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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee 2. kaupunginosassa, Lampelan alueen lansiosassa, Vierustien ja
Lehtikadun kulmauksessa.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

2. kaupunginosa korttelin 70 tonttien 3 ja 4 asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia
mm. alueen rakennusoikeuden ja kerrosluvun pienentaminen.

www.rovaniemi.fi
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Paikkatieto ja tonttipalvelut on esittanyt, etta tonttien 2-70- 3 ja 4 osalta tutkittaisiin mm.
alueen rakentamisen maara ja kerrosluku. Alueen nykyinen tehokkuus on e=1.2 ja kerros-
luku VI. Ei ole ndkdpiirissa, ettd alue toteutuisi ndin tehokkaasti jarkevéassa ajassa vaan on
syyta muuttaa nykyista kaavaa, jotta alue saataisiin lahitulevaisuudessa paremmin kayttoon
kokonaisuudessaan. Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 3 vuokralainen on Food Folk
Suomi. Tontista 4 on laadittu kiinteistokaupan esisopimusluonnos kaupungin ja Rovaniemen
kaupunkikiinteistot Oy:n kesken.

Kaavoituspadllikkd kaynnisti asemakaavamuutoksen 5.6.2023 § 14.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta ja valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin
5.9.2023 Lapin Kansassa seka kirjeilla maanomistajille/-haltijoille seka lahinaapureille.
Asemakaavamuutoksen vireille tulo ja valmisteluvaihe, jossa mm. kaavaluonnos nahta-
vill&, pidettiin 6.-19.9.2023 yleisesti ndhtavilla palvelupiste Osviitassa. Nahtavilla olon ai-
kana jatettiin yksi mielipide ja lausunto, jotka tekninen lautakunta kasitteli 24.10.2023 (8
27). Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myos kaupungin internet —sivuilla, Kaavato-
rilla, 6.9.2023 alkaen.

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 9.11.2023 Lapin Kan-
sassa seka kirjeilla maanomistajille/-haltijoille seka lahinaapureille. Asemakaavan muutos-
ehdotus ja muut kaava-asiakirjat pidettiin julkisesti ndhtavilla 10.11. - 23.11.2023 seka kau-
pungin internet —sivuilla Kaavatorilla. Nahtavilla olon aikana jatettiin yksi muistutus, jonka
tekninen lautakunta kasittelee kaavan hyvaksymispaatannan yhteydessa.

2.2 Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on merkitty liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueeksi (K). Alueella on voimassa 23.1.2017 hyvéaksytty asemakaava (698 2008-23
/32.651). Asemakaavan muutoksessa tonttien 2-70-3 ja 4 osalta on tarkoituksena tutkia mm.
alueen rakentamisen maaré ja kerrosluku, huomioiden tontille 3 myodnnetty rakennuslupa
uudelle ravintolarakennukselle seka tontin 4 kiinteistdkaupan esisopimus.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Tontille 3 on my6nnetty rakennuslupa autokaistalliselle yksikerroksiselle McDonald’s ravin-
tolarakennukselle piha-alueineen ja jatekatoksineen. Rakennustyot ovat kaynnissa.

Tontilla 4 on talla hetkella rakentamaton, tontilta on purettu rakennus 2017-2018.
Asemakaavan muutoksen myo6ta alueen rakentamisen toteuttamisen enimmaismaara pie-

nenee, verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan. Alueelle voidaan rakentaa liike- ja
toimistorakennuksia (K).
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Alue sijaitsee ns. Lampelan alueella.

3.1.2 Luonnonympariston

Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eikd pohjavesialuetta. Alu-
eella on kasvillisuutta tai puustoa hyvin vahaisesti. Vireisilla suojaviheralueella, pihoilla ja
katujen varsilla on jonkin verran istutuksia, nurmialueita ja puustoa. Alue on maastonmuo-
doltaan tasaista.

3.1.3 Rakennettu ympéaristo

Kaupunkikuva
Alueen ymparistdssa on hypermarket- rakennus seka muita pienempia liike- ja toimistora-
kennuksia.

Liikenne
Alue sijaitsee Vierustien ja Lehtikadun kulmauksessa.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alueella ei ole rakennushistoriallisesti merkittavia kohteita eik& muinaismuistoja. Alueelle on
merkitty voimassa olevaan yleiskaavaan suojeltava rakennus (srT111). Rakennus on pu-
rettu yleiskaavan voimaan tulon jalkeen 2017-2018.

Tekninen huolto
Alue on liitettavissa kunnallistekniikan verkostoon. Tontilla 3 on vesi-, viemari- ja kaukolam-
poliittymat valmiina.

Maanomistus

Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 3 vuokralainen on Food Folk Suomi. Tontista 4 on
laadittu kiinteistokaupan esisopimusluonnos kaupungin ja Rovaniemen kaupunkikiinteistot
Oy:n kesken.

Tulva
Alue ei ole tulvavaaran alaista.

Maapera

Alueen maaperd on GTK tietojen mukaan hiekkaa (HK). Alue on osittain, [&hinn& tontin 4
osalta, merkitty voimassa olevaan asemakaavaan saa-merkinnalla (ks. 3.2.1).
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3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi (K). Alueella on voimassa 23.1.2017 hyvaksytty asemakaava.

AA_AXK /S I\ - 863 \
K\ = <

A = N / >\/
Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus

Yleiskaava

Voimassa olevassa keskustan osayleiskaavassa, alue on merkitty keskustatoimintojen alu-
eeksi (C). Alueelle on merkitty suojeltava rakennus (srT111). Rakennus on purettu yleiskaa-
van voimaan tulon jalkeen 2017-2018.
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Maakuntakaava
Alue sisaltyy Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueeseen

(©).

i
Ote Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavasta

Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 8) uuden rakennusjarjestyk-
sen ja tdma on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja taydennys-
kartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:0 1284 / 23.12.1999 mukainen ja se vastaa
olosuhteita 15.3.2023.

Suunnitelmat ja hankkeet
Alueella ei ole vireilla muita suunnitelmia tai hankkeita.

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

Melu

Meluvaikutukset huomioidaan kaavassa tarpeellisin merkinndin, samoin kuin voimassa ole-
vassa asemakaavassa.
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Vt4 parantaminen Rovaniemen
kohdalla vililld Oijustie-Erottaja
Tiesuunnitelma
Meluselvitys

Pohjoismainen
tieliikennemelun

ENNUSTETILANNE v. 2030

laskentamalli, MELUNTORJUNNALLA
laskentakorkeus 2m Paivaajan keskidanitaso
> 45.0dB LAeq or-22]da]
1> 50.0dB
1> 55.0dB
[ > 60.0dB

I > 65.0dB
5 I > 70.0dB
N B> 75008
nen valilla Oijustie-Erottaja, WSP Finland Oy 2013

i i ¢ &
Ote meluselvitys vt. 4 parantami

Pilaantuneet maat

Tontin 4 aluetta on tutkittu pilaantuneiden maiden osalta 2008 ja lisaselvityksia 2009 (Poyry
Enviroment Oy 20.11.2008, PBM 10.9.2009). Lisaselvityksen mukaan osalla tiealueen ra-
jalla muutamia pisteitd, joissa pitoisuudet ylittavat arvon 1000 mg/kg ja jatkotoimenpideoh-
jelmassa tulee ottaa huomioon alueen tuleva kaytto.

Tontin 3 alueella, jonne uusi ravintolarakennus on rakenteilla, on tutkittu pilaantuneita maita
2023 PBM:n toimesta. Kaivannon lansiosan jaanndspitoisuudet (K48-K50) alittavat labora-
torion maaritysrajan tai VNa 214/2007 kynnysarvon O0ljyhiilivetyjen ja PAH-yhdisteiden
osalta. Kaavamuutoksessa on huomioitu pilaantuneet maat samoin kuin voimassa olevassa
kaavassa.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Paikkatieto ja tonttipalvelut on esittanyt, etta tonttien 2-70- 3 ja 4 osalta tutkittaisiin mm.
alueen rakentamisen maara ja kerrosluku. Alueen nykyinen tehokkuus on e=1.2 ja kerros-
luku VI. Ei ole ndkdpiirissa, ettd alue toteutuisi ndin tehokkaasti jarkevéassa ajassa vaan on
syyta muuttaa nykyista kaavaa, jotta alue saataisiin lahitulevaisuudessa paremmin kayttoon
kokonaisuudessaan. Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 3 vuokralainen on Food Folk
Suomi. Tontista 4 on laadittu kiinteistokaupan esisopimusluonnos kaupungin ja Rovaniemen
kaupunkikiinteistot Oy:n kesken.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Kaavoituspadllikkd kaynnisti asemakaavamuutoksen 5.6.2023 § 14.
4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
43.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat, naapurit ja ne joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan.

4.3.2 Vireille tulo

Asemakaavamuutos kuulutetaan vireille 5.9.2023 Lapin Kansassa seka kirjeilla maanomis-
tajille/-haltijoille ja lahinaapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta ja valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin
5.9.2023 Lapin Kansassa seka kirjeilla maanomistajille/-haltijoille seka lahinaapureille. Ase-
makaavamuutoksen vireille tulo ja valmisteluvaihe, jossa mm. kaavaluonnos néhtavilla, pi-
dettiin 6.-19.9.2023 yleisesti n&htavilla palvelupiste Osviitassa. Nahtavilla olon aikana jatet-
tiin yksi mielipide ja lausunto, jotka tekninen lautakunta kasittelee. Asemakaava-asiaan on
voinut tutustua myds kaupungin internet —sivuilla, Kaavatorilla, 6.9.2023 alkaen.

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 9.11.2023 Lapin Kan-
sassa seka kirjeilla maanomistajille/-haltijoille seka lahinaapureille. Asemakaavan muutos-
ehdotus ja muut kaava-asiakirjat pidettiin julkisesti ndhtavilla 10.11. - 23.11.2023 seka kau-
pungin internet —sivuilla Kaavatorilla. Nahtavilla olon aikana jatettiin yksi muistutus, jonka
tekninen lautakunta kasittelee kaavan hyvaksymispaatannan yhteydessa.

Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myods kaupungin internet —sivuilla, Kaavatorilla,
6.9.2023 alkaen.
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4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteistyd tapahtuu tarvittaessa neuvottelujen ja lausuntojen muodossa. Asema-
kaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia
asioita (MRL 18 8).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttbtavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaisten
alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmad maakunta-, yleis- ja asemakaavojen ohella. Tavoit-
teiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien asioiden
huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seké valtion viranomaisten toi-
minnassa.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

Tehokas liikennejarjestelma

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

terveellinen ja turvallinen elinymparist6

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistt sekd luonnonvarat
uudistumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutoksella mm. tuetaan edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle, pal-
velujen ja tyopaikkojen edistamiseksi, eri alueiden elinvoiman ja vahvuuksien hyddynta-
miseksi seka palveluiden saavutettavuudelle. Tavoitellaan mahdollisimman hyvin olemassa
olevien rakenteiden hy6dyntamista ja varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tulviin seka melusta
aiheutuviin terveyshaittoihin.

Maakuntakaava
Asemakaavamuutoksella ei ole maakunnallisia vaikutuksia. Asemakaavamuutos on maa-
kuntakaavan mukainen.

Yleiskaava
Asemakaavamuutos on yleiskaavan mukainen.

Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi.
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Asemakaavamuutoksessa kayttotarkoitus ei muutu, alueen rakennusoikeus supistetaan,
jotta alue saataisiin paremmin l&hitulevaisuudessa kokonaan kayttoon.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
45.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto O :
Alueen asemakaava sailyy entisellaan.

Vaihtoehto 1 :
Asemakaavan muutos, jossa liike- ja toimistorakennusten alueen rakennusoikeudeksi maa-

ritetdan tontille 3 800 k-m2 ja tontille 4, 3100 k-m?, kerrosluku on Ill. Rakennusalat ja johto-
rasitteet tarkennetaan.

Vaihtoehto 2 :
Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto.

Asemakaavan muutosta jatketaan vaihtoehdon 1 mukaisesti.
45.2 Vaikutus ymparistéon
Kaavamuutoksella alueen rakentamisen maara pienenee n. 5666 k-m? ja kerrosluku puolit-

tuu, joten vaikutukset vahenevat merkittdvasti verrattuna voimassa olevan asemakaavan
mahdollistamiin toteutuksiin.

W Rovaniemi
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 7972 m?, joka sisaltaa liikke- ja toimistorakennusten kortte-
lialuetta (K).

5.2 Aluevaraukset
52.1 Korttelialueet
K LIIKE- JA TOIMISTORAKEMMUSTEN KORTTELIALUE.

Pinta-ala: 7972 m?
Rakennusoikeus: 3900 k-m?
Kerrosluku: [l

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavamuutoksen myota alueen rakentamisen ja liikenteelliset vaikutukset vahene-
vat verrattuna voimassa olevan asemakaavan mahdollistamiin toteutuksiin.

Alue on hyvin saavutettavissa liikenteellisesti, myos kevyella liikenteella.
Alue on liitettdvissa kunnallistekniikan verkostoihin.

5.3.2 Vaikutukset kulttuuriymparistéon

Alueelle ei ole kulttuurihistoriallisesti merkittavia kohteita tai muinaismuistoja. Asemakaava-
muutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistoon.

5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympéaristoon

Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle ja elaimistélle. Alueella ei ole luonnonti-
laista aluetta. Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjave-
sialuetta.

5.34 Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin.

W Rovaniemi
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5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankaytto- ja rakennuslain mukaisia. Merkint6jen ja maaraysten se-
litykset esitellaan kaavakartan seka selostuksen liitteena.

55 Nimisto

Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.

www.rovaniemi.fi
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

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

Alueen rakentamisen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

Rovaniemelld 12.10.2023 Paivitetty: 15.1.2024
Markku Pyhéajéarvi Janne Anttila
Kaavoituspéaallikkod Kaavasuunnittelija

www.rovaniemi.fi
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Liite 1

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 698 Rovaniemi Tayttamispvm 02.11.2023
Kaavan nimi Asemakaavan muutos 2. kaupunginosa kortteli 70, Vierustie
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 24.10.2023
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 05.09.2023
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 698 2023-13
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,7972 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,7972

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ilkm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala

Aluevaraukset

[ha]

[%]

[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m?* +/-]

Yhteensa

0,7972

100,0

3900

0,49

0,0000

-5666

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensai

0,7872

100,0

3800

0,49

0,0000

-5666

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset
[Ikm] [k-m?]

Suojeltujen rakennusten muutos
[lkm +/-] [k-m? +/-]

Rakennussuojelu

Yhteensa

W Rovaniemi



Alamerkinnat
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Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala

[k-m]

Tehokkuus

[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +1-]

Yhteensa

0,7972

100,0

3900

0,49

0,0000

-5666

Ayhteensi

P yhteensa

Y yhteensi

C yhteensi

K yhteensa

0,7972

100,0

3900

0,49

0,0000

K

0,7972

100,0

3900

0,49

0,0000

T yhteensa

V yhteensi

R yhteensi

L yhteensa

E yhteens3

S yhteensa

M yhteens3

W yhteensa

W Rovaniemi
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Liite 2

Voimassa oleva asemakaava
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

K

3100

LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.
KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.
OSA-ALUEEN RAJA.

KAUPUNGIN- TAl KUNNANOSAN NUMERO.

KORTTELIN NUMERQO.

RAKENNUSOIKEUS KERROSALANELIOMETREINA.

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

RAKENNUSALA.

MERKINTA OSOITTAA RAKENNUSALAN SIVUN, JONKA PUOLEISTEN
RAKENNUKSEN ULKOSEINIEN SEKA IKKUNOIDEN JA MUIDEN
RAKENTEIDEN AANENERISTAVYYDEN LIIKENNEMELUA VASTAAN ON
OLTAVA VAHINTAAN 35 dBA.

JOHTOA VARTEN VARATTU ALUEEN OSA.

KATUALUEEN RAJAN OSA, JONKA KOHDALTA EI SAA JARJESTAA
AJONEUVOLIITTYMAA.

PUHDISTETTAVA/KUNNOSTETTAVA MAA-ALUE. PILAANTUNUT MAAPERA
ON KUNNOSTETTAVA ENNEN RAKENTAMISEEN RYHTYMISTA.

TALLA ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAON TULEE OLLA ERILLINEN.
TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VAHINTAAN SEURAAVASTI:
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA 1 AP/50 M2 KERROSALAA

LIIKE- JATOIMISTOTILAT 1 AP/70 M2 KERROSALAA

LISAKSI YKSI PAIKKA1000 M2 KERROSALAA KOHDEN HUOLTOA JA
LOGISTIIKKAA VARTEN.

LISAKSI LIKKUMISESTEISTEN AUTOPAIKKOJA TULEE OLLA KAKSI
KAPPALETTA 50 AUTOPAIKKAA KOHTI JA SEN JALKEEN YKSI PAIKKA
KUTAKIN ALKAVAA 50 AUTOPAIKKAA KOHTI

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

1 PPP/50 M2 KERROSALAA

W Rovaniemi
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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.

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.

www.rovaniemi.fi
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

ASEMAKAAVAN MUUTOS
2. kaupunginosa kortteli 70, Vierustie

Rovaniemen kaupunki

Tekniset palvelut/kaavoitus
31.8.2023

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

www.rovaniemi.rfi




SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE
Suunnittelualue sijaitsee 2. kaupunginosassa, Vie-
rustien ja Lehtikadun kulmauksessa. Suunnittelualu-
een sijainti on esitetty alla olevalla opaskartalla.
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ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Maakuntakaava

Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaavassa keskus-
tatoimintojen aluetta.

., A.um;ma;umn muutos 8 <
Kortedl 70, Vierustie 5 450

MAANOMISTUS

Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 3 vuokralai-
nen on Food Folk Suomi (toimialajohtaja elinvoima-
palvelut 9.12.2022 § 74). Tontista 4 on laadittu kiin-
teistokaupan esisopimusluonnos kaupungin ja Rova-
niemen kaupunkikiinteistét Oy:n kesken.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Paikkatieto- ja tonttipalveluiden aloitteesta on kayn-
nistetty (kaavoituspaallikkd 5.6.2023 § 14) asema-
kaavan muutos tonttien 2-70-3 ja 4 alueella, jossa
tarkoituksena on tutkia mm. alueen rakentamisen
maara ja kerrosluku, huomioiden tontille 3 myén-
netty rakennuslupa uudelle ravintolarakennukselle.

Alueen nykyinen tehokkuus on e=1.2 ja kerrosluku
VI. Ei ole nakopiirissa, etta alue toteutuisi ndin te-
hokkaasti jarkevassa ajassa vaan on syyta muuttaa
nykyista kaavaa, jotta alue saataisiin lahitulevaisuu-
dessa paremmin kayttédn kokonaisuudessaan.

Alustavana tavoitteena on tutkia, voidaanko tavoit-
teen mukainen tai muu vaihtoehtoinen muutos tehda.

Yleiskaava

Voimassa olevassa keskustan osayleiskaavassa,
alue on merkitty keskustatoimintojen alueeksi (C).
Alueelle on merkitty suojeltava rakennus (srT111).
Rakennus on purettu yleiskaavan voimaan tulon jal-
keen 2017-2018.
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Asemakaava ja suunnittelualueen rajaus

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan
liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Alu-
eella on voimassa 23.1.2017 hyvéksytty asema-
kaava.

Muut suunnitelmat

Tontille 3 on mydnnetty rakennuslupa autokaistalli-
selle yksikerroksiselle McDonald's ravintolaraken-

nukselle piha-alueineen ja jatekatoksineen. Raken-
nustydt on kdynnistetty.

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
VE 0: Asemakaavaa ei laadita eikd muuteta.

VE 1: Laaditaan asemakaavan muutos jossa alueen
rakentamisen laajuus maaritelldan uudelleen
supistamalla rakennustehokkuutta ja kerros-
lukua. Samalla tarkennetaan ja paivitetédan
rakennusalojen rajauksia ja johtorasitteita.

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

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittémia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Maankaytté- ja rakennuslain 9
§:n sekd Maank&ytté- ja rakennusasetuksen 1 §: mu-
kaisilla tavoilla.

Alueen nykyiseen asemakaavaan verrattuna kaava-
muutoksen vaikutukset ymparistéén toteutuessaan
olisivat vahaisemmat.
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Suunnittelutyd laaditaan mahdollisia olemassa olevia
selvityksia hytédyntaen ja niita tarvittaessa tayden-
taen.

Tulva
Alue ei ole tulvavaaran alaista.

Maaperad
Alueen maapera on GTK:n tietojen mukaan hiekkaa
(HK).

Kaavamuutoksessa pilaantuneet maat huomioidaan
kuten voimassa olevassa asekaavassa.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

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

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

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

Kaava-alue ja sen ymparisto:

— kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat

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

Muut

— Napapiirin Energia ja Vesi

— alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maaraa taydennetaén tarvittaessa proses-
sin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kadynnistysvaihe (MRL 51 §)

Kaavoituspaallikkd kaynnisti 5.6.2023 § 14 asema-
kaavamuutoksen.

Vireilletulo ja valmisteluvaiheen kuuleminen
(MRL 63§, MRL 628§)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavan muutos-
luonnos ja muut kaava-asiakirjat pidetaan 6.9.-
19.2023 nahtavilla palvelupiste Osviitassa. Nahtavilla
olosta ilmoitetaan 5.9.2023 Lapin Kansassa ja palve-
lupiste Osviitan ilmoitustaululla seké kirjeitse kaava-
alueen maanomistajille, -haltijoille ja lahinaapureille.

W Rovaniemi



Ehdotusvaihe (MRL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan my&hem-
min julkisesti nahtaville vahintdan 14 vrk:n ajaksi.
Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdollisuus esittaa
muistutus kaavaehdotuksesta. Nahtavilld olosta il-
moitetaan Lapin Kansassa ja palvelupiste Osviitan il-
moitustaululla seka kirjeitse kaava-alueen maan-
omistajille ja halticille seka naapureille.

Hyviksymisvaihe (MRL 528§)
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy tekninen lauta-
kunta.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta (myds myéhemmin erikseen jérjestettévien 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

KAAVOITUSPROSESSI
VAIHE SELITE AIKATAU-
LUARVIO
KAAVOITUS- | kaavoituspaatos
PAALLIKKO ap0s
VIREILLE- Osallistumis- ja arvicintisuunni- 6
TULO telma nahtavilla mahdollisuus 15 92023
jattda mielipide i
VALMISTE- kaavaluonnos nahtavilla mah- 6.-
LUVAIHE dollisuus jattaa mielipide 19.9 2023
TEKNINEN kaavaehdotuspaatos
LAUTA- 9-10/23
KUNTA
EHDOTUS- kaavaehdotus nahtavilla, mah- | 4 44,23
VAIHE dollisuus jattaa muistutus
TEKNINEN kaavaehdotuksen hyvaksymi-
LAUTA- nen 12123
KUNTA
MUUTOK- mahdollisuus valittaa Pohjois-
SENHAKU- Suomen hallinto-cikeuteen 30 vrk
AlKA

25
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Vuorovaikutuslomake
léhettdja | Mielipiteet ja ELY-keskuk lausunto, vireille tulon ja valmisteluvaiheen kuuleminen | vastine/ toimenpide
.6.-19.9.2023
Lapin ELY- | psemakaavan muutos, Rovaniemi, 2. kaupunginosa, kortteli 70, tontit 3 ja 4, Vierustie Kaavoituksen mukaan lausunnossa ei ole tuotu esiin
keskus seikkoja, jotka suuremmin vaikuttavat kaavamuutokseen.
15.9.2023 Rovaniemen kaupunki on ilmoittanut Lapin elinkeino-, liikenne- ja Kaavaselostusta on tadydennetty mm. tavoitteiden ja vai-
ympanstdkeskukselle (ELY-keskus) om. asemakaavamuutoksen kutusten osalta.

oituk mukaan k muutosluonnos ja
yleisesti nahtavilla 6.9. - 19.9.2023. limoituksen liitteena
on osalllstumls- -ja arviointisuunnitelma (OAS, 31.8.2023). Suunnittelualue

R 1 2. kaupunginosassa, Vierustien ja Lehtikadun
kulmauksessa.

Lausuntonaan Lapin ELY-keskus toteaa seuraavaa:
Kaavoitusmenettely

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA) 30 §:n 4 momenun mukaan, jos
valmisteltavana on vaikutukseltaan vahainen tai

vaikutt 1 vahainen muutos, isille voidaan varata
tilaisuus mielipiteensa esittamiseen samalla, kun ilmoitetaan
vireilletulosta.

OAS:n mukaan asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia mm.
alueen rakentamisen maara ja kerrosluku, huomioiden tontille 3 myonnetty
rakennuslupa uudelle ravintolarakennukselle. ELYY-keskukselle ei ole
toimitettu kaavaluonnosta eika kaavaselostusluonnosta, mutta ELY-keskus
on tutustunut kyseisiin asiakirjoihin kaupungin internet-sivuilla, missa
asiakirjat ovat nahtavana.

31.8.2023 paivatyn kaavaselostusluonnoksen mukaan
asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia mm. alueen
rakennusoikeuden ja kerrosluvun pienentaminen. Selostusluonnoksen
mukaan kaavamuutoksella alueen rakentarmsen maara plenenee noin
5666 k-m? ja kerrosluku puolittuu. Vo [

alue on merkitty liike- ja toimi kennusten kortteli i (K) ja
kaavaluonnoksen mukaan alueen kayttotarkoitus sailyy ennallaan.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 191 §:n mukaan vaikutukseltaan
vahaisena ei ole pidettava asemakaavan muutosta, jossa muutetaan
rakennuskorttelin tai muun alueen paaasiallista kayttotarkoitusta,
supistetaan puistoja tai muita lahivirkistykseen osoitettuja alueita taikka
nostetaan rakennusoikeutta tai rakennuksen sallittua korkeutta

0N laaj lla tavalla, heikennetaan rakennetun
ympariston tai Iuonnonympanstbn arvojen sallymlsta taikka muutetaan
kaavaa muulla naihin rinnastettavalla tavalla. ELY-keskus katsoo, kun
otetaan huomioon edella todettu, etta kyseessa olevaa
asemakaavamuutosta voidaan kasitella vaikutukseltaan vahaisena.

Selvitykset ja vaikutusten arviointi

MRL 54 §:n mukaan asemakaava on Iaadrttava slten etta Iuodaan
mm. ter i tur lle ja
Valkutus’!sn arvioinnista saadetaan puolestaan MRL 9 §:ssa.

alliset

MRL 24 §n mukaan alue|den kaylbn suunnittelussa on huolehdittava

iden huomioon ottamisesta siten,
etta edistetaan niiden tc ista. Tavoil kaikkia
kaavatasoja.

Kaavaselostusluonnoksessa on todettu, ettei asemakaavamuutokseﬂa ole
tulee t

olevaa suunnlttelualueﬂa koskevat valtakunnalliset alueldenkayttotevonteet

ja ar selvittaa, miten kaavaratkaisu edistaa

niiden toteutumista. ELY-keskus toteaa, etta esimerkiksi elinkeino- ja

yntystotmlnnan kehmamsté pa!velu;en saevutettavuutta melun

ja
koskevat ta(a kaavoitusta. Llsak5| hulevesnen hallinta On osa saan aari-
jai

Pilaantuneet maat

Kaava-alueella sijaits: 1 tilan tietojarj (MATTI-
jarjestelma) merkitty vanha teollisuuskiinteistd, MATTI kohde ID tunnus
100328658 (Kiinteistotunnukset 698-2-70-3, 698-2-9903-0 ja 698-2-68-2).
Kohteen maaperaa on puhdistettu vuosina 2008 ja 2023. Vuonna 2023
tehdyn maaperan puhdistamisen loppuraportti on toimitettu Lapin ELY-
keskukselle 8.9.2023, mutta asiaa ei ole viela kasitelty Lapin ELY-
keskuksessa. Lapin ELY-keskus katsoo, ettei alueella tehdyilla

puhdi illa ole vaikutusta laadittavaan ELY-keskus
kuitenkin huomauttaa, etta em. maaperan puhdistamisiin liittyvia tietoja ei
kay ilmi kaava-aineistosta.

www.rovaniemi.fi
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Voimassa olevassa asemakaavassa alueelle on osoitettu saa-merkinta ja
saa-merkinta on osoitettu myos kaavaluonnokseen. Saa-merkintaa
koskevan asemakaavamaarayksen mukaan maa-alue on
puhdistettava/kunnostettava ja pilaantunut maapera on kunnostettava
ennen rakentamiseen ryhtymista. ELY-keskus toteaa, etta pilaantuneet
maat on otettu asemakaavamuutosluonnoksessa huomioon riittavalla
tavalla. ELY-keskus kuitenkin huomauttaa, etta saa-merkinnassa "saa"
tulisi osoittaa kaavakartalla saa-alueeksi rajatun alueen ulkopuolelle (kuten

luo-, pv- ym. merkinnoissa), ei sen sisapuolelle, kuten voimassa olevaan
asemakaavaan ja kaavaluonnokseen on merkitty.

Kaupunki-
lainen
14.9.2023

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TARKOITUS

On erittain harvinaista, ettd maanomistaja haluaa pienentaa tonttinsa arvoa asemakaa-
van muutokselle. Rovaniemen kaupunki haluaa kuitenkin pienentda omistamiensa kort-
telin 70 liiketonttien rakennusoikeutta merkittavasti ja samalla tonttien arvo laskee.
Taustalla vaikuttavat tontille 3 my®nnetty rakennuslupa McDonaldsille ja tontille 4 tehty
esisopimus Rovaniemen Kaupunkikiinteistét Oy:n kanssa.

Korttelin 70 nykyinen rakennustehokkuus on e=1,2. Esitetyssd asemakaavan muutok-
sessa tontin 3 rakennustehokkuus on €=0,23 ja tontin 4 =0,68. Tontin 3 rakennusoi-
keus laskee 3294 krs-m2 ja tontin 4 rakennusoikeus laskee 2372 krs-m2. Voimassa
olevassa Lampelan alueen asemakaavassa liiketonttien rakennustehokkuudet vaihtele-
vat valilla e= 0,5 - 2,0 siten, ettd lahempana valtatieta olevien liiketonttien rakennuste-
hokkuudet ovat valilla e=0,7 - 2,0. Tontin 3 rakennustehokkuus ei ole linjassa l&hella
sijaitseviin liiketontteihin ndhden, vaan on selke&sti liian alhainen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on todettu, ettd kaavan muutoksen valmis-
telussa on tarkoitus tutkia mm. alueen rakentamisen maara ja kerrosluku, huomioiden
tontille 3 mydnnetty rakennuslupa uudelle ravintolarakennukselle. Kaavan muutoksesta
on laadittu kuitenkin vain yksi vaihtoehto, joka on tehty hakijan toiveiden mukaisesti.
Muita vaihtoehtoja ei ole tutkittu. Koska rakennusoikeus laskee koko korttelissa 5666
krs-m2 eli n. 60 %, olisi hyva esittda toinenkin vaihtoehto, jossa tutkittaisiin myds nyt
esitetystd kaavan muutoksesta tehokkaampi versio. Talléin voidaan aidosti valita alueen
kehitysta parhaiten tukeva vaihtoehto. Eri vaihtoehdoista on hyva tehdd myés visuaali-
neen esitys, jossa uusi kaava uusine rakennuksineen on upotettu olemassa olevaan
maisemaan.

Asemakaavan muutoksen kaynnistavina tekijoina olivat tonttien luovutukset ja niihin
liittyvat endot. Vaikuttaa silta, ettd ollaan luomassa uusi menettelytapa liiketonttien ra-
kentamiseen ja luovuttamiseen: luovutetaan tontti uuden, tulevan kaavan mukaisesti,
rakennetaan tontti ja vasta sen jalkeen muutetaan kaavaa. N&in on toimittu tontin 3
kohdalla. Kyseessa on niin uusi toimintatapa, ettei uusi maapoliittinen ohjelmakaan sita
tunne. Maapoliittisen ohjelman mukaan kaupungin omistamalle maalle voidaan tehda
asemakaavan muutos yksityiseen tarpeeseen, mutta alueen luovuttamisesta ja toteut-
tamisesta sovitaan asemakaavaehdotuksen n&htavillaolon jélkeen erillisella sopimuksel-
la. Menettely ei vastaa mydskaan kaikilta osin hyvaksyttya kaupunkistrategiaa, jonka
mukaan kaupungin paatoksiin ja linjauksiin voi luottaa, ja kaupunki toimii
pitk&janteisesti ja johdonmukaisesti.

Kaupunki on kaynnistanyt kaavamuutoksen koska alue
halutaan kayttéon kokonaisuudessaan lhitulevaisuu-
dessa. Nykyinen kaava on tullut voimaan vuonna 2017 ja
ei ole ollut nahtavissa, etta alue toteutuisi nykyisen ase-
makaavan mukaisesti. Mydskaan vastapéinen, Lehtika-
dun pohjoispuolinen K-3 kortteli 193 ei ole toteutunut. K-3
korttelissa tehokkuus on e=2 ja kerrosluku kuusi.

Kerrosluvun ja rakennustehokkuuden pienentédmisessa ei
ole kyse laajemmasta kaytanndsta vaan asiaa tarkastel-
laan tapauskohtaisesti.

Tontille 3 rakenteilla olevalle rakennukselle on mydnnetty
rakennuslupa voimassa olevan asemakaavan mukaises-
ti.

W Rovaniemi
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