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Kuulutus Lapin Kansa 5.9.2023 (ote):
KAAVOITUS TIEDOTTAA

Valmisteluvaiheen kuuleminen
Seuraava asemakaavan muutosluonnos pidetaan yleisesti nahtavilla
06.09. - 05.10.2023

1. kaupunginosa kortteli 17 tontit 1, 7 ja 8 seké viereiset katualueet, Arina
yhteyshenkild Sipi Hintsanen puh. 016 322 8303

Kuulemisen aikana on mahdollisuus esittda suullisia ja kirjallisia mielipiteita vireille- ja
valmisteluvaiheessa sekd muistutuksia ehdotusvaiheessa. Allekirjoitetut mielipiteet ja
muistutukset yhteystietoineen on jatettava viimeistdan viimeisena nahtavillaolo paivana
kaupunginhallitukselle osoitteella: Rovaniemen kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101 Rovaniemi tai
sahkopostilla osoitteeseen: kirjaamo@rovaniemi.fi.

Kaavoihin voi tutustua Rovaniemen kaupungin palvelupiste Osviitassa, Koskikatu 19 96200
Rovaniemi, 1.krs. sekd Rovaniemen kaupungin Internet-sivuilla osoitteessa
www.rovaniemi.fi/lkaavatori.

Yleisdtilaisuus Arinan hotellikaavasta:

Korttelin 17 tonttien 1, 7 ja 8 (Arina / Lapinmaa ja RovaPekka) kaavaluonnos esitellddn avoimessa
tilaisuudessa 18.9.2023 klo 16-18. Paikkana on Arktikumin Aurora-tila osoitteessa Pohjoisranta 4.
Tilaan mahtuu 88 ihmist&. Lisaksi voit osallistua etayhteydella. Tilaisuus myds tallennetaan ja on
nahtavissa jalkikateen.

Lisétietoa ja ilmoittautumisohjeet saat kaupungin verkkosivuilta osoitteesta rovaniemi.fi/osallistu.
Voit iimoittautua my6s puhelimitse numeroon 016 322 6801 keskiviikkona 6.9. tai 13.9. klo 12—-13.

Rovaniemi 5.9.2023
Kaupunginhallitus



Yhteenveto palautteesta

Palautteita saatiin (55 kpl). Palautteet on jaettu neljaan luokkaan.

A-luokan (3 kpl) muodostavat kaavamuutosta varauksettomasti kannattavat mielipiteet.

B-luokan (2+1 kpl) muodostavat kaavaluonnokseen varauksellisesti suhtautuvat mielipiteet. Lapin
Pelastuslaitoksen teknisluonteinen lausunto kasittelee tornirakennuksen sammutusjarjelmalle

asetettavia vaatimuksia.

C-luokan (32 kpl) hanketta vastustavien mielipiteiden argumentit pohjautuvat maankaytto- ja
rakennuslain henkeen.

D-luokassa (15+2 kpl) vastustavat mielipiteet ja lausunnot on perusteltu paaosin lain kirjaimella.



A-luokka (3 kpl): yksiselitteisen puoltava mielipide

Al12, mielipide, asukas

Hel!
Pian, etté uusi tuleva tornihotelli keskustaan on hyvé juttu. Muutkin korkeat rakennukset ovat
tervetulleita.

A39, mielipide, asukas

Hienoa, etta tornitalojen esittely on aloitettu. Ko.rakennukset toisivat jo kauan kaivattua kaupunki-
iimetta keskustaan. Ylospain on jarkevapaé rakentaa kuin nyt viheralueet on taytetty matalilla
kerrostaloilla. Uusia kerrostaloalueita tulisi rakentaa huomattavasti valiemmin, minka tornitalo
rakentaminen mahdollistaa. Talldin mm.puistoja ja yleisia oleskelualueita olisi huomattavasti
enemman kuin nyt.

A40, mielipide, asukas

Kannatan tornihotellin rakentamista seka asuinkerrostalon rakentamista.

B-luokka (2+1 lausunto): varauksellinen mielipide

B23, lausunto, Lapin Hyvinvointialue / Lapin pelastuslaitos

Rovaniemen kaupunginhallitus / Lausuntopyynt6 5.9.2023
Korttelin 17 asemakaavan muutosehdotus

Rovaniemen kaupunki on pyytanyt Lapin pelastuslaitokselta lausuntoa 1 kaupunginosan korttelin
17 asemakaavan muutosehdotuksesta. Pelastusviranomainen on tutustunut kaavaehdotukseen
ja toteaa siihen liittyen seuraavaa:

Kaavassa tulee kiinnittaa erityistd huomiota hankkeen suunnittelun ja toteutuksen osalta
ylikorkeiden rakennusten sammutusveden paineen riittavyyteen varautumalla rakentamaan
rakennuskohtaiset sammutusvesilinjastot ylimpiin kerroksiin. Pelastuslaitoksen kalustolla ei ole
mahdollista saada riittdvaé painetta kaavassa esitettyihin rakennuskorkeuksiin. Vesiverkoston
tuoton riittavyys sammutustoimintaan on varmistettava ennen rakennushankkeen kaynnistymista.
My0s lahimman palovesiaseman on oltava riittavan lahella tulevia rakennuskohteita (alle 500m).

Pelastuskalustolle tulee varata riittavat kulkuvaylat kohteiden valitttmaan laheisyyteen huomioiden
ajovaylien leveys ja kantavuus niin, ettd rakennusten viereen paastaan raskaalla kalustolla.
Mahdolliset kansirakenteet sek& mahdolliset muut rakenteet tulee mitoittaa pelastuslaitoksen
raskaan kaluston kestéaviksi.

Muilta osin pelastusviranomaisella ei ole huomautettavaa.

Vastine: Lausunto otetaan huomioon asemakaavamuutoksessa.



B25, mielipide, asukas

- onko mietitty miten lumet tulee korkealta katolta alas turvallisesti (tamén toteutuksesta pitaisi olla
ylped, koska "pilvenpiirtgja” tehdaan lumiselle alueelle ja olla esimerkki

- hotellin arkkitehtuurin pitda olla yhta laadukasta, kestavaa ja esteettista kuin Jatk&nkynttilan
sillassa joka kestédé aikaa (toista Revontulen harmaata moykkya ei tarvita..) ja sisaltaa
yksityiskohtia joita ihastellaan pitk&d&n

- toivottavasti korkeus vapauttaa maan pintaa puistolle/kasveille keskustaan ja rakennuksen
materiaalivalinnoilla luodaan avaruutta ja valoa seka kadulle etté sisélle rakennukseen

- katolle ravintola/terassi ja sauna

Vastine: Palaute otetaan huomioon kaavaehdotusta laadittaessa.

B28, mielipide, asukas

Oma mielipiteeni on periaatteessa hyvin positiivinen tornihotellien rakentamista kohtaan. Kuitenkin
nain korkeiden rakennusten tulee tayttaéa sellaiset arkkitektoniset vaatimukset, etta ne tyydyttavéat
myds useimpia kaupunkilaisia eik& vain matkailijoita. Vaikka kyse on vain omasta, subjektiivisesta
nakemyksestani, Arinan ehdottama hotellirakennus ei mielestani tayta naita vaatimuksia. Sen
sijaan Rova-Pekka on selkeasti iimavampi ratkaisu, joten esimerkiksi kahden sellaisen
muodostama 'kaksoistorni' saattaisi olla Rovaniemen maamerkkina ja keskustaa hallitsevana
sopivampi yhdistelma.

Vastine: Rakentamista ohjataan asemakaavamaarayksilla ja rakentamistapaohijeilla.
Kaupunkikuvatydryhma ohjaa rakennuslupavaiheessa rakennusten kaupunkikuvallisia
ratkaisuja.

C-luokka (32): vastustava, argumentit tunnepohjaisia ja/tai MRL:n hengen
mukaisia

C1, mielipide, asukas

Olen elakelainen ja ei missdan nimessa tornihotelleja Rovaniemelle. Laittakaa vihre&da kasvistoa ja
puita. Puistoja meille kaikille - lapsille ja aikuisille. Rovaniemi on kaunis, valoisa ja matala
kaupunki. Hyva nain.

Vastine: Asemakaavaehdotukseksi esitetdén tornihotellia. Kaupunki laatii strategisen
yleiskaavatyon osana Keskustavisio 2050 -selvitysta, jonka yksi osa-alue on
kaupunkivihrea ja sen lisdaminen nk. siniviherkertointa nostamalla. Tavoitteena on lisata
keskustan viihtyvyytta luomalla lisd& istutuspaikkoja suurille puille ja parantaa alueen
resilienssié luomalla hulevesipuistikkoja lisaéntyvan sademaaran tarpeisiin.

C2, mielipide, asukas

Hei!

Oma mielipiteeni on, ettd noin korkea torni ei sovi Rovaniemen ydinkeskustan ilmeeseen. Hotellin
rakentamista sinansa en vastusta, vaan hotellin korkeutta. Sita etta torni toisi vetovoimaa
matkailuun, en niele. Kylla matkailijat ovat aina tulleet, tulevat tan&kin joulusesonkina, ja

tulevat aina tulemaan meille Rovaniemelle, ihan muut asiat edella kuin korkea tornihotelli.



Eikd suunnittelijoilta 16ytyisi mielikuvitusta luomaan Rovaniemelle jotain aivan omannakoista
persoonallista ulkomuotoa uudelle, sopivan korkuiselle, hotellirakennukselle.

C3, mielipide, asukkaat (5 hld)

LAUSUNTO TORNIHOTELLIIN JA SEN KORTTELIN KAAVALUONNOKSEEN

Me allekirjoittaneet vastustamme Arinan suunnitelmaa 18-kerroksisesta tornihotellista ja asunto-
osakeyhtio Rova-Pekan 14-kerroksista asuin- liike- ja huoneistohotellirakennusta Rovaniemen
ydinkeskustaan seuraavin perusteluin:

Rovaniemi — sinisten vaarojen kaupunki

Rovaniemelld Ounasvaara seka Ounaskosken ylittava Jatkankynttilan silta ovat kaupunkimme
vakiintuneita kiintopisteita ja maamerkkeja. Niilla on myds symbolinen merkitys: Ounasvaara ja
Jatkankynttila ovat kaupungin identiteettid ja omaleimaisuutta vahvistavia elementteja.
Kaupunkimme omaleimaisuus on aina viehattanyt seka meitd kaupunkilaisia ettd matkailijoita.
Korkea Pumpasenharju Koskikadulla on kautta kaupungin historian ollut vilkas kaupantekopaikka.

Rovaniemi on pinta-alaltaan Euroopan laajimpia kaupunkeja. Kansainvélisesti merkittavan
arkkitehti Alvar Aallon kulttuurihistoriallinen kadenjalki on Rovaniemella edelleen néhtévissa,
joskin puistosuunnitelmien toteuttamatta jattAmisen vuoksi vajaana. Aalto on painottanut
asemakaavassaan keskustan matalaa rakennuskantaa mm. pohjoisen valon takia. Hanen
suunnittelutydnsa ja arkkitehtuurinen perinténsa vetavat arkkitehtuuriin vihkiytyneita
matkailijoita vuosi vuoden jalkeen. My6s kaupunki painottaa Aallon merkitystd Rovaniemen
jlleenrakentamisessa.

Rakennukset suunnitellaan ihmisille; ihminen on arkkitehtuurin mittakaava, suunnittelun
keskitsséd ihmisen hyvinvointi ja tarpeet. Ihnminen kokee ymparistonsa kokonaisvaltaisesti.
Turvallisella ja kauniilla ymparist6lla on merkitysta. Inhimillinen mittakaava energisoi, mahdollistaa
hallintaa ja toimijuutta, ravitsee mielta, tunteita ja kehollisuutta. Arkkitehtuurinen rumuus ja
epdaaitous voivat vieraannuttaa ja heikentda inmisen minuuden kokemusta.

Vastine: Asemakaavaratkaisun vaikutusta kaukomaisemassa ja kaupunkikuvassa on
esitetty kaavaselostuksessa esitetyissé kuvissa. Kortteliin osoitetut korkearakentamisen
rakennukset nakyvat kaukomaisemassa tietyista ilmansuunnista. Rakennukset
toteutuessaan muodostavat keskustan maamerkin.

Minne ja miksi Rovaniemen henki ja historia ovat katoamassa? Miksi kaupungin keskusta ei veda
meitd asukkaita? Kavelykadulla tervehtivat kesaisin muovipalmut ja talvisin juuriltaan irtirevityt,
kaadetut havupuut. Kaupunkilaisten ja turistien viihtyisédé olohuonetta ei kévelykadusta ole kyetty
luomaan. Viheralueet, kesakeitaat, viihtyisat oleskelupaikat, katukahvilat, lasten leikkipaikat
odottavat tulemistaan. Kavelykadulle on onneksi lahitulevaisuudessa kaupungin toimesta tulossa
viihtyisia oleskelusaarekkeita ja viherelementteja, mutta muutoin keskustan elavoittamiseksi
vuosien varrella tehdyt erilaiset suunnitelmat ovat vain harvoin edenneet toteutukseen asti. (LK
28.6.23)

Vastine: Korttelin 17 asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta keskustan yleisten alueiden
suunnitelmiin ja toteutus aikatauluihin. Rakennushistoriallisesti arvokas Lapinmaan
kiinteistd suojellaan asemakaavassa.

Lordin aukiota on ehdotusvaiheeseen laajennettu siten, etté kavelyalueen lisépinta-ala on
noin 400 m2.



Keskustan alue on siis huolestuttavasti kehittymassa ei-toivottuun suuntaan: vaestdrakenne on
yksipuolistumassa eika keskikaupunki ole talla hetkella esim. lapsiperheasumisen karkipaikkoja.
Keskustasta on lukuisine hotelleineen muodostumassa persoonaton turistilahid, jonka
seurauksena paikallisten asukkaiden kato ja keskustan syveneva autioituminen lisdantyvat.

Vastine: Kaupungin keskustaan on viimeisen 10 vuoden aikana rakentunut 25
asuinkerrostaloa, ainoastaan 1 hotelli.

Keskustan elavana pitdminen edellyttad, ettéd keskustaan saadaan luotua asuinkortteleita,
joiden piha-alueet ovat viihtyisia eli niissa suuret puut menestyvat ja leikille soveltuvaa
pihaa on runsaasti. Tama on mahdollista mm. keskitettyjen pysakaintilaitosten myota.
Asumista palvelevia laitoksia ei ole, silla esimerkiksi Kielan pysékéintiratkaisussakin
pihakansipaikkojen alla on vain yksi kellarin pysakointitaso. Valmisteilla olevan strategisen
yleiskaavassa tutkitaan keskitetyn pysékaoinnin mahdollisia sijoituspaikkoja.

Tornirakennukset naivettavat keskustan

Rovaniemella ei ole puutetta tonttimaasta — eiké siis yhtddn syyta rakentaa torneja keskustaan.
Na&in valtavaa kaupungin yleisiimeeseen vaikuttavaa rakentamista ei mydsk&éan voi suunnitella
postimerkkikaavalla ilman kokonaisndkemystd, yleiskaavaa. Viittaamme téssa arkkitehti, tekniikan
tohtori Harri Hautajarven nakemykseen, jonka mukaan kaupunkisuunnittelu tarkoittaa

(sivu 2)

nimenomaan kokonaisuuksien suunnittelua. Hanen mielestdan jo Rovaniemen keskustan
osayleiskaava rikkoo tata periaatetta, koska siina ei rajoiteta rakentamistehokkuutta eika
rakennusten korkeutta. Tasta syystd maanomistajat voivat halutessaan esittaa korkeita tornitaloja
minne tahansa keskustaan. Toinen kaupunkisuunnittelun periaate Hautajarven mukaan on se, etta
suunnittelun tulisi ajaa yleista etua. Tornitalojen kaavaluonnos on kuitenkin yleisen edun
vastainen, silla tornitalot tulevat rikkomaan kaupunkikuvaa ja heikentaméaan kaupunkilaisten ja
matkailijoiden viihtyvyytta. (LK 9.9.23)

Mikali keskustaa yritetd&n naiden tornihankkeiden avulla vilkastuttaa, kaupungin asukkaat tulevat
pysymaan kavelykadulta poissa. Turistit ihmettelevat jo nyt paikallisten asukkaiden puuttumista
katukuvasta; tiedamme matkailijan toivovan paikallisten kanssa luontevia arkipdivan kohtaamisia.
N&in me maailmalla reissailleet ainakin olemme kokeneet: aitoja kohtaamisia sen sijaan, etta
turistia vastaan kulkisi vain poroa taluttava matkailuyrittaja.

Kirjallisuutta: Soile Veijola toim., Matkailunkestava Suomi? Vastuullinen suunnittelu
kulttuuri- ja luontoymparistoissa. Tietolipas 283, Suomalaisen Kirjallisuuden Seura. Helsinki
2023. / sivut 122-127; Kestavamatkailu keksittiin Sveitsissa

Tornihotellin kaavasuunnitelmaanhan kuuluu myés puuttuminen keskustan oikeusvaikutteiseen
yleiskaavaan, jossa Lapinmaan korttelin aukion osuus on 1300 nelidmetrid, nyt — Arinan
vaatimuksesta — vain 115 neliémetrid. Kaupunkikaavoituksen mukaan 600 neliometrid
mahdollistaisi aukion kayton tapahtumiin. (UR 28.9.23) Korkeiden tornien vaikutuksesta alueelle
muodostuu pitkia varjoja, jotka hAmartavat pohjoisen valon ja latistavat keskiyon auringon
maagisen loiston ja sen ihmeellisen vaikutuksen talven pimeyden jalkeen. Tornirakennusten
vaikutuksesta, kuten me kaikki maailmalla matkailleet kokemuksesta tiedamme, katutason
tuntumaan syntyy myods epamiellyttavid tuulipusseja ja tuulisia pyorteitd, jotka tulevat
villentdma&an arktista kaupunki-ilmastoa entisestdan. Epasuotuisat, hallitsemattomat tuulet
katukuilussa, valon ja lAmmdn maaran vaheneminen seka alueella lisdantyva autoliikenne tulevat



varmasti vaikuttamaan epaterveella tavalla myds keskustan viherrakentamiseen: istutuksiin,
puustoon, kasvillisuuteen ja mikroilmastoon.

Vastine: Kaavan ehdotusvaiheessa on laadittu tuulisuusselvitys. Varjostavuuden
vahentamiseksi on ehdotuksessa torniosaa siirretty 5 metria etelda kohti.

Ekologisesti ajatellen uudet rakennushankkeet on aina my¢s arvioitava kestavan kehityksen
pohjalta. IlImastonmuutoksella on suuret vaikutukset: saamme lukea, kuinka Lapin ilmasto tulee
mullistumaan vain sukupolven mitassa. Lappi lampenee jo sovitut pdéstdjen rajoitukset huomioon
ottaen seuraavan 50 vuoden aikana jopa 2—3 astetta nykytilasta. (LK 27.9.2023) Kaupungin
paattajien tulisi olla kaukokatseisia ja tunnistaa uhkakuvat suhteessa matkailuun.
Hotellikapasiteettiakaan ei voi maarattémasti kasvattaa.

Vastine: Hotelli on rakennustyyppi, joka voidaan tarvittaessa muuttaa asuinkayttoon.

Kaamoksen aikaan haluamme Jatkankynttilan loistavan pimeydessd, emme halua tornitaloja
mainosvaloineen. Me haluamme pysyéa pikkukaupunkilaisina. Me tarvitsemme mittakaavaltaan
rauhallisia, pullistelemattomia ja kaupunkiymparistdon kauniisti sopivia rakennuksia. Kaupunki,
joka pyrkii itsedan suuremmaksi, ilmentéaa vain pinnallista huomioarkkitehtuuria ja
nousukasmaisuutta. Rovaniemi ei myoskaan tule parantamaan vetovoimaisuuttaan tornihotellin
avulla: majoitusliikeh@n on vain keino tarjota turistille y6sija, ei se kykene pelkalla olemassa
olollaan houkuttelemaan turisteja. Torneista tarjoutuva ndkoalakin koskee tarkasti ottaen vain
rakennusten ylimpia kerroksia. Vaadimme my®6s, ettd Rovaniemed ympardivat vaaramaisemat on
ehdottomasti otettava huomioon kaavasuunnitelmassa. Samoin vaadimme Alvar Aallon ja h&nen
perintdnséa kunnioitusta: tornitalot tulisivat olemaan suoranainen pyllistys hdnen arvokkaalle
tydlleen.

(sivu 3)

Mikali tornirakentaminen kuitenkin p&atetddn tavoitteeksi, oikea paikka on sijoittaa tornihotelli
kaava-alueen reunalle, esimerkiksi lentokentan laheisyyteen tai Napapiirille, alueelle, joka on jo
valmiiksi perustettu matkailuelinkeinon tarpeisiin.

Vastine: Voimassa oleva keskustan osayleiskaava sallii korkean rakentamisen tutkimisen
asemakaavalla C-3 alueelle keskustassa.

C4, mielipide, asukas

18-kerroksinen Tornihotelli on liian suuri Rovaniemen pieneen keskustaan. Hotellin rakentamista
on verrattu Tampereen Sokos hotel Torniin ja Pasilan Sokos Hotel Triplaan. Nam& molemmat
sijaitsevat keskustasta hieman syriemmassa, rautatieasemien laheisyydessa. Puhumattakaan siitéa
ettd puhutaan isommista kaupungeista kuin Rovaniemi. Mita 18-kerroksinen rakennus tekee
Rovaniemen keskustalle? Lordin aukio on tallakin hetkell&a melko varjoinen, kesallakin.
Tornihotellin my6téa auringonsateité ei aukiolle yltaisi sitdk&an vahaa.

18-kerroksinen rakennus on sen verran korkea, etta sité on todellisuudessa hyvin vaikea edes
hahmottaa miten korkea se on. Jokainen voi kévella Rovaniemen keskustassa ja laskea eri
rakennusten kerroksia ja yrittad hahmottaa kuinka monta kerrosta siihen tulisi viela paalle.
Vertauksena Turun kauppatorin reunalla sijaitseva Sokos Hotel Wiklund on 9. kerroksinen ja sen
katolla sijaitsee Rooftop bar, hyvin sieltdkin ndkee maisemia katsella vaikka kerroksia on puolet
vahemman.
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Tornihotellin rakentamisen markkinoinnissa kaytetdan perusteluina mm. turismin kasvamista.
Turistit tulevat Rovaniemelle yleensa kauniin luonnon, lumen, ja aktiviteettien, eivatka
pilvenpiirtdjien vuoksi. Korkeita hotelleja on maailma tdéynna, Rovaniemen luontoa harvemmassa.
Liséksi jos haluttaisiin todellisuudessa kehittda matkailua kestavammin, olisiko parempi tavoitella
tasaisempaa turismia vuoden ympari, eika lisad maksimikapasiteettia niille 2-3 kuukaudelle
vuodessa.

Rovaniemea tulisi kehittédé ja rakentaa ensisijaisesti kaupunkilaisia ajatellen, ei turisteja varten.
Kaupunkilaiset asuvat kuitenkin Rovaniemella vuoden ympari, eivatké vain jouluna.

Vastine: Kortteli 17 on Rovaniemen kaupunkirakenteen ydintd, se rajaa Lordin aukiota.
Kaavaehdotuksessa aukion laajennus on noin 400 m?. Varjostavuushaitan vahentamiseksi
on torniosaa kaavaehdotuksessa siirretty 5 metria etelan suuntaan.

C5, mielipide, Kotiseutuyhdistys Rovaniemen Totto Ry

KOTISEUTUYHDISTYS ROVANIEMEN TOTTO RY:N MIELIPIDE KORTTELIN 17
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEEN

Totto ry:n sdédnnoissa (pykala 2) yhtena tarkoituksena mainitaan rakennusperinnén vaaliminen ja
taman tarkoituksensa toteuttamiseen yhdistys tekee aloitteita ja esityksia seka antaa lausuntoja
yhdistyksen tarkoitusta koskevissa asioissa.

Totto ry:n antaa seuraavan mielipiteen kaavamuutoksen ehdotukseen rakennusperinteen
vaalimisen ndkokulmasta:

Kaupungin keskusta-alueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava. Kortteli kuuluu
keskustatoimintojen alueeseen, joka on tarkoitettu asuin-, majoitus-, toimisto-, ja likerakennuksia
varten. Yleiskaavamaarayksen mukaan asemakaavaa laadittaessa on varmistettava
kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Osa korttelista on
osoitettu Lordin aukion laajennukseen. Yleiskaavassa ei ole osoitettu rakentamiskorkeuksia eika -
tehokkuuksia, joten siltd osin asia jad asemakaavassa ratkaistavaksi huomioon ottaen
asemakaavan sisaltdvaatimukset.

Maankaytto- ja rakennuslaissa todetaan seuraavasti: Asemakaava on laadittava siten, etta
luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistélle, palvelujen
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestdmiselle. Rakennettua ymparistta ja
luonnonymparistda tulee vaalia eik& niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston laadun sellaista merkityksellistéa
heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei
myo6skaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta
rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai
vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahtékohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tulee tiedottaa niin, ettd alueen maanomistajilla ja niilla,
joiden asumiseen, tytntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sek&
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viranomaisilla ja yhteisoilla, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan (osallinen), on

(sivu 2)
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensé asiasta.

Kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen
edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettaesséa otetaan huomioon
kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa méaérin selvitettava
suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan

lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava
koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Maankaytto- ja rakennuslain 1132/1999) 9 §:ssé tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvitettdesséa
otetaan huomioon aikaisemmin tehdyt selvitykset sek& muut selvitysten tarpeellisuuteen
vaikuttavat seikat. Selvitysten on annettava riittévat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman
toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset. Yhten& mainittuna kohteena on
kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparist66n kohdistuvat
vaikutukset.

Totto ry viittaa ja yhtyy Museoviraston mielipiteeseen, etta suojelua koskevien ratkaisujen

pohjaksi on tarpeen riittavalla tavalla selvittdéd Lapinmaan entisen liike- ja toimistorakennuksen
rakennushistoria ja koota tieto esimerkiksi rakennushistoriaselvityksen muotoon. Osayleiskaavan
selostuksessa mainitaan aluetta koskevana yleisené tavoitteena se, ettd uusien rakennusten
korkeudet sopeutetaan nykyisiin rakennuksiin. Tasapainoisen kaupunkikuvan ja rakennetun
ymparistén vaalimiseksi on asemakaavaa laadittaessa aiheellista tutkia huolella vaihtoehtoja, jotka
eivat korkeudeltaan olennaisesti poikkea ympéaroivasta rakennuskannasta. Museovirasto on
aiemmin todennut, ettd korkean rakentamisen vaikutukset ja mahdolliset ristiriidat suhteessa
kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin ymparistdihin jaivat ratkaisematta osayleiskaavassa.

Asemakaavoituksessa esitettavien ratkaisujen vaikutukset kaupunki- ja maisemakuvaan seka
rakennettuun kulttuuriymparistoon tulee selvittaa riittdvan yksityiskohtaisesti ja laajalta alueelta,
kaupunkikuvaa koskevan arvioinnin mahdollistamiseksi. Rakennusten korkeutta ja rakentamisen
tapaa arvioitaessa tulee ottaa huomioon esimerkiksi kaava-alueella oleva suojeltava rakennus
seka lahiympéristossa sijaitsevat suojeltavat ja vaalittavat rakennetut ymparistot. Talta osin
kaavatydssa on vield parannettavaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitetty kaavan aluerajaus ulottuu luoteisnurkassa
valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun ymparistoon (RKY) "Alvar Aallon Maison Aho ja Ahon
asuinliiketalot" kohdealueelle asti. Lahikortteleissa on rakennusperinteen kannalta arvokkaita
kohteita: Kauppayhtion rakennus, Osuuspankin vanhempi rakennus, Rovaniemen

Osuuskaupan seka Teraksen sodasta saastyneet kiinteisttt. Nama kaikki tulee ottaa

huomioon kaavaa laadittaessa.

Totto ry:n mielestd kaupunkikuvallisia arvoja ei ole k&sitelty riittavasti. Lapinmaan Kiinteistd on
esitetty suojeltavaksi kaavaluonnoksessa. Se on hyva asia. Yleiskaavan mukaista
kaupunkikuvallisten arvojen sailymistd ei ole muutoin kasitelty.

Asemakaavaluonnos siséltad kahden korkean talon rakentamisen tontille. Huomattavan korkean
rakennuksen sijoittuminen Lapinmaan suojeltavaksi esitetyn rakennuksen valitttmaan



12

laheisyyteen alentaa sen kulttuurihistoriallista arvoa. Sinansa kaupunkiarkkitehtuurin tulee siséltaa

(sivu 3)

kerroksellisuutta eri vuosikymmenten valilla. Kerroksellisuus tarkoittaa kuitenkin paaasiallisesti
muuta kuin korkeutta. Huoltoliikenteelld, pysékdintialueilla ja ajoramppien sijoittelulla on myds
kaupunkikuvallisia vaikutuksia, joten ne tulee suunnitella hyvin.

Julkisuudessa ollut tietoja myds muiden mahdollisten, nykyisté tasoa reilusti korkeampien
rakennusten suunnittelusta keskusta-alueelle. Huoleksi nousee liian pienten, sirpaleisten alueiden
yksittaiset ratkaisut kokonaisarvioinnin ja suunnittelun sijaan. Tehdaanko tassa tapauksessa huono
esimerkiksi tahan suuntaan? Periaatteellinen ja keskeinen kysymys on seuraava: Millainen arvo
Alvar Aallon aikoinaan suunnittelemalle matalamman rakennustyylin luomalle

kaupunkimaisemalle annetaan vastaisuudessa?

Kotiseutuyhdistys Rovaniemen Totto ry toteaa tiivistetysti, ettd asemakaavaluonnoksen
jatkovalmisteluissa tulisi selvittaa ja arvioida tdhanastista paremmin rakennusperinteeseen ja
kaupunkimaisemaan liittyvat vaikutukset.

Vastine: Kiinteistd Oy Lapinmaan RHS on paivitetty valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen
vastaamaan rakennushistoriallisille selvityksille asettamat vaatimukset. Ehdotusvaiheeseen
kaavasta on laadittu uusia kaupunkikuvallista muutosta havainnollistavia havainnekuvia
kaukomaisemasta ja lahietaisyydelta.

C6, mielipide, Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys ry

Korkeiden tomirakennusten kaavoittaminen ns. postimerkkikaavana osoittaa
suunnittelemattomuutta ja piittaamattomuutta maankaytt6- ja rakennuslaista. Lain mukaan "kunnan
alueiden kaytdn jarjestamiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja.
Yleiskaavassa osoitetaan alueiden kayton paapiirteet kunnassa. Asemakaavassa osoitetaan
kunnan osa-alueen kayton ja rakentamisen jarjestaminen.” Tornirakennuksilla olisi merkittavia
vaikutuksia elinymparistélle sekd kaupungin ekologiselle, taloudelliselle, sosiaaliselle ja
kulttuuriselle kestavyydelle.

Kaupunkikuvaa muuttava ja merkittavyydeltdan poikkeuksellisen tarkeé tornirakentamisen
mahdollistava kaavamuutos tulisi kasitella laajempaa aluetta koskevassa suunnitteluprosessissa.
Tarvitaan pitk&janteista ja tulevaisuuden haasteet huomioon ottavaa kaupunkisuunnittelua.
Suunnittelussa on vihdoin huomioitava asukkaiden ja keskikaupungin yrittdjien jo vuosikausia
tekemat esitykset keskustan kehittAmiseksi viihtyiséksi viherrakentamisella ja aukion
laajentamisella tapahtumapaikaksi. Nyt asemakaavamuutoksen varjostuskuvien perusteella
alueesta on tulossa pimea ja tuulinen.

Jopa Rovaniemen kaupunginvaltuuston 12.11.2012 hyvaksymassa Keskustan osayleiskaavassa
on todettu, ettd asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityistd huomiota rakennusten
massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Esitetystéd asemakaavan valmistelusta ei ilmene, ettd valtuuston
edellyttamia pohdintoja olisi miss&dn vaiheessa kayty. Maanomistajien tahtotila kerrosluvuista on
sellaisenaan esitetty kaavaluonnoksessa ilman vaihtoehtoja.

Kaupunki on jalleen toteuttamassa koko kaupunkia ja kaikkia kaupunkilaisia koskevaa
asemakaavaa ns. kumppanuuskaavana tavalla, jossa vain maanomistajan intressi on otettu



huomioon viimeista piirtoa myoten sivuuttaen samalla mm. keskustan oikeusvaikutteisessa
osayleiskaavassa vahvistetun Lordin aukion laajennuksen.

Kaupungissa tarvitaan hotellikapasiteettia korvaamaan asukkaiden asemaa ja viihtyvyytta
heikentavaa laitonta asuntomajoitusta. Rovaniemen keskikaupunki ei saa muuttua paikallisista
asukkaista tyhjaksi hotellikeskittymaksi. Hotellirakentamisen tulisi hyddynta kestavan
tulevaisuuden turvaamiseksi jo olemassa olevaa rakennuskantaa seka tutkia luovasti laajan
kaupunkialueen tarjoamia mahdollisuuksia.

Asukasyhdistys muistuttaa kaupunkia siitd, ettd maankayton suunnittelun tehtavéané on luoda
edellytyksid hyvalle asuinymparistdlle. Rovaniemen keskikaupunki on asukkaidensa kotiseutu.

Vastine: Asemakaavamuutoksen pohjautuu keskustan osayleiskaavaan, jossa keskustan
C-3 alueen rakentamisen tehokkuus ja korkeus ratkaistaan asemakaavassa. Korttelin
massoittelua ja kaupunkikuvaa on tutkittu monilla eri vaihtoehdoilla.
Asemakaavaehdotuksen massoittelua ja kaupunkikuvaa esitelladn havainnekuvilla
kaavaselostuksessa.

C8, mielipide, asukas

Mielestani noin korkeaa hotellia ei tulisi rakentaa keskustaan. Mydskaan en oikein pida siita, etta
kaikki kaupungin kehittdminen suunnitellaan matkailijoita ajatellen. Onko matkailun aina vaan
pakko kasvaa? Milloin riittdd? Matkailuhan ei ole mikéd&n luonnonvoima joka vain tapahtuu, vaan
kaupungeilla on valta sitd kontrolloida. On paljon paikallisia, jotka eivat halua ettd omasta
kotikaupungista tulee enemp&& matkailijoiden leikkikentta.

Vastine: Asemakaavaehdotuksessa esitetdan 18.kerroksista tornihotellia. Kaupungin
keskustaan on viimeisen 10 vuoden aikana rakentunut 25 asuinkerrostaloa, ainoastaan 1
hotelli.

C10, mielipide, asukas

Rakennukset:

Asemakaavan muutoksessa on keskitytty kahden tornitalon suunnitteluun.
Lopputuloksena korkeimman 18-kerroksisen tornitalon ehdotuksen mukainen sijainti
on Lordin aukion vieressa, mika aiheuttaa Lordin aukiolle ahtaan ja tukkoisen
vaikutelman yhdessé samaan kortteliin sijoitetun 14-kerroksinen tornitalon kanssa.
Kaupungin silhuetissa tornitalot ponnahtavat nékyviin muusta rakennuskannasta
eivatkd tukeudu mitenkdén Rovaniemen keskustan huomattavasti matalampaan
rakennuskorkeuteen.

Rovaniemen keskusta on liian pieni, jotta sinne luontevasti mahtuisi 18-kerroksinen
ja 14-kerroksinen tornitalo samaan kortteliin. Molempia rakennuksia tulisi madaltaa,
jotta ne sopisivat yhteen olemassa olevien rakennusten kanssa. Kalotinlinnan
korkeustaso Lordin aukion laidalla seka korttelin 17 suojeltu rakennus muodostavat
alueen korkeustason, johon korttelin 17 uusien rakennusten korkeus tulisi
suhteuttaa. Korkeat tornitalot tulevat varjostamaan kavelykatua sek& ymparoivia
rakennuksia, mika osaltaan vaikuttaa negatiivisesti viihtyisyyteen.
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Kaavaluonnokseen merkitty LPA-alue on kuin takapiha, jolle ei ole keksitty muuta
kayttoa kuin pysékointi. Tallainen pysakointialue on keskustassa tarpeeton, ja
tonttien tarvitsemat autopaikat tulee toteuttaa maan alle. Sita vastoin alueelle
voitaisiin sijoittaa normaali asuinkerrostalo, mika oli jossain luonnosvaihtoehdossa.

Liikenne:

Liikenne lisdantyy merkittavasti eikd kaavassa ole esitetty ratkaisua, miten sita
hallitaan, pikemminkin painvastoin. Ongelmaksi muodostuu hotellin
paasisdankaynnin sijainti, joka todennakoisesti on kavelykadun puolella.
Turistibussien tuskin sallitaan ajavan kavelykadulla, joten turistit jatetaan
Korkalonkadun tai Maakuntakadun varteen, joihin tulee muodostumaan
likenteellinen kaaos. Maakuntakadun kaaosta pahentavat 14-kerroksisen tornitalon
asiakkaat ja asukkaat, koska Maakuntakadun p&asté puuttuu kaantopaikka.

Vastine: Asemakaavaehdotukseen on 18.kerroksisen tornirakennuksen rakennusalaa
siirretty etelaén noin 5 metrid, kauemmas Lordin aukiosta. Ehdotusvaiheen kuulemista
varten tehdaan saattoliikenneselvitys, joka koskee ympardivia katualueita.

Yhteenvetona:

Suunnitellut tornitalot eivat istu ydinkeskustan maisemaan, koska keskusta on
alueeltaan pieni ja tornit tekevat alueesta ahtaanoloisen ja varjoisan. Tornitalojen
esitetyt sijainnit muodostavat liikenteellisen kaaoksen, koska kavelykadulle ei voida
sallia linja-autojen tai henkil6autojen kulkua. Lordin aukion puoleisen Maakuntakadun
puuttuva kadantopaikka aiheuttaa sen, etté likenne tukkeutuu kadun péaéassa.

Rovaniemen uudeksi maamerkiksi muodostuisi Jatkankynttilan sillan tilalle
18-kerroksinen Solo Sokos Hotel Rovaniemi néakdalabaareineen. Korkeat tornitalot
eivat tuo mitdan lisdarvoa kaupungille, pikemminkin painvastoin. Rovaniemi voisi
poiketa valtavirrasta ja profiloitua oman visionsa mukaisesti matalampaa
rakentamista suosivaksi Alvar Aalto -kaupungiksi. Rovaniemen ei ole mitaan syyta
muuttaa omaa visiotaan “Ilhmisen kokoinen arktinen padkaupunki”.

Vaikka Rovaniemi on matkailukaupunki, kaavoituksessa pitda ottaa huomioon
matkailijoiden liséksi myds paikkakuntalaiset. Kaavoituksen tulee luoda edellytykset
alueen viihtyisyydelle ja turvallisuudelle, mitka tastd kaavaluonnoksesta puuttuvat.

Vastine: Asemakaavaehdotuksen vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on

esitetty havainnekuvilla kaavaselostuksessa.

C11, mielipide, asukas

Hyv& Rovaniemen kaupunki

Torni pilaa maisemoinnin, viimeisetkin rippeet Alvar Aallon perinteisesta kaavasuunnitelmasta ja
aiheuttaa ennalta arvioimattomia kustannuksia pelastus-, korjaus- ettd huoltot6ihin tornia ja sen
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valitonta l&heisyytta koskien. Kuka vastaa sitten, kun jadpalikka katon reunalta liitdd kovan tuulen

mukana useita kymmeni& metrejd arvaamattomaan suuntaan korkeammalta katolta, kenell& on
lapissa tarpeeksi pitkd pelastustikkaat, enté sitten kun rakennus koetaan tulleen tiensa paahan,

kuka purkamisen maksaa? Kun Aurinko pohjoisessa menee matalalle, miettiikd kukaan monen
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kilometrin p&dhan varjo vie ja montako katua se peittda alleen?
Monia ndita asioita ei olla mietitty kaupunginhallituksessa loppuun.

Se ei tarkoita, sita ettd mitdén ei saa uudistaa tai muuttaa. Rovaniemella maarattya korkeutta
korkeammat talot sopisivat hyvin matalampiin alueisiin. Korkea torni pilaa maisemoinnin samalla
tavalla kuin Viru hotelli yksindisena torrottajana pilaa edelleen Tallinnan keskiaikaisia vetotahtia.
Nykyista korkeampien rakennusten luvittamista rinteiseen ja keskustaan pitaa edeté harkitusti
asukkaiden viihtyvyys ja mielipide edella sek&d maltillisimmilla nostoilla.

Ruma neliépalkkihotelli on neuvostoliittolainen idea ja estetiikkaa eika lappilaisten.

Vuosia taaksepdain rakentajille ja kaupunginpaéttajille avautui loistava mahdollisuus uudistaa
Rovaniemen haastavasta asemakaavaa ja vaikuttaa mm sijainti rautatieaseman yhteyksiin
rakennuttamalla vanhan sittemmin puretun Vahalan rakennusten yhteyteen Lampelankadulle
korkeampia rakennuksia ja uudistaa aluetta myds radan ylittavalla tai alittavalla yhteydella mutta
mit& saatiin? Matalia McDonald'seja ja pitki& ja leveita Minimani halleja kuoppiin, ja nyt
nakyvimmalle paikalle yritetd&n nostaa isointa ja rivointa rakennusroskaa mita maasta l6ytyy.
Jollakin teistd on aivan vaara ymmarrys siitd mita kannattaa rakentaa mihinkin tai mista l&hteé&
laajentamaan. Jokainen kaupunginvaltuutetun ja kaupunginhallituksen jasen tulisi raahata
bussiaseman rakennusta kiertdm&an ja ymmartamaan mista sen katon muotoilu tulee ja miksi se
on yksi kauneimmista asioista Aallon rakennuksissa, ymparistdaan kunnioittaen. Sita

vaalimalla myds Rovaniemen vetovoima turistikohteena pysyy.

Ei kukaan menisi Venetsiaan, jos sen rakennukset muistuttaisivat Neuvosto-Kouvolaa.

Vastine: Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia seka
mm. varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi.

Ps. Bussiaseman historiallisen rakennuksen poikkeuksellinen laajentaminen muotoilua vastaavalla
uudisrakennuksella konsertti ravintola ja musiikkiharrastustoimintaa varten nyt varsinkin kun
l&heiseen entiseen postinrakennukseen yritetaan hotelleja perustaa olisi oikeanlainen uudistus- ja
kulttuuriteko. Rovaniemi tarvitsee oikean konserttiyrittajan vanhan Tivolin tapaan ja parempaa
sijaintia ette tule saaman tuhoamatta jotain uutta.

C13, mielipide, asukas

Korkeita tornitaloja ei pida rakentaa Rovaniemen keskustaan. Ne tekisivat keskustasta ahtaan
sumpun, johon ei aurinko paljon paista, mutta tuulee kovaa. Miten liikenne saadaan sujumaan
ahtailla kaduilla?
Vastine: Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia seka
mm. varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi.

C14, mielipide, asukas

ROVANIEMEN ERITYISPIIRTEET OTETTAVA HUOMIOON KAUPUNKISUUNNITTELUSSA
Kaupunkilaisille on annettu mahdollisuus vaikuttaa mielipiteilladn kaupunkisuunnitteluun. Se on
hyva. Toivottavasti mielipiteet myds otetaan huomioon, ja niissa ilmaistut huolet vaikuttavat
paattajien ratkaisuihin.
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Rovaniemen erityispiirteet sijainnin vuoksi
Rovaniemi on pieni kaupunki vaarojen ympardimana, suurten jokien yhtymékohdassa. Se on
omaleimainen téllaisena. Matala rakentaminen on osa kaupungin viehattavaa yleiskuvaa.

Rovaniemen ei tarvitse matkia suuria kaupunkeja ja hakea metropolin mielikuvaa tornitaloilla, vaan
sen tulee vahvistaa omaa erityislaatuisuuttaan. Pieni pohjoinen kaupunki, jossa ihmisen on hyva
olla. Tilaa lisdrakentamiselle on ydinkeskustan reunoilla, ei ole tarvetta rakentaa ylospain kuten
monissa muissa kaupungeissa.

Rovaniemi on arktinen kaupunki Napapiirin tuntumassa

-Rovaniemen sijainti pohjoisessa tuo mukanaan seikkoja, jotka on otettava huomioon
kaupunkisuunnittelussa. Pime& vuodenaika on pitk&, valon vahyys on ongelma yli puoli vuotta.
Siksi ei tule rakentaa korkeita tornitaloja, jotka pimentévat varjoillaan keskustan katuja ja olemassa
olevia rakennuksia. Auringon lAmmaon tulee paésta vaikuttamaan heti kevaalla, ja pitkalle syksyyn.
Kesa on lyhyt, terassipéivia on vain rajoitetusti ilman tornitalojakin. Auringon 1&mp6 ja valo tulee
paastaé katutasolle, jotta keskustassa on ihmisen mukava olla. Korkeat talot aiheuttavat lisaksi
tuulitunneli-ilmidn, joka lisaa kylmyyden tunnetta viilein&a paivina.

(sivu 2)

Suunnitelmallisuus

Kaupungin erityispiirteet on otettava huomioon kaupunkisuunnittelussa. Kaavat pitda miettia ja
vahvistaa ensin, ja vasta sitten tehda paatoksia tornitalojen mahdollisesta rakentamisesta.

Alvar Aallon suunnitteleman poronsarvikaavan ja siihen liittyvien julkisten rakennusten
kerrosmaarat ovat olleet maltillisia. Erityisen hyvin tama nakyy kirjaston, teatterin ja kaupungintalon
muodostamassa kokonaisuudessa. Ei ole perusteltua syyta luopua valitusta menestyksellisesta
linjasta, joka nauttii maailmanlaajuista arvostusta.

Valitusta linjasta poikkeavat ennakkotapaukset, jotka tehd&én puutteellisin perustein, luovat
ongelmia tuleviin vuosiin. Jos annetaan lupa yhdelle hotellihankkeelle, pitd&ko tasapuolisuuden
vuoksi suoda se my6s kaikille muille hotelliketjuille? Mita siitd seuraa?

Jos yksi keskustan asuintaloyhtio saa rakentaa tornitalon, saavatko kaikki halukkaat
taloyhtiot rakentaa tornitalon? Tasapuolisuuden vuoksi tata on mietittava etukéateen.
Johtaako tdmé& keskustan muuttumiseen korkeiden talojen slummiksi?

Nyt on aika harkita tarkoin

Kaupungin paéattdjien tulee nyt harkita asiaa kokonaisuuden kannalta. Mita seurauksia
kaupunkikuvalle on silla, ettd tehddan yksittaispaatoksia ilman etté otetaan huomioon
kokonaisuutta pitkalla tdhtaimella? Tehtyja paatoksia ei voi perua.

On otettava aikalisal Nyt on aika ratkaista kaavakysymys, ennen muita pitkalle
vaikuttavia paatoksia. Tornitalojen rakentamisen salliminen nyt ei ole jarkevaa.

Vastine: Korttelin 17 asemakaavaehdotus tuodaan nyt paattajien arvioitavaksi ja
paatettavaksi. Nyt tehdaan ratkaisua korkeanrakentamisen osalta yli 20 vuotta kestédneen
keskustelun ja suunnittelun pohjalta.
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C16, mielipide, asukas

hei,

haluan tuoda oman ndkemykseni ko. tornihotellihankkeesta.

On ymmarrettavaa, ettd Arina haluaa hankkeen, kuten he jo vuonna 2011 sanoivat:
"ymmarramme, miten torni vaikuttaa kaupunkikuvaan, mutta me teemme bisnesta ja ajattelemme
asiakkaitamme", mutta paattajien vastuulla on miettid myds muuta, kuin yhden toimijan
taloudellisia intresseja. Rovaniemen péaéattajat joutuvat ottamaan kantaa siihen, kenen nakdkulma
kehittamiseen on tarkein: taalla asuvien kuntalaisten, kerran elaméssaan kaupunkiin tulevien
matkailijoiden vai liikemiehien.

Kuntalaiset saavat/joutuvat elamaan sen ratkaisun kanssa, miké& tehdaan. Matkailijat hyvin
epatodennékoisesti kaipaavat torneja, ja jos kaipaavat, paattajat voivat myoés arvioida minkélaisia
ovat ne matkailijat, joita tinne haluamme. Paattajat halunnevat "vetovoimatekijoita”, voisiko olla,
etta niitd meilla jo nyt on: arktinen kaupunki, jonka suunnitelmasta vastaa Alvar Aalto. Siina
suunnitelmassa keskustaan ajateltiin keskuspuistoa, matalaa rakentamista, jossa valon
vaihtuminen vuorokauden ja vuodenajan mukaan luo elavyytta. Mielestani on suoranaista
typeryyttd kuvitella, ettd nyt suunniteltu torni voisi olla vetovoimatekija. sekin olisi arvioitava voisiko
asia olla juuri pain vastoin ja mainehaitta arktiselle kaupungillemme.

Haluan vield sanoa demokratian nakdkulmasta sen, etté kuntalaiset pitaisi osallistaa paremmin
tdhan paatdkseen. Ihmettelen, etté toisin kuin esimerkiksi Helsingissa, jossa merkittavat
suunnitelmat alistetaan kuntalaisten kannanottoon, Rovaniemella ei. Kun k&avin Osviitassa
kysyméssé asiasta, minulle sanottiin, etta voin kirjoittaa kirjeen!!! Osviittaan oli tuotu malli
hankkeesta: tulitikkuaskin kokoisesta rakennelmasta kuntalainen ei voi hahmottaa minkéalaisesta
kokoluokasta on kysymys. en myodskaéan usko, ettd monikaan on kdynyt Tampereen tornia
katsomassa. Jos olisi, tietdisi myds miten huonosti se istuu paikalleen, vaikka on korkea ja suuri
kaupunki ymparilla.

Todella toivon suurta viisautta paattajille tdsséa asiassa ja myos rohkeutta aloittaa yleinen pohdinta
kuntalaisten kanssa siitd minkalaisen kaupungin me haluamme,

Vastine: Kuntalaisten ja osallisten osallistaminen vireilletulo ja valmisteluvaiheessa on
jarjestetty normaali kaavaprosessia laajemmin jarjestamalla mm. kaavatilaisuus
Arktikumissa ja pitamalla normaalia pitemman ajan valmisteluvaiheen aineisto n&htavilla.

C17, mielipide, asukas

Hei,

haluaisin kommentoida tornihotellin ja sen korttelin kaavaluonnosta.

Mielestani tornihotellin ja sen korttelin kaavaluonnos tulisi ehdottomasti perua. Tornirakennukset
poikkeavat korkeudeltaan liian paljon muista rakennuksista, eivatka siksi sovi Rovaniemen
keskustaan. N&koalat korkeista rakennuksista voisivat olla hienot, mutta kaupunkimaisema muuten
olisi pilalla. Miltd maisema nayttaisi esimerkiksi Ounasvaaran nékdalatornista? Mielestani tissa
kaavassa ei ole huomioitu kokonaisuutta tarpeeksi hyvin.

Monet matkailijat tulevat Rovaniemelle suuremmista kaupungeista ja odottavat rauhaa seka
luonto- ja talvikokemuksia. Tornihotelli ei mielestani tue mielikuvaa rauhallisesta pohjoisen
kaupungista, eika lisdd keskustan viihtyisyytta tai kodikkuuden tunnetta. Painvastoin korkeat
rakennukset varjostavat paljon ja tekevat keskustasta tunnelmasta ahtaan.



18

Toivottavaa olisi, ettéa kaavoituksessa huomioitaisiin kuntalaisten mielipiteet. T&ma kaava on
saanut paljon vastustusta esimerkiksi Lapin Kansan tekstaripalstalla, ja Uuden Rovaniemen
kyselyssa yli 52 % vastusti kaavaluonnosta.

Vastine: Palaute on huomioitu.

C18, mielipide, asukas

Rakennusta ei missaan nimessa tahan:

-lentokoneiden reitilla (nousu- ja laskutiet)

-tornitalon suuret meluhaitat lentokoneista

-vaatii suuret pelastuskalustot erikseen

Jos valttAmatta pitdé olla ndin korkeat rakennukset, oikea paikka on Ounasvaaran laita
Ounasrinteentien ylapuolella, ei varjosta mitaan, ja valmis joukkoliikenne.

Mieluimmin ei tornitaloja.

Vastine: Lentopinnat eivat 6,5 km:n etaisyydell& kiitoradan paasta viela rajoita
rakennuskorkeuksia ja sen suhteen 18 kerroksinen rakennus voitaisiin hyvaksya. Tornitalot
eivat vaadi nykyisesta poikkeavaa pelastuskalustoa. Palon sattuessa poistuminen tapahtuu
kahden sisaportaan kautta. Rakennuksen rungon palonkestavyys on 180 minuuttia ja
pintamateriaalien tulee pa&aosin olla syttyméattomia ja/tai paloa levittaméattomia maaraysten
mukaisesti.

C19, mielipide, asukas

Hei.

En varsinaisesti vastusta keskustan tornihotellihankkeita, mutta toivon, etta hankkeita
suunniteltaessa kaupungin kaavaa (erityisesti keskustaa) kasiteltaisiin kokonaisuutena ja eri
nakokulmat huomioitaisiin harkiten. Sota hoiti sen, ettd Rovaniemella ei ole nahtévissa historiaa.
Sen vahaisenkin mita jaljelle jai ovat kaupungin paattajat lyhytnakoisesti tuhonneet.

Matkailu:

Rovaniemen tulisi/tavoitteena on profiloitua erityiseksi joulu- ja talvikaupungiksi. Siihen imagoon
eivat sovi mitddnsanomattomat modernit, tornimaiset betonirakennukset. Samankaltaisia
kaupunkikeskustoja voi nahda missa tahansa maailmalla. P&ain vastoin, nykyistakin
rakennuskantaa voitaisiin julkisivuremontein kohentaa yksiléllisemmiksi. Panostettaisiin siihen, etta
Rovaniemesta syntyisi kestavasti ainutlaatuinen ymparistd niin matkailulle kuin asukkaillekin.
Muistellaanpa mika esim. Keski-Euroopan kaupungeissa eniten viehattaa: niin, eivat keskustan
lasi- ja betonikolossit vaan vanhat kaupungit toreineen ja rakennuksineen joilla on tarina.

Luonto ja maisema:

Taalla Lapissa luonto on lahelld ja maisema avara. Néin tulee myos lappilaisen kaupungin olla niin
asukkaita kuin vierailijoitakin ajatellen. Keskustan tornit rikkoisivat hairitsevasti maiseman. Jotta
kokemus luonnosta syntyy, taytyisi menné kauemmas keskustasta mikali liian korkeat rakennukset
hairitsevat.

Keskustan viihtyisyys:

Keskusta ei ole viihtyisé nytkdan, saati sitten kun siitd tehddan pimea ja kuilumainen. Keskustan
aukiota ei tarvitse laajentaakaan, kunhan toimenpiteita sen kayton parantamiseksi tehdaan.
Tornien my6ta keskusta-aukio kutistuisi ja pimenisi entisestaan.
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Palvelut:

Tornit keskustassa eivat paranna kaupungin palveluitten saatavuutta tai laatua millaan tapaa.
Tornit voivat jopa haitata keskustan muiden liikkeiden toimintaa. Vaajaamatta keskustan
vuokrataso nousee kun jo nyt se on niin korkea, etté tyhjia tiloja on harmillisen paljon.

Asukkaat:

Rovaniemi ei ole miljoonakaupunki, vaan muutaman kymmenen tuhannen asukkaan kuntakeskus.
Onko mietitty mité lisdarvoa asukkaille tornit toisivat? Ja vaittaisin, etteivat matkailijat ole tulleet
tanne hakemaan samaa maisemaa kuin kotinurkilla...

Arina on rakentanut jo useisiin etela Suomen kaupunkeihin tornihotelleja, joiden sijoittelu aivan
ydinkeskustaan ei ole useinkaan kovin onnistunut. Rovaniemelle voidaan toki rakentaa lisaa
majoituskapasiteettia muutoinkin, kuin pilaamalla pohjoisen kaupungin imago. Pidetd&n keskustan
kerrosluku nykyisten rakennusten tasolla ja Arina rakentakoon hotellin nykyisen Vaakunan paikalle.
Alvar Aalto on maailmalla tunnetumpi kuin Arina...

Nyt Rovaniemen tornihotellihankkeita vieddan ainoastaan rahan voimalla. Tunnetusti tama motiivi
ei tuo kestéavaa lopputulosta kenenkaan, eikéa etenkdan kaupungin kannalta. Myds kuntapaattajat,
joilla on omat edut ajettavana eikd ammattitaitoa tai nakemysté kokonaisuuksista, eivat ole oikeita
henkildita tekemaan pitkalle tulevaisuuteen vaikuttavia paatoksia.

Vastine: Kyseissa asemakaavamuutoksessa kéasitellaan ydinkeskustan korttelia 17
kokonaisuudessaan. Laajemmin koko keskustaa ja sen rakentamista on kasitelty keskustan
osayleiskaavassa.

Yksittdisen asemakaavamuutoksen yhteydessa ei voida vaatia koko alaa koskevien
selvitysten laatimista.

C21, mielipide, asukas

hei!

Ajattelin osallistua tornihotellien keskusteluun. Korttelissa syntyneené ja nykyisin asuneena tunnen
nama korttelit. Ulkon&dllisesti kaksi tornitaloa meidan turistikaupungin edustustorin sisélle ei kylla
sovi. Ne tornit pimentaé koko torin auringolta sek& Jaakonkadun suunnan n. koko iltapéivan.
Kannatan kyll&a Arinan kiinteiston uudistamista kun se pysyy vanhan osan korkeuksissa. Ent& miten
jarjestyy linja-autoliikenne hotelleille, naihin ei tulla omilla autoilla vaan lentamalla joka vaatii
bussikyydit.

Olen seurannut ndkoalapaikalta esim. viime talven/kevaan toripuistikon/Korkalonkadun linja-
autorallia, paivittain ja illoin jopa kuusi linjuria perékkain purkavat ja hakevat asiakkaita taksien
tilasta kisaillen. Jatkuuko sallittu pysakaointi kun talo valmistuu, miten se Pekankadun pysakaointi
riittad. Keskustan parkit loppuu. Ensitalvi nayttaa jopa haastavalta kun luvatut massat lentavat
lappiin. Meidan naapurin nyt rakenteilla oleva kerrostalo poistaa aamuauringon ja tornitalot
paivaauringon. Maisemallisesti ja kaksi toisistaan poikkeavaa "hotellikompleksia" ei vaan kay.

Vastine: Asemakaavaehdotusta varten tehddan hotellin saattoliikenne- ja
varjostavuusselvitykset.

C22, mielipide, Rovaniemen elava kaupunkikeskusta ry

Asemakaavamuutos koskee koko korttelia, jossa toimivat Arinan liséksi As oy Rova-Pekka seka
Kiinteistd oy Lapinmaa, josta Arina omistaa 73 prosenttia. Asemakaavamuutoksen luonnoksessa
Rova-Pekalle esitetaan 14 kerrosta.
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Perustelu:

Rovaniemen kaupunki on luontokaupunki, jonne tullaan hakemaan rauhaa ja luontolaheisyytta ja
tammoinen korkearakentaminen ei tue niité vierailijoiden toiveita. Lisaksi tallaisessa prosessissa ei
ole huomioitu meidan asukkaiden toiveita ja ajatuksia siita, millaisessa kaupungissa me
haluamme asua.

Tornirakentaminen puhuttaa kaupunkilaisia ihan syysta.

Ennen yksittaisen korttelin ja rakennusten paatoksia olisi tarke&a linjata Rovaniemen kaupunkivisio
2050 ensin, silla yksittaiset suuret muutokset sinetdivat koko meidan kaupunkikeskustamme
tulevaisuuden.

Kokonaisuus vs. yksittaiset rakennukset

Taman hetken kuuma peruna keskusteluissa on kerroskorkeudet ja tornit. Talla hetkella
keskustelussa erityisesti Kiinteistd oy Lapinmaan tontti ja sen 18 kerroksinen torni, samoin viereen
suunniteltu Asunto oy Rova-Pekan 14 kerroksinen asuinliikehuoneisto. Aiemmin on haettu
kaavamuutosta viereiseen kortteliin City hotellin viereen ja saatu lupa yhdeksalle kerrokselle,
vaikka haettuja kerroksia oli 12. Lapinmaan korttelin naapurissa on viela vireilla kaavamuutos
uudesta asuinliiketalosta Scandic Polar hotellin tilalle 12 kerroksen kokonaisuudelle.

Mutta ennen kuin lahdetaan pohtimaan yksittaisia torneja, asuintaloja tai tontteja, on syyta miettia
tarkkaan, miltd me haluamme Rovaniemen kaupunkikeskustan nayttavan 50 tai 100 vuoden
paasta. Taman hetken yksittaisilla paatoksilla sinetéidaan kaupunkikeskustan tulevaisuus. Mutta
nyt silhen on nyt vield mahdollista vaikuttaa! Keskustavisio 2050 tyd on jo aloitettu, joten odottaa ei
tarvitse enda kauaa.

Milta tulevaisuuden Rovaniemi nayttaa?

Ihan ensiksi olisi hyva selvittdéa se, mitd me asukkaat ja yrittdjat haluamme omalta kotikaupungil-

tamme. Mik& on se kaupunkikuva, jossa haluamme asua ja olla, tai mihin haluamme kutsua ysté-
vié ja vierailijoita. Kaupungin rakentamisen taytyy lahted meidéan asukkaiden nakdkulmasta, silla

me nditd kaupungin katuja k&velemme ja kaupunkikeskustan palveluja kdytamme péivittain.

Mitd kaipaa keskustan asukas asuinymparistdonsa? Paljon on ollut toivetta vehreydesta ja
monipuolisista palveluista. Keskustan ulkopuoliset asukkaat taas kaipaavat syyta tulla keskustaan
ja hyvaa saavutettavuutta.

Rovaniemen tapauksessa kannattaa ottaa huomioon myds matkailijoiden tarpeet. Heidan avulla
pystymme pitdmaan ylla parempaa palvelutarjontaa ymparivuotisesti. Mutta voiko matkailu olla
kaiken suunnittelun lahtokohta?

Yksittainen p&atos sinetéi tai vesittdd monta muuta suunnitelmaa

Taman hetken yksittdinen péétds esimerkiksi Lapinmaan tontin tornista ja sen paikasta vaikuttaa
mm. siihen, miltd meidan Lordin aukio ndyttda tulevaisuudessa. Asukkaat ja yrittajat ovat
kaivanneet keskustaan tilaa, jossa kokoontua ja jarjestda tapahtumia. On peraankuulutettu myods
tapahtumalavan paikkaa kavelykadulle.
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Lordin aukio on télla hetkella noin 3 000m2 ja kuten tiedamme, se on jo nyt ahdas paikka
tapahtumien jarjestamiseen. Vuonna 2012 hyvéksytyssa Osayleiskaavassa on jo esitetty, etta
Lordin aukio laajenisi 4 500 nelitn kokoiseksi, joka ei nykyisen ehdotuksen mukaan kuitenkaan
toteutuisi.

Miké& on tahtotila tapahtumien jarjestamisen suhteen jatkossa?
Ent& auringon valo ja tornien tuomat varjot muiden talojen ylle?

Miten tdma vaikuttaa jo olemassa olevien hotelli- ja ravintolayrittdjien toimintaan. Miten n&méa
vaikuttaa asukkaiden ja matkailijoiden viihtyvyyteen Lordin aukiolla tuulisena ja auringottomana
kokoontumispaikkana?

Vastine: Kortteli 17 on Rovaniemen kaupunkirakenteen ydintd, se rajaa Lordin aukiota.
Kaavaehdotuksessa aukion laajennus on noin 400 m?. Varjostavuushaitan vahentamiseksi
on torniosaa kaavaehdotuksessa siirretty 5 metria etelan suuntaan. Varjostavuus- ja
tuulisuusselvitykset on tehty valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen esitetyn ehdotuksen
vaikutuksista.

C24, mielipide, asukas

Joko Rovaniemelld olisi heratty tdhan paivaan ja matkailurakentaminen olisi kdantymassa oikeaan
suuntaan.

Matkailurakentamista ollaan ohjaamassa ja kehittamassa jo olemassaolevan matkailutoiminnan,
Ounasvaaran ja Napapiiriin, valiselle alueelle. Matkailu on tarkeda elinkeino ja ty6llistaja
kaupungissa ja sille pitdd kaupungin puolelta luoda kasvumahdollisuuksia maankaytén
suunnittelulla ja kaavoituksella yhdessa matkailuyritysten kanssa.

Rovaniemelld matkailurakentaminen on tdéhén asti levinnyt hallitsemattomasti ja varsinkin
keskustaa on rakennettu kortteli kerrallaan ilman pidemman ajan suunnitelmia. Keskustaan on
rakennettu ja rakennetaan edelleen tontin tehokkuus maksimoiden asuinkerrostaloja joissa on
suurimmaksi osaksi vain pienid asuntoja. Olemassaolevien hotellien kehittaminen esimerkiksi
kerroslukua nostamalla on tyssannyt kapungin kasittelyissé ja uudet hotellihankket, kuten
Valionranta, ovat polkeneet paikoillaan.

Tuoreesta asuinalueiden eriytymistd koskevasta selvityksesta kay ilmi ettd Rovaniemell& huono-
osaisuus kasautuu myds keskustan ymparistoon. Monista muista kaupungeista poiketen
Rovaniemen kaupungin keskusta erottuu heikon sosioekonomisen aseman alueena. Keskustan
asema on 2000-luvulla pudonnut selkedsti ja sen vetovoima on hiipunut.

Yksi syy kehitykseen voi olla, ettéd keskustassa on pulaa perheasunnoista, sanoo tutkija.

Tutkijan mukaan eriytymineen on vaikuttanut muun muassa kaupungin maankaytto- ja
kaavoituspolitiikka. Eriytymisen ehkaisyssa on tarkeaa ymmartaa kokonaiskuva ja néhda, mita
voidaan tehda kaupungin tasolla. Sen lisaksi voidaan parantaa olosuhteita jollakin tietyilla alueilla,
joiden tilanne on huono.

Keskustaan kaavailtu 18-kerroksinen tornihotelli ja 14-kerroksinen asuinkerrostalo tulevat
muuttamaan keskustan ilmettd suuresti ja tayttamaan jo valmiiksi ahdasta keskusta-aukiota ja
kavelykatua. Onko ahtaaksi rakennettu ydinkeskusta tornihotelleineen sellainen elamys jota turistit
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tulevat hakemaan Rovaniemelté ja Lapista? Kaupungin rakentaminen turismin ehdoilla vaikuttaa
myo6s kaupungin asukkaiden elamééan ja viihtyvyyteen, kuten asuinaluiden eriytymisesté kartoittava
selvitys jo osoittaa.

Kovasti rummutettiin kaupungin puolelta Valionrantaan suunniteltua kylpyla-hotellia, siité toivottiin
vetovoimatekijda kotimaisten matkailijoiden parissa ja kaupunkilaisten virkitysmahdollisuuksia
lisddvana tekijana. Kylpyla-hotelli houkuttelisi matkailijoita viipymaan Rovaniemelld pidemman
aikaa ja lyhyet kaupunkilomaset tayttaisivat matkailun hiljaisia véliaikoja. Ei tullut kylpyla-hotellia
vaan hotelli pienelld spa-osastolla ja kylkeen kolme asuinkerrostaloa.

Santaparkin matkailuyrittajan suunnitelmissa pitkalla tahtaimella on lisata Santaparkin alueelle
majoitusta jonka paarakennukseen tulisi kylpyla. Matkailun trendit ovat menossa siihen suuntaan,
ettd ihmiset hakevat mahdollisuuksia liikuntaan, rentoutumiseen ja hyvivoinnin yllapitoon, toteaa
matkailuyrityksen toimitusjohtaja.

Kuulostaa hyvélta kehitykseltd laajentaa jo olemassa olevaa matkailurakennuskantaa ja panostaa
matkailijoiden kokonaisvaltaiseen elamykseen rauhallisessa ympéristossa keskustan halinan
ulottumattomissa.

Samaan suuntaan pitaisi kehittdd Ounasvaaran laella olevaa hotellia ja mokkimajoitusta. Hallitulla
hotellin yhden kerroksen korotuksella ja rakennuksen remontoinnilla/uudelleen rakentamisella
saataisiin ravintolatoiminnot siirretya ylimpaan kerrokseen upeaksi maisemaravintola
kokonaisuudeksi. Matkailuyritys ja Santasport voisivat yhdessa rakentaa Santasportin viereen
kylpyla-uimahallin josta molemmat osapuolet hy6tyisivét.

Santasporthan on lopettamassa kylpylan seitseman vuoden tahtaimella sen tullessa elinkaarensa
paahan. Kaupungin toimesta ehdittiin rakentaa jo parin miljoonan edesta infraa mahdollista
uimahallia varten vaikka mitdan péaattsta sen sijainnista ei oltu tehty. Kaupungin uimahalli
paatettiin sittemmin pitkdn vaannon jalkeen rakentaa keskustaan palvelemaan kaupunkilaisia.

Kaupungin paattgjien pitdé nyt viimeistaan avata silménsa, levittdd kaupungin kartta poydalle ja
alkaa tarkastella kaupungin kehittamistéa asukkaiden tarpeiden ja viihtyvyyden seka matkailun
hallitun kasvun yhteensovittamiseksi ja edistimiseksi.

Vastine: Kyseissa asemakaavamuutoksessa kasitellaan ydinkeskustan korttelia 17
kokonaisuudessaan. Laajemmin koko keskustaa ja sen rakentamista on kasitelty keskustan
osayleiskaavassa. Laajemmin koko kaupunki ja sen kehittymistd sekd maankéayton
ohjaamista kasitelladn seuraavaksi vireilletulevassa strategisessa yleiskaavassa 2050.

C26, mielipide, asukas

Mielipiteeni tornitaloista:

-ei misséén nimessa saa rakentaa

-pilaa koko keskustan kuten lk:ssa oli juttu -> yhdyn asiantuntijan mielipiteisiin kaikessa
-varjostaa muita hotelleja tulee varjoisa tuulinen kuilu kévelykadulle

-turistit ei tule t&nne tornitaloja ihailemaan -> siis Lapista haetaan muuta

-raha haisee, mikaan ei riita

Vastine: Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia seka
mm. varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi.
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C27, mielipide, asukas

Hel!
Olen nyt katsellut tuota kaavaluonnosta, rakennusta, joka olisi tarkoitus pystyttdd Rovaniemen
paraatipaikalle.

Né&kisin, ettd tuollainen rakennus ei on aika tavalla historiaa ja menneen ajan muotia;
tulevaisuus on luonnonmukaisia materiaaleja seka luonnonléheisia muotoja arkkitehtuurissa.

Jos siis haluamme houkutella turisteja Lappiin ja Rovaniemelle, eikd meidan

kannattaisi rakennuttaa jotain erikoisempaa ja omaperdisempdaa - tai jotain tulevaisuuteen
viittaavaa (eli luonnonléheistd), kuin tehdéd samanlaisia kammottavia suoria suorakulmiomaisia
rakennuksia, joita on kohonnut kaikkialle vuodesta 1980.

Tallainen suunta on aivan taysin historiaa ja menneisyytta.

Rovaniemella olisi hyvat mahdollisuudet olla edelldkavija tulevaisuudessa,
silla sijainti on mitd mahtavin: kaupunki Lapissa, keskella luontoa.

Vastine: Korttelin 17 asemakaavaehdotus tuodaan nyt paattajien arvioitavaksi ja
paatettavaksi. Nyt tehdaan ratkaisua korkean rakentamisen osalta yli 20 vuotta kestaneen
keskustelun ja suunnittelun pohjalta.

C31, mielipide, asukas

Hei,

jaan nékodkulman siita, etta tornitalo on liian korkea ymparéiviin rakennuksiin ndhden. Keskusta ei
kaipaa pilvenpiirtdjid, maltillisempi kerroskorkeus ei pistaisi silméaan Ounasvaaraltakaan katsottuna.
Nékdalabaari palvelee vain hyvatuloisia asukkaita, Ounasvaara on ilmainen ndkéalatasanne
kaikille kuntalaisille. Rovaniemi on omintakeinen kompleksi asemakaavoineen ja karuine vanhoine
rakennuksineen, tata pitéisi korostaa, ei lahtea isompien kaupunkien bulkkituotantoon.

Vastine: Asemakaavaehdotuksen vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on
esitetty havainnekuvilla kaavaselostuksessa. Asemakaavaehdotus tuodaan nyt paattajien
arvioitavaksi ja paatettavaksi. Nyt tehdaan ratkaisua korkean rakentamisen osalta yli 20
vuotta kestaneen keskustelun ja suunnittelun pohjalta.

C33, mielipide, asukas

Suunnitelmat tornitalojen rakentamiseen Rovaniemen keskustaan on hAmmentényt minua suuresti
koska suunnitelma on pdyristyttavan huono.

Kahden erillisen "hampaan" rakentaminen rikkoo taydellisesti kokonaisharmonian
kaupunkikuvasta. Balanssi katoaa. Rovaniemen kaupunki on vaarojen ymparéima joka puolelta,
meidan tulee sailyttdd yhtenainen kaupunkikuva tdssad maisemassa. Totta kai keskustaan saa
rakentaa kuten nytkin oppipojan tontilla ovat tydt alkaneet, mutta taytyy ottaa kokonaisuus ja
ymparisté huomioon. Toivottavasti paattajat ja luottamusmiehet kuuntelevat herkalla korvalla
muitakin kuin Arinan "arkkitehtia"

Vastine: Asemakaavaehdotuksen vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on
esitetty havainnekuvilla kaavaselostuksessa. Kaavamaarayksiin liitetaan
rakentamistapaohjeet, jotka velvoittavat toteuttamaan rakennuksen niissa maaritellyin
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materiaalein, varein ja valaistuksellisin sek& periaattein.

C35, mielipide, asukas

Vastustan, missdaan nimessa ei pida alkaa pilaamaan kaupungin keskustaa tallaisilla torni taloilla,
silla Aalto suunnitteli valoisan ja avaran kaupungin Rovaniemesta, eli silla tyylilla jatketaan.

Vastine: Korttelin 17 asemakaavaehdotus tuodaan nyt paattajien arvioitavaksi ja
paatettavaksi. Nyt tehdaan ratkaisua korkean rakentamisen osalta yli 20 vuotta kestaneen
keskustelun ja suunnittelun pohjalta.

C38, mielipide, asukas

Katselin Poykkolastd kotiseutumuseolta kaupunkiin péin. Jos ja kun uudesta hotellista tulee
korkeampi kuin kirkko niin apua. Nakyma on pilalla, tunnelma tipotiessaan.

Mita ilmeisemmin Rovaniemelle rakennetaan turismin tehtaan piippu!

On parempi olla hullu kuin puolihullu; pistakaé viela paremmaksi, tehk&& Suomen korkein hotelli,
korkeampi kuin Hotelli Torni Tampere.

Vastine: Asemakaavaehdotuksen vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on
esitetty havainnekuvilla kaavaselostuksessa.

C41, mielipide, asukas

Hei,

En kannata tornihotellin rakentamista Rovaniemen keskustaan. Keskustan asukkaana arvostan
matalaa rakennuskantaa ja Rovaniemelle sopivaa rakentamista. Tornihotelli ei tuo mitaan lisaarvoa
kaupungille.

Minusta Rovaniemi on lahinn& meité asukkaita varten ja turistit tulevat sen jalkeen. Rumuutta on jo
tarpeeksi rakennettu. Rovaniemen vahvin vetovoima on kaunis luonto jokineen ja vaaroineen.

Alkaa rakentako kaupunkia piloille!

Vastine: Asemakaavaehdotuksen vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on
esitetty havainnekuvilla kaavaselostuksessa.

C43, mielipide, asukas

Koko suunnitelma tornihotellin rakentamisesta on kaupunkikuvaa rumentava, ja erittelen tasséa
mielipiteelleni myos perustelut.

Suuryhtid Arina omistaa muutenkin jo ison osan Rovaniemen liikkeista joko suoraan, tai valillisesti.
Samaan aikaan kivijalkakaupat tekevat hidasta, mutta tasaista ja varmaa kuolemaa. Taméan
jalkeen koko kaupungin siluetti suorastaan huutaa yhtion hallitsevan tata pitajaa
kokonaisuudessaan. Jos ei pitdjaa, niin vahintaankin paattajia.
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Hotelleja on perusteilla ja toiminnassa Rovaniemelld useita. Rovaniemi vetaa turisteja
nimenomaan luonnon ja autenttisuutensa takia. Mité tekee jattimainen suuryhtiétorni télle kuvalle?
Parantaako se sitd millddn maalaisjarjella? No ei paranna.

Lopuksi haluaisin huomauttaa, ettd kaupungin paattavat elimet ovat torpanneet tdhén asti jokaisen
tornihankkeen jo ennen tata. Mikéa tekee Arinan tornista niin mahtavan, ettéa yhtakkia tata
mietiskella&nkin vakavasti? Missa kaantyi takki kysyn ma?

Tiivistettyna: paska idea, joka ei hyddytéa kuin joidenkin toimijoiden omaa hillotolppaa, ei kaupunkia
tai sen asukkaita.

Vastine: Korttelin 17 asemakaavaehdotus tuodaan nyt paattajien arvioitavaksi ja
paatettavaksi. Nyt tehdaan ratkaisua korkean rakentamisen osalta yli 20 vuotta kestaneen
keskustelun ja suunnittelun pohjalta.

Asemakaavaehdotuksessa esitetddn 18.kerroksista tornihotellia. Kaupungin keskustaan on
viimeisen 10 vuoden aikana rakentunut ainoastaan 1 hotelli.

C45, mielipide, asukas

El rakenneta tornihotellia Rovaniemen keskustaan!!! Aivan &alyton idea!

C46, mielipide, asukas

Hei,

Kun Rovaniemeldinen asukas en halua nahda torni hotellia keskustassa. Rovaniemen keskus on
mukava ja pieni. Keskustassa on jo niin paljon hotellia eli paras voi olla etté sijoittavat tAman
hotellin ehk& jokin toiselle puolelle tai miksi ei kehitéd Napapiirin ja sijoittaa ne torni hotellit sinne?
Samalla Napapiirilla kehity muut palvelut (ruokakaupat, parturit, bussikuljetukset). Nyt siella vain
lahja kaupat ja ravintolat. Eli siella voi tehdéd matkailu keskus samalla tavalla kuin Levilla.

Ei missé muissa kaupungissa hotellit vaan keskustassa. Keskukset on yleensa vanhat ja uudet
rakennukset on ympari. Rovaniemella on iso alue ja hotellit voi rakentaa Syvasenvaarassa,
Viirinkankalla ja muilla aluella.

Vastine: Kiinteiston omistajalla on oikeus hakea kaavamuutosta, eik&

rakentamistarvetta voida pakottaa toisaalle. Kaavamuutoksella tutkitaan paikkaan sopiva
ratkaisu. Matkailupalvelurakentamista on sijoittunut ympari Rovaniemed, suurimpina
keskittymin& kaupungin keskusta, Napapiiri ja Ounasvaara.

C47, mielipide, asukas

Olen seurannut tata prosessia pidempé&an ja tutustuin nyt myés tarkoin kaavatorin tiedostoihin.
Suunnitelmat havainnekuvineen ovat hyvéat maallikonkin silmin.

Mutta kahden ylikorkean tornin rakentaminen keskustaan ei ole lainkaan suotavaa, eika sita tule
toteuttaa missdan nimessa. Sotkee jo entuudestaan sekavaa kaupunkikuvaa yha lisaa.

Mik& on Rovaniemi, mistd elamme. Turismi(teollisuudesta) puolisen vuotta kalenterivuodesta ja
loppuajan kuka mitenkin, l&hinn& palveluista. Olkaamme rehellisid itsellemme ja ajatukselle; asiat
ovat niin, kuin ne nayttavat olevan - lausahdus kuvaa mielesténi tilannetta hyvin. Ainoat hyétyjat
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olisivat Arina ja Henttunen, kaupunkilaiset havigjia. Turistit katoavat muihin maisemiin hakemaan
sitd kaipaamaansa hiljaisuutta ja revontulia.

Ei tornitaloille.

Vastine: Asemakaavaehdotuksen vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on
esitetty uusilla havainnekuvilla kaavaselostuksessa. Kaupungin keskeisen korttelin
kehittyminen ja rakentaminen hyddyntaa kaikkia kaupunkilaisia mm. merkittavina
rakennusinvestointeina seka palveluiden parantumisena ja kehittymisena.

C48, mielipide, Saarenkyla-Rovaniemen omakotiyhdistys ry

Rovaniemen kaupungille, Mielipide keskustan kerrostalohankkeista
Kaavamuutosta ei tulisi vieda eteenpain

Asemakaavamuutoksella Kiinteistt Oy Lapinmaa ja Asunto Oy Rovapekka hakevat mahdollisuutta
rakentaa ydinkeskustaan 14ja 18 kerroksiset hotellin ja asuinkerrostalon. Asemakaavan
muutosalue kasittdd Rovaniemen 1. kaupunginosan korttelin 17 tontit 1 ja 8 seké& liséksi Lordin
aukio (Sampoaukio) ja ympéaroivat katualueet: Korkalon-, Pekan-, Maakunta-ja Koskikatu.

Saarenkyla-Rovaniemen omakotiyhdistys rycn mielesta keskusta-alueen rakentaminen tulee
suunnitella laajempaa kokonaisuutena eika tontti- tai korttelikohtaisina erillisratkaisuina. Nyt esitetty
kaavamuutos merkitsisi Rovaniemen kaupunkikuvan radikaalia muuttumista ilman perusteellista
vaikutustenarviointia. Kerrostaloista tulisi kaupunkikuvan ja kaukomaiseman silmiinpistavin
elementti. Samalla syntyisi merkittavia varjostusvaikutuksia ympéardiville kaduille ja kiinteistdille
seka merkittdvaa tuulisuushaittaa lahikatujen ja Lordin aukion terassielamalle. Keskusta ei enda
olisi viihtyisa yleisena oleskelualueena, puhumattakaan kaupunkilaisten asuinalueena. Tehdaankéo
tassa kaupungin keskustaa turisteille vai kaupunkilaisille, jotka ajetaan laitamille keskustasta?

Uusien kerrostalojen rakentaminen merkitsee samalla myds liikenteellisia ja palvelutarpeita
koskevia muutoksia. Tonttikohtaisilla erillisratkaisuilla on ohjaava vaikutus tuleviin
kaavaratkaisuihin. Niilla sidotaan kadet ratkaisuihin, jotka laajemmissa tarkasteluissa vaikeuttavat
ja rajoittavat kasvavan kaupungin yhdyskuntasuunnittelua.

Kaupungin ydinkeskustan kehittdminen tulee perustua nyt esitettyé laajempaan ja asukkaiden
tahtoa kunnioittavaan yhdyskuntasuunnittelun. Kaavamuutosta ei tulisi vieda eteenpain.

Vastine: Asemakaavamuutoksen pohjautuu keskustan osayleiskaavaan, jossa keskustan
C-3 alueen rakentamisen tehokkuus ja korkeus ratkaistaan asemakaavassa.
Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia sekd mm.
varjostus- ja tuulisuusselvityksida asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi.

C49, mielipide, asukas

Tornihotellilla ja samaan kortteliin rakennettavaksi suunnitellulla toisella rakennuksella poiketaan
radikaalisti alueen ja koko kaupungin muiden rakennusten korkeudesta.
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Poikkeaminen johtaisi siihen, ettd muutkin alueen tontinomistajat vaativat vastaavaa omille
tonteilleen. Ei ole perusteltua olla myontdmatta vastaavaa rakennuskorkeutta muillekin, jos nyt
esilla oleva esitys hyvaksytaan.

Rovaniemen keskustan yleiskaava ja liikkennejarjestelyt on suunniteltu enintdan olemassa olevan
suuruiseen rakentamiseen. Hyvaksymalla kaavaehdotus joudutaan kurjistumisen kierteeseen.
Tontti kerrallaan aletaan rakentamaan valtavia lisda rakennusoikeutta saavia tornirakennuksia
ilman sitéa tukevaa liikenne- ja muuta yhdyskuntarakennetta.

Tontille suunnitellut tornit eivat korkeutensa vuoksi sovellu maisemakuvaan ja siksikin
kaavaluonnos on hylattava.

Vastine: Asemakaavamuutoksen pohjautuu keskustan osayleiskaavaan, jossa keskustan
C-3 alueen rakentamisen tehokkuus ja korkeus ratkaistaan asemakaavassa.
Asemakaavaehdotusta varten tehdaan hotellin saattoliikenne- ja varjostavuusselvitykset.

C51, mielipide, asukas

Rovaniemen kaupungin keskustan kokonaisilmeeseen olennaisesti vaikuttavien muutosten tulisi
odottaa, kunnes aluekaavasta on paatetty ja kaupunkialueen kokonaisvisio on muodostettu.

Vaihtoehtoisia tapoja lisaté viihtyisyytté ja elinvoimaa pitaisi tuoda tarkasteltavaksi useampia kuin
yksi. Tarvitaan lisaé avointa ja huolellista arviointia eri ndkokulman kautta erilaisten vaihtoehtojen
vaikutuksista alueen viihtyisyyteen ja toiminnallisuuteen. Mielipiteet rumuudesta tai kauneudesta
eivat ole kestavia perusteita.

Oikeudenmukaisuus ja tasavertaisuus ovat arvoja, joita ei sovi ohittaa.

Vastine: Asemakaavamuutoksen pohjautuu keskustan osayleiskaavaan, jossa keskustan
C-3 alueen rakentamisen tehokkuus ja korkeus ratkaistaan asemakaavassa. Korttelin
massoittelua ja kaupunkikuvaa on tutkittu monilla eri vaihtoehdoilla.
Asemakaavaehdotuksen massoittelua ja kaupunkikuvaa esitellaan havainnekuvilla
kaavaselostuksessa.

D-luokka (15+2 lausuntoa): vastustava, argumentit paddosin MRL:n kirjaimen
mukaisia

D7, mielipide, kiinteistonomistajalyrittdja

Vastustamme korttelin 17 ja katualueen asemakaavan muutoksessa esitettya korkeaa
rakentamista.

Kuten kaavamuutosta varten laaditut havainnekuvat ja viitesuunnitelmat selke&sti osoitta-
vat, korkea rakennus Koskikadun ja Pekankadun kulmauksessa paitsi varjostaa myds lisaa
merkittavasti muita haittoja omistamamme hotellikiinteiston (Santa Claus Hotel) kaytolle ja
toiminnoille. Korkean rakennuksen haitat asettavat kiinteistéllemme sellaisia kohtuuttomia
rajoituksia ja aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, jotka olisivat valtettavissa mikali sita ei
toteutettaisi ko. paikalle.
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Maankaytto- ja rakennuslain 58 2.momentin mukaisesti ja MRL 548 2.momentin mukaisesti
asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjes-
tamiselle. Kaavamuutoksessa esitetty korkea rakentaminen on ristiridassa maankaytt6- ja
rakennuslaissa mainituille terveellisen, turvallisen ja viihtyiséan elinympariston vaateille sen
aiheuttamien varjoisuuden ja tuulisuuden lisdantymisen my6té katutasolla.

Vastine: Rakennuksen korkeus ei itsessaan ole syyllinen kaikkiin siihen

liitettyihin epétoivottaviin vaikutuksiin vaan vaikutuksia voidaan lieventaa tornin sijoittelulla.
Kaavan ehdotusvaiheessa on laadittu varjostus- ja tuulisuusselvitys. Varjostavuuden
vahentamiseksi on ehdotuksessa torniosaa siirretty 5 metria etelda kohti.

Maankaytto- ja rakennuslain 548 3. momentin mukaisesti asemakaavalla ei saa aiheuttaa
kenenkaan elinympariston laadun sellaista merkityksellistéa heikkenemist&, joka ei ole pe-
rusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydsk&én saa asettaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa
sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjaytta-
matté voidaan valttaa.

Korttelin 17 ja katualueen kaavamuutos toteutuessaan aiheuttaisi kohtuutonta haittaa kiin-
teiston 698-1-11-16 matkailupalveluiden toimintaedellytyksille ja kannattavuudelle etenkin
katutasossa sijaitsevien hotellin ravintolatoimintojen osalta. Kaavamuutos toteutuessaan
heikentaisi korttelin 11 tontilla 16 sijaitsevan hotelli- ja liikerakennuksen kiinteiston arvoa
merkittavasti, mikd on myds MRL 548 3.momentin mukainen kohtuuton haitta.

Sen vuoksi korkeaa rakentamista ei kaavamuutoksessa tule sallia. Sijaintiin, kaupunki-, kuvaan ja
kaupungin siluettiin néhden nahden ylikorkea rakennus aiheuttaa MRL 548 3. momentin
mukaisesti elinympariston merkityksellistéa heikkenemista mm. korttelia 17 ymparoivien
naapurikiinteistdjen arvon laskuna, katutason tuulisuuden lisdantymisend (mm. laskuvirtaus ja
nurkkailmi®) ja varjoisuuden lisdantymisené etenkin Koskikadun katutason ravintola- ja
terassipalveluille, kuten kaavamuutosta varten laaditut varjoisuustarkastelut osoittavat.
Kaaluonnoksessa esitetyn korkean hotellin rakennusmassan jalusta ei todennakéisesti ole riittavan
kokoinen katkaisemaan em. kielteisia tuulisuusilmitita eika jalustaa ole edes esitetty
matalammassa, 14-kerroksisessa asuin-, majoitus- ja liikkerakennuksessa.

Vastine: Korkealla rakentamisella on vaikutuksia kaupunkikuvaan ja kaukomaisemaan.
Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia sekd mm.
varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi. Keskustan osayleiskaavan C-3 vyodhykkeelld ei ole rajoitettu rakennusten
kerroslukumaarda eikd rakennusoikeutta. Kaavan tuulisuusvaikutukset on selvitetty
ehdotusvaiheeseen vietavan asemakaavaehdotuksen osalta.

Liséksi tulee kiinnittda huomiota kiinteistdnomistajien tasapuoliseen kohteluun kerroskor-
keuden osalta. Paikallinen pitkdn linjan matkailuyrittaja viereisessa korttelissa on yrityksista
huolimatta saanut kaupungilta oikeuden rakentaa maksimissaan vain 9-kerrosta. Miksi
viereiseen kortteliin sallittaisi merkittavéasti korkeammat 14- ja 18-kerroksiset rakennukset?
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Vastine: Korttelin 17 asemakaavaehdotus tuodaan nyt paattgjien arvioitavaksi ja
paatettavaksi. Nyt tehdaan ratkaisua korkean rakentamisen osalta yli 20 vuotta kestaneen
keskustelun ja suunnittelun pohjalta.

Laajemmin koko keskustaa ja sen rakentamista ohjaa keskustan osayleiskaavassa,
osayleiskaavan C-3 alueella rakentamismaéara ja korkeus ratkaistaan asemakaavalla.

Korkea rakentamisen maara, sijainti/sijainnit, korkeus ja korkeiden rakennusten mittasuhteet,
rakentamistapa ja siluettivaikutus tulee ratkaista yleiskaavatasolla koko keskusta-alueen osalta
eika yksittaisina postimerkkikaavoina tontti- tai korttelikohtaiseisti.

Vastine: Tavoite on kannatettava. Rovaniemen strategisen yleiskaavan 2050 valmisteluty®
on kaynnistynyt vuoden 2022 aikana. Yleiskaava saadaan vireille vuonna 2024. Kaavan on
tavoitteena olla hyvaksymiskasittelysséa vuoden 2026 aikana. Kaupungin muutoksen,
investointien ja jatkuvuuden kannalta em. asioiden ratkaiseminen vasta strategisessa
yleiskaavassa olisi ajan kulumisen takia ongelmallista. Valittu etenemistapa kuitenkin
edellyttdd, ettd asemakaavamuutoksessa tutkitaan rakentamisvaikutukset kaupunkikuvaan
ja kaukomaisemaan.

Kyseiselld keskustan osayleiskaavan C-3 vy6hykkeella rakennusten kerroslukumaaraa tai
rakennusoikeuden maaraa ei ole maaritelty.

D9, mielipide, asukas

Rovaniemen kaupunginhallitukselle
MIELIPIDE LUONNOKSESTA ASEMAKAAVAN MUUTOKSEKSI KORTTELIN 17 TONTEILLE 1, 2
JA 8

En pida luonnosta asianmukaisena enkd maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamana
asemakaavana seuraavista syista.

1. Koska luonnos on laadittu vanhentuneen yleiskaavan pohjalta kiinteistbnomistajan toimesta
taloutensa maksimoimiseksi, kokonaisndkemys ja yleinen etu on sivuutettu.
2. Luonnos ei ota huomioon kestavan rakentamisen vaatimuksia.

Yleiskaava mahdollistaa mielivallan

Kaupunginvaltuuston 12.11.2012 hyvaksym&aa keskustan osayleiskaavaa laadittaessa poliittisen
paatoksentekijat poistivat viimeisessa kasittelyvaiheessa kortteleista 9 — 11 (osittain) — 13, 15 — 19,
23 (osittain), 71 ja 72 kaavaehdotukseen siséaltyneet enimmaiskorttelitehokkuudet ja ylinta
rakennuskorkeutta osoittavat merkinnat. Yleiskaavaehdotuksessa enimmaistehokkuus oli
Koskikadun kortteleissa ollut yleensa 3,5 mutta kortteleissa 17 ja 11 (vain kadun varressa) 4,5;
osassa korttelia 10 taas 4,0. Enimmaiskorkeudet olivat kaikissa 27 metria. Nailla rajoituksilla
kaavoittaja oli pyrkinyt turvaamaan ydinkeskustan toimivuuden, asuttavuuden ja
sopusuhtaisuuden. Maaraysten poistamiseen ei ollut mitd&dn MRL:n perusteita, vaan se ol
puhtaasti poliittinen.

Poliitikkojen paatos oli erittain vahingollinen, koska se tarjoaa yrityksille ja kiinteistonomistajille
mahdollisuuden tavoitella rakennusoikeuden ja kaupallisen nakyvyyden merkittavaa lisdéamista
asemakaavoja laadittaessa. Se altistaa seké paattgjat ettd valmistelijat asiattomalle tai jopa
lainvastaiselle vaikuttamiselle. Ongelmaa karjistéda se, ettd asemakaavat on viime vuosina laadittu
Rovaniemen keskustassa kortteleittain tai jopa korttelinosittain. Seurauksena voi olla suoranaista
mielivaltaa, josta on nayttda viime vuosilta. Hotelliyrittdja Mikael Grénin kortteliin 23 hakemaa
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kerrosmaaraa kaupunki ei hyvaksynyt vaan rajasi sen seitsemaan, toisella kerralla yhdeksaan.
Arinan hotellille kaupunki tarjoaa kaavaluonnoksessa 18 kerrosta eli noin 60 metria korkeaa
rakennusta.

Vastine: Keskustassa on voimassa kaupunginvaltuuston 12.11.2012 hyvaksyma keskustan
osayleiskaava. Kaava on kuulutettu voimaan 08.07.2015. Kyseinen osayleiskaavaa ei ole
vanhentunut vaan ohjaa kaupungin asemakaavoitus koko keskustan alueella.

Arinan toimitusjohtaja Reima Loukkola vaitti 29.9.2023 Lapin Kansassa: "Kaupungin tehtava on
mahdollistaa ja edesauttaa yrittdjien ideoita kaavoituksella”. TA&mé& on vasta toissijainen tehtava
kaavoituksessa; ensisijainen tehtavéa on luoda edellytyksia kaupungin asukkaille hyvaan asuin- ja
elinymparistoon. Kaavaluonnos viittaa siihen, ettd kaupungin edustajat ovat ko. kaavoituksessa
leimautuneet liiaksi yrityksen arvoihin ja kasityksiin.

Vastine: Kaavoituksen tehtdva on vaalia yleisté etua, eri toimijoiden tasapuolista kohtelua ja
yhteensovittaa ristedvat tavoitteet. T&mé on mahdollista kun kaupunki asettaa tavoitteet ja
ehdot, huolehtii niiden toteutumisesta ja johtaa prosessia.

Paatosvalta ja vastuu kaavallisista ratkaisuista on maankaytt6- ja rakennuslain mukaan
kaupungilla, samoin vastuu kaavan valmistelusta. Asianmukainen yleiskaava on asemakaavoja
valmisteleville virkamiehille valttdméaton apuvaline, selkanoja ja oikeusturva erityisesi
"kumppanuuskaavoituksessa”, jolloin mukana on myés maanomistaja tai hanen palkkaamansa
konsultti.

Kaavaluonnoksen laatiminen ei noudattanut maankaytt6- ja rakennuslakia

Korttelin 17 kaavaluonnoksen on alusta l&htien laatinut maanomistaja. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaan yht&én tutkittavaa vaihtoehtoa ei ole laadittu niin, ettd mukana olisi
ollut torniton vaihtoehto esimerkiksi 7 - 8 -kerroksisena. Sen tutkiminen olisi ollut valttamatonta
yleiskaavan yleispiirteisyyden vuoksi.

Vastine: Kaavaluonnoksen ja -ehdotuksen on laatinut kaupunki. Hankkeeseen liittyvia
viitesuunnitelmia ovat laatineet kaupunki ja hakijoiden arkkitehdit. Hakijoiden
viitesuunnitelmat kaavoitusta varten ovat perustuneet korkeaan rakentamisen,
aikaisemmassa vaiheessa maanomistaja on tutkinut matalampi vaihtoehtoja.
Asemakaavahakemuksen lahtdkohta on ollut alusta asti korkean hotellirakennuksen
sijoittaminen kortteliin.

Kaavaluonnoksen on laatinut tilaajan konsultti tilaajan tavoitteiden mukaiseksi. Se kavi erittain
selvasti ilmi esittelytilaisuudessa 18.9.2023. Omistajayrityksen toimitusjohtaja selosti
yksityiskohtaisesti perusteet, joilla tilaaja oli paatynyt seké massoittelun maaraan etté sen
sijoittamiseen ottamatta huomioon vaikutusta ympardiviin kortteleihin. Tilaisuudessa tuli kasitys,
ettd kaupungin virkamiehet eivat olleet pyrkineet edes yleiskaavaan merkityn, hyvin perustellun
aukion sailyttamiseen yleiskaavan mukaisena puhumattakaan siitd, etté ratkaisussa

olisi pyritty ottamaan huomioon esimerkiksi kaavan vaikutuksia Alvar Aallon suojeltuihin
rakennuksiin tai poikkeuksellisen hyvaa arkkitehtuuria edustavaan (ja rakennussuojelun
ansaitsevaan) Sampo-kortteliin aukion toisella laidalla.

Kaupungin asiaa kasittelevien virkamiesten suhtautumista asiaan osoitti tiedotustilaisuudessa
kaavoituspaallikkd Markku Pyhajarven ilmoitus, jonka mukaan esille asetetiin vaihtoehto, joka on
"hankkeeseen ryhtyvan nakodkulmasta toteuttamiskelpoisin”. Kaupunkirakenne, maanomistajien
tasapuolinen kohtelu ja muut kaavoituksen yleiset periaatteet alistettiin kiinteistbnomistajan eduille.
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Kaavaluonnos ei toteuta kestavaa rakentamista
Maapallon tila vaatii muutoksia rakentamiseen, kuten Aalto-yliopiston kestavan rakentamisen
professori Matti Kuittinen vaatii (liitteen& ote Aalto-yliopiston tiedotuslehdesta [kts. seuraava sivu]).

Korttelin 17 asemakaavaluonnoksen esittelytilaisuudessa Arinan edustajat ilmoittivat nykyisen 30-
vuotiaan Vaakuna-hotellin tulleen kayttdik&nsa paéhén, ja Arina tulee siité joka tapauksessa
luopumaan lahivuosina. limoituksen tekee yllattavaksi Arinan oma tiedote 10.3.2022: "Rovaniemen
Original Sokos Hotel Vaakuna Suomen paras Sokos Hotel 2021". Nykyisesté hotellista luopuminen
tilojen kayttoian paattymisen vuoksi ei ole uskottava: miten "Suomen paras” voisi nain nopeasti
tulla loppuun kulutetuksi?

Ymparistoministerion julkaisussa 2021:9 "Purkaa vai korjata? Hiilijalanjalkivaikutukset,
elinkaarikustannukset ja ohjauskeinot todetaan: "Tutkittujen tapausten perusteella
peruskorjaaminen on purkavaa uudisrakentamista tehokkaampi keino valttda paastojen syntymista
l&hivuosikymmenind, jotka ovat ratkaisevia ilmastonmuutoksen torjunnan ja siihen sopeutumisen
nakokulmasta.”

Kun Rovaniemelle on tulossa runsaasti uutta hotellikapasiteettia muidenkin toimesta ja kun
maailman ympariston tila rajoittaa matkailun kasvua, kaupunkirakenteeseen kyseenalaisesti
asettuvaa rakentamista tulee harkita erityisen tarkkaan. Yhden yrityksen etu ei ole valttaméatta
kaupungin ja sen asukkaiden etu.

Vastine: Vuokratiloissa toimivalla (hotellioperaattorilla) ei ole, eika voikaan olla vastuuta
rakennuksen kayttéian jatkamisesta eika voi tehda sita koskevia purkamis- tai
peruskorjauspaatoksia. Oma hotellirakennus on laillinen tavoite.

Kaavaluonnnoksen ja -ehdotuksen on laatinut kaupunki. Kaupunki vastaa kaavoituksesta ja
asianvalmistelusta sekd paatoksenteosta. Kaupunki on vienyt prosessia eteenpéin yhdessa
maanomistajien kanssa suunnitteluprosessissa neuvoteltua ratkaisua.
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Hei, pitakaas tauko

siella tydomaalla!

“Mitd hyotyd on talosta, jos ei ole siedettfivad planeet-
tag, jolle sen sijoittaisi?™" Amerikknlaisen filosofi
Henrl Thoreaun kysymys on tindin ajankohtaisempi
buln koskann, Ankentamisen aibeuttumat ympirists-
haltat kun uhkanvat sekii Pariisin ilmastosopimusta
etti kuudennen sukupuutioaallon pyeiyttimisti.

Rakennettuun ympiristion kiytetiiin puolet koko
maailmassa vaosittain kulutetuista ranka-aineista ja
noin 40 prosenttiz energiasta. Samalls alheutetasn
vl kolmannes kalkists kasvibuonskaasupiastbistd, ja
luontokadostaldn 9o prosenttia alheutuu ranks-ainet-
den keruusta, Kun kotiplansettamme vitkilulo edel-
leen knsvaa jo yhi useammalla on varaa asua vithin
villjemmin, rakentamizesn lulus ensmmén epergian
jamateriaaleja Pelkistiin sementin, teriiksen,
alumiinin ja muovien valmistuksen kasvu uhloas
tuotiaa 2050-luvulle tultnessa lihes tuplnst sen
miifiriin piistijd, jokn on ilmaston 1.5 asteen
limpensmisen rajana

Plansettamme rajallinen kantokyky ei kesti
oykyistl rakentamists. Suunnanmuates tarvitaan vil-
pymiittd. Onneks! lnonnonlait eivit estd piistSjon
majoittamista, Kyvse on pitkiiltl vain totutuista tavolsta
rakentsa ja ansaita rakentamiseiin

Tilannetta korjasvat lait jo sopimukset ovat wiltta-
martdmii, Ne valn vailkuttaent lilan hitailte plistédjen
rajoittamiseksi. Siksi tarvittaisiin mybs arvojen muou-
tos. S& volsl ohjata todmintaamme nopeammin kuin
vuoalsn slirtymisjalls volmaan astuvat siinndkset

Kehittyneissf ja vilestSnkamnultnan vakiintuneissy

RIEEA MLUTA Buin valttamatonta uutta rakentamistn
tulisi lykiit niin pitkifin, ettd |Gydimme planeetan
kEantokyvyn lgﬁﬂﬂinkﬂ:tlmiunmhlmqa_ﬁﬂll
willin volsimme keskittyll olemassa olevien tilojen
wuorokiyttéin jn vanhojen rakennusten korjanmissen.

Kehittyvissi maisea seld sodista tai lnonnonkin-
tastrofeista toipuvilla alueilla tulisi puclestann olla
ensisijainen ofkeus rakentas itsensd ulos kéyhyydestd
S kurjundesta Sen pitdls] kuitenkin mahtus vhi pie-
nenevin globaallin pifstdbudjettiin

Edells ehdotetut perinattest ovat tietyst] valkaita
sulattna, Miksemme salsl nauttia clintasosta ja rakon-
tan wutia kivaas kauppakeskusta? Entd mitd kivisi
tydillisypdelle, teollisvndelle ja veromloille, jos alloi-
simmie ihan oikeast downshiftata rakentamista? Ja

el kal nyt senthlin Sucmessa tarvitse pohtis ratkalsujs |

rukentamisen maailmanianjoisiin ongelmiin?
Hankaliin lywymyksiin ei ole helppoja vastauksia.

Niitd on kuitenkin keksittivi nopeasti, Ja silli wilin

kaikills mahdollisilla tySmailla oligi nyt tavon paikks.

. Viire-raksnnuksessa (Otanssmantis 14, Espoa) 6.10.2023

]

* Kirjoimellisesti mﬁwﬁumuﬁm
(Fimiliar Letters): “What is the use of o hinase {f you
haven’t got a tolerable planet fo put it om®™ ' . d

Rakontamison viihentamistd kiakellidn myts Designe for
8 Cocler Planet -nfytislyn Time outl -osiossa, joka on esilll

L

R <
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Esitdn mielipiteenani:

1. Kaavoitusta ei tule jatkaa esilla olleen vaihtoehdon pohjalta.

2. Kortteleihin 9 — 19, 23, 71 ja 72 on laadittava uusi yleiskaava, joka maéarittelee niihin
enimmaisrakennusoikeudet ja enimmaisrakennuskorkeudet seké tekee muutkin ajan my6ta
tarpeellisiksi osoittautuneet tarkistukset.

3. Asemakaavan muutoksia ko. kortteleissa ryhdytdan kéasittelemaén vasta uuden yleiskaavan
tultua vahvistetuksi.

Vastine: Rovaniemen strategisen yleiskaavan 2050 valmisteluty® on kaynnistynyt vuoden
2022 aikana. Yleiskaava saadaan vireille vuonna 2024. Kaavan on tavoitteena olla
hyvaksymiskasittelyssa vuoden 2026 aikana. Kaupungin muutoksen, investointien ja
jatkuvuuden kannalta em. asioiden ratkaiseminen vasta strategisessa yleiskaavassa olisi
ajan kulumisen takia ongelmallista. Valittu etenemistapa kuitenkin edellyttaa, etta
asemakaavamuutoksessa tutkitaan rakentamisvaikutukset kaupunkikuvaan ja
kaukomaisemaan.

Kyseisella keskustan osayleiskaavan C-3 vyohykkeella rakennusten kerroslukuméaaraa tai
rakennusoikeuden maaraa ei ole maaritelty.

D15, mielipide, asukas
ROVANIEMEN KAUPUNGINHALLITUS

MUISTUTUS muutosluonnokseen, joka koskee Rovaniemen kaupungissa
1. kaupunginosan korttelia 17, jossa tontit 1, 7, 8 seké viereisia katualueita, Arina

Esitettyd asemakaavan luonnosehdotusta ja tonttijakoa ei tule toteuttaa seuraavista syista:

1) Ehdotuksen mukainen, huomattavan korkea rakennus keskell& Rovaniemea rikkoo
kaupungin siluetin, jolle on ominaista ennen kaikkea luonto eli joet ja vaarat. Asutus on
sovitettu Lapin sodan jalkeen laaditussa asemakaavassa luonnonmukaisesti, mik& luo
harmonisen kokonaisilmeen. Kaupungille on ominaista pikkukaupungeille ominainen
rauhallisuus. Tahan on yhteydesséa kaupunkiimme jopa maailmanlaajuisesti yhdistyva
mielikuva: taalla asuu Joulupukki.

Vastine: Kaupunkisiluetti on kokonaisuus. Etenkin yksittainen tornitalo nousisi katseiden
keskiton. Jos korkeita rakennuksia tulisi useita liséa, voitaisiin jélleen paasta
tasapainoisempaan, ei vain yhden hallitsemaan, kaupunkisiluettikokonaisuuteen. Tama ei
kuitenkaan tarkoita, etteik® jostain olisi voitava aloittaa, silla investointihalu niita kohtaan jo
pidemp&én ollut suurta. Mutta se, mik& kaupungin uusi normaali kerroslukumaara on, tulee
ratkaista vireille tulevassa strategisessa yleiskaavassa 2050.

2) Hyvéan kaupunkisuunnittelun kriteeri on, ettd se ajaa yleista etua. Paikallislehden (Uusi
Rovaniemi) tuoreen selvityksen mukaan suuri osa kaupunkilaisista ei halua tdnne
rakennettavan tornitaloja. Ei liioin ole mink&&nlaista tutkimustietoa siitd, etta edes turistit
haluaisivat tanne korkeita tornihotelleja tai muita tornitaloja. On jopa mahdollista, etta
niiden rakentaminen aiheuttaa suurta vahinkoa kaupunkimme imagolle. Imagoamme
Joulupukin luonnonl&heisena kotikaupunkina on syyta vaalia. Miksi muuttaa sellaista, mika
toimii?
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3) Ydinkeskustan eri kaavahankkeiden uutisointien myota on syntynyt vaikutelma
tempoilevuudesta kaupungin kaavapolitikassa. Arina ilmoittaa kdynnistdneensa
hankkeensa jo vuonna 2016 ja kertoo tuottaneensa jopa 50 erilaista versiota
rakennuskompleksistaan. Se luonnehtii kyseessé olevan kaupungin kaavatoimen kanssa
tehdyn "pitk&janteisen yhteistyon esimerkki". Kuitenkin lehtitietojen mukaan toisen
kaupungissamme toimivan hotelliyrittdjan tornikaavatoive olisi ilmeisesti liki samoihin
aikoihin tullut torjutuksi? Kantani on toki kielteinen téllekin tornihotellille, mutta erityisesti
tulevaisuuden kannalta huolettaa my6s periaatteellinen kysymys, onko kaupunki
tasapuolinen vai onko esimerkiksi juuri Arinalla jokin erityiskohtelu. Sen sijaan, etta
kaupunki paattda yksi kerrallaan, miten kutakin tonttia kohdellaan, sen tulisi laatia
yleiskaava.

Vastine: TAma kaavamuutos ei odota valmisteilla olevan yleiskaavan valmistumista. Valittu
etenemistapa kuitenkin edellyttad, etta taman asemakaavamuutoksen tulee sisaltaa riittavat
selvitykset korkean rakentamisen suhteen.

4) Kaupungin jarjestaméssa Arinan hankkeen esittelytilaisuudessa tuli esille, ettéd kaupungilla
on ollut suunnitelma kyseisen kaava-aluetta sivuavan Lordin aukion laajentamisesta.
Aukiohan palvelee keskeisen sijaintinsa vuoksi monien yleisdtapahtumien pitopaikkana.
Nyt uhkana on, ettd se kay jo ahtaaksi, Rovaniemell&h&n on ollut runsasta
asuntorakentamista nimenomaan keskustan alueella ja asukaslukumme on kasvanut.
Saimme tuossa tilaisuudessa kuulla, etta aukiota ei vastoin naitd suunnitelmia voitaisi
laajentaa, koska Arinan suunnitelmat sen estavét. Toisin sanoen, syntyy vaikutelma, etta
Arina kdvelee jopa kaupungin yli. Kyseisten tornien rakentaminen, siis Arinan torni yhdessa
Rova-Pekan kanssa, lisdisi huomattavasti likennettd ydinkeskustassa. Pelkastaan Arinan
ilmoittama hotellivierasmaara voisi maksimissaan olla lahes 900 henkeé péivassa. Jos se
vuosien mittaan kertautuu muiden vastaavanlaisten, maksimoitujen rakennushankkeiden
my6td, tuloksena on pahasti ruuhkautunut keskusta.

Vastine: Kaupungin ajantasaisen ja sellaisena jatkuvasti pidettavan
likennejarjestelmamallin mukaan keskusta-alueelle mahtuu merkittavasti nykyista
enemman kayttdjia ilman, etté likenne puuroutuu tai muuttuu toimimattomaksi. Kaupungin
varovaisen arvion mukaan keskusta-alueelle saattaa seuraavan 20 vuoden kuluessa
rakentua 100.000 kerrosnelidmetri& uutta asuin-, like- ja majoitustilaa. Suoraviivaisesti
laskettuna tuo maara yksinomaan asuintoina tarkoittaisi noin 2000 uutta asukasta, joiden
kaytdssa olisi 500-1000 henkildautoa. Talla hetkella Rovaniemen tiheintd nelidkilometria
asuttaa noin 5000 asukasta eli hehtaaria kohden 50 asukasta. Luku on viel& matala
verrattaessa sita asumisen ja kestdvan kaupunkikehityksen suosituksiin, joiden mukaan
kestava ja tavoiteltava kaupungin asukastiheys on 150 asukasta hehtaarilla. Taméan
nakokulman mukaan Rovaniemell&a on siis varaa tiivistda keskustaansa.

Alueen toimivuus tulee varmistaa. Tassa osaltaan auttaa siirtyminen yksityisautoilua
ekologisesti, kulttuurisesti ja taloudellisesti kestavampiin ja terveydelle suotuisampiin likkku-
mistapoihin kuten joukkoliikenteeseen, pyo6railyyn ja kavelyyn. Valtakunnallisesti tavoite on
asetettu Liikenne- ja viestintdministerion jo vuonna 2018 julkaisemassa valtakunnallisen
kavelyn ja pyorailyn edistamisohjelmassa. Ohjelman tavoitteena on, ettd kavelyn ja
pyorailyn matkamaéarat nousevat 30 prosenttia vuoteen 2030 mennessé vuodesta 2016.

5) Kaupungin tulee paatoksia tehdessaan ajatella kokonaisuutta. Arina tuntuu esiintyvan
melkeinpa hyvantekijnd suunnitelmineen, mutta kaupungin tulee tutkia niita kriittisesti.
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Tuoreessa yleisdnosastokirjoituksessaan (Lapin Kansa) Arinan toimitusjohtaja esittda
kasityksendan, ettd Rovaniemen parhaat palat paljastuvat kattoravintolan ja
hotellihuoneiden ikkunoista. Mielestani ndkemys on kapea: Hanen luettelemiaan
jokisuistoa, vaaramaisemia, yotonta yota ja revontulia ihailemme aivan maan tasaltakin.
Niistéa nauttiminen ei edellyta, ettd kaupunkimme alistetaan aivan konkreettisesti hanen
edustamansa liikkeen valomainoksen alustaksi. Liike-elama on parhaimmillaan arvokasta ja
se vie meitd eteenpdin, mutta se, mitd sanotaan "kehittAmiseksi", ei valttdmatta aina ole
myonteistd kehitysta etenkin, jos ajatellaan asioita pitemmalle tulevaisuuteen. Historia
kertoo, ettd Rovaniemi oli olemukseltaan kaupunkimainen jo 1800-luvun puolella,

mm. |. K. Inha matkatessaan pohjoisessa luonnehti tata pieneksi kaupungiksi. Rovaniemi on
toki vanha markkinapaikka, mutta nykyinen kaupunkimme ei ole kuitenkaan pelkastaan
kauppapaikka tai matkailukaupunki. Se, etté Arinan hotellitorni mielii jopa maamerkiksi
Rovaniemelle, typistda aivan lilaksi kotikaupunkimme kuvaa.

Vastine: Kaupungissa on useita maamerkkeja, ja on selvaa etta korttelin 17 korkean
rakentamisen kohteet nousevat toteutuessaan ydinkeskustan maamerkeiksi.
Asemakaavaehdotuksen vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on esitetty
havainnekuvilla kaavaselostuksessa.

D20, mielipide, asukas

Rovaniemi ei kaipaa tornitaloja.

Torni runtelee kaupungin siluetin, varsinkin Ounasvaaran suunnalta, eika tornihotellin suhteellisen
pieni 220 huoneen kapasiteetti ole millaan tavalla suhteessa tornihotellin negatiiviseen
vaikutukseen Rovaniemen kaupunkikuvaan, ja tatd kautta negatiiviseen vaikutukseen kaupungin
matkailun vetovoimaan.

Tornirakentaminen on suhteettoman suuren, jopa dominoivan esteettisen vaikutuksensa vuoksi
tippunut maailmalla jo kauan sitten epasuosioon, ja ymparistda kunnioittava rakentamistapa on nyt
globaali trendi.

Varsinkaan kansainvaliset matkailijat eivat saavu Rovaniemelle ihastelemaan karmaisevan rumaa
tornia kaupungin paraatipaikalla ja vaan péainvastoin haluavat sopusuhtaista ja kaunista
rakentamista, joka tukee Rovaniemen (osin taysin ansaitsematonta) mainetta sympaattisena
joulumatkailukohteena.

Arina saa mahdutettua, suunnittelusta vastaavan arkkitehdin oman arvionkin mukaan,
kaipaamansa 220 huoneen kapasiteetin helposti myts 8-kerroksiseen rakennukseen, mika ei
tornin tavoin pilaa kaupunkikuvaa. Tornin rakentaminen ei ole itsetarkoituksellista, joten saman
huonemdaaran saavuttaminen paremmin kaupunkiin sopivalla rakennustavalla on itsestaan selvasi
olevan parempi vaihtoehto.

Valmistelussa on jatetty taysin huomiotta ahdistavan rakentamisen vaikutus keskustan
turvallisuuteen. Esimerkiksi Jyvaskylan keskustassa on runsaasti vakivaltarikoksia ahdistavaksi
koettujen ahtaiden katujen ja naita ymparoivien suurten rakennusten takia. On varmaa, ettd mikali
tornihotelli rakennetaan varjostamaan ja ahdistamaan Lordin aukiota, samalla kun alueella vielapa
likkuu enemman ihmisid, naiden yhteisvaikutuksena Rovaniemell tulee olemaan entista
enemman katuvakivaltaa.
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Tornihotellin valmistelussa ei ole huomioita kaupunkilaisten tai edes matkailijoiden mielipiteita.
Valmistelun kokonaiskuva antaa karmaisevan todistuksen Rovaniemen kaupungin paéatéksenteko-
kulttuurilta ja kaupungin johtoon pesiytyvasta korruptiosta. Kittilan tauti nayttaa levinneen
Rovaniemelle, ja tdmé ei taatusti ole se kuva minka kaupunki haluaa itsestaan antaa.

Kuunnelkaa nyt kerrankin asukkaita. Ei! Torneja! Rovaniemelle!

Vastine: Asemakaavaehdotuksen vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on
esitetty havainnekuvilla kaavaselostuksessa.

D29, mielipide, asukkaat (2 hl6)
Hei,
Lausumme kaavaluonnoksesta seuraavaa:

Korkeat yli 6 kerrosta sisaltavat rakennukset eivat sovi Rovaniemen kaupunkikuvaan, eivat
kaupungin henkeen, visioon eivétka arvoihin.

Rovaniemen kaupungin visio on olla "lhmisen kokoinen arktinen pdékaupunki”. - Kyseinen
tornihotelli ja korkeat rakennukset sotivat raikeasti taté visiota vastaan. Jos visio on olla "ihmisen
kokoinen", ei se voi tarkoittaa kaytannodssa sitd, ettd rakennetaan tornihotelleja tai pilvenpiirtdjia.

Rovaniemen arvo on olla "inhimillinen ja lAmmin". -Tornihotellit eivat vahvista tata tunnetta, -pain
vastoin. Korkeat rakennukset ovat luotaantyontavia, pelottavia ja pimentéisivat varjollaan koko
keskustan alueen.

Mydskaan matkailun 1ahtékohdista arvioiden kaavamuutos ei palvelisi ja sita sitd mita matkailijat
tulevat Lapista ja Rovaniemeltd etsimdan. - Rauhaa, erilaisuutta, kotoisuutta, lappilaisuutta.

Monissa kaupungeissa maailmalla ja myds Suomessa on korkeita rakennuksia ja pilvenpiirtgjia.
Rovaniemen vahvuus on komeat vaarat ja joet, joiden kauneus tulee saada esiin ja korostumaan.
Pilvenpiirtdjat kaupungin siluetissa mitatoisivat ja latistaisivat vaara-maiseman. Joet nayttavat
pieniltd uomilta. Jos kaavamuutos tehdaan, tulisi ajan kuluessa myos lisda korkeita rakennuksia.

Toivottavasti Rovaniemi uskaltaa olla arvojensa mukaisesti "rohkea" ja torpata kyseisen
kaavamuutoksen, vaikka tornihotellit ovat nyt kovasti muodissa. Tulemme kiittamaan tata paatosta
myoéhemmin.

Vastine: Rovaniemen keskustan nykyinen keskimaaréinen kerroslukumé&éra on kaupungin
vision ja br&ndin mukainen ja kaupunkikuva on “ihmisen kokoinen”.

Kaavoituksen on kuitenkin mahdollistettava ns. purkava uusrakentaminen, silla
rakennusten elinkaaren pituudet vaihtelevat suuresti.

Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia sekd mm.
varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi.

D30, mielipide, asukas
(1. sadhkoposti)
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Hel!

Pyydettiin kuntalaisten mielipidettéa Lapin padkaupungin profiilin leikkaavasta tornihotellista. Tuo
ensimmainen luonnos nayttaé tosi rumalta lahidelementtitalolta? Ymmarran ettd Rovaniemen
keskustasta on viime vuosina maaratietoisesti rakennettu nukkumalahiota, mutta tarviiko sen ihan
noin silkkaa Kannelméakea olla? Onko tdma Arctic Design Capitalin keskustan korkeimman
rakennuksen arvoinen suunnitelma?

Arina on my6s toimijana tunnettu siita etta se ei juurikaan suosi paikallista, Arinan kaupoista ei saa
paikallisia tuotteita ja ravintolan kuha on ostetaan mieluummin Virosta kuin paikallisilta kalastajilta.
Voitaisiinko Arina velvoittaa antamaan kaupunkikuvan muokkaamisen vastalahjaksi jotain myds
Rovaniemelle?

Rovaniemen keskustan nykyinen uimahalli Vesihiisi on kayttdikansa paéssa, samaten Tivolille ei
ole Idytynyt korvaajaa keskisuurena keikkapaikkana ja treenikdmppien puute on ollut ongelmana jo
pitkaan. Arina voisi ei-paikallisia tuotteiden myynnilla takomillaan voitoilla py6rayttaa tornihotellina
alakertaan uimahallin seka konserttisalin, jalkimmaisen vaikkapa yhteistytéssad muusikkojen liiton
kanssa, niin ettd paikasta tulisi G Livelab Rovaniemi. Uimahallin saunasta voisi siirtyd skybariin
drinkeille, ja tasta voisi siirtyd seuraamaan konserttiosastolle laadukasta jazzia.

Ja! Monestihan Rovaniemella valitetaan ettd keskustassa ei ole puistoa, niin tuo kahden tornin
valiin jaava tasanne nayttaa autiolta, niin siihenhén voisi laittaa puiston Pasilan Triplan malliin.
https://loci.fi/fi/lworks/details/mall-of-triplan-ulkotilat/

Tampereelta mallia vaikka Tavara-aseman tapauksesta. Rakennuttaja velvoitettiin
rakennusoikeuksia vastaan siirtamaan historiallisen kohteen ja mahdollistamaan
konserttitoiminnan. TAman A. Ahlstrom teki ylpeydell&.
https://yle.fi/a/74-20002301

Uimahalli, puisto ja konserttipaikka olisi upea kddenojennus arinalta rovaniemelaisille ja
mahdollistaisi liki ymparivuorokautisen paikallisten hy6rindn alueella, niin etté tornista ei
muotoutuisi paikkaa missé ulkomaalaisille turisteille myytaisiin ulkomaalaisia tuotteita ja turistit
katselisi ikkunoista eksoottisia paikallisia.

Vastine: Rakennusten julkisivut ja kaupunkikuvalliset seikat kehittyvéat kaavaprosessin
kuluessa valmisteuvaiheen jalkeen. Rakentamista ohjataan asemakaavaméaarayksilla ja
rakentamistapaohjeilla. Kaupunkikuvatyéryhmé ohjaa rakennuslupavaiheessa rakennusten
kaupunkikuvallisia ratkaisuja.

Uimahalli ja puistot ovat kaupungin investointeja ja toteuttamisvastuulla, eivatké kuulu
korttelin 17 asemakaavamuutokseen.

D30, (2. sdhkoposti)
Hei! Tassa Tapahtumateollisuuden jarkiperusteita, miksi tapahtumatila kannattaisi sijoittaa
Keskustaan:”

Kaupan alan murros, jossa perinteista kivijalkaa haastaa verkko-ostaminen ja kauppakeskukset,
on herattanyt keskustelun keskustojen elinvoimasta. Tapahtumateollisuus nékee tapahtumissa
vahintdan osittaisen vastauksen kaupunkikeskustojen elinvoimaan. Onkin monta syyt4, etté jos ja
kun tapahtumatilaa kaavaillaan paikkakunnalle, on perusteltua sijoittaa se lahtokohtaisesti
keskustaan. Keskustasijainti kun hyodyttaa luultavasti niin tapahtumatilaa kuin kyseista
keskustaajamaakin.
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Seuraavassa joitain perusteluita véaitteelle.

- Kun tapahtumatila sijaitsee kaupunkikeskustassa, tapahtumakavijat tulevat helpommin
hyodyntaneeksi tapahtumatilan l&heisyydessa tai yhteydessé olevia muita palveluita kuten
ravintoloita ja kauppoja. Tama vaikuttaa merkittavasti keskustan elinvoimaisuuteen ja lisda
huomattavasti tapahtumien aluetaloudellisia vaikutuksia.

- Kun tapahtumatila sijaitsee kaupunkikeskustassa, se on lahtokohtaisesti parhaiten
saavutettavissa julkisilla. Kun tapahtumatilaan on helppo saapua myds ilman autoa, madaltaa se
myo6s esimerkiksi pienituloisten, nuorten ja ikaihmisten tapahtumissa kaymista.

- Tapahtumien jarjestamisen ja ulkopaikkakuntalaisten tapahtumakavijoiden kannalta on tarkeaa
my@s, etta hotelleja ja muuta majoitusta on saatavilla kavelyetaisyydella tapahtumatilasta.

- Kun juna-asema ja/tai matkakeskus on kéavelyetaisyydella tapahtumatilasta, se madaltaa myos
ulkopaikkakuntalaisten kynnysta tulla tapahtumaan. Ulkopaikkakuntalaiset tuovat majoittumisen ja
muun palveluiden kayttdmisen kautta huomattavasti suuremman aluetaloudellisen vaikutuksen
tapahtumapaikkakunnalle (per tapahtumakavija) kuin paikalliset.

- Keskustoissa tapahtumatilan l&ahelld asuu enemman ihmisid, joten myds spontaani osallistuminen
tapahtumiin on helpompaa useammalle ihmiselle.

- Kun ihmisia asuu l&helld tapahtumaa, sinne on helpompi saapua myos kavellen ja pyoralla. Tama
on paitsi liikenteen paasttjen kannalta tarkoituksenmukaista, myds vahentaa ruuhkia, kun
pienempi osa jopa tuhansista yhtdaikaisista tapahtumakavijoista saapuu autolla. Talléin myds
pysakaintitilan tarve ei ole niin suuri kuin etdédmmalla kaupunkikeskustasta.

- Kun tapahtumatila on saavutettavissa muutenkin kuin autolla, se mahdollistaa tapahtumakavijoille
myds anniskelupalveluiden kayttamisen. Se puolestaan lisda ravintoloiden tapahtumista saamia
euroja ja joissain tapahtumissa lasi viinia tai olut saattaa lisata tapahtuman arjesta irrottavaa
vaikutusta.

- Kun tapahtumatila on keskustaajamassa, on poliisin, pelastuslaitoksen ja muiden viranomaisten
helpompi huolehtia tapahtumanaikaisesti turvallisuudesta osana normaalia toimintaansa sen
sijaan, etta tapahtumatila sijaitsisi irrallaan ja etdalla viranomaisten toimipisteistd. Samoin
mahdollisissa sairastapauksissa kiireellinen ensihoito ja jatkohoitoon siirtdminen on helpompi
jarjestaa, kun terveydenhuollon palvelut sijaitsevat suhteellisen lahella tapahtumatilaa.

- Riittdvan kunnallistekniikan (s&hko, vesi, tietoliikenne jne.) jarjestaminen myds suurtapahtumien
tarpeisiin on lahtokohtaisesti helpompaa kaupungin keskustassa. Tapahtumakéavijat eivat
myo6skaan ylikuormita niin helposti erilaista infraa keskustassa.

- Kun tapahtumatila ja sen sijoittelu on suunniteltu huolellisesti suhteessa ymparoivaan
asutukseen, ei tapahtumat ja tapahtumakavijat aiheuta kohtuutonta hairiéta asukkaille.
Keskustassa asumiseen myos ajatellaan kuuluvan elamisen &&nia siina, missa kauempana
keskustasta odotetaan omalta asuinymparistoltd enemman hiljaisuutta ja rauhallisuutta.

Liséksi on huomionarvoista, etta tapahtumakavijat voivat muodostaa julkiseen liikkenteeseen
merkittdvid matkustajamaarid. Jopa niin, ettd VR tekee suurimpien tapahtumien kanssa yhteisty6ta
niin, etta junavuoroja suunnitellaan palvelemaan isoimpia tapahtumia. Jos kaupunki onnistuu
keskustaan sijoittuvalla tapahtuma-areenallaan tekemaan junasta katevimman ja nopeimman
tavan tulla tapahtumaan, se lisda yhteyksien matkustajamaarid. Ja kun matkustajamaarat saadaan
nousemaan, vuoroja ennemminkin lisatdan kuin vahennetaan. Silla taasen on isompiakin
elinkeinopoliittisia ulottuvuuksia kuin vain tapahtuma-, matkailu- ja ravintola-alat.

Vastine: Tapahtumatila kaupungin keskustan alueelle olisi kannatettava ajatus. Korttelin 17
suunnitelmissa ei ole ko. kayttotarkoitukseen esitetty tiloja.
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D32, mielipide, asukas

Arvoisat Rovaniemen kaupungin paattajat,
Alla esitédn mielipiteeni Arinan tornihotellin ja sen korttelin kaavaluonnoksesta.

Vastustan kyseisté kaavaluonnosta alla olevin perustein. Vastustukseni syy johtuu paaosin
suunniteltujen rakennusten korkeudesta, joka on aivan lilan korkea Rovaniemelle, Lappiin.

Rovaniemi on kaunis kaupunki, joka tunnetaan erityisesti sen ainutlaatuisesta ja luonnollisesta
kauneudesta. Kaupungin maisema on talla hetkella matala ja avoin, mikd antaa sille sen
omaperaisen viehatyksen. Siksi olen vahvasti sitéd mielté, ettd Arinan suunnittelema tornihotelli
Rovaniemelle on huono idea, joka saattaisi pilata kaupungin nykyisen kauneuden ja tunnelman.

Syyt:

1. Rovaniemen kaupunkimaisema- ja siluetti muuttuu taysin. Yksittdinen korkea tottero keskella
muuten matalaa kaupunkia vain rumentaisi kaupunkikuvaa, eika toisi sille lisdarvoa. Ei tornihotelli
ole kansainvalisille turisteille "vau”-elamys, he tulevat Lappiin ihastelemaan sen kaunista luontoa.
Tornihotelli pikemminkin voisi olla pettymys saapuessa Rovaniemelle, silla korkeita rakennuksia
heilla on kotimaissaan pilvin pimein. Arinan ehdottama rakennuskorkeus on aivan lilan korkea,
Rovaniemelle sopii rakennuskorkeudeksi max. 12-13. kerroksinen rakennus. Mallia voi ottaa Hotel
Santa Claussista, sen rakennuskorkeuteen liséten niin uusiin rakennuksiin saataisiin vahan lisaa
korkeutta (ja paikallisten kaipaama néakdalaravintola), mutta rikkomatta kuitenkaan Rovaniemen
kaunista siluettia ja tuomatta muita sivuhaittoja (varjot, tuulet yms.).

2. Tornihotelli luo varjoja Rovaniemen "sydameen”, eli Lordin aukiolle ja kavelykadulle (lahde:
Lapin Kansa 9.9.2023). Hyvasti kesén aurinkoiset terassipéivat Koskikadulla tai Lordin aukiolla.
Tasta karsii niin kaupunkilaiset, Koskikadun yrittajat, kuin matkailijatkin.

Vastine: Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia seka
mm. varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi. Kaavan ehdotusvaiheessa on laadittu varjostus- ja tuulisuusselvitys.
Varjostavuuden vahentamiseksi on ehdotuksessa torniosaa siirretty 5 metria etelaa kohti.

3. Postimerkkikaavoitus (lahde: Lapin Kansa 9.9.2023) yritysten mielen mukaan luo Rovaniemestéa
sekavan ja epaviihtyis&n kaupungin, jossa yritykset toteuttavat hankkeitaan oman makunsa
mukaan ja euron kuvat silmiss&, mahdollisimman tehokkaalla rakentamisella. Rovaniemella on
aivan lilkkaa "harmaita betonilaatikoita”, tastd hyvana esimerkkinéd Kiela-kortteli. Rovaniemen
kaupungin pitdisi ensin luoda kaupunkirakentamiselle arkkitehtuuriset raamit ja visio, milta
Rovaniemi nayttaisi tulevaisuudessa. Tama tulisi tehda nyt, ennen yhdenkaan uuden rakennuksen
rakentamista keskustaan. Suosittelen seuraamaan Facebookin "Arkkitehtuuri”-ryhmaa, alla
kuvakaappaus ryhmasta. Uutta voi rakentaa, tai vanhaa saneerata, kunnioittaen vanhaa
arkkitehtuuria ja luoden mielenkiintoisia ja kaupunki-ilmetta parantavia rakennuksia.

Kaiken kaikkiaan, vaikka tornihotellit voivat olla vaikuttavia rakennuksia monin tavoin, ne eivat sovi
Rovaniemen ainutlaatuiseen kaupunkikuvaan ja ymparistoon. Se on hyva, ettd Rovaniemi kasvaa
ja kehittyy, mutta ehdotettu korkeusmaara on aivan lilan suuri. Yll& mainitsemistani haitoista
paastaisiin eroon, kun

a) Rovaniemen kaupunki loisi ensin kaupunkikeskustan arkkitehtuurisen suunnitelman, jota uusien
hankkeiden (sis. Arinan) olisi noudatettava
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b) Tehdaan sdadods Rovaniemen korkeimmasta rakennusoikeudesta, joka ei tulisi ylittaa 12.
kerrosta. Nain Rovaniemelle omaleimainen kaupunkikuva sailyisi, Koskikadulla paastaisiin
tulevaisuudessakin viettdma&an aurinkoisia kesapaivia, ja 12.kerroksisesta néakdalabaarista on
kuitenkin jo kauniit ndkoalat kaupunkilaisille ja matkailijoille.

Rovaniemi on kaupunki, joka ansaitsee sailyttdd sen nykyisen kauneuden ja tunnelman, ja korkeat
rakennukset saattaisivat uhata tata ainutlaatuista piirretta.

D34, mielipide, asukas

Mielestani Rovaniemelle suunniteltuja korkeita torneja El tulisi misséan nimessa rakentaa eika
nykyista rakennusten maksimikorkeutta tulisi muuttaa koska

1. Nykyinen rakennuskorkeus on maisemallisesti merkityksellinen ja tarkoituksellinen eiké sité tule
rikkoa. Maisemakuvia eri ilmansuunnista ei juurikaan ole esitetty; miltd kaupunki ndyttaa esim. kun
tullaan pohjoisesta, eteldsta jne. Maisemalla ON merkitysta.

Vastine: Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia seka
mm. varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi.

2. Jos nyt hyvaksytddn ndma suunnitellut tornit niin jatkossa tulee vastaavia vaatimuksia eri puolille
kaupunkia

Vastine: Vaatimuksia varmasti tulee. Suurimmalta osin kaupungin keskustan
osayleiskaavassa rakentamisen korkeus ja tehokkuus on ratkaistu korttelialueilla. Mutta
jatkossakin asiat ratkaistaan C-3 alueella asemakaavamuutoksella, kunnes kaupungilla on
korkeaa rakentamista ohjaava yleiskaava hyvaksyttyna ja lainvoimaisena.

3. Vaihtoehtoja ei ole esitetty jolloin paatdksenteko ei voi perustua jarkeviin perusteluihin vaan
poliittisten paattajien mutu-mielipiteisiin

4. Ei ole huomioitu yleisesti tiedossa olevia puutteita ja ongelmia korkeisiin torneihin ja
rakennuksen sijoitteluun liittyen (esim. tuuliolosuhteet), joita asiantuntijat ovat esittdneet mm. Lapin
Kansa 9.9.2023 Harri Hautajarvi. En niitd tdhan listaa erikseen mutta ndma asiat tulisi aidosti ja
vakavasti ottaa huomioon.

Vastine: Kaavan ehdotusvaiheessa on laadittu tuulisuusselvitys. Selvitys on osa
kaavaselostusta ja kokonaisuudessaan se 10ytyy kaavan liitteend.

5. Suunniteltu hotellihanke ei edista keskusta viheralueiden laajentamista ja keskustan
viihtyisyytta. Me kaikki tunnustamme, ettd nykyisellaan keskusta on epéaviihtyisa eika siina ole
mitadan omintakeista rovaniemelaista.

6. Miksi keskeisestd Rovaniemen keskustan uudistamisesta ei ole jarjestetty
kansallista/kansainvalista suunnittelukilpailua jolloin saataisiin asiantuntijoiden ndkemyksia tilan
hyodyntamisesta. Jopa Arina nostaisi profiiliaan kun tukisi suunnittelukilpailua &
maisemasuunnittelijoita / arkkitehteja.
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Vastine: Kyseessa on rakennetun korttelialueen asemakaavan muuttaminen, keskustan ja
sen lahiymparistén viheralueiden laajentaminen ja keskustan viihtyisyyden parantaminen
suunnitellaan ja toteutetaan yleisille alueille. Suunnittelu-/arkkitehtikilpailuja kaupunki voi
toteuttaa ainoastaan omille omistamilleen alueille.

7. Rovaniemen tulisi itse johtaa kaupunkikuvaa asukkaiden ja vierailijoiden hyvéksi eik& antaa
yksittaisten yritysten johtaa kaupunkimme kehittdmista. Yritysten tehtdvana on tuottaa voittoa eika
kehittad kaupunkiamme. Rovaniemen pitaisi ensin paattaa mitd me haluamme, onkohan jollakin
viranhaltijalla ja&nyt jotain virkavelvollisuuksia hoitamatta kun meilla ei ole
kaupunkikuvastrategiaa?

Vastine: Rovaniemen kaupunki johtaa ja paattdd oman alueensa kehittdmisesta.

8. TiedAmme varmasti, ettd ennen pitkaéa tulee aika jolloin massaturismi vihenee. Kaupunkia ei
tule kehittéda lyhytnakoisesti massaturismin tarpeisiin. Jaako tuleville sukupolville riesaksi rapistuva
torni.
Vastine: Hotelli on rakennustyyppi, joka soveltuu sellaisenaan asuinkdyttton, joten jos
matkailu vahenee, olisi rakennuksella edelleen taysi kayttdarvo.

9. Valionrannan hotellia ei ole viela rakennettu, miksi? Jos majoituskapasiteettia uupuu niin luulisi
hotellia kiirehdittavan.

10. Kukaan vierailija ei tule Rovaniemelle tornihotellia varten, pain vastoin, me haluamme
keskustaan jotain omintakeista rovaniemeldistd, emme halua leikkia suurkaupunkia koska emme
sSitd ole.

D36, mielipide, asukas

Hei,

En kannata kaavan rakennusten kerrosmitoitusta, sen tulisi olla nykyista rakennuskantaa vastaava
sopiakseen kaupunkikuvaan. Kaavan rakennukset varjostaisivat keskeistd ymparistoa ja pilaisivat
pikkukaupunkimaisen hillityn kaupunkimaiseman jokien ja Ounasvaaran keskell&d, mika vetoaa
myo6s turisteihin. Kaupunkisuunnittelijaksi tulisi valita pateva kokonaisuuksia katsova henkilg,
yksityisen rakennuttajan kyseista alustavaa kaavaa olisi edes todennékdisesti otettu vakavissaan.
Tama oli ensimmainen kannanottoni mihinkaan kaavaan ja toivottavasti suunnittelu pysyy
sellaisena, ettd jaa myods viimeiseksi.

Vastine: Asemakaavaratkaisun vaikutusta kaukomaisemassa ja kaupunkikuvassa on
esitetty kaavaselostuksessa esitetyissé kuvissa. Kortteliin osoitetut korkearakentamisen
rakennukset nakyvat kaukomaisemassa tietyista ilmansuunnista. Rakennukset
toteutuessaan muodostavat keskustan maamerkin.

D37, mielipide, asukas

Hei, tdssa mielipiteeni tornihotellin kaavaluonnokseen;

Rakennuksia ei tulisi toteuttaa tuolla kerrosmaéaralla. Rakennusten korkeus ei tulisi olla
merkittavasti korkeampi kuin viereiset rakennukset. Rakennusten olisi myds arkkitehtuurisesti
sopia yhteen korttelissa jo olevan suojellun rakennuksen kanssa. Kun Rovaniemen aivan ydin
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keskustaan ollaan rakentamassa massiivista rakennusta, sen tulisi sulautua jo olemassa olevaan
rakennuskantaan.

Suunnitelmissa on huomioitava Rovaniemen historia, se miksi aikanaan Alvar Aalto suunnitteli ettei
Rovaniemelle rakennettaisi korkeita rakennuksia. Tama on tarkea osa Rovaniemen historiaa josta
olisi hyvin tarkeaa pitaa kiinni. Meilla ei Rovaniemelld ole sotaa edeltavaa kaupunkia jaljella kuin
muutama rakennus, siksi Rovaniemen jalleenrakennus ja siihen liittyva arkkitehtuuri sek&
asemakaava on paikallisille aarimmaisen tarked, se on iso osa kaupunkilaisten identiteettia.

Tornille ei mydsk&én ole mitdan jarkevaa perustetta, rakennuksen korkeudesta hyotyy vain
kyseinen hotelli, kaikille muille, niin kaupunkilaisille kuin muille kuin hotellissa yopyville turisteille,
hotellista on vain haittaa. Huoneméaaralla ei tornin korkeutta voi perustella koska tontille on kylla
tilaa rakentaa pituussuunnassa riittdva rakennus jotta huonemaara tayttyy ja kattoterassilta on
hienot maisemat 8 kerroksessakin, juuri siksi koska muut rakennukset on niin matalia, kiitos
Aallon asemakaavan.

Emme voi antaa yhdelle hotellille yksinoikeutta Rovaniemen maisemiin ja viela niin ettd kyseinen
hotelli pilaa maisemat kaikilta muilta. Jos luonnos menee tuolla kerrosmaaralla lapi, se on selkeéa
viesti kaupungilta ettei paikallisilla asukkailla eika pienemmilla yrittgjilla ole valia, vain suuren rahan
isojen yritysten tyytyvaisyys ja pienen piirin voitoilla on merkitystd. Kaupunki on jo vuosikausia
kehittynyt turismin ehdoilla ja pienen "hyvaveliverkoston" kddenpuristusten sanelemana ja
paikallisten tarpeet on olleet taysin sivuseikka, nyt olisi aika ajatella meitéa jotka emme ole taalla
vain kaymassa.

Vastine: Asemakaavaehdotukseksi esitetdén tornihotellia. Asemakaavaratkaisun vaikutusta
kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on esitetty kaavaselostuksessa esitetyissa kuvissa.
Kortteliin osoitetut korkearakentamisen rakennukset nakyvéat kaukomaisemassa tietyista
ilmansuunnista. Rakennukset toteutuessaan muodostavat keskustan maamerkin.

D42, mielipide, asukas/kiinteistonomistajalyrittaja
MUISTUTUS

1.Vaikutusten selvittdminen kaavaa laadittaessa

Maankaytto-ja rakennusasetuksen [10.9.1999/895] 1 §:n mukaan maankaytto- ja rakennuslain
(132/1999) 9 §:ssa tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvitettaesséa, on otettava huomioon
aikaisemmin tehdyt selvitykset sekd muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat.
Selvityksessé on annettava riittavat tiedot, joiden perusteella voidaan arvioida suunnitelman
toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset:

(MRL) 1. kohta; vaikutukset ihmisen elinoloihin ja elinympéarist6n

Kaupunkisuunnittelu tarkoittaa kokonaisuuksien suunnittelua. Kohteena
olevassa asemakaavan muutoksen kaavaselostuksessa ei ole riittdvissa maarin
selvitetty sitd, kuinka merkittavasti suunnitteilla olevat tornitalot muuttaisivat
kaupunkikuvaa.

Suunnitteilla olevan tornihotellin vieressé on Lordin aukio (ent. Sampoaukio),
joka on Rovaniemen keskusaukio ja Rovaniemen keskeisin tapahtumapaikka ja



ihmisten kohtaamispaikka. Alueella sijaitsee paljon keséterasseja ja

Lordin aukiolla jarjestetdan paljon erilaisia tapahtumia (esim. konsertteja,
kampanjoita, markkinoita ym. yleisétapahtumia) kaikille Rovaniemen
asukkaille. Keskusaukion itsessdan tulisi palvella Rovaniemen kaupungin
asukkaita, yrityksia ja yhteisgja. Keskusaukion tulisi olla olemukseltaan viihtyisa
ja vetovoimainen seka kooltaan sellainen, etta sita voidaan edelleen kayttaa
erilaisten tapahtumien jarjestamiseen.

Osayleiskaavan mukaan Lordin aukiota olisi pitdnyt asemakaavamuutoksessa
laajentaa 1.300 nelidn verran, mutta laajennus on jagamassa runsaaseen 100
nelioon.

Kaavasuunnittelussa ei ole otettu huomioon, ettéa suunnitteilla olevat tornitalot
tekisivéat Lordin aukiosta pimedan ja ahtaan, jota varjostaisivat melkein koko
paivanvalon ajan korkeat tornitalot. Tornitalot liséisivat vaistamatta

Lordin aukioon yhteydessa olevien katujen ja sitd kautta itse aukion tuulisuutta.
Tata seikkaa ei ole kaavaselosteessa selvitetty lainkaan. Rovaniemen ainoasta
kavelykadusta tulisi "tuulitunneli”

Esilla olevissa suunnitelmissa ei ole yhtdan havainnekuvaa kadulta péin
suunniteltujen tornitalojen vierestd, vaan ainoastaan etaalta "otettuja” kuvia.
Tornitalojen vierusta on se maa-alue, jossa ihmiset kéavelevat ja ylipdatansa
kulkevat. Havainnekuvat tulisi olla Lordin aukiolta, Koskikadulta,
Maakuntakadulta, Korkalonkadulta ja Pekankadulta valitdmasti suunniteltujen
tornitalojen vieresta, jotta olisi edes jonkinlainen mahdollisuus arvioida
lopputulosta maantasosta - ihmiset eivét ole taivalla, eli siella mistd havainne
kuvat ovat laaditut.

Lordin aukio on kooltaan n. 40 m X 40 m. Asemakaavan muutoksen
kaavaselostuksessa olevat kuvat muiden kaupunkinen aukioista eivat anna
oikeaa kuvaa suunnitteilla olevien tornitalojen vaikutuksesta Lordin aukioon.
Lordin aukio on Rovaniemen ainoa aukio. Esimerkeissd on aukioiden kuvia mm.

Helsingistd, Barcelonasta ja New Yorkista, joissa aukioita on satoja, ehk&pa jopa

tuhansia. Kaavaselosteen ainoa Suomessa oleva aukio on Kuopion torin aukio,
joka on kooltaan 130 m X 174 m ja sen reunalla on Kuopion kauppahalli (2 krs),
seka joitakin kioski- ja huoltorakennuksia.

Vastine: Kuvat muiden kaupunkien aukioista antavat esimerkkeja aukioiden
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monimuotoisuudesta, eika niilla yritetd havainnollistaa Lordi aukion mahdollista muutosta.

Kaupunki- ja maisemakuva-analyysin uudet havainnekuvat l6ytyvat ehdotusvaiheen

kaavaselostuksesta.

Kortteli 17 on Rovaniemen kaupunkirakenteen ydintd, se rajaa Lordin aukiota.

Kaavaehdotuksessa aukion laajennus on noin 400 m:. Varjostavuushaitan vahentadmiseksi

on torniosaa kaavaehdotuksessa siirretty 5 metria etelan suuntaan. Varjostavuus- ja
tuulisuusselvitykset on tehty valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen esitetyn ehdotuksen

vaikutuksista.

Helsingissa on asukkaita 664.000, Barcelonassa 1.600.000 ja New Yorkissa
8.600.000. Todettakoon, ettd Helsingin kantakaupungin ainoa korkeudeltaan
muista erottuva rakennus on Helsingin tuomiokirkko. Barcelonassa on



muutama korkea rakennus, ja vanhin niistd on Edifici Colon, joka on rakennettu
vuonna 1970 ja joka on eittamatta tana paivané kyseisen kaupungin rumistus.
New Yorkin pilvenpiirtdjan sijoittuvat suurelta osin Manhattanin saarella.
Vanhin pilvenpiirtdja on The Temple Court Building and Annex, joka on
rakennettu vuonna 1881. Todettakoon, ettd Lordin aukion, ja ylipaatansa
Rovaniemen keskustan rakenteen ja rakennuskannan vertaaminen Helsinkiin,
Barcelonaan ja New Yorkiin on suunnittelun ja selvitystytn kannalta taysin
irrelevanttia. Arinan ja Rova-pekan "torneilla" tastd Rovaniemesta ei saa
rakennettua uutta Helsinki&, Barcelonaa tai New Yorkia.

Kaupunkia tulee kehittad, mutta kehityksessa on otettava huomioon sen
vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon. Suunnittelussa on jaanyt se
perusasia huomioimatta, ettéd vaikutukset kohdistuvat Rovaniemen kaupungin
asukkaiden elinoloihin ja ymparistoon, eivat matkailijoiden elinoloihin ja
ymparisté6n. Rovaniemen kaupungin asukkaat asuvat taalla, matkailija
pelkastdan kayvat taalla. Vaikutus Rovaniemen kaupungin asukkaisiin on
ympadrivuotinen, ei satunnainen.

(MRL) 4. kohta; vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja
energiatalouteen seka liikenteeseen

Kohteena olevassa asemakaavan muutoksen kaavaselostuksessa ei ole
tosiasiallisesti selvitetty sitd, mitkd ovat kaavamuutoksen vaikutukset alue- ja
yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen.
Yksityiskohtainen selvitys néista puuttuu I&hes kokonaan.

Rovaniemen kaupungin keskustan alue- ja yhdyskuntarakenne muuttuvat
kaavan toteutuessa merkittavalla ja lopullisella tavalla. Rovaniemen kaupungin
keskustaan rakennettavat massiiviset rakennukset vaativat oletettavasti
huomattavan mé&éaran alueellisia muutoksia katualueiden, likennejarjestelyiden
ja kunnallistekniikan osalta. N&ita koskeva selvitys on erityisen puutteellinen, ei
niiden osalta ole esitetty varsinaisesti mitaan sisallollisia selvityksia.

Rovaniemen kaupungin keskustan alueen yhdyskuntatalouden arviointi on
jaényt puolitiehen. Arvioinnissa tulisi ottaa huomioon vahimmillaankin tie- ja
katuverkko (kadut, kevyen liikenteen vaylat, sillat ym.), vesihuoltoverkko
(alueen sisdinen verkko ja kytkennat), energiahuoltoverkko (alueen sisdinen
verkko ja kytkennat), puistotja lahivirkistysalueet sekd muut rakennukset.

Todettakoon, ettd kaavan muutokseen liittyvien logististen tarpeiden ja
ajoneuvojen pysakointid koskevien tarpeiden selvitys tulisi suorittaa erittéin
seikkaperaisesti. Huomattava osa hankkeesta tulisi palvelemaan ihmisi&, jotka
tulevat ja lahtevéat oletettavasti kerran viikossa tai jopa lyhyemmalla
aikajaksolla. Tahan liittyy vaistamatta huomattavia kuljetustoimintoja ja
ajoneuvojen paikoitustarpeita. Vaikka hotellitoimintaan sindnsa ei liittyisi
varsinaisia paikoitustarpeita, niita liittyy huomattavissa méaéarin muihin
toimintoihin kuten kauppaliikkeisiin ja ravintolatoimintaan.

Tornitalot lisaisivat alueen liikennetta merkittavasti. Tornihotellin asiakkaat
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kulkisivat todennakdisesti enimmakseen linja-autoilla ja takseilla, joille ei ole
kaavaselostuksessa osoitettu mitdan pyséhtymispaikkaa tornihotellin
l&heisyyteen. Linja-autojen ja taksien pysahtyminen kadunvarsille vaarantaa
likennetta ja vaikeuttaa paikallisten kulkemista alueella. Tayden linja-auton
tyhjentdminen matkustajista ja heiddn matkatavaroiden siirto katualueella
vaarantaa ja pahimmassa tapauksessa pysayttaa alueen muun liikenteen.

(MRL) 5. kohta; vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperinté6n ja
rakennettuun ymparistéon

Kaavaselostuksessa ei ole otettu huomioon sita, ettd maankayttoa koskevat
ratkaisut on toteutettava siten, etta alueelle tuleva rakennuskanta soveltuu
luontevasti ymparistdonsa. Nyt kaavaa ehdotetaan muutettavaksi vain yhden
korttelin osalta, kokonaisuutta ajatellen hyvin pieneltd alueelta. Tornitalojen
mittakaava on musertava verrattuna muihin alueella oleviin rakennuksiin.

Korttelissa sijaitsee my6s suojeltu Lapinmaa Kiinteistd Oy. Rakennus on suojeltu
kaupunkikuvallisen ja rakennushistoriallisen arvon vuoksi. Kiinteistd on
valmistunut 1948. Lapinmaan ns. vanhaan osaan rakennettu kiinni
yksikerroksinen uudisosa, jonka paalle on taas rakennettu lahes koko
korttelialueen kattava paikoitustila. Kaavamuutoksessa ei ole otettu tarpeellisin
maarin huomioon sitd, miten Lapinmaata on tarkoitus "suojella”
Havainnekuvissa suojeltu Lapinmaa jaa taysin tornihotellin taakse piiloon.

Rovaniemen kaupunki on rakennettu sodan jalkeen, joka nakyy Rovaniemen
arkkitehtuurissa. Rovaniemen alkuperainen asemakaava on Alvar Aallon
suunnittelema ja se on valmistunut vuonna 1945. Rovaniemen keskustan
olemassa olevat kaikki talot ovat hyvin yhtenaisia ns. noppamaisia,
korkeudeltaan paaosin 4-kerroksisia yhden portaan taloja. Rovaniemen
keskustan alue on tasaista, vailla suuria korkeuseroja.

Rovaniemen kaupungin keskusta sijoittuu kahden suuren joen risteykseen
Ounasvaaran nakyessa taustalla. Rovaniemen ydinkeskustan merkittavimpia
maamerkkeja ovat Alvar Aallon suunnittelemat rakennukset, Jatkankynttila,
Ounasjoki, Kemijoki seka Ounasvaara. Rovaniemelle saapuvat matkailijat
tulevat luonnon ja rauhallisuuden aarelle, eivat hakemaan suurkaupunkimaista
tunnelmaa. Suunnitteilla olevat tornitalot erottuisivat huomattavasti
kaupunkikuvasta, eivitkéd ne sopisi massiivisuutensa perusteella Rovaniemen
kaupunkikuvaan lainkaan.

Tornitalojen rakentaminen on talla hetkella muodikasta Suomen eri
kaupungeissa. Tuloksena on kuitenkin vain kaupunkirakenteen rikkoutuminen
vuosikymmeniksi. Vaarana on myo¢s kaavoituksen muutoksen perusteella
rakennettavien rakennusten ajattomuuden puute. Tasté on hyvana

esimerkking Tampereella oleva Original Sokos Hotel Ilves (19 kerrosta), joka on
rakennettu vuonna 1986. Rakennus oli aikanansa sen ajan rakennustyyli
huomioiden hieno. Nyt kun sité vertaa vallitsevaan rakennuskantaan
hienoudesta ei valitettavasti ole jaljella kuin rippeet, tyyli ei ole kestanyt aikaa.

Erityisesti silloin, kun kysymyksessa on yhden merkittavasti muusta
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rakennuskannasta poikkeavan rakennuksen rakentamisesta ja joka on
massiivisin (=joka puolelta kaupunkia nakyva rakennus) rakennus koko alueella,
kaavoittaja ja rakentaja ovat paljon vartijoina; rakennuksen tulisi edustaa
ulkomuodoltaan ja -asultaan laatu ja tyyli&, jota on pystyttava katsotaan "silméat
rikkoutumatta" myds 50 - 100 vuoden kuluttua.

6. kohta; vaikutukset elinkeinoelaméan toimivan Kilpailun kehittymiseen

Yhdenvertaisuus

Suomen perustuslain 6 8:sté ilmenevaé yhdenvertaisuusperiaatetta on
sovellettava myds maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituksessa.

Kaavaehdotuksessa ei ole otettu huomioon maanomistajien yhdenvertaista
kohtelua. Kaavamuutoksessa on kyse ns. postimerkkiasemakaavasta.
Kaavamuutos koskee ainoastaan yhta korttelia, kdytanndsséa kolmea tonttia,
tontit 1, 7 ja 8. Kolmesta tontista kaksi (tontit 1 ja 8) omistaa Kiinteistd Oy
Lapinmaa ja yhden tontin Asunto Oy Rova-pekka (tontti 7). Korttelin
kaavaluonnos on raataloity kyseisen korttelin maanomistajien toiveiden
mukaiseksi. Kaavamuutoksella mahdollistettaisiin muita ydinkeskustan alueella
olevia kortteleita tehokkaampi ja jopa 11 kerrosta korkeampi rakentaminen.

Oikeuskansleri Tuomas Pgdysti on ottanut kantaa postimerkkikaavoihin ja
todennut, etté niitd tulee karttaa, silla kaavoituksen tulee olla ennustettavaa ja
johdonmukaista myds yksittaisten kiinteistdjen kohdalla. Poystin mukaan
postimerkkikaavoihin liittyy pahimmillaan korruptioriski (Lapin Kansa
23.3.2023).

Yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttamistapa edellyttdd muun ohella, ettei
alueiden maanomistajia kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei
siihen kaavan sisaltoa koskevat saannokset huomioon ottaen ole
maankaytollisia perusteita. Arvioitaessa kysymysta siitd, onko kaavaa
laadittaessa noudatettu maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta,
on liséksi otettava huomioon, etté yksittaisella maanomistajalla ei ole
ehdotonta oikeutta saada omistamiaan alueita kaavoitetuksi haluamallaan
tavalla. Kaavan lainmukaisuutta ratkaistaessa on niin ik&&n kiinnitettava
huomiota siihen, etta kaava-alueen tulee muodostaa riittava suunnittelullinen
kokonaisuus. Taman vuoksi maankayttoa tulisi lahtokohtaisesti tarkastella yhta
pienialaista korttelia laajemmin.

Vastine: Kiinteistd Oy Lapinmaan RHS on paivitetty valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen
vastaamaan rakennushistoriallisille selvityksille asettamat vaatimukset. Ehdotusvaiheeseen
kaavasta on laadittu uusia kaupunkikuvallista muutosta havainnollistavia havainnekuvia
kaukomaisemasta ja lahietaisyydelta.

Kyseissa asemakaavamuutoksessa kasitellaan ydinkeskustan korttelia 17
kokonaisuudessaan. Laajemmin koko keskustaa ja sen rakentamista on kasitelty keskustan
osayleiskaavassa. Yksittdisen asemakaavamuutoksen yhteydessa ei voida vaatia koko
alaa koskevien selvitysten laatimista.

Asemakaavaehdotuksen vaikutusten arvioinnit on esitetty kaavaselostuksen kohdassa 7.



Maankaytto- ja rakennuslain 9 8:n 1 momentin mukaan kaavan tulee perustua
kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan
huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Pyk&lan 2 momentin mukaan kaavaa
laadittaessa on tarpeellisessa méaéarin selvitettdva suunnitelman ja
tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan
lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia. Maankéyttd-ja rakennuslain 50 §:n 1 momentin mukaan
alueiden kaytdn yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehittdmista
varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset
alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttoa
paikallisten olosuhteiden, kaupunki-ja maisemakuvan, hyvan rakentamistavan,
olemassa olevan rakennuskannan kayton edistdmisen ja kaavan muun
ohjaustavoitteen edellyttamalla tavalla.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 8:n 1 momentin mukaan asemakaavaa
laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon siten kuin siitd edelld sdadetddn. Pykalan 2 momentin mukaan
asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle,
turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistta ja
luonnonymparist6a tulee vaalia eik& niihin liittyvid erityisia arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen l[Ahiymparistdssa on oltava riittdvasti puistoja
tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita. Pykélan 3 momentin mukaan
asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston laadun sellaista
merkityksellistd heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista
kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia
syrjayttamatta voidaan valttaa.

Valittua kaavaratkaisua on perusteltu kaupungin tavoitteilla rakennettujen
alueiden yhdyskuntarakenteen maltilliseksi tiivistamiseksi. Asemakaavan
muutosta varten laadituissa selvityksissa on arvioitu ainoastaan
kaavamuutosalueella (kortteli 17) tapahtuvan rakentamisen vaikutuksia
rakennettuun ymparistoon ja kaupunkikuvaan. Nyt kysymyksessa olevan
asemakaavamuutoksen kanssa samanlaista kayttdtarkoitusta,
rakennuskorkeutta ja rakentamistehokkuutta vastaavia kohteita sijaitsee myos
korttelin 17 ulkopuolella. Selvityksesta ei kay ilmi, etta tontit poikkeaisivat
rakennettavuudeltaan tai muilta ominaisuuksiltaan ydinkeskustan muista
kortteleista, joille ns. tornitalojen rakentaminen on tdhan saakka kategorisesti
kielletty.

Kaavaselostuksessa ei ole selvitetty ydinkeskustan muiden kortteleiden osalta
vastaavaa rakentamistehokkuuden lisdamista ja sen vaikutuksia. Asiassa ei ole
mahdollista varmistua siitd, ettd muille ydinkeskustan kiinteistdille voidaan
myo6hemmin sallia vastaava rakentamistehokkuus. Kaavaa varten laadittujen
selvitysten perusteella eivét ole mydskaan arvioitavissa asemakaavan
muutoksen mahdollistaman aikaisempaa tehokkaamman rakentamisen
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vaikutukset naapurikiinteistoihin. N&in ollen asiassa ei voida varmistua siita,
ettd kaavaselostus tayttaad asemakaavalle maankaytto- ja rakennuslaissa
saadetyt siséltovaatimukset ja vaatimuksen maanomistajien yhdenvertaisesta
kohtelusta.

Yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta poikkeaminen ei ole asemakaavan
siséltovaatimuksista johdettavissa olevia perusteita eikéd maankaytollisia syita.
Kiinteistén taloudellinen jalostaminen ei ole maankaytto- ja rakennuslain
mukainen maankaytéllinen syy ja peruste nostaa rakennusoikeutta pelk&staan
yhdella tontilla.

Maankaytt6-ja rakennuslaissa ei ole annettu suoraan maarayksia asemakaava-
alueen koosta. Oikeuskaytannodssa suunnittelualuetta arvioitaessa paino on
ollut alueen suunnitelmallisella kokonaisuudella, jolla asemakaavan tarkoitusja
tavoite sekd asemakaavan siséltovaatimukset toteutuvat ja jolla kaavasta
aiheutuvat vaikutukset voidaan arvioida. Postimerkkikaavojen kohdalla tulee
my@s arvioida, voidaanko kokonaisasemakaavaa myohemmin muutettaessa
sallia vastaava maankaytollinen ratkaisu muilla korttelialueilla
rakentamistehokkuuden ja kaupunkikuvan seka elinympariston laatua
koskevien vaatimusten osalta. Tilanteessa, jossa asemakaavaa muutetaan hyvin
suppealta alueelta ja siind osoitetaan ymparistdd huomattavasti suurempi
rakennusoikeus, voimaan tuleva kokonaisasemakaava ei tdyta maanomistajien
tasapuolisen kohtelun vaatimusta.

Asemakaavan muutoksessa tontille 7 tulisi 5.000 kerrosnelidmetria lisaa
rakennusoikeutta, mika merkitsee noin 250 prosentin lisaysta (nykyinen 2.000
kem2, suunnitelma 7.000 kem2).

Asemakaavan muutoksessa tonteille 1 ja 8 tulisi yhteensa lisaa
rakennusoikeutta 8.726 kerrosneliometrid. Voimassa olevan kaavan
tehokkuusluku on 1,58. Tontin 1 pinta-ala on 1.152 m2, joten sen
rakennusoikeus on talla hetkella 1.820 m2 (1152 x 1,58) ja tontin 8 pinta-ala on
4.892 m2, joten sen rakennusoikeus on talla hetkella 7.729 kem2 (4892 x 1,58).
Tonttien 1 ja 8 tamanhetkinen rakennusoikeus on yhteensa 9.549 m2.

Suunnitelman kuvan B1 mukaan tontille 8 tulisi rakennusoikeutta 18.275 kem2,
mik& merkitsee noin 91,38 prosentin lisaysta (nykyinen 9.549 kem2,
suunniteima 18.275 kem2).

Lisayksia ei voida pitaa perusteltuna yleiskaavassa osoitetulla AL/ ALK-alueella,
jolla rakennusoikeudet ja niiden lisaykset ovat tAh&n mennessa olleet erittain
maltillisia.

Vastine: Korttelin rakennusoikeutta sisdltavien tonttien yhteinen tehokkuusluku (e;) on 4.66,
kun rakennusoikeus ehdotusvaiheessa on noin 25600 (sis. maanlaisen rakennusoikeuden)
ja yhteenlaskettu tonttien pinta-ala noin 5290 m2.

Koko korttelin, kun huomioidaan my0ds LPA alueen pinta-ala (yht. 6872 m2),
tehokkuusluku ek=3.72. Se on keskusta-alueelle hyvaksyttava luku.

Uuden Lapinmaan tonttitehokkuusluku (14000 kem2 per 3319 m2) e;=4.22
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Rova Pekan tonttitehokkuusluku (7300 kem2 per 983 m2) e;=7.42, joka olisi toteutuessaan

Rovaniemen rakennusoikeudellisesti tehokkain tontti.

City hotellin alkuperdinen asemakaavamuutoksen tonttitehokkuusluku oli e;=4.10,

(8700 kem2 per 2121 m2). Poikkeamisella saatu 1500 kerrosneliometrin lisdrakennus-
oikeus, jonka samassa yhteydessa myonnetyt kahden lisdkerroksen (VII -> 1X)
rakentaminen mahdollistaa, nostaa tonttitehokkuusluvun e=4.81, (10200 kem2 per 2121

mz2).

Rakentamisen maaran huomattava lisays yhden korttelin alueella olevien
kolmen tontin osalta poikkeaa merkittavasti kokonaisasemakaavasta, ja siksi
vastaavan rakentamisen maaran osoittamisen mahdollisuudet ja vaikutukset
tulee selvittdéd kaavamuutosta laadittaessa laajemmin.

Asiassa on my06s otettava huomioon se, etté rakennusoikeuden lisayksen
taloudellinen arvo on aina, kun kysymys on ydinkeskustan alueen
rakennusoikeuden lisdamisestad, huomattava. Rakennusoikeuden (=
kerrosneliometrin) arvo on talla hetkelld Rovaniemen kaupungin ydinkeskustan
alueella 450-500 euroa / kerrosnelidmetri, josta Rovaniemen kaupunki on
perinyt saanndnmukaisesti maankayttosopimuskorvauksena puolet. Talla
perusteella maanomistajat saavat Arinan tapauksessa noin 1.963.350-
2.181.500 euroa ja Rova-pekan tapauksessa 1.125.000-1.250.000 euroa
puhdasta arvonnousua omistamilleen kiinteistoille.

Tornitalohankkeet Rovaniemella ja yhdenvertaisuus

Rovaniemen ydinkeskustan alueella on ollut vireilla aikaisemminkin
tornihotellihankkeita. Esimerkiksi Pekankadun ja Maakuntakadun risteyksessa
toimivan City-Hotelin tornihotellihankkeelle myénnettiin kerroksia enintdén
seitseman ja vuonna 2019 hankkeelle mydnnettiin poikkeamislupa viela
kahdelle lisékerrokselle. Tonteille on myos kielletty ullakon rakentaminen. City-
Hotel sijaitsee nyt kaavailtujen tornitaloihin n&hden risteyksen toisella puolella.

Rovaniemen kaupunki on perustellut City-Hotelin asemakaavaratkaisua mm.
seuraavasti: "Pekankadun elavoittdmiseksi jo kaupunkimaiseman katufilan
muodostamiseksi on tarkeda sitoa uuden rakennuksen raystaskorkeus City-
Hotellin raystaskorkeuteen. Korkeammat massat vedetaan sisédan ja
rakennuksen korkeus méaarataan vastaamaan toteutunutta

hotellirakentamista. Tontille 20 osoitettava VlI-kerroksinen rakennusmassan
raystaskorkeus saa olla enintdan + 116.0 (N 2000-jarjestelméssa), mika vastaa
27,3 m korkuista rakennusmassaa. Tama korkeus on tdsmaélleen sama kuin
Santa Claus-hotellissa". Rakennusoikeus tontilla 20 on yhteensa 5150 k-m2.

Rovaniemen kaupunki on perustellut City-Hotelin asemakaavaratkaisua
korkeuden osalta seuraavasti: "Tontin 15 osalta ei tehda kaavan muutoksia.
Kerrosluku ja rakennusala muutetaan vastaamaan toteutunutta rakentamista.
Kaovaméagrays ja rakennusoikeus vastaavat nykyisen kaavan mahdollistamaa
ja toteutunutta rakennusoikeutta.” Asemakaavaratkaisun perusteluista kay

ilmi, etta tontin 15 "Rakennusoikeus on edelleen 1462 kem'.
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Tontin 17 osalta rakennusoikeutta on alun perin ollut 2.106 kem2 ja kerrosluku
IV. Asemakaavaratkaisun perusteluiden mukaan "Kaavaehdotuksessa
osoitetaan laajennusmahdollisuus tontin 20 rajalle siten, etta rakennusalalle
voidaan rakentaa | ja /V-kerroksiset rakennukset. IV kerroksinen rakennus
maarataan rakennettavaksi kiinni Pekankadun puoleiseen rakennusalueen
rajaan. Lisarakennusoikeus on yhteensa 850 k-m2. Tontille 17 osoitetaan
yhteenséa 3550 k-m2, josta olemassa olevan hotellin rakennusoikeus on 2700 k-
m2."

Rovaniemen kaupungin asemakaavaratkaisussa on mm. todettu, etta
"Rakennusten korkeusasemat maarataan kaavassa. Rakennukset sovitetaan
ympardiviin rakennuksiin ja tehokkuudet vastaavat aiemmin hyvaksyttyjen
vastaavien kayttotarkoitusten mukaisia kaavoja"

City-hotelin autopaikkamitoitus méaarattiin olevan "Tontille 15 paikoitus on piho-
alueella nykyisen kaavan mukaisesti. Tontin 17 tarvitsema paikoitusmaara on
seuraava: Kokonaisrakennusoikeus 3550 k-m2 hotellikayttoon edellyttaa 24 ap
(1 ap/150 k-m2). Tonfin 20 tarvitsema paikoitusmaara on seuraava:
Kokonaisrakennusoikeus 5150 k-m2 hotellikayftoon edellyttda 35 ap (1 ap/150
k-m2). Kokonaisrakennusoikeus 5150 k-m2, josta 2/3 hotellikayttoon (1 ap/150
k-m2) ja 1/3 asuinkayttoon edellyttdé (1 ap/100 k-m2) 40 ap. Hotelli- ja
asuntokayttssd maanalaiseen autopaikkaan tulee osoittaa 64 ap.
Kaavaehdotuksessa sallitaan kaksi kellarikerrosta paikoitusta varten.”

City-Hotelin alueen kaavaselostuksessa on kiinnitetty erityistd huomioita
ydinkeskustan alueen muiden rakennusten korkeuteen. Hyvaksytysséa
kaavaselostuksessa on alla oleva kuva, josta iimenee alueen muiden
rakennusten korkeus.
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Sampokeskuksen korkeuksia]|g
laserkeilausaineistosta I
= SN

Kuva 46. Sampokskuksen korkeudet. et
Nyt tornitalohanketta on hakemassa korttelin 17 tonttien 1,7 ja 8 omistajat eli
suurimpana omistajana tonteilla 1 ja 8 Arina ja tontilla 7 Asunto Oy Rova-pekka.

Asemakaavamuutos on kaynnistetty Kiinteistd Oy Lapinmaan osalta 11.6.2018.
Rovaniemen kaupunki on suhtautunut muutokseen mydnteisesti alusta asti.
Susanna Junttila on Rovaniemen kaupunginvaltuuston jasen, Rovaniemen
kaupunginhallituksen puheenjohtaja ja Arinan hallintoneuvoston jasen. Mikkel
Nakkalajarvi on Rovaniemen kaupunginvaltuuston jasen, Rovaniemen
kaupunginhallituksen 1. varapuheenjohtaja, Rovaniemen kaupunginhallituksen
edustaja teknisessa lautakunnassa ja Arinan edustajiston jasen. Sittemmin
Mikkel Nékkalgjarvi on ilmoittanut pwtavanséa eroa kaupunginhallituksen 1.
varapuheenjohtajan tehtavasta ja myos kaupunginhallituksen jasenyydesta
seka tilajaoston varajasenyydestd ja teknisessa lautakunnassa toimivan
kaupunginhallituksen edustajan tehtavista. Susanna Junttila ja Mikkel
Nakkalajarvi ovat jaavanneet itsensa 14.8.2023 pidetyssa asiaa kéasitelleessa
Rovaniemen kaupunginhallituksen kokouksessa.

Asunto Oy Rova-pekan hallituksen puheenjohtaja Matti Henttunen on
kaupunginvaltuutettu ja Rovaniemen kaupungin elinkeinovoimalautakunnan
puheenjohtaja.

D44, mielipide, asukas
Hei,
Katsoin luonnokset lapi ja kylla nuihin rakennuksiin vois vahan enempi vielé arkitehtoorista
paaomaa sijoittaa.
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Miksei julkisivua puusta, tai jotain muuta oivaltavaa? On tossa paarakennuksessa nyt jo makosia
muotoja, mutta air bnb kerrostaloassosiaatioita pukkaa, eteenkin siitd naapuritornista. Jos hanke
etenee niin sitten rakentaa maamerkki, joka kelpaa postikortteihinkin ja jonka &arella ilonottaa
kuvia myo6s katutasosta. Mallia somistukseen Arctic Light hotellilta.

Vieressa oleva toinen rakennus on todella pliisu. Sen pitaa tayttad myos esteettiset laatukriteerit,
jotta voi tupsahtaa ytimeen nuin korkeana. Vaatikaa paattajat suunnitteluun liséé resursseja ja
lisda luonnoksia. TAma tulee olemaan tassa vahintdan sata vuotta joten rakentaja voi julkisivuun
jokusen miljoonan lisd& panostaa.

Valosuunnittelu myos erittdin tarkeda. Valo muraaleitd kylkeen jos valkoisella julkisivulla menn&aan.
Hamaraluonnoksia voisi esittdd valosuunnittelun kera.

Erittain tarked& on myos se etté skyline baariin taataan paasy tasaveroisesti kaikille. Ei mitaan
luksus private hommia! Keep it cool

Vastine: Valaistussuunnitteluun panostaminen on kannatettava ajatus. Valaistuksen
suunnittelu ja ratkaisut kasitellaan rakennusluvassa.

D50, mielipide, asukas

Lapinmaan tontin tornirakentamista ei tule edistaa.

Rovaniemen kehitysta pitkdan seuranneena huolestuneisuus vaan entisestaan kasvaa.
Kaupunkisuunnittelulle ei ole annettu sille kuuluvaa asemaa, vaan kortteli- ja talokohtainen
paatoksenteko on johtanut yha pahenevaan tilanteeseen, jossa yleistd ja asukkaiden etua ei
huomioida. Pitkajanteiden suunnittelu ja asukkaiden kuuleminen kaupunkikuvan muokkaamisessa
on ollut hukassa, eikd parempaa ole nakdpiirissa, valitettavasti.

Tornitalot muuttavat kaupunkikuvaa peruuttamattomasti ja pelkdstdan huonoon suuntaan. Tornit
tulevat hallitsemaan aivan liiaksi kaupunkikuvaa ja rikkovat nyt kaupungin ja Ounasvaaran valisen
luonnollisen sopusuhtaisuuden, jota joet ja Jatk&nkynttild korostavat. Torneja ei tule myoskaan
puoltaa perusteella, ettd ymparoivilté vaaroilta katsottaessa osataan paikantaa kaupungin
keskusta.

Rakentamisen toteutuessa keskustan kehittdminen vaikeutuu ja Lordi-aukion kehittdminen
kaivatuksi tapahtuma — ja torialueeksi naivettyy. Voimassa olevan osayleiskaavan tavoitteenahan
on laajentaa aluetta ja kehittéda erilaisia toimintoja seka ndain lisata keskusta viihtyisyytta.
Tornirakentamisen seurauksena laajennus surkastuu murto-osaan jo aiemmin kaavassa sovitusta.
Jalleen kerran otetaan askel taaksepdin. Ei huomioida sitd, ettd Rovaniemella aurinko paistaa
suurimman osan vuodesta matalalta. Tornitalot heikentévat keskustan valoisuutta, varjoisuus
lisdantyy, tornitalojen varjot ja silhuetit heikentavat viihtyisyytta.

Kaupungin hanketta kannattavien luottamushenkildiden ja johdon puheet siitd, ettd investorit
menevét muualle, ovat vailla minkaanlaista pohjaa. Eivat mene. Samoin puheet siita, etta
Rovaniemelle saadaan lisaa edullista hotellimajoitusta ovat jopa naiiveja. Rovaniemen hotellien
kayttbaseet ovat Helsingin keskustahotellien tasolla, hinnat jopa yli. Liséksi Rovaniemen
matkailijamaarat ovat edelleen kovassa nousussa ndhtavissa olevan tulevaisuuden osalta. Joten
myos Arina haluaa osansa tastéa kasvavasta kakusta.
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Rovaniemen kaupunkikuva on ruma ja rikkonainen. Paljon matkustaneena voin ikdvakseni todeta,
ettd Rovaniemi kilpailee rumimman kaupungin tittelistd. Tahan ovat johtaneet kaupungin tahdoton
kaavoitus ja rakennuslupakaytannét. Valta on jatetty tehokasta laatikkorakentamista tekevien
rakennuttajien kasiin, puistot on maaratietoisesti raivattu alta, puut ja muu kasvillisuus ovat
saaneet vaistya. Samalla on jatetty kauniiden jokivarsien kehittdminen lapsenkenkiin.
Surkuhupaisin esimerkki kaupungin tahdottomasta rakennuslupakaytannodsta on keskustan
kauppakeskuksen parkkihallina toimiva betonirétiské. Eiké Rovaniemella pystytd parempaan?

Kun kaupungit ympari maailmaa muut kaupungit lisdavat puistoja ja puiden istuttamista
kaupunkien asukkaiden parhaaksi ja viihtyisyyden lisddmiseksi, mité tekee Rovaniemi? Aivan
painvastaista! Jopa uskotaan vakuutteluja, ettd Rovaniemen vetovoimaisuus kasvaa tornihotelleja
rakentamalla.

Rovaniemi on jo nyt onnistunut tuhoamaan sodan jalkeisen ajan viisaiden paattajien kadenjalki
kaupunkikuvassa. Olisiko jo aika kehittdd kaupunkia taalla nykyaan ja tulevaisuudessa asuvien ja
vierailevien parhaaksi?

Vaadin, ettd Lapinmaan tontin tornirakentamista ei edisteta, vaan pitaydytd&n voimassa olevan
osayleiskaavan mukaisissa ehdoissa.

Vastine: Asemakaavaehdotukseksi esitetdén tornihotellia. Asemakaavamuutos pohjautuu
keskustan osayleiskaavaan, jossa keskustan C-3 alueen rakentamisen tehokkuus ja
korkeus ratkaistaan asemakaavassa. Korttelin massoittelua ja kaupunkikuvaa on tutkittu
monilla eri vaihtoehdoilla. Asemakaavaehdotuksen massoittelua ja kaupunkikuvaa
esitelladn havainnekuvilla kaavaselostuksessa.

D52, mielipide, asukas

Lapinmaa / Osuuskauppa Arinan tornihotellihanke

Rovaniemella on Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2023 yhteensa 23
hotellia, joissa 1822 huonetta ja 4367 vuodepaikkaa. Hotellien liséksi
Rovaniemella toimii seitsem&n muuta majoitusliiketta, jolloin huonemaara
on lahes 2 000 ja vuodepaikkojen mé&ara 4770. Edellisten lisaksi
Rovaniemelld on runsaasti Airbnb yms. majoitustoimintaa harjoittavia
yrityksia ja yksityisid henkil6ita.

Hotellien kuukausittainen huoneiden kayttdaste on kuluvana vuonna
vaihdellut 35,2 % (huhtikuu) - 90,7 % (helmikuu) valilla. Vuodepaikkojen
kayttoaste hotelleissa on vaihdellut 23,2 % (toukokuu) - 79,6 %
(helmikuu) valilla vuonna 2023.

Hotellien vuosittainen kayttdaste Rovaniemella oli 50,1 % vuonna 2010.
Kuluvana vuonna hotellien kayttdaste on ollut 57,1 %, joka on alhaisempi
kuin 62,2 % vuonna 2017. Hotellimajoituksen kysynté ei siten ole
kasvanut kymmenessa vuodessa paljoakaan, se on jopa laskenut
huippuvuodesta viisi vuotta sitten.
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Matkailijoiden yopymisvuorokausien kesto on alhainen: kotimaisten
matkailijoiden yopyminen rekisterdidyissa majoitusliikkeissa oli
keskimaarin 1,8 yotd marraskuussa 2022. Ulkomaalaiset yopyivat
keskiméaarin 2,3 yota vastaavana aikana.

Matkailijoiden saapuminen Rovaniemelle on edelleen hyvin
sesonkiluonteista. keskittyen joulukuusta maaliskuuhun.

Lapin Kansan (16.9.2023:4-5) artikkelin mukaan Rovaniemella on
kymmenkunta hotellihanketta. Jos kaupunkiin halutaan lisata
hotellikapasiteettia, antaa matkailijoille lisda valinnanvapautta hotellien
palveluiden valinnoissa, seka luoda uusia tytpaikkoja, on tilaa annettava
muillekin hotellihankkeille. Tall6in Lapinmaa / Osuuskauppa Arinan
suunnittelema 18-kerroksinen hotellihanke on ylimitoitettu ja muodostaa
esteen muiden hotellihankkeiden markkinoille paasyyn.

Arinan hotelliehdotus on vain standardihotellitoimintaa, ei 7-tdhden hotelli.
Tornihotelliehdotus ei sindllaan ole mikaadn houkutteleva matkailukohde,
joka toisi lisdd matkailijavirtaa. Maisemallista kauneutta tai
houkuttelevuutta ei liioin lisaa tornihotellin viereen rakennettava toinen
torahammas Asunto Oy Rova-Pekan tornitalo.

Lapinmaa / Osuuskauppa Arinan kannattava hotellitoiminta ei tarvitse noin
50 lis&a hotellihuonetta nykyisesta hotellitoiminnan laajuudesta.

Hotellitoiminnan ollessa hyvin sesonkiluonteista ja hotellien kayttdessa
paljon maaraaikaisia tydsopimuksia, vaikutukset paikallisten
tyollistymiseenkin ovat olemattomat yhden Arina-hotellin kohdalla.
Useamman hotellihankkeen toteutuminen taasen loisi lisda ty6paikkoja,
silla hotellien auki pitdmiseen tarvitaan jatkuvasti tyévoimaa.

Huomioiden tilastot hotellihuoneiden vahaisesta kayttbasteesta huhti-
joulukuun vélissa, olisi kammottavaa katseltavaa Arinan tornihotellin
pimeina ammottavat huoneiden ikkunat syys- marraskuussa. Esim.
lokakuussa hotellihuoneiden kayttbaste oli vain 27 % vuonna 2022
(hotellihuoneiden vuodepaikkojen kayttbaste ainoastaan 18,3 %).

18-kerroksinen tornihotelli tekisi Rovaniemen keskustasta entistakin
epamiellyttadvdmman ja tylsemman alueen massiivisuudellaan, Asunto Oy
Rova-Pekan toisen tornin ohella.

Turisteille suunnatut ohjelmapalvelut sijaitsevat pddosin kaupungin
ydinkeskustan ulkopuolella. Tall6in lentokentélta ja rautatieasemalta
tuleva ja lahteva lilkenne seka parin kolmen vuorokauden valissa
tapahtuva turistien ohjelmapalveluihin liikkuminen toisi kohtuuttoman
suurta liikenneméaaraé keskitalven aikaan ahtaille keskustan lumisille
kaduille joulu- helmikuussa. Se olisi arsyttavaa ja vihastuttavaa seka
matkailijoille, ettd asukkaille.

As.Oy. Rova-Pekka




Onko suunniteltu, ettd Asunto Oy Rova-Pekkaan rakennetaan huoneistoja

lyhyttd vuorausta varten? Rovaniemen asukasluvun kasvu on ollut
maltillista. Miksi keskustaan pitaisi rakentaa 14-kerroksinen asuintalo?
Viime vuosina Rovaniemelle on rakennettu useita asuintaloja, jotka ovat
muuttuneet lyhytvuokraukseen tarkoitetuiksi "majoitusliikkeiksi”.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on toimiva, viihtyisa ja turvallinen kaupunkitila,
joka tarjoaa elamyksellisyyttd, viihtyisid ulko-oleskelualueita ja parantaa
kaupallisten palveluiden ja erityisesti kivijalkakaupan
kehittamismahdollisuuksia.

Edella olevaan perustuen en née, ettd asemakaavan tavoitteet
toteutuisivat nykyisilla Lapinmaan / Arinan ja As.Oy Rova-Pekan
ehdotuksilla. Korkeat tornit eivat luo viihtyisyytta, tornien massiivisuus ja
lisdantyvat likennemaarat luovat turvattomuutta. En ole havainnut
esitetyissa suunnitelmissa mitd&n ehdotuksia kivijalkakauppojen
kehittamiseksi.

Rovaniemen kaupunkisuunnittelun ongelmana on pidetty "postimerkki” -
toimintaa, mita esilla oleva asemakaavaehdotuskin edustaa. Suosittelen
pidattaytymaan nykyisten ymparilla olevien rakennusten
kerroskorkeuksissa.

Olisiko mahdollista tehd& maakauppoja tai -aluevaihtoja siten, etta
Lapinmaa / Arina rakentaisi halutessaan tornihotellinsa esim. joulumaan
l&heisyyteen, missa turisteille on lahella saatavilla ohjelma- ym.
matkailupalveluita? Talldin myds tornihotellin liikenne ohjautuisi pois
pienelta ydinkeskustan alueelta.

Vastine: Kyseissa asemakaavamuutoksessa kasitellaan ydinkeskustan korttelia 17
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kokonaisuudessaan. Laajemmin koko keskustaa ja sen rakentamista on kasitelty keskustan

osayleiskaavassa. Asemakaavaehdotuksessa esitetd&n 18.kerroksista tornihotellia.
Kaupungin keskustaan on viimeisen 10 vuoden aikana rakentunut 25 asuinkerrostaloa,
ainoastaan 1 hotelli. Arinan nykyinen hotelli on vuokrakiinteistdssa, ja nyt suunnitellaan

hotellihanketta omana kiinteistona omalle tontille.

D53, lausunto, Lapin Elykeskus, LAPELY/3818/2018

Asemakaavan muutos, 1. kaupunginosa, kortteli 17, tontit 1, 7 ja 8 seka viereiset

katualueet, Rovaniemi, valmisteluaineisto

Rovaniemen kaupunki pyytda Lapin elinkeino-, liikenne- ja
ymparistékeskuksen (ELY-keskus) lausuntoa otsikossa mainitusta
asemakaavamuutoksen valmisteluaineistosta. Kaavamuutosalue on
Rovaniemen 1. kaupunginosan kortteli 17 kokonaisuudessaan. Korttelin
lisdksi suunnittelualue sisaltdd ymparoivat katualueet, jotka ovat idasséa
Korkalonkatu, etelassa Pekankatu, lannessd Maakunta- ja pohjoisessa
Koskikatu.



Kaavaselostusluonnoksen mukaan asemakaavamuutoksen tarkoituksena
on tutkia soveltuvan uudisrakentamisen maaraa, muotoa ja sijoittumista ja
lisksi tarkastella kaava-alueen pysakoéintimitoitusta seka ratkaista
suojelutarpeet suojeltavien rakennusten osalta.

Lausuttava kaava-aineisto siséltad asemakaavaluonnoksen (5.7.2023 ja
siihen liittyvan kaavaselostusluonnoksen (8.8.2023), As Oy Rova-Pekka
viitesuunnitelmat (2.8.2023), Lapinmaa 18 - 2023 heinékuu -pohjapiirrokset
ja havainnekuvat (17.7.2023) seka varjostavuusanalyysit (28.6.2023).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ei siséltynyt ELY-keskukselle
toimitettuihin asiakirjoihin.

Lapin ELY-keskus toteaa asemakaavamuutoksen valmisteluaineistosta
seuraavaa:

Selvitykset ja vaikutusten arviointi

Asemakaavan sisaltévaatimuksista sdddetddn maankaytto- ja
rakennuslain (MRL) 54.2 §:ssd, jonka mukaan asemakaava on laadittava
siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle
elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja likenteen
jarjestamiselle. Rakennettua ymparistoa ja luonnonymparistta tulee vaalia
eik& niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai
sen lahiymparisttssa on oltava riittvasti puistoja tai muita
l&hivirkistykseen soveltuvia alueita.

MRL 54.3 8:n mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan
elinympariston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemista, joka ei ole
perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei
myo6skaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa,
joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttdmatta voidaan
valttaa.

MRL 9.1 8:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat
vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan
tehtava ja tarkoitus. MRL 9.2 8:n mukaisesti selvitykset on tehtdva koko
silté alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia
vaikutuksia.

MRL 57.1 8:n mukaan asemakaavassa voidaan antaa maarayksia, joita
kaavan tarkoitus ja sen siséllblle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen
tarvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin kaytettdessa
(asemakaavamaaraykset).

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

MRL 24 8:n mukaan alueiden kayttn suunnittelussa on huolehdittava
valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden huomioon ottamisesta siten,
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etta edistetaan niiden toteuttamista. Tavoitteet koskevat kaikkia
kaavatasoja. Kaavaselostusluonnoksessa ei ole tunnistettu valtakunnallisia
alueidenkayttotavoitteita lainkaan. Kaavaselostuksessa tulee tunnistaa
kyseessa olevaa suunnittelualuetta koskevat valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet ja selvittdd, miten kaavamuutos edistaa niiden
toteutumista.

Vaihtoehtotarkastelun puutteellisuus

ELY-keskus toteaa, etta vaihtoehtotarkastelu on olennainen osa
kaavoitusta. Maankaytt0- ja rakennusasetuksen 25 8:n mukaisesti
asemakaavan selostuksessa tulee esittdd mm. suunnittelun lahtékohdat,
tavoitteet ja esilla olleet vaihtoehdot. MRL 9.2 8:n mukaan kaavaa
laadittaessa on tarpeellisessa mééarin selvitettdva suunnitelman ja
tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan
lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.

Kaavaselostusluonnoksessa on todettu, ettd asemakaavan muutoksen
pohjaksi on tutkittu lukuisia ratkaisuvaihtoehtoja, joista merkittavimmat (A.
—J.) on esitetty kaavaselostusluonnoksessa. Esilla olleiden
ratkaisuvaihtoehtojen puntarointi on kannatettavaa, mutta ELY-keskus
kiinnittd& huomiota siihen, ettd kaavaluonnokselle ei ole kuitenkaan esitetty
vaihtoehtoja. Vaihtoehtona 0 on esitetty, ettd asemakaavaa ei muuteta ja
vaihtoehto 1 on, ettd asemakaavaan tehdaan hakijoiden esittamat
muutokset. Kaavaselostusluonnoksen perusteella yhteenveto
vaihtoehtojen vertailusta tehdaan vasta kaavaehdotukseen. ELY-keskus
katsoo, ettd vaihtoehtovertailu tulisi tehd& nimenomaan kaavaa
valmisteltaessa, jotta osalliset voisivat ottaa kaavaluonnoksen eri
vaihtoehtoihin tosiasiallisesti ja vaikuttavasti kantaa. Vaihtoehtoja tulisi olla
mm. matalammasta ja laveammasta rakentamisesta, rakennusten
sijoittelusta, suuremman tilan jattamisesta torialueelle yleiskaavan
ohjausvaikutuksen mukaisesti, seka selvasti pienemmasta
rakentamistehokkuudesta kaupunkikuvallisista syista ottaen huomioon
my06s sen, mité tdssa lausunnossa jaljempana todetaan kaavamuutoksen
laatimisen tarkoituksenmukaisuudesta.

Yleiskaavan ohjausvaikutus

MRL 42.1 8:n mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa
asemakaavaa ja MRL 54.1 8:n mukaan asemakaavaa laadittaessa on
oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.
Kaavaselostusluonnoksessa yleiskaavatilanne on esitetty epaselvasti, eika
kaikkia yleiskaavamerkinttja ole avattu.

Alueella on voimassa Rovaniemen keskustan osayleiskaava (kv.
12.11.2012). Suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C-
3), jota koskevan maarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa asuin-,
majoitus-, toimisto- ja liikerakennuksia. Maarayksen mukaan asemakaavaa
laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan
rakennuskannan sadilyminen. Alueelle saa sijoittaa MRL 71a §:n
tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikon. Osayleiskaavassa



kaavamuutosalueelle on osoitettu myés rakennussuojelukohde (sr150),
alueen alittava tai ylittava kevytlikennepainotteinen katu (pp/a), yleiseen
tai yksityiseen pysékaintiin varattu alue (Ipy), maanalainen tila (ma) ja
torialuetta.

Osayleiskaavan asemakaavan muutosten laatimista ja muuta tarkentavaa
suunnittelua ohjaavissa erityismaarayksissa todetaan mm. etta
kaupunkikuvaa tulee erityisesti eheyttaa ja vahvistaa alueen
kulttuuriarvoja. Kyseessa olevalle kaavamuutosalueelle ei ole méaaratty
rakennuksen likimaaraistd enimmaiskorkeutta eika likimaaraista
aluetehokkuuslukua (e), mitd ELY-keskus pitda valitettavana puutteena.
Kaavamuutosaluetta lahimpana olevassa, Koskikadun puolelta
vastapaisessa korttelissa 11 (AK-C-3/p / C-3 / PY), jossa aluetehokkuus ja
likimaardinen enimmaiskorkeus on méaaritelty, on yleiskaavassa kaytetty
enimmaiskorkeutta 19-21 metrié ja aluetehokkuuslukua e=2.0. Kemijoen
rannalla sijaitsevilla keskustatoimintojen alueilla (C-2) on niin ik&an
kaytetty enimmaiskorkeutta 19-21 metria ja aluetehokkuuslukua e=2.0,
kuten myds yleiskaavan mukaisilla keskustan asuin- ja liikealueilla (AK-C)
Ruokasenkadun eteldpuolella. Toripuistikon pohjoispuolella
osayleiskaavassa osoitettu aluetehokkuusluku vaihtelee vélillae =1.2 - 1.6
ja enimmaiskorkeus valilla 13-18 metria.

Asemakaavaluonnos mahdollistaisi liikerakennusten korttelialueelle (KL-
10) enimmilldaan 18-kerroksisen ja liikerakennusten korttelialueelle (KL-13)
enimmillaan 14-kerroksisen rakentamisen. Rakennuksen vesikaton
ylimman kohdan korkeusasemaksi on maaritetty KL-10-korttelissa +149.50
- +155.00 ja KL-13-korttelissa +139.00. Kaavaluonnoksen mahdollistama
rakennusoikeus korttelissa 17 on yhteensa 25 400 k-m2, josta
maanalaisille tiloille on osoitettu 1200 k-m2. Kaavaluonnoksen mukaiseksi
korttelitehokkuudeksi muodostuu em. rakennusoikeuksilla e=3.62.
Asemakaavaluonnoksen mukaan myos osayleiskaavassa torialueeksi
varattu (4500 m2) alue pienentyisi huomattavasti.

ELY-keskus toteaa, etta kortteliin 17 ollaan osoittamassa merkittdvaa
rakennusoikeutta, joka poikkeaa huomattavasti alueen rakennetusta
ymparist6sta ja lahialueen kaytdnnossa vastaavista korttelialueista seka
korttelitehokkuudeltaan etta korkeudeltaan. Kaavaluonnoksen
mahdollistama muutos tulee olemaan kaupunkikuvallisesti merkittava.
Osayleiskaavassa kaupungin keskustan alueelle on osoitettu
huomattavasti maltillisempia aluetehokkuuksia ja enimmaiskorkeuksia.
Asemakaavamuutoksen suhdetta yleiskaavaan ei ole esitetty
kaavaselostusluonnoksessa. ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan on
kyseenalaista, miten yleiskaavan ohjausvaikutus toteutuu
kaavaluonnoksen mukaisessa ratkaisussa mm. kaupunkikuvallisten
arvojen sailymisen ja kaupunkikuvan eheyttamisen osalta. Kaavaratkaisun
mahdollistamat rakennusten korkeudet tulisi kaavaselostuksessa esittaa
niin, etta rakentamisen korkeutta voidaan tosiasiallisesti vertailla keskustan
alueella osayleiskaavassa maariteltyihin enimmaiskorkeuksiin ja
muutoinkin koko silla alueella, missa rakentamisen korkeutta ei ole
yleiskaavassa selvitetty eiké ratkaistu.
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Kun otetaan huomioon edelld todettu, ELY-keskus katsoo, etté yleiskaava
ei ole ollut ohjeena kaavaluonnosta laadittaessa, kuten MRL 42.1 ja 54.1
8:t edellyttdvat. Kaavaselostuksessa tulee esittdd asemakaavamuutoksen
suhde alueella voimassa olevaan yleiskaavaan ja myds mahdolliset
poikkeamiset yleiskaavasta tulee perustella.

ELY-keskus vield huomauttaa, ettd MRL 42.4 §:n mukaan, jos yleiskaava
on ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan perustellusta syystéa laatia
tai muuttaa sisalloltdan 42.1 §:ssa sdadetysta poiketen. Talléin on
kuitenkin huolehdittava siita, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan
kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mitd 39 §:ss&a sdadetaan
yleiskaavan sisaltévaatimuksista.

Asemakaavamuutoksen laatimisen tarkoituksenmukaisuus

MRL 54.3 8:n mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan
elinympariston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemista, joka ei ole
perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei
myo6skaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa,
joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttdmatta voidaan
valttaa.

Suomen perustuslain 6 8:ssa ilmenevaa yhdenvertaisuusperiaatetta on
sovellettava myds maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa
kaavoituksessa. Periaate edellyttdd muun ohella, ettei alueiden omistajia
aseteta kaavassa toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei silhen kaavan
siséltod koskevat sddnndkset huomioon ottaen ole maankaytollisia
perusteita. Arvioitaessa asemakaavamuutoksen merkitysta
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta on otettava huomioon
kaavamuutosaluetta ymparoivat korttelialueet. On myés otettava
huomioon, etté yksittaisella maanomistajalla ei ole ehdotonta oikeutta
saada omistamiaan alueita kaavoitetuksi haluamallaan tavalla. Tama tulisi
ottaa huomioon myds vaihtoehtotarkastelussa.

Asemakaavaselostusluonnoksen mukaan asemakaavamuutoksen
tavoitteena on toimiva, viihtyisa ja turvallinen kaupunkitila, joka tarjoaa
elamyksellisyytta, viihtyisia ulko-oleskelualueita ja parantaa kaupallisten
palveluiden ja erityisesti kivijalkakaupan kehittamismahdollisuuksia.
Kaupunkiaukiota pyritdan laajentamaan siten, ettd alueen monikayttoisyys
paranee mm. yleis6tapahtumia silmalla pitéaen.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 17 rakentamistehokkuudet

tai kerrosluvut eivat merkittavasti poikkea l&hialueen kortteleista. Kuten
edelld on jo todettu, kyseessa on yhta korttelia koskeva
asemakaavamuutos, jossa nostetaan huomattavasti rakennusoikeutta ja
kerroskorkeutta ympargiviin kortteleihin ndhden. Kaavaselostusluonnoksen
mukaan korttelin 17 rakennettu kerrosala on télla hetkella noin 11000 k-m2,
korttelitehokkuus e=1.58 ja kerrosluku IV. Kaavaluonnoksen



60

mahdollistama rakennusoikeus korttelissa 17 on yhteensa 25 400 k-m2 ja
kaavaluonnoksen mukaiseksi korttelitehokkuudeksi muodostuu e=3.62.
Lisaksi kaavaluonnos mahdollistaisi jopa 18-kerroksisen rakentamisen.

ELY-keskus toteaa, ettd Rovaniemen kaupunkikuvassa erottuvat erityisesti
kirkon torni, Jatkankynttilan silta ja Ounasvaara. Asemakaavaluonnoksen
mahdollistamat 14- ja 18-kerroksiset kerrostalot tulisivat muuttamaan
rakennettua ymparistdd, lahi- ja kaukomaisemaa ja koko kaupunkikuvaa
hyvin laajalla alueella. Kortteliin osoitettu kerrostalorakentaminen etenkin
korkeutensa puolesta poikkeaisi merkittavasti lahikortteleiden
rakennuksista ja samalla my6s Rovaniemen kaupungin keskusta-alueelle
tyypillisesta matalasta yleisilmeesta.

ELY-keskus pitaa kaavaselostusluonnoksen sisdltamia havainnekuvia ja
tehtyja varjostavuusanalyyseja erittain tarpeellisina ja korkean
rakentamisen vaikutuksia havainnollistavina. Tosin korttelin
ratkaisuvaihtoehtoja kuvaavassa kaavaselostusluonnoksen kappaleessa
5.2 on havainnollistettu lahinn& vain toinen korkea, 18-kerroksinen
rakennus, mika ei vastaa kaavaluonnoksen mukaista ratkaisua. Liitteena
olevassa As Oy Rova-Pekka viitesuunnitelmassa (2.8.2023) esitetyt
kaavaratkaisua vastaavat havainnekuvat tulee esittdd myos
kaavaselostuksessa. Kaavaratkaisujen havainnollistaminen on etenkin
tdssd nimenomaisessa kaavoituksessa erittain tarkeda ja tulevan
kaavaehdotuksen mukainen ratkaisu tulee havainnollistaa monipuolisesti
eri kuvakulmista, myds kavelijan perspektiivista.

ELY-keskus katsoo, etta asemakaavamuutoksen merkittdvimmat
vaikutukset kohdistuvat kaupunkikuvan liséksi kaupunkia ymparéivaan
maisemaan. Vaikutusarviointi tulee tehda asianmukaisesti ja riittdvan
laajalla alueella. Kaukomaiseman osalta tulee havainnollistamisessa
huomioida erityisesti Rovaniemen kirkko, Jatk&nkynttila ja Ounasvaara.
Ounasvaara on luokiteltu maakunnallisesti arvokkaaksi maisema-alueeksi
maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden paivitys- ja
taydennysinventoinnissa vuosina 2011-2013. Arvotuksen mukaan
Ounasvaara on vanha, perinteinen matkailukohde ja Rovaniemen
kaupunkikuvassa merkittdva symbolitekijd. Ounasvaaralla yhdistyy
luonnon, matkailun ja virkistyskayton maisema kaupunkiymparistoon
poikkeuksellisen hienolla tavalla.

ELY-keskuksen nakemyksen mukaan asemakaavamuutoksen
mahdollistaman rakentamisen ulkonak6a olisi tarpeen ohjata tarkemmilla
kaavamaarayksilla ottaen huomioon erityisesti kaavamuutosalueen
keskeinen sijainti Rovaniemen kévelykeskustassa, kortteliin sijoittuva
kaavaluonnoksessa suojeltavaksi osoitettu rakennus, laheiset
valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympadristén alueet (RKY)
ja rakentamisen sopeutuminen maisemaan.

Kaavaselostusluonnoksen mukaan kaavaluonnoksen mukainen
rakentaminen lisdisi varjostavaa vaikutusta yleisilla alueilla Koskikadun
katualueella noin klo 9.00-20.30, Lordin aukion varjoisuus kasvaa noin klo



6.00-12.30, Maakuntakadun katualueella varjostava vaikutus lisdantyy noin
klo 7.00-9.30, Korkalonkadun katualueella noin klo 15.30-20.30 ja
Pekankadun katualueella noin klo 7.00-9.30. Varjostusvaikutukset
ymparoivalle alueelle ovat siten huomattavia ja varsin pitkdkestoisia.
Pohjoisten kaupunkien ominaispiirteisiin kuuluu rakentamisen mataluus.
Pohjoisessa suuressa osaa vuotta paivan pituus (valoisa aika) on varsin
lyhyt ja myds keskusta-alueella tulisi séilyttaa mahdollisuus valoisuuteen.
Tuulisuustarkastelut on tarkoitus laatia kaavaehdotuksen laatimisen
yhteydessa.

ELY-keskus katsoo, etta kaava-alueen tulisi muodostaa riittava
kokonaisuus, jotta sitd voidaan tosiasiallisesti suunnitella. TAman vuoksi
maankayttoa tulisi lahtékohtaisesti tarkastella yhta tai muutamaa
pienialaista korttelia laajemmin ja etenkin, kun asemakaavamuutosta ei
voida kyseessé olevassa tapauksessa perustella asemakaavamuutosta
ohjaavalla yleiskaavalla. Vain riittdvén laajassa
suunnittelukokonaisuudessa voidaan varmistua mm. alueiden omistajien
yhdenvertaisesta kohtelusta, elinympariston viihtyvyydesta,
kaupunkikuvan, rakennetun ympariston, kulttuuriympariston ja maiseman
huomioimisesta, vanhan ja uuden rakentamisen yhteensovittamisesta,
virkistysalueiden riittvyydesta ja liikenteen jarjestamisesta.

ELY-keskus katsoo, ettd pienialaisen, yht& korttelia koskevan
asemakaavamuutoksen valmisteluaineiston perusteella ei ole mahdollista
arvioida asemakaavamuutoksen mahdollistaman aikaisempaa selkeasti
tehokkaamman rakentamisen vaikutuksia naapurikiinteistdihin ja
kaupunkikuvaan, eika ole mahdollista arvioida, tayttadko asemakaavan
muutosluonnos Suomen perustuslain 6 8:n vaatimuksen maanomistajien
yhdenvertaisesta kohtelusta.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu suojelumerkinta sr-1
jalleenrakennusajan Osuusliike Lapinmaan vanhalle rakennukselle. ELY-
keskus toteaa, etta lausuttava aineisto ei sisalla rakennushistoriallista
selvitysta (RHS) tai muuta asiakirjaa, jolla suojelumerkintaa olisi perusteltu
tai jonka pohjalta luonnoksessa suojeltavaksi osoitetun rakennuksen
arvoja voitaisiin arvioida. Kaavaselostusluonnoksessa tosin on mainittu,
etta selostuksen liiteasiakirjoihin siséltyisi RHS Lapinmaa 2021 (liite 9),
mutta sita ei ollut ELY-keskukselle toimitetussa materiaalissa. ELY-keskus
toteaa, ettd rakennuksen suojeluarvot sekd suunnitellun
uudisrakentamisen vaikutukset kyseisiin suojeluarvoihin tulee selvittaa
kaavoituksessa. Olemassa oleviin tietoihin perustuen kaavaluonnoksessa
rakennukselle osoitettu suojelumerkinta on kuitenkin perusteltu.
Kaavaméaarayksen tulee sisaltdd myos purkamiskielto.

Kaavaselostusluonnoksessa rakennetun kulttuuriympariston nykytilasta on
tyydytty toteamaan, ettd osayleiskaavan selvitysten mukaan alueella ei ole
rakennus- tai kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa. ELY-
keskus huomauttaa, etté edelld mainitusta poiketen edella jo mainittu
Osuusliike Lapinmaan vanha rakennus on osayleiskaavassa osoitettu
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suojelumerkinnalla (sr150).

MRL 9 8:n mukaan kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa méérin
selvitettdva suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ymparistévaikutukset, mukaan lukien kulttuuriset vaikutukset ja selvitykset
on tehtdva koko silté alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia. ELY-keskus katsoo, etté erityisesti
kaavaluonnoksen mahdollistaman rakennusoikeuden laajuus ja
kaupunkikuvallinen vaikutus huomioon ottaen tulee rakennettuun
kulttuuriymparist66n kohdistuvia vaikutuksia arvioida laajemmin kuin vain
nyt kaavoitettavan alueen osalta, mukaan lukien kaavoitettavan alueen
l&heisyydessa sijaitsevat valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriymparistét (RKY) seka yleis- ja asemakaavoissa osoitetut
rakennussuojelukohteet. Valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin
kulttuuriymparistéihin lahialueella kuuluvat Ahon asuinliiketalo seka
Rovaniemen kauppalantalo.

Luontoarvot

Asemakaavamuutosalueella ei ole tiedossa olevia luonnonsuojelulain
9/2023 mukaisia koko maassa rauhoitettujen kasvilajien esiintymia,
uhanalaisten lajien tai erityisesti suojeltavien lajien havaintopaikkoja,
luontodirektiivin (92/43/ETY) liitteen Il a ja IV a eléinlajien taillbja IV b
kasvilajien havaintopaikkoja (15.09.2023 Lajitietokeskus ja LajiGIS-
jarjestelméa/Metsahallitus), eika luonnonsuojelulain mukaisia aluemaisia
kohteita, mitka tulisi huomioida asemakaavamuutoksessa.

Pilaantuneet maa-alueet
Asemakaavamuutosalueelle ei sijoitu Maaperan tilan tietojarjestelméén
merkittyja kohteita (MATTI-jarjestelma).

Yhteenveto

Lapin ELY-keskus edellyttad Rovaniemen kaupunkia kaavaehdotusta
laatiessaan huomioimaan, mita edella on todettu. ELY-keskus kehottaa
kaupunkia ottamaan my6s huomioon Korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksen 29.3.1999 (taltionumero 639), jolla KHO ei ole muuttanut
ymparistéministerion paatosta hyvaksya valitukset Rovaniemen
kaupunginvaltuuston asemakaavamuutoksen hyvaksymispaatoksesta
24.2.1997 koskien 1. kaupunginosan korttelin 9 tontteja 6 ja 7.

Lausunnon valmisteluun ovat osallistuneet ylitarkastaja Jussa Liikkanen
(rakennettu kulttuuriymparistd), ymparistotarkastaja Anna-Kaisa Puhakka
(pilaantuneet maa-alueet), ylitarkastaja Piippa Wali (luontoymparisto) ja
ylitarkastaja Marjut Kokko (maisema) ymparist6 ja luonnonvarat -
vastuualueelta.

Tama asiakirja on hyvéksytty viraston sdhkoisessa
asianhallintajarjestelméssa. Asian on esitellyt ylitarkastaja Hannu
Raasakka ja ratkaissut yksikon paallikké Leena Ruokanen.
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Vastine: Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet on paivitetty kaavaselostuksen kohtaan
7.5. Asemakaavaprosessin valmisteluvaiheessa on tutkittu ja etsitty lukuisia eri vaihtoehtoja
mm. matalammasta rakentamisesta, rakennusten sijoittelusta, rakennustehokkuudesta,
katuaukiosta ja sen laajuudesta. Kaavaselostukseen on selvennetty yleiskaavatilannetta
sekd asemakaavamuutoksen suhdetta yleiskaavaan.

Asemakaavaratkaisun vaikutusta kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on esitetty
kaavaselostuksessa esitetyissa kuvissa. Kortteliin osoitetut korkearakentamisen
rakennukset nakyvat kaukomaisemassa tietyista ilmansuunnista. Rakennukset
toteutuessaan muodostavat keskustan maamerkin.

Kaavan ehdotusvaiheessa viitesuunnitelmien pohjalta on laadittu tuulisuus- ja
varjostusselvitykset. Varjostavuuden vahentamiseksi on ehdotuksessa torniosaa siirretty 5
metrid etelaa kohti.

Kyseissa asemakaavamuutoksessa kasitellaan ydinkeskustan korttelia 17
kokonaisuudessaan. Laajemmin koko keskustaa ja sen rakentamista on kasitelty keskustan
osayleiskaavassa.

lapinmaan kiinteiston suojelumerkintddn sr-14, on lisatty purkamiskielto. Kaavaselostusta
on péivitetty rakennetun kulttuuriympariston osalta.

D54, mielipide, asukas

Rovaniemen kaupungin kaavoittajalle

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

viereista katualuetta Asemakaavamuutoksen hakijat ovat Kiinteistd Oy Lapinmaa ja Asunto Oy
Rovapekka. Asemakaavan muutosalue kasittda Rovaniemen 1. kaupunginosan korttelin 17 tontit 1
ja 8 seka liséksi Lordin aukio (Sampoaukio) ja ympardivat katualueet: Korkalon-, Pekan-,
Maakunta- ja Koskikatu. Kaavamuutosalue on maaritelty Keskustan oikeusvaikutteisessa
osayleiskaavassa keskusta-toimintojen alueeksi (C-3), ja johon lukeutuva Lordin aukio on osoitettu
laajennettavaksi siten, ettd (kauppa-)toritoiminnot ovat sijoitettavissa alueelle. Tavoitteena on
asemakaava, joka vahvistaa kaupunki- ja korttelirakennetta seka liike-elaman toimintaedellytyksia.
Kaavalla pyritdan ratkaisemaan uudisrakentamisen maard, muoto ja sijoittuminen. Lisaksi
ratkaistaan rakennussuojelukysymykset seka resurssitehokas pysakéinti.

Seuraavassa yllamainitun asemakaavan muutosten aiheuttamiin suoriin ja
valittdmiin muutoksiin liittyvia kysymyksia, joihin kaavoittajan on syyta vastata.

1. Edistadko kaavamuutos rovaniemeldisten lasten ja nuorten fyysista, henkista ja sosiaalista
hyvinvointia turvallisten ja kaikille avoimien vapaa-ajan ja likunnan ympéaristdjen luomisessa?

Vastine: Kaupunkiaukio sailyy kaavamuutoksessa kaikille avoimena. Kaavaehdotuksessa
aukion laajennus on noin 400 me.

2. Edistddko kaavamuutos Rovaniemellakin kasvavan vanhusvéaeston fyysista, henkista ja
sosiaalista hyvinvointia mm. mahdollistamalla sosiaalisia kontakteja julkisessa tilassa?

3. Edistddko kaavamuutos Rovaniemen keskustan asukkaiden demografista
monipuolisuutta seka eri ika- ja tuloluokkiin kuuluvien ihmisten ja
erikokoisten kotitalouksien asumistoiveita?

Vastine: Yksittaisen kaavamuutosta tavoittelevan maanomistajan vastuulla ei ole edistda
demografista monipuolisuutta - vastuu tasta on kaupungilla ja osin myo6s yleishyddyllista
asumista tarjoavilla tahoilla kuten esimerkiksi KAS-asunnoilla, joiden on huolehdittava siita,
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ettd kaupunkirakenne ei tarjoa vain yhta vaan useita asuinalue mahdollisuuksia eri iké- ja
tuloluokkiin kuuluville asukkaille.

4. Lisddko kaavamuutos asukkaiden ja matkailijoiden kohtaamisia mahdollistavaa, kaikille avointa
ja maksutonta, viihtyiséa ja turvallista julkista tilaa?

Vastine: Lordin aukiota on ehdotusvaiheeseen laajennettu siten, ettd kavelyalueen
lisdpinta-ala on noin 400 m2.

5. Korostavatko ja vaalivatko kaavamuutoksessa suunnitellut korkeat rakennukset aiemman
rakennusperinndn arvoa ja sopeutuvatko ne historian saatossa rakennettuun kaupunkikuvaan?

6. Vaalivatko kaavamuutoksen mahdollistamat tornitalot Rovaniemen katukuvalle ominaisia avaria
taivas-, joki- ja vaarandkymia?

7. Kunnioittavatko kaavamuutoksen mahdollistamat tornitalot naapurirakennuksiaan ja -tonttejaan
ja tukevatko ne niissa tydskentelevien yritysten toimintamahdollisuuksia sekd mahdollisuuksia
osallistua Loordinaukion elavoittdmiseen ja vetovoimaistamiseen?

8. Tukevatko kaavamuutoksen mahdollistamat hotelli- ja lyhytvuorkrausrakennukset kaupungin
muiden hotellien mahdollisuuksia liiketoimintaan, joka mahdollistaa myds hotellirakennusten
ajantasaisen remontoimisen?

Vastine: TAma selvidé kaavahankkeen jatkovaiheessa tehtavan
yritysvaikutusten arvioinnin yhteydessa.

9. Onko Rovaniemen asukkaita ja Lapin yliopiston matkailututkijoita ja muita tutkijoita kutsuttu
seitseman suunnitteluvuoden aikana kuultavaksi tai osallistumaan suunnitteluprosessiin?

Vastine: Kaavasta on pyydetty asukkailta ja muilta toimijoilta mielipiteitd ennen (nyt kasilla
olevaa) valmisteluvaiheen kuulemista kerran, kun kaava tuli vireille ja Maankaytto- ja
rakennuslain mukaisesti kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin julkisesti
nahtavilla vuonna 2018. Tuolloin mielipiteitéa saatiin yhteensé kolme.

Kuntalaisten ja osallisten osallistaminen vireilletulo ja valmisteluvaiheessa on jarjestetty
normaali kaavaprosessia laajemmin jarjestamalla mm. kaavatilaisuus Arktikumissa ja
pitamalla normaalia pitemman ajan valmisteluvaiheen aineisto nahtavilla.

10.Edesauttaako kaavamuutos kaupunkiluontoon ja [&hiluontoon kuuluvien muiden eli6lajien
selviytymista kasvavan valo-, melu- ja ilmansaasteen seka viheralueiden vahaisyyden
leimaamassa elinymparistdossa?

Vastine: Suunnittelualueella esiintyvisté lajeista ei ole tietoa. Niiden kartoittamiselle ei ole
olemassa perusteitakaan. Talla hetkella alue on kauttaaltaan kovapintainen.

11. Nukkuvatko rovaniemelaiset ja matkailijat paremmin kaupungissaan kaavamuutoksen jalkeen
Oisen keinovalon, liikenteen ja matkailijamé&é&rien kasvun lisdantymisesté huolimatta?

Vastine: Liikenteen maéaran kasvuun on varauduttu kaupungin likennejarjestelméassa.
Uusien asuntojen daneneristavyysvaatimukset, jotka etenkin lentomelualuilla ovat ankarat,
takaavat yhdesséa pimennysverhojen kanssa riittavan nukkumarauhan. Matkailijamaarien
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kasvun rajoittaminen ei ole yksittdisen toimijan harteilla ja silla on oikeus tavoitella
kaavamuutosta joka lainvoimaiseksi tultuaan mahdollistaisi aiotun majoitus- ja
matkailurakentamisen. Matkailua rajoittavaa lainsaadantoa ei ole.

Jos kaikkiin kysymyksiin ei vastata "kylla”, miten kaavoittaja ja kaupunki aikovat perustella
kaavamuutoksen Rovaniemen asukkaille ja kestavaa kehitystéa kannattaville matkailijoille?

Vastine: Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia seka
mm. varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan
perusteeksi. Asemakaavaehdotuksen vaikutusten arvioinnit on esitetty kaavaselostuksen
kohdassa 7.

D55, lausunto, Lapin Maakuntamuseo

Viite: Lausuntopyynt6 5.9.2023
Asia: ROVANIEMI, 1. kaupunginosa kortteli 17 tontit 1, 7 ja 8 seka viereiset katualueet,
valmisteluvaihe

Rovaniemen kaupungin kaavoitus pyytda Lapin maakuntamuseon lausuntoa 1.
kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1, 7 ja 8 seka viereisia katualueita koske-
vasta asemakaavan valmisteluaineistosta. Lapin maakuntamuseo lausuu asias-
ta Rovaniemen kaupungin alueesta vastaavana museolain (314/2019) mukai-
sena alueellisena vastuumuseona museolain 87 1 momentin 2 kohdan mukai-
sen kulttuuriympadristbtehtavansa puitteissa.

Asemakaavaselostuksen mukaan asemakaavatyon tarkoituksena on tutkia so-
veltuvan uudisrakentamisen mééraa, muotoa ja sijoittumista ja lisdksi tarkas-
tella kaava-alueen pysakointimitoitusta seka ratkaista suojelutarpeet suojelta-
vien rakennusten osalta. Asemakaavakartalle on osoitettu niin sanotun van-
han Lapinmaan rakennuksen osalle suojeltava rakennus (sr-1) merkintd. Vanha
Lapinmaa on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(AL). Muu korttelin osa on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (KL-10 ja
KL-13) seka autopaikkojen korttelialueeksi (LPA). Sr-1 merkinnassa todetaan,
ettd kohde on "suojeltava rakennus. Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteelli-
sesti ja kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea rakennus. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettéa rakennuksen
historiallisesti arvokas ja kaupunkikuvan kannalta merkittdva luonne sailyy.
Milloin rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu rakentamistoimenpiteita ta-
man tavoitteen vastaisesti on rakennus korjaus- ja muutostéiden yhteydessa
korjattava entistaen.” Korttelin kerrosluku vaihtelee 2-18 kerroksen valilla.

Rakennuskannan arvot

Ns. Lapinmaan rakennuksesta on laadittu rakennuksen historiaa ja nykytilan-
netta koskeva selvitys. Rakennushistoriaselvityksesta ei kay ilmi selvityksen ti-
laaja eika laatija tai taman ammatillinen osaaminen. Selvitys on kohteen histo-
riatietojen sek& rakennusten arvojen tunnistamisen osalta varsin suppea, eika
sitd voida pitd& Talojen tarinat — rakennushistorian selvitysoppaan mukaisena
rakennushistoriallisena selvityksena. Selvityksen voidaan kuitenkin katsoa an-
tavan riittdvan, joskin suppean kuvan rakennuksen historiasta. Kohteeseen



my6&hemmin suunniteltavien ja arvioitavien korjaus- ja muutostéiden hahmot-
tamisen kannalta olisi kohteelle hyva laatia rakennushistorian selvitysoppaan
mukainen tarkempi ja syvéallisempi rakennushistoriallinen selvitys. Suojelta-
vaksi osoitetun rakennuksen lisaksi kaavasuunnittelualueen muun rakennus-
kannan rakennushistorialliset, kulttuurihistorialliset ja kaupunkikuvalliset ar-
vot olisi hyva selvittda ja tunnistaa. Kaavaselostusta tulisi nailté osin tayden-
taa.

Asemakaava

Asemakaavakartalle on ns. vanhan Lapinmaan rakennukselle osoitettu suoje-
lumerkinta sr-1. Merkinndn mukaan kohde on suojeltu. Lapin maakuntamuse-
on ndkemyksen mukaan merkintdan tulisi lisitd maarays, jonka mukaan koh-
detta ei MRL 57 8 2 mom. mukaisesti saa purkaa. Lisdksi kaavamerkintdan tuli-
si lisatd maarays, jonka mukaan suojeltua rakennusta koskevista toimenpiteis-
ta tulee pyytaa Lapin maakuntamuseon lausunto.

Vaikutusten arviointi

Asemakaavaselostuksessa ei ole lainkaan arvioitu asemakaavalla mahdollistet-
tavan korkean rakentamisen vaikutuksia suojelluksi osoitetulle rakennukselle,
muulle rakennetulle kulttuuriymparistolle (valtakunnallisesti [RKY], maakun-
nallisesti ja paikallisesti arvokkaille kohteille) tai laajemmalle kaupunkikuvalle.
Lapin maakuntamuseo ei voi arvioida hankkeen vaikutuksia tai vaikutusten ar-
vioinnin laatua sen puuttumisen vuoksi. Lapin maakuntamuseo katsoo, etta
kaava-asiakirjoja tulee merkittavasti tdydentaa.

Museoviraston lausunto

Museovirasto on lausunut hankkeesta 29.10.2018 ja todennut muun ohella et-
t& "Museovirasto on todennut yleiskaavaehdotuksesta, etté korkean rakenta-
misen vaikutukset sek& mahdolliset ristiriidat suhteessa kulttuurihistoriallisiin
ymparistéihin jaivat ratkaisematta yleiskaavassa. Asemakaavoituksessa esitet-
tavien ratkaisujen vaikutukset kaupunki- ja maisemankuvaan seka rakennet-
tuun kulttuuriymparistoon tulee selvittaa riittdvan yksityiskohtaisesti ja laajal-
ta alueelta, kaupunkikuvaa koskevan arvioinnin mahdollistamiseksi. Raken-
nuksen korkeutta ja rakentamisen tapaa arvioitaessa tulee ottaa huomioon
esimerkiksi kaava-alueella olevan suojeltava rakennus seka lahiymparistdossa
sijaitsevat suojeltavat ja vaalittavat rakennetut ymparistot.”

Lapin maakuntamuseon nakemyksen mukaan hankkeen vaikutusten arviointi
suhteessa kaupunki- ja maisemakuvaan ja rakennettuun kulttuuriymparistoon
on riittdmatontéd ja puutteellista ja sita tulee jatkossa merkittavasti taydentaa.
Asemakaavan muutoksen alueella sijaitsevaa ns. Vanhan Lapinmaata koskevia
kaavamerkintgja tulee taydentda ja paivittaa. Liséksi rakennushistoriallista sel-
vitysta tulisi taydentda ja suunnittelualueen muun rakennuskannan erityisia
arvoja tulisi selvittaa.

Lausunnon laatimiseen ovat osallistuneet myos Arkeologi Jari-Matti Kuusela ja
korjausrakentamisen asiantuntija Miina Tolonen.

Hanna Kylaniemi Jani Hiltunen
Museonjohtaja Amanuenssi, Rakennusperintt
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Vastine: RHS on taydennetty vastaamaan paremmin sille asetettuja vaatimuksia.
Kaavan suojeluméaéraykseen on tehty LMM esittdmat muutokset.
Kaupunki- ja maisemakuva-analyysi ja uudet havainnekuvat [0ytyvét kaavaselostuksesta.
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