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Vaadin asiakohdan paatéksen kumoamista.
Perustelut

Korttelin 17 asemakaavan perusongelma on se, ettd poliittiset paatoksentekijat poistivat aikanaan keskustan
osayleiskaavan keskeisimmista kortteleista kaavoittajan esittamat enimmaistehokkuudet ja enimmaiskerrosmaarat.
Tasta syysta yleiskaava ei ohjaa asemakaavoitusta riittavasti silloin, kun asemakaavoja uudistetaan kortteleittain tai
jopa korttelinosittain. Suuret taloudelliset intressit ohittavat asemakaavoituksen ja jopa rakennuslupien
myontamismaaraykset, kuten liitteista 6 ja 7 kay tarkemmin ilmi.

Asemakaava ei ota huomioon seudun maisemallista rakennetta. Rovaniemi kuuluu Perd-Pohjolan maisema-
alueeseen, jota luonnehtivat metsien peittdmat vaarajonot seka niiden valeissa olevat suuret suot ja joet. Rovaniemen
keskusta-alueen horisontin muodostavat ympardivat vaarat: luoteessa Vennivaara (229 m), pohjoisessa Santavaara
(213 m), koillisessa Syvasenvaara (186 m), idassa Ounasvaara (204 m), kaakossa Poylidrakka (152 m) ja eteldssa
Poylidvaara (145 m). Yksittainen korkealla sijaitseva ja ymparoivasta rakennuskannasta poikkeava teknologinen kohde
kiinnittda maisemassa huomion niin voimakkaasti, ettad se “voittaa” vaarat.

Asemakaava on laadittu yksipuolisesti Osuuskauppa Arinan toivomuksia noudattaen ottamatta huomioon sen
vaikutuksia naapurikortteleihin ja suhdetta muun muassa Alvar Aallon suunnittelemiin asuin- ja liikerakennuksiin.
Kaavaluonnoksen esittelytilaisuudessa 18.9.2023 kavi selvaksi, ettd asemakaavan oli kaupungin omien
suunnittelijoiden sijaan laatinut Arinan henkilosté ja Arinan palkkaamat suunnittelijat. Kaikkiin kaavaratkaisuja
koskeviin kysymyksiin vastasivat Arinan johtajat tai palkkaamat suunnittelijat. Kaupungin kaavoituspaallikko ilmoitti
tilaisuudessa, etta valittu vaihtoehto on "hankkeeseen ryhtyvan nakékulmasta toteuttamiskelpoisin”. Kaupunkilaisten
mielipiteilla ei ollut kaavan laatimisessa mitaan vaikutusta.

Vaadin kaupunginvaltuuston paitoksen kumoamista, koska asemakaava ei ota huomioon naapurikortteleiden
maanomistajien oikeuksia, rakennusten sopeutumista ydinkeskustan kaupunkikuvaan eikd keskustan
sopeutumista Rovaniemen seudun maisemalliseen rakenteeseen eika siten tdytda MRL:n 54 §:n sisaltévaatimuksia.

Maankaytto- ja rakennuslaki korostaa useassa kohdassa (esim. §§ 1, 6, 62) vuorovaikutteisuutta niiden kanssa,
joiden etua tai oikeutta kaavasuunnittelu koskee. Taman mukaisesti kaytossa on vuorovaikutuslomake, jossa
todetaan kaavaehdotusta koskevat lausunnot ja mielipiteet ja kaavoittajan niihin antamat vastaukset. Talla kertaa
kaavoittaja valitsi hanelle helpomman menettelyn. Sen enempaa hallituksen kuin valtuustonkaan jasenille ei annettu
tietoa lausuntojen ja mielipiteiden todellisesta sisallosta vaan ainoastaan “keskeiset asiat” kaavoittajan tulkitsemina.
Nain kaavoittajan ei tarvinnut vastata hanelle hankaliin kysymyksiin, vaan han saattoi kirjoittaa "vastineensa”
kaikkiin kannanottoihin ldhes yhdenmukaisesti ja jattaa hanelle hankalat kysymykset kokonaan kasittelematta.



Esimerkkina tietojen piilottamisesta liitdn mukaan oman muistutukseni (liite 9) ja siitad tehdyn ”osallinen 1”:n
tiivistelman (liite 10). ELY-keskuksen lausunnon salaaminen rajoittaa myos valitusta harkitsevilta tietojen saantia.

Kysymyksessa oleva lausuntojen ja mielipiteiden sisdllon piilottaminen paatoksentekijoilta on mielestani
maankaytto- ja rakennuslain vastaista. Siksi vaadin asemakaavan kumoamista.

Rovaniemi 16.7.2023
Heikki Annanpalo
Rovaniemen kaupungin asukas

Liitteet:
1. Poytéakirjan ote kaupunginvaltuuston kokouksesta
Asemakaavakar a
Asemakaavaselostus (koon vuoksi eri [ahetyksend)
Asemakaavan seurantalomake
Vuorovaikutuslomake
Paatoksenteosta Rovaniemelld
Poytdkirja Rovaniemen ympadristdlautakunnan kokouksesta 24.4.2024
Muistutus ehdotuksesta kor elin 17 asemakaavamuutosehdotuksesta
Kaavoi ajan tekema Osallinen 1:td koskeva ivistelma muistutuksestani
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Tekninen lautakunta, § 53,19.03.2024
Kaupunginhallitus, § 74,25.03.2024
Kaupunginhallitus, § 171,10.06.2024
Kaupunginvaltuusto, § 32, 17.06.2024

§32

Asemakaavan muutos kortteli 17 tontit 1, 7 ja 8 seka katualue, Koskikatu

ROIDno-2018-2254

Tekninen lautakunta, 19.03.2024, § 53

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Pyhajarvi
markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi
kaavoituspaallikko

1 Vuorovaikutuslomake, valmisteluvaihe, 7.3.2024
2 Asemakaavaselostus, 12.3.2024

3 Rakennustapaohjeet,12.3.2024

4 Asemakaavakartta, ehdotus,12.3.2024

5 Asemakaavan seurantalomake, 12.3.2024

Asemakaavan muutos on kdynnistetty Kiinteistd Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja Asunto
Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 paivattyjen muutoshakemusten perusteella.
Kaupunginhallitus pa&tti 24.9.2018, § 349 kokouksessaan yhdistaa hankkeet samaan
kaavamuutokseen koskemaan koko korttelia 17. Asemakaavan vireilletulovaiheen
nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kansassa 12.10.2018 ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidettiin julkisesti nahtéavilla 15.10.-29.10.2018.

Kaupunginhallitus késitteli vireilletulon palautteet ja paatti 14.8.2023, 243, etta
asemakaavaluonnos ja valmisteluaineistot laitetaan julkisesti nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten. Asemakaavan valmisteluvaiheen néhtavilla olo
kuulutettiin Lapin Kansassa 5.9.2023 ja valmisteluaineisto pidettiin yhdessa paivitetyn
osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa julkisesti nahtavilla 6.9.-5.10.2023.
Valmisteluaineisto esiteltiin kuntalaisille 18.9.2023 pidetyssa kaavatilaisuudessa
Arktikumissa. Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saatiin 52 mielipidetta ja 3
lausuntoa. Lausunnot saatiin Lapin ELY-keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Lapin
hyvinvointialueen pelastuslaitokselta. Saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on
vastattu liitteena olevalla vuorovaikutuslomakkeella.

Valmisteluvaiheen jalkeen on ehdotusvaihetta varten laadittu tuulisuusselvitys,
varjostusselvitys, Lapinmaan kiinteiston rakennushistoriaselvityksen paivitys seka
koko korttelia koskevat viitesuunnitelmat katunakymisté, kaukomaisemasta,
valokuvasovituksista ja korttelisuunnitelmat.

Valmisteluvaiheessa saatujen lausuntojen ja mielipiteiden seka tyon tavoitteiden ja
selvitysten johdosta luonnosta on paivitetty kaavaehdotukseksi seuraavin muutoksin:
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e KL-10 korttelialueella sijaitsevaa korkean rakentamisen rakennusalaa on siirretty

noin 5 metria etelaan

e Katuaukio on laajentunut 327 m2 suuruiseksi

¢ Hotellin rakennusalan vesikaton ylimman kohdan korkeusasemaa seka

rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylinta korkeusasemaa
on paivitetty, hotellin kerroskorkeuden vaatimusten mukaisesti

e Lapinmaan kiinteistdn suojelumaarays (sr-14) on pavitetty lausuntojen

mukaisesti (purkamiskielto)

e Asemakaavaselostusta on péivitetty lausuntojen ja selvitysten johdosta
Asemakaavamuutos alue muodostuu korttelista 17 ja ymparoivista katu- ja
virkistysalueista. Rakennusoikeutta on yhteensa 24 500 kem2 + ma1200, korttelin
pinta-ala on 6914 m2. Lordin aukiota on laajennettu 325 m2.

Liikerakennusten korttelialue (KL-10), tontin pinta-ala 3316 m2, rakennusoikeus
13700+ma300, korkein sallittu kerrosluku XVIII, tonttitehokkuus et=4.13.
Liikerakennusten korttelialue (KL-13), rakennusoikeus 7300, korkein sallittu
kerroslukumaara XIV, tontin pinta-ala 984 m2 ja tonttitehokkuus et=7.42. Asuin- liike-
ja toimistorakennusten korttelialue (AL), rakennusoikeus 3500+ma900 yht. 4100,
korkein sallittu kerroslukumaara IV, tontin pinta-ala 1286 m2, tonttitehokkuus et=2.72.
Kiinteistd Oy Lapinmaalle on annettu suojelumaarays sr-14. LPA korttelialue on
tarkoitettu ajoneuvopysakointid varten, sen pinta-ala on 1331 m2. Liikenne liittyy
korttelialueen KL-13 ja AL kayttdon tarkoitettuihin pysakaéintihalliin ja pihapaikoille
Korkalokadun kautta ja korttelialueelle KL-10 Pekankadun kautta siten, etta kulku
autopaikoitukseen on hissiyhteyden varassa.

Asemakaavamuutoksen yritysvaikutuseten arvionti tehdaan ehdotusvaiheessa ja
hotellin saattolilkennettd koskeva selvitys saatetaan ehdotusvaiheen kuulemista
varten ndhtaville samalla muun ehdotusvaiheen aineiston kanssa.

Kaavoitus esittad, etta 12.03.2024 paivatty 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1, 6
ja 7 sekd ymparoivia katualueita koskeva asemakaavamuutosehdotus asetetaan
ehdotusvaiheen kuulemista varten nahtaville..

Lisatietoja:

Kaavoituspddllikké Markku Pyhdjarvi
puh. 040 5789283
etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

Ehdotus
Esittelija: Pertti Onkalo, toimialajohtaja

Tekninen lautakunta paattaa esittda kaupunginhallitukselle, etta korttelin 17 alueelle
laadittu 12.03.2024 paivatty asemakaavaehdotus asetetaan ehdotusvaiheen
kuulemista varten julkisesti ndhtaville. Nahtavilla olon aikana pyydetaan lausunnot
ympadristélautakunnalta, Lapin ELY-keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Neve Oy:
Ita. Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Paatos
Tama asia otettiin yksimielisesti kasittelyyn pykalan 50 jalkeen.
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Tekninen lautakunta kuuli asiassa kaavoituspaallikké Markku Pyhajarvea ja
kaupungininsin®ori Janne Alkkia. Paikalla kokouksessa oli asian kuulemisen ja
keskustelun ajan klo 15.04 - 16.00 lakimies Kirsi Alanne.

Jasen Tarja Suopajarvi esitti, etta kaavamuutos palautetaan valmisteluun.
Kaupunkilaisille on esitettava kaikki luonnosvaihtoehdot (OAS: 0, 1-3), korkean
rakentamisen selvitys on tehtava (Keskustavisio 2050) ja kaavamuutoksen
vaikutuksista on tehtava arviot. Lisdksi on tehtava ja tuotava kuntalaisten arvioitavaksi
keskikaupungin liikennesuunnitelma, jossa huomioidaan hotellien liikkennevaikutukset.

)asen Ville Vuorjoki kannatti Tarja Suopajérven esitysta.

Puheenjohtaja totesi, ettd asian palauttamisesta on tehty kannatettu paatdsesitys,
joten asiasta on danestettava. Tekninen lautakunta hyvaksyi puheenjohtajan
esityksen, jonka mukaan ne, jotka ovat asian kasittelyn kannalla aanestavat Jaa ja ne,
jotka ovat asian palauttamisen kannalla aanestavat Ei.

Suoritetussa danestyksessa annettiin kuusi (6) Jaa-aanta ja nelja (4) Ei-aanta ja yksi (1)
oli poissa.

Puheenjohtaja totesi, etta asian kasittely jatkuu.
Tekninen lautakunta paatti esittelijén esityksen mukaisesti.

Jasen Tarja Suopajarvi ilmoitti asiasta eridvan mielipiteen asian
palautusesityksessa mainituin perustein.

Tekninen lautakunta tarkasti taman pykalan heti tassa kokouksessa.

Asian paatdksenteon jalkeen tekninen lautakunta piti kokoustauon klo 16.18 - 16.30.
Tauon jilkeen puheenjohtaja piti nimenhuudon. Tauon aikana on kokouksesta
poistunut talouspaallikkd Hannu Pessa. Muutoin lasna ovat samat osallistujat kuin
ennen taukoa.

Kaupunginhallitus, 25.03.2024, § 74

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Pyhajarvi
markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi
kaavoituspaallikko

1 Asemakaavakartta, endotus,12.3.2024

2 Asemakaavaselostus, 12.3.2024

3 Rakennustapaohjeet,12.3.2024

4 Asemakaavan seurantalomake, 12.3.2024

5 Vuorovaikutuslomake, valmisteluvaihe, 7.3.2024

Asemakaavan muutos on kdynnistetty Kiinteistd Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja Asunto
Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 péivattyjen muutoshakemusten perusteella.
Kaupunginhallitus paatti 24.9.2018, § 349 kokouksessaan yhdistaa hankkeet samaan
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kaavamuutokseen koskemaan koko korttelia 17. Asemakaavan vireilletulovaiheen
nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kansassa 12.10.2018 ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidettiin julkisesti nahtévilld 15.10.-29.10.2018.

Kaupunginhallitus kasitteli vireilletulon palautteet ja paatti 14.8.2023, 243, etta
asemakaavaluonnos ja valmisteluaineistot laitetaan julkisesti ndhtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten. Asemakaavan valmisteluvaiheen nahtavilla olo
kuulutettiin Lapin Kansassa 5.9.2023 ja valmisteluaineisto pidettiin yhdessa paivitetyn
osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa julkisesti nahtavilla 6.9.-5.10.2023.
Valmisteluaineisto esiteltiin kuntalaisille 18.9.2023 pidetyssa kaavatilaisuudessa
Arktikumissa. Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saatiin 52 mielipidettd ja 3
lausuntoa. Lausunnot saatiin Lapin ELY-keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Lapin
hyvinvointialueen pelastuslaitokselta. Saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on
vastattu liitteena olevalla vuorovaikutuslomakkeella.

Valmisteluvaiheen jélkeen on ehdotusvaihetta varten laadittu tuulisuusselvitys,
varjostusselvitys, Lapinmaan kiinteiston rakennushistoriaselvityksen paivitys seka
koko korttelia koskevat viitesuunnitelmat katunakymistd, kaukomaisemasta,
valokuvasovituksista ja korttelisuunnitelmat.

Valmisteluvaiheessa saatujen lausuntojen ja mielipiteiden seka tydn tavoitteiden ja
selvitysten johdosta luonnosta on paivitetty kaavaehdotukseksi seuraavin muutoksin:

e KL-10 korttelialueella sijaitsevaa korkean rakentamisen rakennusalaa on siirretty
noin 5 metrid eteldén

e Katuaukio on laajentunut 327 m2 suuruiseksi

e Hotellin rakennusalan vesikaton ylimman kohdan korkeusasemaa seka
rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylinta korkeusasemaa
on paivitetty, hotellin kerroskorkeuden vaatimusten mukaisesti

e Lapinmaan kiinteistdn suojelumaérays (sr-14) on pavitetty lausuntojen
mukaisesti (purkamiskielto)

e Asemakaavaselostusta on paivitetty lausuntojen ja selvitysten johdosta

Asemakaavamuutos alue muodostuu korttelista 17 ja ymparoivista katu- ja
virkistysalueista. Rakennusoikeutta on yhteensa 24 500 kem2 + ma1200, korttelin
pinta-ala on 6914 m2. Lordin aukiota on laajennettu 325 m2.

Liikerakennusten korttelialue (KL-10), tontin pinta-ala 3316 m2, rakennusoikeus
13700+ma300, korkein sallittu kerrosluku XVII|, tonttitehokkuus et=4.13,
Liikerakennusten korttelialue (KL-13), rakennusoikeus 7300, korkein sallittu
kerroslukumaara XV, tontin pinta-ala 984 m2 ja tonttitehokkuus et=7.42. Asuin- liike-
ja toimistorakennusten korttelialue (AL), rakennusoikeus 3500+maS00 yht. 4100,
korkein sallittu kerroslukumaara IV, tontin pinta-ala 1286 m2, tonttitehokkuus et=2.72.
Kiinteisté Oy Lapinmaalle on annettu suojelumaarays sr-14. LPA korttelialue on
tarkoitettu ajoneuvopysakoéintia varten, sen pinta-ala on 1331 m2. Liikenne liittyy
korttelialueen KL-13 ja AL kayttoon tarkoitettuihin pysakéintihalliin ja pihapaikoille
Korkalokadun kautta ja korttelialueelle KL-10 Pekankadun kautta siten, etta kulku
autopaikoitukseen on hissiyhteyden varassa.
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Asemakaavamuutoksen yritysvaikutuseten arvionti tehdaan ehdotusvaiheessa ja
hotellin saattoliikennettd koskeva selvitys saatetaan ehdotusvaiheen kuulemista
varten nahtéville samalla muun ehdotusvaiheen aineiston kanssa.

Tekninen lautakunta (19.03.2024 § 53) esittaa kaupunginhallitukselle, etta 12.03.2024
paivatty 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1, 6 ja 7 sekd ympaérdivia katualueita
koskeva asemakaavamuutosehdotus asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista varten
nahtaville. Nahtavilla olon aikana pyydetdan lausunnot ymparistélautakunnalta, Lapin
ELY-keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Neve Oy:ltd. Asemakaavan hyvaksyy
kaupunginvaltuusto.

Lisatietoja:

Kaavoituspadllikké Markku Pyhdjdrvi
puh. 040 5789283
etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

Ehdotus
Esittelija: Ulla-Kirsikka Vainio, kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa, etta korttelin 17 alueelle laadittu 12.03.2024 paivatty
asemakaavaehdotus asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti nahtaville.
Nahtavilla olon aikana pyydetaan lausunnot ympadristélautakunnalta, Lapin ELY-
keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Neve Oy:ltd. Asemakaavan hyvaksyy
kaupunginvaltuusto.

Aédnestykset
JAA = asian kasittelyn jatkaminen
El = Ikosen palautusesitys

Jaa

Riku Tapio

Timo Tolonen
Tuomas Koskiniemi
Paivi Alaoja

Raija Keratar

Paivi Alanne-Kunnari
Harri Rapo

Reijo Jylha

Ei

Mari lkonen

Miikka Keranen
Maria-Riitta Mallinen

JAA = pohjaesitys
El = Ikosen esitys

Jaa

Riku Tapio

Paivi Alanne-Kunnari
Paivi Alaoja

Timo Tolonen
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Raija Keratar

Harri Rapo

Reijo Jylha

Tuomas Koskiniemi

Ei

Miikka Kerdanen

Mari Ikonen

Maria-Riitta Mallinen

Paatos

Susanna Junttila poistui kokouksesta esteellisena (HallintoL 28.1 §, kohta 5, Arinan
hallintoneuvoston jasen ) ja Raija Keratar saapui kokoukseen asian kasittelyn ja
paataoksenteon ajaksi.

Mari Ikonen esitti Miikka Kerdsen kannattamana asian palauttamista valmisteluun
niin, ettd kaupunginhallitus

e edellyttaa, ettd uudelleen valmistelussa korjataan niin Lapin maakuntamuseon
kuin Lapin ELY-keskuksen lausunnossa esiin nostamat keskeiset huomiot seka
ristiriidat, kiinnittaen huomiota erityisesti:

e puutteellisiin selvityksiin kaavan vaikutuksista kaupunki- ja maisemakuvaan
ja rakennettuun kulttuuriymparistoon;

e vaihtoehtotarkastelun puutteellisuuteen;

e miten muutosluonnos tayttda Suomen perustuslain 6 8:n vaatimuksen
maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta;

e toteaa, ettd asemakaavaehdotus tulisi saattaa uudelleen nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten, koska siihen tehdaan merkittavia
muutoksia (muun muassa vaihtoehtotarkastelu);

e edellyttaa, ettd kaavamuutoksesta tehdéan laaja vaikutusarvio, joka kattaa myos
rakennusvaiheen vaikutukset keskusta-alueelle seka selvitys rakennuttajien
yhdenvertaisesta kohtelusta; ja

e edellyttas, ettd uudelleen valmistelun aikana laaditaan 1) selvitys alueen
viheralueista; 2) selvitys mahdollisesta infratunnelista; 3) Keskustavision 2050:n
mukainen korkean rakentamisen selvitys; 4) saattoliikenneselvitys; ja 5) laaja
selvitys kaavan vaikutuksista kaupunki- ja maisemakuvaan ja rakennettuun
kulttuuriymparistéén.

Kaupunginhallitus hyvaksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan danestys, jossa ne, jotka ovat asian kasittelyn jatkamisen kannalla
vastaavat JAA, ja ne jotka ovat asian palauttamisen kannalla (Ikosen esitys) vastaavat El.

Suoritetussa danestyksessd annettiin 8 JAA -aanta ja 3 El -aanta, 0 tyhjaa ja 0 oli
poissa. Puheenjohtaja totesi, ettd danestyksen tuloksena asian kasittelya jatketaan.

Mari Ikonen esitti Miikka Kerasen kannattamana, ettd kaupunginhallitus paattaa, ettei
se laita korttelin 17 alueelle laadittua ja 12.03.2024 paivattyd asemakaavaehdotusta
ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti ndhtaville ja kaavaprosessi paattyy.

Koska oltiin tehty kaupunginjohtajan paatésehdotuksesta poikkeava kannatettu esitys
jota ei voida hyvdksyé yksimielisesti, puheenjohtaja totesi, etta on suoritettava
aanestys.
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Kaupunginhallitus hyvaksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan danestys, jossa ne, jotka ovat pohjaesityksen kannalla vastaavat JAA, ja ne
jotka ovat lkosen esityksen kannalla vastaavat El.

Suoritetussa danestyksessa annettiin 8 JAA -aantéd ja 3 El -aanta, 0 tyhjaa ja 0 oli poissa.
Puheenjohtaja totesi, ettéd kaupunginjohtajan esitys on tullut kaupunginhallituksen
paatokseksi.

Miikka Keranen ja Mari Ikonen pyysivat merkitsemaan poytdkirjaan eridgvan
mielipiteensa.

Ulla-Kirsikka Vainio poistui kokouksesta tamén asiakohdan kasittelyn jalkeen.
Eridva mielipide
Miikka Kerasen eriava mielipide:

"llImoitetun mukaisesti jatan eridvan mielipiteen kaupunginhallituksen kokouksessa
25.3.2024 kasiteltyyn kohtaan § 74.

Perusteluina ne seikat, joita toimme esille esityksessa palauttaa asia valmisteluun.
Mielestdni Rovaniemen kaupunki ei toteuta nyt sille asetettuja edellytyksia liittyen
vaikutusarvioihin tai selvityksiin, eikd ota riittavasti huomioon esimerkiksi mahdollisia
puutteita maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta."

Esteellisyys
Susanna Junttila

Kaupunginhallitus, 10.06.2024, § 171

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Pyhajarvi
markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi
kaavoituspaallikkd

1 Asemakaavakartta, 20.05.2024

2 Asemakaavan seurantalomake,22.05.2024

3 Asemakaavaselostus, 22.05.2024

4 Vuorovaikutuslomake ehdotusvaihe, 24.05.2024

Ehdotusvaiheen kuuleminen

1.kaupunginosan kortteli 17 tontit 1, 7 ja 8 seka katualuetta koskeva asemakaavan
muutosehdotus on pidetty ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti néhtavilla
03.04.-02.05.2024. Kuulutus nahtavillapidosta julkaistiin 02.04.2024 Lapin Kansassa
seka ilmoitettiin kirjeelld osallisille. Asemakaavan muutokseen ja ehdotusaineistoon
on ollut mahdollista tutustua nahtavillapidon aikana palvelupiste Osviitassa,
kaupungin kaavoituksessa seka kaupungin internet -sivuilla Kaavatorilla.
Ehdotusvaiheen kuulemisen aikana saatiin 9 muistutusta ja 3 lausuntoa. Lausunnot
saatiin Lapin ELY-keskukselta,Lapin maakuntamuseolta ja Ympadristélautakunnalta.
Saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on vastattu liitteend olevalla
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vuorovaikutuslomakkeella.

Ehdotusvaiheessa saatujen lausuntojen ja muistutusten johdosta ehdotukseen on
tehty teknisia tarkistuksia:

1. sr-14 suojelumaarayksen sisaltd ja merkinta on muutettu sr-15 Lapin
Maakuntamuseon lausunnon johdosta

2. katuaukio/tori merkinta korjattiin nykyisin kaytossa olevalla merkinnalla, ja samalla
rajaus tarkistettiin. Seurantalomake paivitettiin asian johdosta.

3. Kartassa olevia asemakaavamerkinnat ja -maaraykset paivitettiin muutosten
johdosta

Kaavaan tehdyt tarkennukset ja tekniset korjaukset eivat ole olleet sellaisia, etta kaava
olisi olennaisesti muuttunut, joten kaavan uudelleen nahtaville asettamista ei ole
tarpeen suorittaa (MRA 32 §). Asemakaavaehdotuskarttaa on korjattu 20.05.2024.

Asemakaavamuutos alue muodostuu korttelista 17 ja ymparoivista katualueista.
Rakennusoikeutta on yhteensa 24 500 kem2 + ma1200, kaava-alueen pinta-ala on
12455 m2, josta tori-/katuaukion osuus on 4475 m2,

Lilkerakennusten korttelialueen (KL-10) tontin pinta-ala on 3316 m2,
rakennusoikeus 13700+ma300, korkein sallittu kerrosluku XVill (18), ja tonttitehokkuus
e=4.13.

Liikerakennusten korttelialueen (KL-13), rakennusoikeus on 7300 k-m2, korkein
sallittu kerroslukumaara XIV (14), tontin pinta-ala 984 m2 ja tonttitehokkuus e=7.42.
Asuin- liike-ja toimistorakennusten korttelialueen (AL) rakennusoikeus on
3500+ma%00, korkein sallittu kerroslukumaara IV (4), tontin pinta-ala 1286 m2 ja
tonttitehokkuus e=2.72.

Kiinteisté Oy Lapinmaalle on annettu suojelumaarays sr-15. LPA korttelialue

on tarkoitettu ajoneuvopysakointié varten,sen pinta-ala on 1331 m2.
Ajoneuvoliikenteen littymat korttelialueille KL-13 ja AL kayttoon tarkoitettuihin
pysakéintihalliin ja pihapaikoille on Korkalonkadun kautta ja korttelialueelle KL-10
Pekankadun kautta.

Asemakaavamuutosta varten on saatu yritysvaikutuksista Rovaniemen Yrittajat ry:n
Advisory Boardin kommentit seka tdydennetty kaava-aineistoa erillisella
saattoliikenneselvityksella.

Kaavoitus esitta3, ettd kaupunginhallitus hyvaksyy ja esittda edelleen
kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1,7 ja 8
sekd ymparoivia katualueita koskevan asemakaavamuutoksen 12.03.2024 paivatyn ja
20.05.2024 korjatun kaavakartan mukaisesti.

Lisétietoja:

kaavoituspddllikko Markku Pyhdjarvi
etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi
puh. 040 578 9283

Ehdotus
Esittelija: Ulla-Kirsikka Vainio, kaupunginjohtaja
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Kaupunginhallitus p3attaa esittda kaupunginvaltuustolle, etté se hyvaksyy 1.
kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1,7 ja 8 seka katualuetta koskevan asemakaavan
muutoksen 12.03.2024 paivatyn ja 20.05.2024 korjatun kaavakartan mukaisesti.
Kaavoituskustannuksena hakijoilta peritaan 6000 € ja kuulutuskustannuksena 300 €
/kuulutus.

Adnestykset
JAA asian kasittelyd jatketaan
El Ikosen esitys

Jaa

Harri Rapo

Tuomas Koskiniemi
Paivi Alaoja

Timo Tolonen

Paivi Alanne-Kunnari
Riku Tapio

Raija Keratar

Reijo Jylha

Ei

Mari lkonen

Miikka Keranen
Maria-Riitta Mallinen

JAA pohjaehdotus
El Ikosen esitys

Jaa

Timo Tolonen

Paivi Alanne-Kunnari
Harri Rapo

Paivi Alaoja

Riku Tapio

Raija Keratar
Tuomas Koskiniemi
Reijo Jylha

Ei

Mari lkonen

Miikka Keranen
Maria-Riitta Mallinen

Paatos
Susanna Viitala oli pois kokouksesta esteellisena asian esittelyn ja paatéksenteon ajan
(HallintoL 28.1 §, kohta 5, Arinan hallintoneuvoston jasen).

Mari lkonen esitti Miikka Kerdsen kannattamana, ettd kaupunginhallitus paattaa
palauttaa 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1,7 ja 8 sekd katualuetta koskevan
asemakaavan muutoksen takaisin valmisteluun niin, etta kaupunginhallitus
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- edellyttdd, ettd uudelleen valmistelussa korjataan niin Lapin maakuntamuseon kuin
Lapin ELY-keskuksen lausunnossa esiin nostamat keskeiset huomiot seka ristiriidat,
kiinnittaen huomiota erityisesti:

e puutteellisiin selvityksiin kaavan vaikutuksista kaupunki- ja maisemakuvaan ja
rakennettuun kulttuuriymparistoon;
e vaihtoehtotarkastelun puutteellisuuteen;

- toteaa, ettd asemakaavaehdotus tulisi saattaa uudelleen nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten, koska siihen tehdaan merkittavia muutoksia
(muun muassa vaihtoehtotarkastelu).

Koska asian palauttamisesta valmisteluun oli tehty kannatettu esitys, puheenjohtaja
totesi, etta on suoritettava aanestys.

Kaupunginhallitus hyvéaksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan aanestys, jossa ne, jotka ovat asian kasittelyn jatkamisen kannalla
vastaavat JAA, ja ne jotka ovat asian palauttamisen kannalla (Ikosen esitys) vastaavat El.

Suoritetussa aanestyksessa annettiin 8 JAA -a4anta, 3 El -aanta, 0 tyhjaa ja 0 oli poissa.
Puheenjohtaja totesi, etta danestyksen tuloksena asian kasittelya jatketaan.

Mari Ikonen esitti Miikka Kerdsen kannattamana, ettd kaupunginhallitus paattaa:

e hylata 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1, 7 ja 8 seka katualuetta koskevan
asemakaavan muutoksen Maankaytto- ja rakennuslain vastaisena ja
e [opettaa kaavaprosessin.

Koska oltiin tehty kaupunginjohtajan paatésehdotuksesta poikkeava kannatettu esitys,
jota ei voida hyvaksya yksimielisesti, puheenjohtaja totesi, ettd on suoritettava
aanestys.

Kaupunginhallitus hyvéksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan aanestys, jossa ne, jotka ovat kaupunginjohtajan pohjaesityksen kannalla
vastaavat JAA, ja ne jotka ovat [kosen esityksen kannalla vastaavat El.

Suoritetussa aanestyksessa annettiin 8 JAA -aanta, 3 El -aantd, 0 tyhjaa ja 0 oli poissa.
Puheenjohtaja totesi, ettd kaupunginjohtajan esitys on tullut kaupunginhallituksen
paatokseksi.

Miikka Ker@nen, Mari lkonen ja Maria-Riitta Mallinen pyysivdt merkitseméan
poytakirjaan eridvan mielipiteensa.

Raija Keratar poistui kokouksesta ja Susanna Viitala saapui kokoukseen asiakohdan
kasittelyn ja paatoksenteon jalkeen kello 18.20.

Eridva mielipide

Jatdmme eridvan mielipiteen Rovaniemen kaupunginhallituksen paatoksesta 10.6.
pykildssé 171. Kaupunginhallitus ei ottanut paatéksessaan riittavalla tavalla
huomioon esimerkiksi Lapin ELY-keskuksen lausuntoa, ettd pienialainen, yhta korttelia
koskeva, toteutuessaan Rovaniemen kaupunki- ja maisemakuvaan merkittavasti
vaikuttava asemakaavamuutos ei tayta MRL 54 8:n mukaisia asemakaavan
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sisaltovaatimuksia eika yleiskaava ole ollut ohjeena muutettaessa asemakaavaa kuten
MRL 42.1 § edellyttaa. Lisaksi on myds kyseenalaista, etta tayttaako asemakaavan
muutos Suomen perustuslain 6 §:n vaatimuksen maanomistajien yhdenvertaisesta
kohtelusta. Mielestamme tdman lausunnon laiminlydnti paatdksenteossa voi johtaa
kaupungin oikeudelliseen vastuuseen.

Mari lkonen
Miikka Kerdnen
Maria-Riitta Mallinen

Esteellisyys
Susanna Viitala

Kaupunginvaltuusto, 17.06.2024, § 32

Valmistelija / lisatiedot:

Markku Pyhajarvi
markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi
kaavoituspaallikko

Liitteet
1 Asemakaavan seurantalomake,22.05.2024
2 Asemakaavakartta, 20.05.2024
3 Asemakaavaselostus, 22.05.2024
4 Vuorovaikutuslomake ehdotusvaihe, 24.05.2024

Ehdotus

Kaupunginhallitus 10.6.2024 § 171 esittaa kaupunginvaltuustolle, etta se hyvaksyy 1.
kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1,7 ja 8 seka katualuetta koskevan asemakaavan
muutoksen 12.03.2024 paivatyn ja 20.05.2024 korjatun kaavakartan mukaisesti.
Kaavoituskustannuksena hakijoilta peritaan 6000 € ja kuulutuskustannuksena 300 €
/kuulutus.

Aanestykset
JAA kasittelya jatketaan
El palautetaan valmisteluun

Jaa

Harri Rapo

Petri Jaatinen
Raija Keratar
Heikki Autto

Riku Tapio
Juha-Pekka Mikkola
Jaakko Raivio
Eemeli Kajula
Kimmo Niukkanen
Heikki Luiro
Sanna Luoma
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Jukka Aula

Kaisu Huhtalo
Paivi Alanne-Kunnari
Pertti Lakkala
Marko Ruohomaki
Heidi Alariesto
Tuomas Koskiniemi
Aarne Jankala
Kalervo Bjorkbacka
Terhi Heikkila
Marjo Rundgren
Petteri Pohja
Jouko Lampela
Elina Kuula

Mari Jolanki

Timo Tolonen
Reetta Mustonen
Riitta-Maija Hokkanen
Hannu Ovaskainen
Paivi Alaoja

Reijo Jylha

Nafisa Yeasmin
Matti Poykko
Pekka Lehto

Vesa Ylinampa

Ei

Elina Holm

Mari lkonen

Tiina Outila

Miikka Keranen
Ella Keski-Panula
Laura Tarvainen
Sara Seppanen
Riitta Liinamaa
Jonna Parviainen
Jani Ylipahkala
Maria-Riitta Mallinen
Tarja Suopajarvi
Henri Ramberg
Vesa Puuronen
Timo Lappalainen

JAA pohjaesitys
El Rambergin esitys / kaava hylataan

Jaa

Marko Ruohomaki
Kalervo Bjorkbacka
Eemeli Kajula
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Juha-Pekka Mikkola
Kaisu Huhtalo
Timo Tolonen

Harri Rapo

Riku Tapio

Heidi Alariesto
Sanna Luoma
Heikki Luiro

Jaakko Raivio

Paivi Alanne-Kunnari
Raija Keratar

Paivi Alaoja

Pertti Lakkala
Heikki Autto
Riitta-Maija Hokkanen
Terhi Heikkila
Tuomas Koskiniemi
Kimmo Niukkanen
Petteri Pohja

Petri Jaatinen

Marjo Rundgren
Reetta Mustonen
Jukka Aula

Jouko Lampela
Aarne Jankala

Elina Kuula

Reijo Jylha

Hannu Ovaskainen
Jani Ylipahkala
Nafisa Yeasmin
Mari Jolanki

Pekka Lehto

Vesa Ylinampa
Matti Poykkd

Ei

Mari Ikonen

Miikka Keranen
Ella Keski-Panula
Henri Ramberg
Maria-Riitta Mallinen
Riitta Liinamaa
Jonna Parviainen
Elina Holm

Tiina Outila

Tarja Suopajarvi
Laura Tarvainen
Vesa Puuronen
Pirita Nenonen
Timo Lappalainen
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Paatos

Susanna Viitala poistui kokouksesta esteellisend (HallintoL 28.1 §, kohta 5, Arinan
hallintoneuvoston jasen) asian kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi ja varavaltuutettu
Pekka Lehto saapui kokoukseen asian kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi.

Matti Henttunen poistui kokouksesta esteellisena (HallintoL 28.1 §, kohta 5, As Oy
Rova-Pekan hallituksen jdsen) asian kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi ja
varavaltuutettu Vesa Ylinampa saapui kokoukseen asian kasittelyn ja paatoksenteon
ajaksi.

Ryhméapuheenvuoron kayttivat

e Matti Poykko, (Keskusta)

e Terhi Heikkila (SDP)

e Timo Tolonen (PS)

e Henri Ramberg (Vasemmisto)
e | aura Tarvainen (Vihreat)

e Paivi Alaoja (Kokoomus)

Matti Huutola poistui kokouksesta ja Jonna Parviainen saapui kokoukseen kello 16.34.

Henri Ramberg teki esityksen mm. Laura Tarvaisen, Tiina Outilan, Mari Ikosen, Ella
Keski-Panulan ja Sara Seppasen kannattamana, etta asemakaava palautetaan
valmisteluun ja Lapin ELY-keskuksen ndkemykset seké muiden asiassa kantansa
esittaneiden nakdkulmat huomioidaan siten, etta asemakaavan lainmukaisuudesta
voidaan varmistua.

Kaupunginvaltuusto hyvéksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan danestys, jossa ne, jotka ovat asian kasittelyn jatkamisen kannalla
vastaavat JAA, ja ne, jotka ovat asian valmisteluun palauttamisen kannalla (Rambergin
esitys) vastaavat El.

Suoritetussa dénestyksessa annettiin 36 JAA -dantd, 15 El -a4anta, 0 tyhjaa ja 0 oli
poissa. Puheenjohtaja totesi, ettd danestyksen tuloksena asian kasittelya jatketaan.

Henri Ramberg esitti mm. Mari lkosen, Vesa Puurosen ja Miikka

Kerasen kannattamana, ettd kaupunginvaltuusto paattaa hylata 1.kaupunginosan
korttelin 17 tontteja 1, 7 ja 8 seka katualuetta koskevan asemakaavan muutoksen
Maankéaytto- ja rakennuslain vastaisena.

Koska oltiin tehty kaupunginhallituksen paatésehdotuksesta poikkeava kannatettu
esitys, jota ei voida hyvaksya yksimielisesti, puheenjohtaja totesi, etta on suoritettava
danestys.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan danestys, jossa ne, jotka ovat kaupunginhallituksen esityksen kannalla
vastaavat JAA, ja ne jotka ovat Rambergin esityksen kannalla vastaavat EL.

Suoritetussa aanestyksessd annettiin 37 JAA -danté, 14 El -aanta, 0 tyhjaa ja 0 oli
poissa. Puheenjohtaja totesi, ettd kaupunginhallituksen esitys on tullut
kaupunginvaltuuston paatokseksi.
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Miikka Keranen ja Laura Tarvainen pyysivat merkitsemaan péytakirjaan eriavan
mielipiteensa.

Vammaisneuvosto varaedustaja Jarno Saapunki poistui kokouksesta ja varsinainen
edustaja Minna Muukkonen liittyi kokoukseen etéyhteydelld kello 17.40. Sara
Seppénen poistui kokouksesta ja varavaltuutettu Pirita Nenonen liittyi kokoukseen
etayhteydelld kello 18.00.

Kaupunginvaltuusto piti kokoustauon asian kasittelyn ja paatéksenteon jalkeen kello
18.24 - 18.45. Puheenjohtaja piti tauon jalkeen nimenhuudon ja totesi, etta kaikki
muut ennen taukoa paikalla olleet olivat edelleen paikalla, paitsi Henri Ramberg oli
poistunut kokouksesta. Matti Henttunen ja Susanna Viitala olivat palanneet
kokoukseen ja varavaltuutetut Pirita Nenonen ja Pekka Lehto olivat poistuneet
kokouksesta.

Eriava mielipide

"Jatamme eridvan mielipiteen Rovaniemen kaupunginvaltuuston paatoksesta 17.6.
pykéldssé 32, Kaupunginvaltuusto ei ottanut paatdksessaan riittavalla tavalla
huomioon esimerkiksi Lapin ELY-keskuksen lausuntoa, ettd pienialainen, yhta korttelia
koskeva, toteutuessaan Rovaniemen kaupunki- ja maisemakuvaan merkittavasti
vaikuttava asemakaavamuutos ei tdyta MRL 54 8:n mukaisia asemakaavan
sisaltévaatimuksia eika yleiskaava ole ollut ohjeena muutettaessa asemakaavaa kuten
MRL 42.1 § edellyttia. Lisdksi on myds kyseenalaista, etta tayttaako asemakaavan
muutos Suomen perustuslain 6 §:n vaatimuksen maanomistajien yhdenvertaisesta
kohtelusta. Mielestimme naiden lausuntojen laiminlyonti padtéksenteossa voi johtaa
kaupungin oikeudelliseen vastuuseen. Lisaksi kaavaprosessissa ei kuultu riittavasti
asukkaita tai muita toimijoita, eikd kaupunginvaltuustolle ole tuotu
kaupunginvaltuuston yksimielisesti edellyttdmaa selvitysta majoituskapasiteetin
tarpeista l&hitulevaisuudessa (Kaupunginvaltuuston kokous 23.1.2023 § 4).

Miikka Keranen
Laura Tarvainen"

Esteellisyys
Susanna Viitala

Tiedoksi
Kaavoitus



Rovaniemen kaupunki Ote poytdkirjasta 3/2024 16 (19)
Kaupunginvaltuusto 17.06.2024

Kaavat: Paatds on asetettu yleisesti nahtaville 25.6.2024. Valitusaika paattyy 1.8.2024.

Otteen oikeaksi todistaa

Rovaniemelld 26.06.2024
Leena Nikka
asiahallinnan asiantuntija
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Kunnallisvalitus
§32

Kunnallisvalitusohje
MUUTOKSENHAKUOHJEET YLEISKAAVAN JA ASEMAKAAVAN HYVAKSYMISTA

KOSKEVAAN PAATOKSEEN

VALITUSOSOITUS

Tahan paatdkseen haetaan muutosta kunnallisvalituksella.

Valitusaika

Kunnallisvalitus on tehtava 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista.

Valitus on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistdan valitusajan viimeisena
paivana ennen valitusviranomaisen aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta ndyteta, seitseman
paivdn kuluttua kirjeen lahettamisesta. Kéytettaessa tavallista sahkoista tiedoksiantoa
asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, kolmantena
paivana viestin lahettamisesta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitseman paivan kuluttua
siita, kun péytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen paiva on
pyhépdiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
valituksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Valitusoikeus
Valituksen saa tehda

e se, jota paatds koskee,
e se, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa
(asianosainen), seka

e kunnan jasen.
Sen lisaksi alueellisella ympéristdkeskuksella ja muulla viranomaisella on toimialaansa
kuuluvissa asioissa oikeus valittaa kaavan hyvaksymista koskevasta paatdksestd.
Valitusoikeus on myos maakunnan liitolla ja kunnalla, joiden alueella kaavassa
osoitetulla maankaytélla on vaikutuksia. Rekistersidyllé paikallisella tai alueellisella
yhteisolla on toimialaansa kuuluvissa asioissa toimialueellaan oikeus valittaa kaavan
hyvaksymista koskevasta paatoksesta.

Valituksen saa tehda silla perusteella, etta

e paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa,
e paatoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa tai
e paatds on muuten lainvastainen.

Valitusosoituksen sisilté, liitteet ja toimittaminen

Valituskirjelmdssa on ilmoitettava
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e valittajan tai valituksen laatijan yhteystiedot (nimi, ammatti, asuinkunta,
postiosoite, puhelinnumero ja mikali mahdollista sahkdpostiosoite)

e paatos, johon haetaan muutosta

e milta osin paatoksesta valitetaan ja muutos, joka siihen vaaditaan tehtavaksi

e muutosvaatimuksen perusteet
Valituskirjelmé& on valittajan tai laatijan omakatisesti allekirjoitettava. Jos ainoastaan
laatija on allekirjoittanut valituskirjelman, siind on mainittava myos laatijan ammatti,
asuinkunta ja postiosoite, puhelinnumero ja mikali mahdollista, sahképostiosoite.

Valituskirjelmaan on liitettava paatos, josta valitetaan, alkuperaisena tai (viran
puolesta oikeaksi todistettuna) jaljennoksend seka todistus siita paivasta, josta
valitusaika on luettava.

Valituskirjelméa on toimitettava valitusviranomaiselle ennen valitusajan paattymista.
Omalla vastuulla valitusasiakirjat voi ldhettda postitse tai ldhetin valityksella. Postiin
valitusasiakirjat on jatettdva niin ajoissa etta ne ehtivat perille ennen valitusajan
paattymista.

Valituksen voi toimittaa my®és faksina tai séhkopostilla. Alkuperainen valitus on
kuitenkin |ahetettava, mikali hallinto-oikeus sita erikseen pyytaa.

Valituksen voi tehda myés hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa
osoitteessa https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet/#/.

Oikeudenkayntimaksu

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritdén oikeudenkayntimaksu sen mukaan
kuin tuomioistuinmaksulaissa (1455/2015 https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015
/20151455?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=tuomioistuinmaksulaki)
saadetaan.

Hallinto-oikeudessa valituksen kasittelysta perittava oikeudenkayntimaksu on 250
euroa. Mikili hallinto-oikeus muuttaa valituksenalaista paatosta muutoksenhakijan
eduksi, oikeudenkayntimaksua ei peritd. Maksua ei myOskaan perita eraissa
asiaryhmissa eika myoskaan, mikali asianosainen on muualla laissa vapautettu
maksusta. Maksuvelvollinen on vireillepanija ja maksu on valituskirjelma kohtainen.

Valitusviranomainen

Viranomainen, jolle kunnallisvalitus tehddén, on Pohjois-Suomen hallinto-oikeus

Postiosoite: PL 189, 90101 Oulu

Kayntiosoite: Torikatu 34-40, Oulu
Sahkopostiosoite: pohjois-suomi.hao(at)oikeus.fi
Faksinumero: 029 5642 841

Puhelinnumero: 029 5642 800 (vaihde)

Asiakaspalvelu avoinna: ma - pe kello 8.00 - 16.15
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Valituksen voi tehda myés hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa
osoitteessa

https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.

Poytéakirja

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytad Rovaniemen kaupungin
kirjaamosta.

Postiosoite: PL 8216, 96101 Rovaniemi

Kayntiosoite: Osviitta asiointipiste, Koskikatu 19, Rovaniemi

Sahkopostiosoite: kifjaamo(at)rovaniemi.fi,

henkild- ja arkaluonteisia tietoja sisdltavat sahkopostit osoitteesta: https://turvaposti.
rovaniemi.fi osoitteeseen kirjaamo(at)rovaniemi.fi

Faksinumero: 016 322 6450
Puhelinnumero: 016 3221

Kaupunginkirjaamon aukioloaika: ma - pe kello 9 - 15.

Poytékirjan allekirjoitus- ja tarkastuspaiva seka poytakirjan yleiseen tietoverkkoon
nahtavaksi vientipaivimaara on esitetty kunkin péytakirjan allekirjoitussivulla.

Asianosaiselle ldhetettyyn otteeseen on merkitty paatoksen lahettamispaiva ja -tapa.
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Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa

ROVANIEMI kOI’tt(_%“ 17 tontit 1,7 ja 8
seka viereista katualuetta

KAAVASELOSTUS
kortteli 17 ja katualuetta

Kuva 1. llmakuva suunnitelualueesta, suunnittelualue rajattu punaiea katkoviivalla. © Pictometry, Blom Oy, 2014.
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1.2

1.3

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Rovaniemen kaupunki

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

seka viereista katualuetta

laatijan nimi

yhteystiedot

Kaupunginhallitus

kuulutus Lapin Kansa
Vireilletulovaiheen kuuleminen
Kaupunginhallitus

kuulutus Lapin Kansa
Valmisteluvaiheen kuuleminen
Tekninen lautakunta
Kaupunginhallitus
Ehdotusvaiheen nahtavillapito
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto

Kaava-alueen sijainti

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut
Kaavoitus

Rovaniemen kaupunki
Hallituskatu 7 PL 8216
96101 Rovaniemi

p. 016-3226 282

24.09.2018 § 349
12.10.2018
15.10.-29.10.2018
14.08.2023 § 243
05.09.2023
06.09. - 05.10.2023
19.03.2024 § 53
25.03.2024 8§ 74
03.04.-02.05.2024
03.06.2024 § XXX
, 8

Suunnittelualue on Rovaniemen 1. kaupunginosan kortteli 17 kokonaisuudes-
saan. Korttelin liséksi suunnittelualue sisaltaéa ympardivat katualueet, jotka ovat
idassa Korkalonkatu, etelasséd Pekankatu, lanness& Maakunta- ja pohjoisessa
Koskikatu.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavatyon tarkoituksena on tutkia soveltuvan uudisrakentamisen maa-
raa, muotoa ja sijoittumista ja lisaksi tarkastella kaava-alueen pysakointimitoi-
tusta sekd ratkaista suojelutarpeet suojeltavien rakennusten osalta.

Tavoitteena on toimiva, viihtyisa ja turvallinen kaupunkitilaa, joka tarjoaa ela-
myksellisyytta, viihtyisid ulko-oleskelualueita ja parantaa kaupallisten palvelui-
den ja erityisesti kivijalkakaupan kehittdmismahdollisuuksia. Kaupunkiaukiota,
Lordin aukio (ent. Sampo aukio), pyritdéan laajentamaan siten, ettéa alueen mo-
nikayttoisyys paranee mm. yleisétapahtumia silmalla pitaen.



1.4 Selostuksen siséllysluettelo

1

3

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ...cui et e e e e e e eaans 3
0 A W] o 015 (] (=0 (o PP SUUPPPPPPTRT 3
1.2 Kaava-alUEen SIJAINTI.........coiiiiiiiiiiie ettt e e e e e e e et e e e e e e aeeeennnes 3
1.3 Kaavan nimi ja tarkOitUS...........uuuuuiiiie e e e e e eeeneees 3
1.4  Selostuksen SISAYSIUETEIO ..........eii e 4
1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoiSta . ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 7

LA S =TI R 7
2.1 KaavaproSeSSIN VAINEET.........cooii i 7
2.2 ASEIMAKAAVA ....euuiiii ettt a e e e e e a s 8
2.3 Asemakaavan toteUTaMINEN ........cooiiiiiiiiiie e 8

7 OO 1) E 8
3.1 Selvitys suunnittelualueen OlOIStaA ............iiiii i 8
3.1.1 AIUEEN YICISKUVAUS ...t 8
3.1.2 Luonnonymparistd ja pinnanmMuUOAOL..........coieeiiiiiiiiiiiiiie e 8
3.1.3 Rakennettu YMPANISTO .......uuuuuiiie e e e e e e e e e e e e s 9
Tt O A Y = =T [0 411 (1 1T 14
3.2 SUUNNIEEIULIANNE .. ..ot e e e e e e s 14
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja pA&tOKSet..........ccevvvviiiiiiiiiiiiiiiicie e, 14

3.2.2 Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava.............cccccoevvveiiieeniieenie e 16

3.2.3 Osayleiskaavassa annetut yleispiirteiset rakentamistapaohjeet.............cccccocevvviiiiie e 25

3.24 Keskustan osayleiskaavan kaupunkiKuvaselVitys ............cccoooeeriiriiie e 29
3.2.5 Kaava-aluetta koskevat SeIVItyKSet.........ccoouiiiiiiiiiiiii e 33

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ... 33
4.1 Asemakaavan SUUNNIteluN tarve ... 33
4.2  Suunnittelun kaynnistdminen ja sité koskevat paatokset.............ccvvveviiiiiiiinnennn. 33
4.3 Osallistuminen ja YRLEISYO ......cooeeiuiiiiiii e 33
N O 1T 1|15 PRSPPI 33



4.6 Vireilletulo ja vireilletulovaiheen Kuuleminen..............coooeviiiiiin e 34

4.7 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat.............coooveiiiiiiiiiinie e 34
5 Asemakaavan taVOItTEeL ... .......uuuiiii e 34
5.1 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet............cooviviuiiiiiiiiiiiieeeeei e 35
5.2 Korttelin ratkaisuvaintoehtofa..........ccouuuieiiiiii e 35
5.3 Luonnosvaiheen varjoStuSaNalyySi .........coii e 58
5.4 Toritoimintojen sijoittelun vaihtoehtoja, jos Lordin aukio laajenisi...........ccccc..ueen... 62
5.5  AUKIOESIMEIKKEJA. .. .cciiiieiiiiiiie et e e e e e as 65
5.6 Tutkittuja pySaKOINTIratKAISUJA.......ccveeiiiiiiiie e 68
5.7 Voimassa oleva asemakaava (NyKytilanne) ............cccooeiiiiiiiiiiiiiiii e 74
5.8  AsemakaavalUONNOS VEL........ccoooo it e e e s 75
5.9 Vaihtoehtojen vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu ................ccceevvnnnnnnn. 76
5.10 Asemakaavaratkaisun valinta ja Perusteet.............uueiiiiieiiiiiieiiiiiiee e 76
5.11 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusSta ... 76
5.12 Mielipiteet ja lausunnot sek& niiden huomioon ottaminen...............cccceeeeevviineeeens 76
6  ASEMAKAAVAN KUVAUS ..o e e et e e e e e e eaas 77
6.1  KAAVAENUOTUS.......eeiiiii e e e e e ettt e e e e e e eeeaenne 77
6.2 KAAVAN FAKEINNE... ..ottt e e e e e e e ettt e e e e e e eeeeennnnn 77
IR T /11 o 1 LU PP SURPPPPRPRRPR 78
6.4 PaAIVEIUL ... et aaaeaaaaaa 78
6.5 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen ...........cc.oceeeviiiieeiiiinneeenns 78
6.6 AlUBVATAUKSEL.......uiiiiii et e e e e e e e ettt a e e e e e e eeeannaa 79
6.7  KOIMEHAIUCET. ... e ettt e e e e e e e eeaenees 79
6.8 Muut erityisesti mainittavat merkinnat ja Maaraykset............ccoovvvvvviiiiinieeeeeieiinnns 79
7 KAAVvan VaIKUIUKSEL ..........oii ettt e e et e e e e e e eenennes 80
7.1 Vaikutukset yhdyskuntarakent@eSEEN ...........ccooeiiiiiiiiiiiiiiee e 80
7.2 Vaikutukset kaupunki- ja maiSemakuVaan...........ccoeeuuuiiiiiiieieeeeeeeiiiieee e eeeeeaneens 80
7.3 Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen ..........cccccceeeieiiiiiiiiennnns 91
7.4 ValKUtUKSEL IUONTOON ... .t e e et e e e e e e e eeaennes 91



7.5 Kaavan suhde Valtakunnallisiin alueiden kayttotavoitteisiin (VAT) .....ccooeeeeeveinnnns 91

7.6 Kaavan sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset...............coooiiiiiiiiiiiiiii s 93
7.7 Kaavan taloudelliset VaIKUtUKSEL..............uuuuiiiiiiiiiec e 97
7.7.1 Varjostavuuden VAIKUTUKSET .........coooiiiiiiiiiiiiiie e eeeeeaenees 97
7.7.2 Tuulisuustarkastelut ja olosuhdemuutoksen taloudelliset vaikutukset .................. 99
7.8 Kaavan ekologiset VaiKUIUKSEL.............oouuuiiiiiiiiceei e 101
7.9 Kaavan suhde yleiSKaavaan ............oooiuiuiiiiiiiiiie e 101
7.10 Kaavamerkinnat - ja MAArAYKSEL ........ccouuuiuiiiiiii e 101
8 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ...t e e e e ea e eaa e ees 101
8.1 ToteuttaminNen Ja @JOITUS. ... ...t e et e e e e e e eeeere s 101



1.5

2.1

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1 Voimassa oleva asemakaava

Liite 2 Asemakaavakartta, 12.3.2024, korj.20.5.2024

Liite 3 Valmisteluvaiheen vuorovaikutuslomake, 4.3.2024

Liite 4 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 30.6.2023

Liite 5 Viitesuunnitelma Lapinmaa, Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus
Liite 6 Viitesuunnitelma As Oy Rova-Pekka,Arkkitehtuuritoimisto Arktes Oy
Liite 7 Varjostusanimaatiot, Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy
Liite 8 RHS Lapinmaa 2024

Liite 9 Tuulisuusselvitys, Sitowise Oy, 5.2.2024

Liite 10 Viitesuunnitelma Varjostuskaaviot, 6.2.2024

Liite 11 Rakentamistapaohjeet, 12.3.2024

Liite 12 Viitesuunnitelmat Kaukomaisemat, 26.2.2024

Liite 13 Viitesuunnitelma Katunadkymat, 22.2.2024

Liite 14 Viitesuunnitelma Valokuvasovitukset, 22.2.2024

Liite 15 Saattoliikenneselvitys, Sitowise Oy 27.3.2024

Liite 16 Yritysvaikutukset, Rovaniemen Yrittajat ry Advisory Board,29.4.2024
Liite 17 Varjostuskaaviot vertailu, Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy
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TIVISTELMA
Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteisto Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja
Asunto Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 paivattyjen muutoshakemusten perus-
teella.

Kaupunginhallitus késitteli asiaa kokouksissaan 9.5.2016, 8§ 183 (Rova-Pekka)
ja 24.9.2018, 8§ 349. Kokouksessa kaavamuutoshankkeet paatettiin yhdistaa
yhdeksi.

Asemakaavan vireilletulovaiheen nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kansassa
12.10.2018 ja Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin julkisesti
nahtavilla 15.10. - 29.10.2018. Saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on vas-
tattu tdman selostuksen liitteend olevalla Vuorovaikutuslomakkeella.

Kaupunginhallitus k&sitteli asiaa kokouksessaan 14.8.2023, 243.

Asemakaavan valmisteluvaiheen nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kansassa
5.9.2023 ja pidettiin yhdessa paivitetyn Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
(OAS) kanssa julkisesti nahtavilla 6.9. — 5.10.2023. Saatuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin on vastattu tdman selostuksen liitteen& olevalla vuorovaikutuslo-
makkeella.

Tekninen lautakunta 19.03.2024 § 53 ja kaupunginhallitus 25.03.2024 § 74 ka-
sitteli saadut palautteet ja paatti asemakaavamuutosehdotuksen nahtaville pa-
nosta.



2.2

2.3

3.1

3.1.1

3.1.2

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kan-
sassa 02.04.2024 ja ehdotusvaiheen aineisto pidettiin julkisesti nahtavilla
03.04.— 02.05.2024. Saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on vastattu taman
selostuksen liitteené olevalla vuorovaikutuslomakkeella.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallituksen esityksesta kaupun-
ginvaltuusto.

Asemakaava

Tontit sailyttdvat asemakaavan muutoksella liike- ja asuinkayttotarkoituksensa
siten, ettd kaava mahdollistaa hotelli-, vahittaiskauppa ja asuintoimintojen sijoit-
tumisen korttelialueelle. Kayttotarkoitusmerkinnat ovat AL, KL- ja LPA-alaindek-
seineen. LPA-alue on tarkoitettu pysakointia varten. Korttelitehokkuus asettuu
valille ex= 3.0 — 4.0.

Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen on mahdollista kaavan tultua voimaan.
LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue muodostaa osan Rovaniemen ydinkeskustaa. Julkiset ja kau-
palliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alue muodostuu kolmesta kiinteis-
tostad. Tontti 1 on pysakdintialue, joka katualueen suuntaan on rajattu osittain
puurakenteisella aidalla. Tontilla 7 sijaitsee Asunto Oy Rova-Pekan hallinnoima
nelikerroksinen asuinkerros- ja liike-talo (29 asuntoa ja Roi Club -baari). Kiin-
teistd Oy Lapinmaan omistamalla tontilla 8 toimivat seuraavat ravintolat ja eri-
koisliikkeet: Uitto pub, paivittaistavarakauppa Sale, ravintola Rosso, kahvila
Coffee House, vaatekauppa Pukumies ja baari Hemingway’s. Korttelin raken-
nettu kerrosala on noin 11000 k-m2 ts. korttelitehokkuus ek= 1.58.

Luonnonymparisto ja pinnanmuodot

Suunnittelualue on rakennettua ymparistéa. Katualueet ovat kavelykadun puo-
lella kivettyjd kun taas ajovaylat ovat asvalttipintaisia. Alueen korkeusero Kor-
kalonkatu-Pekankadun risteysalueen ja Lordiaukion valilla on kaksi metria.



3.1.3

Kuva 2. Suunnittelualue kuvattuna Korundin eteldapuolelta kohti keskuskenttaa ja Ounasvaaraa, keskella
kuvaa Jatkankynttila -vinokaysisilta, jonka vasemmalla puolella erottuu Santa Claus hotellin vaalea hahmo

Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

Kuva 3. limakuva suunnittelualueesta, © Pictometry, Blom Oy

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin ytimessé aivan kavelykeskus-
tan tuntumassa. Rakennuskanta ymparilla on paaosin jalleenrakennuskauden
kerrostaloja 1950-1960-luvuilta.



Muutosalueen ympariston rakennukset ovat kiviaineisia, paavaritykseltaan vaa-
leita/punaisia ja materiaaleiltaan rapattuja, kaakelipintaisia tai punatiilisia. Ker-
rosluvultaan ne ovat neljasta ja kuuteen kerroksisia. Vastapuolelle Korkalonka-
tua on kaynnistyméssa asemakaavamuutos kahdeksan tai jopa kymmenker-

Arktikumin

Tiivis ja
eheq
ydinkeskusta

Kuittuurn< ja
hrllintokeskl s

roksista asuinrakennuksen
mahdollistamista varten.
Suunnittelualueen naapurissa
oleva Hotelli Santa Claus on
kuusikerroksinen. Keskustan
osayleiskaavan yhteydessa
laaditussa selvityksessa kau-
punkikuvaa on analysoitu ja-
kamalla keskusta-alue vyo-
hykkeisiin. Suunnittelualue si-
jaitsee sinisella kaupunkikuva-
vybhykkeelld. Sinista vyohy-
ketta kuvaillaan selvityksessa
mm. seuraavasti:

Ote kaupunkikuva-analyysista
“Piirteita Rovaniemen kaupun-
kikuvasta”, Sito Oy 2010.

“Sininen rajaus osoittaa alueet, joissa kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut
pitkan ajan kuluessa melko valmiiksi ja pysyvéaksikin.”

uusi dominantti ?

“Tiivis ja ehea ydinkeskusta
kattaa alueen valtatie 4:n ja
joen rannan valilla, sen tiiviisti
rakennetun osan. Aluetta luon-
nehtii rovaniemelaisittain oma-
perainen ruutukaava: kadut
muodostavat suorakulmaisia
tai salmiakkimaisia kortteleita,
kadut mutkittelevat kulmik-
kaasti kortteleiden liitoskoh-
dissa saaden aikaan vaihtele-
via katundkymia ja kadun paa-
tendkymid. Omaperdisella ver-
kostolla on historiallinen taus-
tansa, ja on onni, ettd se on
hyvin sailynyt, vaikka keskus-
tan rakennuskanta uusiutui l&-

hes kokonaan sodan jalkeen. Uusi rakennuskantakin on varsin yhtenaista, paa-
osin 4-kerroksisia noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.”

Liikenne

Suunnittelualuetta sivuaa idasta Korkalonkatu, joka on yhteys keskusta-alueen-
paavaylaan Toripuistikkoon, joka itd&n pain johtaa Jatkansillalta Ounasvaaralle
ja lanteen kohti Korkalovaaraa tai 4-tien liittyma&an.
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Lahialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mukai-
sesti, kevyen liikenteen osuudet on paaosin toteutettu korotettuna ajo-radasta.
Liikenne ymparistssa on tyypillistd vuorokaudenajoista riippuvaa vilkasta kes-
kustan heilurilikennetta.

Palvelut, ty6paikat ja elinkeinotoiminta

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemella sijoittuu Koskikadun kavelykadun ym-
paristoon. Kavelykadun varrelle sijoittuu mm. Sampokeskus. Alueella on paljon
muotikauppaa ja muita erikoiskaupan ketjuliikkeita seka ravintoloita. Kavelykatu
yhdessa sen kanssa risteavien Valta- ja Rovakatujen kanssa painottuu ravin-
tola-alueena. Alueelle on keskittynyt myds laajamittaisesti hotellitoimintaa. Kau-
pallinen ydinkeskusta jatkuu Koskikatua ylarinteen suuntaan aina Kauppakes-
kus Rinteenkulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

Virkistys

Suunnittelualueella ei ole virkistysaluetta, alue tukeutuu ympéardivan yhdyskun-
tarakenteen virkistysalueisiin seka rakennettuihin virkistyspaikkoihin. Kaava-
muutosalueen laheisyydesséa sijaitsee Vanhantorin leikkikentta ja puistoalue.
Kemijoki ja sen ymparisto reitteineen sekd yhteydet Ounasvaaralle, tarjoavat
hyvat mahdollisuudet ymparivuotiseen virkistaytymiseen ja monipuoliset va-
paa-ajan viettomahdollisuudet.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Keskustan alueella olevat suojeltavat rakennukset on kasitelty keskustan
osayleiskaavassa (STADIONARK 3.11.2010 / Sito // Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson ///
Kati Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit Oy) , jonka mukaan kaava-alueella on yksi
suojelukohde: nk. Vanha Lapinmaan rakennus, joka tullaan suojelemaan ase-
makaavalla. Alla ote Rovaniemen keskustan osayleiskaava Rakennetun kult-
tuuriympariston selvityksen kohteesta numero 150.
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rakennustyyppi
rakennusvuosi

suunnittelijatiedot

osoite

Koskikatu 11 Korkalonkatu 27
asuin- ja liikkerakennus

1948, muutos 1970

arkkitehti Niilo Pulkka

kortteli tontti nro kohde nro
17 8 150

I

kuvaus Lapinmaan entinen liike- ja toimisto-
rakennus sijoittuu Koskikadun varteen.
Ylempiin kerroksiin on toteutettu
asuinhuoneistoja. Erityisia yksityiskohtia
ovat paddyn funkisvaikutteiset
parvekeratkaisut ja maantasokerroksen

ulkoneva lasinen myymalaosa.

Arkkitehti Niilo Pulkka tunnetaan mm
1959 valmistuneen Rovaniemen linja-
autoaseman yhtena suunnittelijana.
Lisaksi han on suunnitellut
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Vanhan Lapinmaan liséksi kaava-alueen valitttmassa laheisyydessa sijaitsee
Alvar Aallon suunnittelemat liike ja —asuinrakennukset osoitteessa Koskikatu
18-20 ja Jaakonkatu 3, ovat osa Valtakunnallisesti merkittavat rakennettu ym-
paristd eli RKY —listausta, Nama Ahon asuinliiketaloina tunnetut kolme puna-
tillistéa 1950-luvun lopun ja 1960-luvun alun kerrostaloa sijoittuvat samaan kort-
teliin. Rakennukset ovat Rovaniemen kaupungin omistuksessa.

RKY listauksessa kohteita kuvataan seuraavasti:
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Arkkitehti Alvar Aallon suunnittelemat yksityistalo Maison Aho ja
Ahon asuinliiketalot ovat aikakautensa asuntosuunnittelun korkea-
tasoisia edustajia.

Alvar Aallon suunnittelema Maison Aho (1965) on pohjoinen ja pie-
nimuotoinen esimerkki Aallon yksityistalojen sarjassa. Maison Aho
ja sen kuuluisat edeltdjat Villa Mairea (1939) ja Maison Carré
(1959) on suunniteltu perheelle, jolla on yksityinen taidekokoelma.

Maison Aho on useiden Aallon yksityistalojen tapaan ulospéin sul-
keutunut ja eleettn, sisatilaltaan sen sijaan seka kodikas etta juh-
lava. Pientaloalueella sijaitsevalla Maison Aholla on puistomainen
ymparistd Pohjolankadun varrella. Punatiilinen asuinrakennus on
pohjamuodoltaan viuhkan muotoinen. Punatiilen lisdksi rakennus-
materiaaleina on kaytetty sokkelissa graniittia, pulpettikatossa ku-
paria ja julkisivun yksityiskohdissa ja sisatiloissa jalopuuta. Matalan
rakennuksen paatilat sijoittuvat sisaantulotasoon aputilojen jaa-
dessa alempaan kerrokseen. Perdkkain sijaitsevat olohuone ja ruo-
kailutila avautuvat viuhkamaisesti eteistilaan, joka jA& muutaman
askelman paatiloja alemmalle tasolle. Seka olo- ettd ruokailutilan
ikkunat ulkonevat julkisivupinnasta ja niistd aukeaa nakyma muu-
rien sulkemalle sisapihalle.

Tilaajansa mukaan Ahon asuinliiketaloina tunnetut kolme punatii-
listd 1950-luvun lopun ja 1960-luvun alun kerrostaloa sijoittuvat sa-
maan kortteliin Koskikadun ja Jaakonkadun varrelle. Koskikadun
kaksi rakennusta muodostavat yhtenaisen kokonaisuuden. Neliker-
roksisten rakennusten pohjakerroksessa on liiketiloja. Punatiiltd on
kaytetty rakennuksien ulkomateriaalina rikkaasti: kylmat ullakko-
kerrokset on merkitty kayttamalla paatykivid, ikkunaséleikkoja on
tehty salaojaputkista. Sokkelimateriaalina on tumma graniitti. Kos-
kikatu 20:n seindssa on Alvar Aallon suunnittelema ja kuvanveis-
taja Heikki Haivaojan toteuttama reliefi Aurora Borealis, jonka ai-
heena on revontulet ja hyppaava lohi.

Historia

Arkkitehti Alvar Aalto laati Rovaniemen jalleenrakentamista ohjaa-
van yleis- ja asemakaavan, ns. Poronsarvikaavan 1945. Samaan
aikaan Korkalorinteen asuinalueen rakentamisen kanssa rovanie-
meldinen Ahon liikemiessuku tilasi arkkitehti Alvar Aallolta suunni-
telmat kolmeen kerrostaloon kaupungin keskustassa. Rakennuk-
sista Koskikatu 18 valmistui 1959 ja siihen kiinteasti liittyva Koski-
katu 20 kolme vuotta my6hemmin. Jaakonkatu 3 valmistui 1963 sa-
maan kortteliin.

Kerrostalojen lisédksi Aalto sai kevaalla 1964 Aarne Aholta toimek-

siannon yksityistalon suunnittelusta. Maison Aho valmistui Aallon
luonnoksien ja tilaajan ehdotusten pohjalta jo seuraavana vuonna.
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3.1.4

3.2

3.2.1

Tekninen huolto

Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jatehuollosta ja kiinteiston puhtaanapi-
dosta huolehtii kiinteiston haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidosta huolehtii
kaupunki. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka sijainti selvittda verkonhal-
tijalta.

Suunnittelualueen lahiymparisto

Suunnittelualueen pohjoispuolella Koskikadun varrella sijaitsee mm. Santa
Claus-hotelli, Osuuspankin uusi toimistorakennus osoitteessa Koskikatu 12.

Kaavamuutoskorttelin l&nsipuolella sijaitsee Sampokeskus, jossa toimii lukui-
sia kaupallisten palveluiden tarjoajia kuten mm. vaatemyymaldgita, elokuvateat-
teri, kahvila, baari, kuntosali ja myds yksityinen terveysalan toimija. Palvelut
sijoittuvat paaosin ostoskeskuksen kahteen ensimmaiseen kerrokseen ja ovat
hyvin saavutettavissa.

Maanomistus

Kortteli 17 koostuu Kiinteistbosakeyhtid Lapinmaan omistamista tontista 1
(pinta-ala 1152m2) ja tontista 8 (4892 m2) sekd As Oy Rova-Pekan omistuk-
sessa olevasta tontista 7 (983 m2): korttelin ajantasakaavan mukainen koko-
naispinta-ala on yhteensa 7027 mz2.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

\4236, \KY A g
T\ Y 81,
%4 k

Korkalovaara A o

Maakuntakaava

.

o
g

Pdavdalniemi
A

Suunnittelualue on osa Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavaa, joka kuulu-
tettiin voimaan 21.9.2022. Alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C):



Merkinnalla osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto-, ja muiden toimin-
tojen alueita, sisaltden myds asumista seké liikkenne-, puisto- ja viheralueita.
Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa seka suurimittakaavaisten rakennus-
ten sijoittamisessa keskustaan tulee kiinnittda huomiota hyvan rakennustavan
ja kaupunkikuvan toteuttamiseen, monipuolisen palvelurakenteen edistami-
seen ja arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston vaalimiseen.

Kaupan suuryksikoiden toteuttamisen ajoittamisessa on otettava huomioon
kaupunkiseudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittdminen siten, ettei pal-
velutarjonnassa aiheudu alueellisia tai vaestoryhmittaisia palvelujen saavutet-
tavuuden kannalta kielteisi& muutoksia.
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3.2.2 Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava

Rovaniemen kaupunginvaltuuston 12.11.2012 (8140) hyvaksymassa Keskus-
tan osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi

(C-3). Aluetta koskee maardys: "Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toi-
misto- ja liikerakennuksia. Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupun-

kikuvallisten arvojen ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa
sijoittaa MRL 71a 8:n tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikon.”
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Karttaote Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteisesta osayleiskaavasta,
suunnittelualue rajattu mustalla katkoviivalla.

Kaavamaaraykset (numeroitu tahan kaavaselostukseen 1.-15.):

Osayleiskaavan maéarays 1.

I_ _I Tiiviiden keskustakorttelien alue.

S— Alueella on kaupunkikuvan eheyttémisen ja alueen tiivistdmisen tarve.
Ohje: Asemakaavassa tulee pyrkia sekoittuneeseen kaupunkiraken-
teeseen, edistdd vajaakdyttdisten maantaso- ja ullakkokerrosten
kayttoa seka selvittad pysakointijarjestelyt joko liittymisena keskitet-
tyyn pysakéintiin tai maanalaisena pysakéintina tontilla. Rakennusten

maantasokerroksiin tulee sijoittaa myds liike-, ty6- ja palvelutiloja.
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Osayleiskaavan maarays 2.

I_ _I Kaupunkikuvallisesti arvokas alue.

Asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityista huomiota rakennusten
massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Aluekokonaisuuden ja sen rakennus-

kannan suojelua koskevat kysymykset ratkaistaan asemakaavassa.
Ohje: Asemakaavoitettavan alueen rakennetun ymparistdn laatua
voidaan selvittda arkkitehtuurikilpailuun tai vastaavan laatuun
perustuvan tarkastelun avulla.

Osayleiskaavan maarays 3.

- Keskustatoimintojen alue.

Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja likerakennuksia.

Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten
arvojen ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa
sijoittaa MRL 71a §.n tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikon.

Osayleiskaavan maarays 4.

@ Yleinen tai yksityinen pysakointilaitos.

Osayleiskaavan maarays 5.

Tori.

Osayleiskaavan maarays 6.
[T Jalankululle ja pyorailylle varattava katualue.

Osayleiskaavan maarays 7.

pp/a Kevytliikennepainotteisena katuna kehitettava alue.

Osayleiskaavan maarays 8.

[2}7! Maanalainen tila.

Osayleiskaavan maarays 9.

] Suojeltava rakennus.
Kulttuurihistoriallisesti, rakennushistoriallisesti tai kaupunkikuvallisesti
arvokas rakennus tai rakennuksen osa, jota MRL 43 § 2 mom. nojalla
el saa purkaa ilman MRL 127 §:n mukaista lupaa. Suoritettavissa
korjaus- ja muutostéissa rakennuksen ominaispiirteet tulee sailyttaa.
Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai niita
vastaavia materiaaleja.
Numerointi viittaa kaavaselostuksen liitteena olevaan luetteloon ja
perusteluihin.
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Osayleiskaavan maarays 10.

RKY
B Valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriymparistén (RKY)
kohde. Kohteen suojelu tulee selvittda asemakaavoituksen yhteydessa.

Osayleiskaavan maarays 11.

000000000 Viherverkoston osana toimiva katualue.

(Osayleiskaavan maarays 12. / ei koske korttelia 17)

e=1.2 Likimaarainen aluetehokkuusluku eli kerrosalan suhde alueen
pinta-alaan.
Rakennusoikeus maaritellaan asemakaavassa kunkin alueen sisalla
korttelialue- ja rakennusalakohtaisesti. Erityisista toiminnallisista ja
kaupunkikuvallisista syistéd asemakaavassa voidaan osoittaa yleis-
kaavamaarayksena esitettyja korkeampia korttelitehokkuuksia,
mikali pihatilat, asukkaiden oleskelualueet, autopaikoitus ja muut
toiminnot ja ymparistén kannalta keskeiset vaatimukset voidaan
osoittaa toteutettaviksi.

(Osayleiskaavan maarays 13. / ei koske korttelia 17)

19-21m Rakennuksen likimaarainen enimmaiskorkeus mitattuna viereisen
kadun pinnasta.
Ohje: Maarays koskee myds rakenteita ja laitteita.

Osayleiskaavan maarays 14.

Asemakaavan muutosten laatimista ja muuta
tarkentavaa suunnittelua ohjaavat erityismaaraykset

Rakentamistapaohjeet ja kaupunkikuvan kehittaminen.

Kaavaan liittyvat yleispiirteiset rakentamistapaohjeet, joihin asemakaavan ja
julkisen kaupunkitilan suunnittelun tulee perustua. Erityisesti tulee eheyttaa
kaupunkikuvaa ja vahvistaa alueen kulttuuriarvoja.

Osayleiskaavan maarays 15.

Asemakaavan muutosten laatimista ja muuta
tarkentavaa suunnittelua koskeva ohje

Havainnollistaminen.
Asemakaavan muutosten yhteydessa on esitettdva havainnollisesti muutoksen
kaupunkikuvalliset vaikutukset kayttden apuna esimerkiksi 3D-mallinnusta.

Kaavakarttaan liittyy selostus.

Otteita kaavaselostuksen osasta 1/2
kursivoitu, [...] tarkoittaa valista poistettua osaa

sivu 10

Tiivistamis- ja rakentamisperiaatteita linjataan

Keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa ratkaistaan maakunta- ja yleiskaavassa
maaritellyn keskusta-alueen tiivistamis- ja rakentamistapaperiaatteet seka varataan
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tilaa yleiskaavan tavoitevuoden 2030 vaesttnkehityksesta seka asuntokuntakoon
muutoksesta aiheutuvalle rakentamistarpeelle.

[...]

Osayleiskaava ohjaa keskustan kaupunkialueen kaupunkikuvallista ja toiminnallista
kehittdmista. Kaavamerkinnat ja -maaraykset antavat asemakaavoitukselle konkreet-
tiset reunaehdot. Keskeisena ja haastavana tavoitteena on varmistaa hyvan kaupun-
kiympdristdn toteutuminen joustavasti yksittaisten hankkeiden yhteydessa ja kaupun-
gin julkisen tilan suunnittelussa.

sivu 11

Rakentamistapaohjeet mukana

Rovaniemen keskustan osayleiskaavatyon erityisena piirteend on myos yleispiirteis-
ten rakentamistapaohjeiden laatiminen, mika talla kaavatasolla ei ole aivan taval-
lista. Kaavaluonnosvaiheessa laadituissa ohjeissa esitetdan kaupunkikuvallisesti
oleelliset tekijat, kuten rakennusten korkeudet, julkisivujen rytmitys ja padmateriaalit,
jotka tulevat huomioitavaksi asemakaavoituksen yhteydessa. Rakentamistapaohjeet
on jo otettu kayttddn osayleiskaavatyon aikana kaynnistyneissa asemakaavatoissa.

sivu 43
4.3.7 Viheralueverkosto ja luonto
SWOTvanalyysi maisemarakenteesta Ea -kuvasta

Vahvuudet Heikkoudet
— vahva maisemarakenteen solmukohta — keskustan laajat puuttomat asfaltti-
madrittaa keskustan luonnetta: suurimit- alueet
takaavainen jokimaisema ja jylhat vaarat | _ Lampelan rakennetun kaupunkiympa-
— Kemijoen rannan hyddyntaminen yhte- riston hajanaisuus
naisend, hyvin hoidettuna viheralueena | _ t 4 halkaisee keskustan ja katkaisee
— Kirkkolammenpuiston arvokas maise- viheryhteydet Harjulammen ja Kemi-
makuvallinen kokonaisuus joen suuntiin
Mahdollisuudet Uhat
— Veltikanlammen viheralueessa on poten- | — keskustaa halkovan valtatien estevai-
tiaalia, joka voidaan realisoida hyvaksi kutus jatkuu tulevaisuudessakin
ymparistoksi Lampelan aluetta kehitet- | _  ykyinen rakentamistapa lisaa suuri-
taessa en puuttomien asfalttipintojen maaria
— uudet poikittaiset viheryhteydet keskus-
tarakenteen 1&pi seka viheryhteydet Vei-
tikanlammelta luoteeseen
— uusi A1-hoitoluokan keskustapuisto ko-
hottaisi koko keskustan profiilia ja lis&isi
vetovoimaisuutta
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Rovaniemen viherrakenteesta on vuonna 2002 tehty viheraluesuunnitelma (Svérd
2007), jossa korostuvat keskusta-alueen lapi ulottuvat vihervyohykkeet ja Kemijoen
voimakas keskuspuistoelementti kaupungin keskustassa. (kts. yll&)

sivu 62

5 TAVOITTEET

5.1 Yleistavoitteet

Rovaniemen keskustan osayleiskaavan tarkoituksena on maankaytén kehityksen oh-
jaaminen pitkalld, vahintdan 20 vuoden aikajanteelld. Tavoitevuotena on 2030.
Osayleiskaavalla maaritellaan puitteet myéhemmin laadittaville yksityiskohtaisille ase-
makaavoille.

Teknisen lautakunnan paatoksen (29.9.2009) mukaisesti osayleiskaavalla méaritel-
l&&n reunaehdot, joiden avulla voidaan joustavasti varmistaa yksittaisten hankkeiden
yhteydessé asemakaavoituksen, liikenteen ja kaupungin julkisen tilan suunnittelussa
hyvan kaupunkiympériston toteutuminen.

sivu 63

Rakennetun ympariston laatu (tasapainoinen kaupunkikuva)

Asemakaavoilla ohjataan rakentamisen laatua erityisesti keskusta-alueilla [ja keskus-
kyliin] laadittavissa asemakaavoissa ja yleiskaavoissa. Rakennusten korkeutta tar-
kastellaan kussakin suunnittelukohteessa yhdyskuntarakenteen eheyttamisen nako-
kulmasta. Rakennuksen korkeuden on sopeuduttava kaupunki- ja kyl&kuvaan.

sivu 83

7.8 Tavoitteiden toteutuminen

7.8.1 Keskustan osayleiskaavan tavoitteet

Keskustan osayleiskaavalle asetettujen, edelld tAman kaavaselostuksen kohdissa 5.1
ja 5.2. kuvattujen yleis- ja erityistavoitteiden mukaisesti osayleiskaavalla maaritella&n
reunaehdot, joiden avulla voidaan joustavasti varmistaa yksittaisten hankkeiden yh-
teydessa asemakaavoituksen, liikenteen ja kaupungin julkisen tilan suunnittelussa
hyvan kaupunkiympériston toteutuminen. Kaavassa otetaan huomioon kaupunkistra-
tegia, maankayttod- ja rakennuslain mukaiset yleiskaavan sisédltévaatimukset, valta-
kunnalliset alueidenkayttttavoitteet sekd Rovaniemen vaihemaakuntakaava.

sivu 86

7.10.1 Toiminnalliset vyohykkeet

1 Keskusta

Nykyista keskustaa kehitetaan kaupallisten palvelujen vyéhykkeend, jolle voi sijoittua
noin 40 000 m2 uutta kaupallista kerrosalaa vuoteen 2030 mennessa. Ydinkorttelien
ulkopuolella maaritellylla kivijalkakauppojen vydhykkeella kerrosalasta vahintaan 10
% tulee rakentaa katutason liiketiloiksi. Keskustassa rakennusten tulee massoittelul-
taan ja korkeuksiltaan sopeutua saman ja viereisten korttelien rakennuksiin. Keskei-
simman vydhykkeen rakennuksia on mahdollista korottaa yhdella tai kahdella kerrok-
sella siten, ettéd rakennusten enimmaiskorkeus kuitenkaan ei ylité 6-kerroksista asuin-
rakennusta. Ydinkeskustaan ei ole merkitty korkeusméaarayksia. Rakennusten kor-
keudet ratkaistaan tapauskohtaisesti asemakaavoissa.

sivu 87

7.10.4 Keskustan kaupunkikuvalliset vy6hykkeet (tasapainoisen kaupunkikuvan peri-
aatteet)

Keskustan osayleiskaavatytn yhteydessa on tarkasteltu erityiskysymyksené nykyisen
keskustan ydinalueen rakennuskorkeuksia. Kaupunkirakenteen intensiteetin kasva-
essa lisdantyy myos tavoite rakentaa tehokkaammin ja korkeammalle. Harjanteella
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sijaitsevan ja maisemakuvassa erottuvan Rovaniemen keskustan kohdalla l&aht6koh-
tana on maaston muoto, jota hallitun maisema- ja kaupunkikuvallisen kokonaisuuden
sdilyttamiseksi rakennusten korkeudet heijastavat.

sivu 88
Tiiviiden keskustakorttelien vyohykkeella (C) voidaan asemakaavassa tutkia myos
kuutta kerrosta korkeampaa rakentamista.

Kuva 7.3. Keskustan rakennusten korkeusvyéhykkeet.

sivu 88

Seuraavassa kuvassa on esitetty osayleiskaavaehdotuksen tiiviiden keskustakortte-
lien alue, kaupunkikuvallisesti arvokkaat alueet, rakennetun kulttuuriympariston alu-
eelliset kohteet seka olennaisesti muuttuvat alueet.

Vyohykkeet

Muuttuva alue

Kaupunkikuvallisest arvokas alue

Kaupunkikuvallisesti arvokas alue (RKY)

* % X

Tiiviiden keskustakorttelien alue

Kuva 7.4. Keskustan kaupunkikuvalliset vydhykkeet.
Seuraavassa kuvassa on esitetty osayleiskaavaehdotuksen tiiviiden keskustakorttelien
alue, kaupunkikuvallisesti arvokkaat alueet, rakennetun kulttuuriympariston alueelliset
kohteet seka olennaisesti muuttuvat alueet.
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7.10.5 Rakennusten korkeudet ja aluetehokkuudet

Rakennusten korkeudet on maéaritelty osayleiskaavaehdotuksessa - yleisen kansain-
valisen kaytannon mukaisesti - korkeuksina viereisen kadun pinnasta. Kaupunginhal-
litus paatti 28.11.2011 tarkistaa rakennusten korkeuksia ydinkeskustassa seka Erot-
tajalla ja Lampelassa niin, ettd se voi olla enintdan 37 metria. Kaavan virtuaalimalliin
on sijoitettu seuraavaan kuvaan merkityt 9 kpl korkeita rakennuksia todennakoisiksi
arvioituihin tai kaupunkikuvallista kokonaisuutta korostaviin paikkoihin. Kokonaisuutta
on tarkasteltu eri suunnista tamén selostuksen kappaleissa 7.10.1...7.10.3 esite-
tyissa viisto- ja silhuettindkymissa.

Mahdollisia korkeita rakennuksia kaupunkirakenteellisella akselilla.

Em. kaupunginhallituksen paatoksen (28.11.2011) pohjalta kaytiin vilkasta, myds jul-
kista keskustelua keskustan rakennusten korkeuksista. Teknisen lautakunnan
(15.5.2012) esityksesta kaupunginhallitus (4.6.2012) poisti osayleiskaavaehdotuk-
sesta ao. alueilta 37 metrin korkeusmerkinnat. Nailla alueilla rakennusten korkeudet
ratkaistaan asemakaavassa.

Kaupunginhallituksen paatokseen (28.11.2011) liittyen on tarkistettu myds aluetehok-
kuudet toteutettavuuden ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun nakdkulmasta. Te-
hokkuudet on suhteutettu alueiden kayttdtarkoituksiin. Ne seké rakennusten enim-
maiskorkeudet tarkennetaan asemakaavoituksen yhteydessa. Mikéli alueella on suo-
jelukohteita, kaytetéaan yleensa alempaa tehokkuuslukua.

Osayleiskaavaehdotukseen merkityt rakennusten korkeudet vastaavat asuinraken-
nusten kerroslukuja ja aluetehokkuuksia seuraavan taulukon mukaan.

Rakennuksen enimmais- Vastaa
korkeus kadun pinnasta asuinrak.  Aluetehokkuus

7-9m 2-krs 0.3-0.5

10-12m 3-krs 0.5-0.7

13-15m 4-krs 1.0-1.5

16-18m 5-krs 1.5-2.0

19-21m 6-krs 2.0-2.2 (nykyinen keskusta yleensa)
22—-24m 7-krs 2.5-2.7

25-27m 8-krs >3.0

>27m > 8-krs ratkaistaan asemakaavassa
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7.11 Osayleiskaavaehdotus

7.11.1 Keskusta (sivu 93)

Keskustaa kehitetdén osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti kaupallisten palvelujen,
kulttuurin ja asumisen vyohykkeena. Rakennettujen korttelien kaytto voi jonkin verran
tiivistyd, periaatteessa nykyisten asemakaavojen maarittelemissa rajoissa. Raken-
nusten tulee massoittelultaan ja korkeuksiltaan sopeutua saman ja viereisten kortte-
lien rakennuksiin. Ydinkorttelien ymparilla kivijalkakauppojen vythykkeella asema-
kaavoissa tutkitaan katutason liiketilojen lisdéamista katujulkisivun puolella. Mikali
tama ei ole mahdollista, katutason julkisivuihin tulee sijoittaa taidetta.

£=1.Z

Lo I T

L

Kuva 7.16. Konsepli: Lordin aukion laajennus, viistonakyma lannesta.
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Kuvaote osayleiskaavan sivu 91, (Kuva 7.8.) Konsepti: Nakyma Koskikatua itdan Lordin aukiolta.
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3.2.3

Osayleiskaavassa annetut yleispiirteiset rakentamistapaohjeet

Keskustan osayleiskaava sisaltdd myos Yleispiirteiset rakentamistapaohjeet
16.5.2011, tarkistettu 28.11.2011, joista alla koottuna tdhan asemakaavan muutos-
tyohan liittyvat otteet (kursivoitu):

Johdanto
Kaupunkitilan tarkeita kehittdmiskohteita ovat:

o Yhtendiset katujulkisivut ja sailytettavat kaupunkikuvan ominaisuudet, esim.
1960-luvun nauhaikkunat

o Yksi tarkeimpid keskustan vetovoimatekijoitd ovat maantasokerroksen liiketilat
ja palvelut, joiden sailymista tulee jatkossakin tukea

o Julkisivujen sailyttaminen selkeina ja tarkeiden katunakymien sailyttaminen,
mm. keskustan alueella sisdanvedettyjen parvekkeiden avulla

o Keskustan alueella on nykyisin niukasti oleskelu- ja viheralueita — keskustaan
halutaan jatkossalisdd mukavia istutettuja oleskelupihoja ja vehreita bulevar-
deja. TAh&n tavoitteeseen liittyy mm nk. Keskustan Kehdkadun kohentaminen
koko keskustaa kiertavaksi laadukkaaksi bulevardiksi

Rovaniemen keskustan korostettavia vahvuuksia ovat erityisen kaunis sijainti vesisto-
jen &arella, vaarojen katveessa sekéd omaleimainen, topografiaa noudattava katu-
verkko. Keskustan korostettavia kaupunkikuvallisia ominaispiirteitd ovat kaupunkimai-
suus, elavyys ja pienipiirteisyys eli "pikkukaupunkihenki” sek& luonnonléheisyys.
Oman lisansa kaupunkikuvaan tuovat mm. museoiden ja kulttuurirakennusten ilmen-
tama kulttuuri ja taide seka turismin ja joulunajan luoma sesongin mukainen vaihtu-
vuus.

Keskustan osayleiskaavatytn yhteydessa on tarkasteltu myds korkeiden rakennusten
mahdollista sijoittamista ydinkeskustaan, Erottajalle ja Lampelan itAosaan. Mahdolli-
sia paikkoja ja korkeaan rakentamiseen liittyvia suosituksia on esitetty tAman raportin
viimeisessé kappaleessa sivulla 28.

Rovaniemen keskustan alueella pyritdédn hyvaan kaupunkikuvaan seka luomaan hou-
kuttelevaa, toimivaa ja laadukasta ymparistoa. Kaupunkikuvallisiin tavoitteisiin paas-

td&dn mm. ohjaamalla rakentamistapaohjeiston avulla suunnittelun laatutasoa ja yhte-

naisyyttda. Rakentamistapaohjeiden tavoitteena on taata keskustan alueelle jatkossa-

kin keskustamaista ympériston laatua, korkealuokkaista kaupunkiarkkitehtuuria sekéa

suunnittelussa kokonaisuuksien hallinta ja ymparistoon sovittaminen.

1g LIIKEKESKUSTA JA HOTELLIALUE

Nykytila

1 KAUPUNKIRAKENNE JA KORTTELIALUEET

Rovaniemen liikekeskusta muodostaa ydinkeskustan tiiveimmin rakennetun osan ja
l&pileikkauksen kaupungista VT4:It& Kemijokirantaan asti, eri aikakausilta olevine ra-
kennuksineen ja moninaisine toimintoineen. Rakenteen liikekeskustalle luo rovanie-
melaisittédin omaperainen ruutukaava, jossa kadut mutkittelevat luoden eri tavoin vi-
noja pitkAnomaisia kortteleita ja vaihtelevia katunakymia. Liikekeskustan korttelit ovat
Rovaniemen mittakaavassa tiiveimmin rakennettuja, rakennusten tayttdessa usein
l&hes koko tonttialan. Muutamissa asuinkortteleissa nakyy muualla ydinkeskustassa
hallitseva Alvar Aallon keskustakaavan noppamainen ja valja ruutukaavakorttelin ra-
kenne.

[..]
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Kerroskorkeudet vaihtelevat yhden ja kuuden kerroksen valilla, muutamien maamerk-
kien luodessa visuaalisen aksentin kaupunkikuvaan. Liikekeskustan maamerkkeja
ovat Koskikadun yldosassa valtatien paalle rakennettu kauppakeskus, Koskikadun
keskivaiheilla keskustamaiseksi kauppakeskukseksi rakennettu Sampokeskus edus-
aukioineen ja sita vastapééata sijaitseva korkea hotellirakennus sek& Koskikadun ala-
osassa jokirannan hotellikeskittym&. Toiminnoiltaan liikekeskusta painottuu kaup-
paan, palveluihin ja majoitukseen, mutta myds asumiseen, eli kaupunkirakenne on
toiminnallisesti sekoittunutta tarjoten hyvan ympariston kaupunkielamalle, matkailulle
ja liikkumiselle jalan ja pyoraillen.

[...]

Rovaniemen liikekeskusta muodostaa tiiviin, ehean ja toimivan seka kaupunkikuval-
taan rikkaan ja silti riittdvan yhtenadisen kokonaisuuden, jonka luonnetta leimaa moni-
nainen 1900-luvun arkkitehtuuri, ihmisen mittakaava ja kaupunkielama.

2 KATUTILA JA LIIKENNE

Liikekeskusta on moninaisista toiminnoistaan huolimatta katukuvaltaan varsin yhte-
nainen mm. muun keskustan kanssa yhtenevien, 3-6 —kerroksisten katujulkisivujensa
ja valoisan katutilan ansiosta. Tiiviisti jalkakaytéavan reunaan kiinni rakennetut raken-
nukset rajaavat katutilaa. Mutkittelevat kadut luovat kiinnostavia julkisivu- ja paatena-
kymid. Koskikatu sivukatuineen muodostaa liikekeskustan keskeisen liikkumisakselin.
Se toimii my0s linkkind keskustasta kosken rantaan ja muodostaa tarkean osan koko
keskustan kevyen liikenteen verkostoa yhdessa Rovakadun ja Koskenrannan virkis-
tysreitin kanssa. Laatutasoltaan Koskikadun kivetyt kvelykatuosuudet sekd Rovaka-
dun keskivydhyke kadunkalusteineen ja shared space —ratkaisuineen muodostavat
parasta nykyaikaista kevyen liikkenteen ymparistod. Kévelykatujen lisdksi julkista kau-
punkitilaa edustavat alueella myds Sampokeskuksen mittakaavaltaan ja ilmeeltdan
onnistunut edusaukio seka Pekankadun nykyddn huomaamaton paateaukio. [...]

3 TYYLI JA ARKKITEHTUURI

Rakennukset liikekeskustassa edustavat Rovaniemen asuinkannan koko kirjoa, erityi-
sesti 1950- ja 1960 -lu-vuilta ja 1980-luvulta uusimpaan arkkitehtuuriin. Eri ikékausien
rakennukset muodostavat keskendaan mitta-kaavaltaan riittdvan yhtenaista, paaosin
nelikerroksista kaupunkikuvaa, jota hallitsevat véliin noppamaiset, valiin lamellimai-
set, julkisivuiltaan vaaleat tai punatiili-set kerrostalot. Liiketiloja sisaltdvat maanta-
sokerrokset elavoittavat likekeskustan kaupunkikuvaa. Julkisivujen aukotus on paa-
osin nauhamaista, ja kattokerrokset ovat useasti sisdénvedettyja tai muodoltaan
muuten suorakulmaisesta rakennusmassasta poikkeavia, Rovaniemelle tyypillisia
piirteita, joita tulisi pyrkia jatkamaan ja sailyttamaan. [...]

sivu 11

1980-luvulla tavoiteltiin rakennusten monimuotoisuudella ja pienipiirteisilla yksityis-
kohdilla kaupunkiympariston virikkeellisyytta, esimerkkina laadukkaasta ajan toteu-
tuksesta on Sampokeskus postmoderneine muotoineen ja luonnonkivipintoineen.

4 VIHERALUEET

Liikekeskustassa on varsinaisia viheralueita varsin vahan, vain kosken rannassa Jat-
k&nkynttilan sillan kupeessa sijaitseva Ystavyydenpuisto seké pieni turhan hyddynté-
maton puistoalue Koskenrannan reunalla, Pekankadun paatteend. Julkista kaupunki-
tilaa edustavat kavelykadut ja aukiotilat. Lisaksi tarkean liikkekeskustan julkisen olo-
huoneen muodostaa Ounaskosken rantapuisto virkistysreitteineen

Tavoitteet

1 KAUPUNKIRAKENNE JA KORTTELIALUEET

Liikekeskusta on Rovaniemen vetovoimainen sydan, joka vetéa keskustaan ihmisia
l&helta ja kaukaa, siksi keskustan ympariston laatutasoon kannattaa panostaa ja sen
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palveluiden elinvoimaisuutta tukea. Liikekeskustan osalta tavoitteena jatkossa on séi-
lyttda ennallaan kaupunkirakenteen suhteellinen mataluus, mm. keskustan alueen
tyypillistd katukuvaa muodostavat kolmen - neljan asuinkerroksen sek& maantaso- ja
kattokerroksen muodostamat julkisivut, jotka osaltaan luovat alueelle melko valoisia
ja silti kaupunkimaisia katutiloja. Tarke&a olisi myds sailyttdd asuntopainotteisissa
kortteleissa Aallon kaavan alkuperainen "lapihengittavyys” kortteleiden avoimuuden
ja rakennusten noppamaisuuden osalta. [...] Keskustan vetovoimaisuuden sailytta-
miseksi olisi térke&d jatkuvasti monipuolistaa liikekeskustan palvelutarjontaa ja lisata
palveluiden kaytt6d tukevaa uutta asumista keskustan alueella. Jatkossa myds liike-
keskustan suhdetta vetovoimaiseen koskiymparistoon tulisi vahvistaa, mm. tuomalla
kosken rantaan uusia toimintoja ja palveluita, parantamalla opastusta joenrantaan
seka kehittAmalla rantapuistoa suunnitellusti. [...]

2 KATUTILA JA LIIKENNE

Liikekeskustan alueella Koskikatua, Rovakatua ja rantareittid seka laajemmalla kes-
kusta-alueella myds Hallituskatua ja Ruokasenkatua sek& uutta VT4:n kannen paélle
rakennettavaa katua tulee kehittaa laadukkaina kevyenliikenteen vaylina mm. luon-
nonkivisin jalkakaytavin seka jatkuvin katupuuistutuksin ja yhtenaisin kadunkalustein.
Koskikadun osalta tulisi tutkia nk. Pukumiehen talon kohdalle Koskikadun keskivai-
heille, Sampokeskuksen yhteyteen uutta torin paikkaa. Tama elavoittaisi liikekeskus-
taa entisestaan ja voisi toimia matkailuelinkeinonkin vetonaulana. Torin osalta sen
pintamateriaalien ja kalusteiden tulisi sopia ympéaristossa jo kaytdssa oleviin materi-
aaleihin ja varusteisiin. Torin tarkemmassa suunnittelussa tulisi huomioida auringon-
valon suunta ja pienilmasto, seké torin tekninen varustelu, mm. s&hkdo-, vesi- ja jate-
huollon jarjestelyt mahdollisimman laadukkaasti. My6s Pekankadun paassa olevaa
aukiotilaa voitaisiin kehittda osaksi keskustan aukioiden sarjaa. [...]

Viherverkoston osana toimiville kaduille istutetaan jatkuva puurivi tai puuryhmia ka-
dun koko pituudelta. Puuistutuksia voidaan taydentaa pensasistutuksilla. [...]

3 TYYLI JA ARKKITEHTUURI

Tavoitteena jatkossa on sailyttdad alueen eri vuosikymmenten arkkitehtuuria edustavat
rakennukset ja ympéaristd. Rovaniemen kaltaisessa uudessa kaupungissa léhes
kaikki vanhempia aikakausia edustavat rakennukset ovat arvokkaita sinénsa ja luovat
kaupunkikuvaan tarkeaa kerroksellisuutta. Siksi rakennuskannan ja kaupunkiymparis-
tdn moninaisuuden vaaliminen on tarkeaa, tehokkuudenkin kustannuksella. Eri aika-
kausia edustavien kaupunkiymparistdjen kunnostamisessa ja kehittdmisessa tulee
l&hted kunkin osa-alueen omista lahtokohdista ja pyrki& alkuperaiseen henkeen niin
mittakaavan, materiaalien kuin yksityiskohtienkin osalta.

Rovaniemelle tyypillistd maantasokerroksen elavyytta ja toiminnallisuutta seké huolel-
lisesti toteutettuja yksityiskohtia tulisi vaalia. Myds kattokerroksille tyypillisia siséénve-
toja ja muusta rakennusmassasta poikkeavaa kattokerroksen muodonantoa tulisi tut-
kia taydennysrakentamisen yhteydessa. Parvekkeiden osalta tulisi suosia mieluum-
min julkisivupinnasta sisdanvedettyja parveketyyppeja. Taydennysrakentamiskohtei-
den osalta tulee varmistaa riittdvan laadukas suunnittelu ja toteutus talla Rovaniemen
vetovoimaisimmalla alueella

KORKEAT RAKENNUKSET

Keskustan osayleiskaavaehdotuksen kasittelyn yhteydessa kaupunginhallitus p&atti
28.11.2011 tarkistaa rakennuskorkeuksia ydinkeskustassa alueella Toripuistikko - La-
pinkavijantie - Ruokasenkatu - Valtakatu - Pohjan-puistikko seka Erottajan ja Lampe-
lan alueilla. ns. optiolukuna vahintd&n 37 metriin, mik& vastaa 12-kerroksisia asuinra-
kennuksia.
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Yleispiirteiset rakentamistapaohjeet 16.5.2011 sivu 28, Kuvaote:
"Mahdollisia korkeita rakennuksia kaupunkirakenteellisella akselilla”

Tarkastelun perusteella osayleiskaavassa on maaritelty selvitysalueet, joille voidaan
sijoittaa korkeita rakennuksia edellyttéden, ettd asemakaavoituksen yhteydessa voi-
daan osoittaa niiden sopeutuvan kaupunkikuvaan. [...]

Yleispiirteiset rakentamistapaohjeet 16.5.2011 sivu 28, Kuvaote:
"Torneja Lordin aukiolla ja Rinteenkulmassa” osayleiskaavan selvitys
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3.24

Keskustan osayleiskaavan kaupunkikuvaselvitys

Keskustan osayleiskaava sisaltdd myos kaupunkikuvaselvityksen Piirteitd Rovanie-
men kaupunkikuvasta, Rovaniemen keskustan osayleiskaavan perusselvityksia,
15.10.2010 Arkkitehtitoimisto Mikko Heikkila Sito Oy. Seuraavassa kursiivilla kooste
taman asemakaavatyohon liittyva johdanto-osa, tekstiotteet seké kuvaotteita:

Kaupunkikuvan analysointi ei ole eksaktia tiedetta, eikd sen laatua voida objektiivi-
sesti selvittdd. Kaupunkikuva on kunkin yksilén oma visuaalinen havainto tai koke-
mus kaupunkiymparistostda. Koska se on yksilon havainto, se on jokaisella erilainen
ja vaihtelee my6s havaintokerroittain. Se on riippuvainen monista kokijan taustaan
tai hetkeen liittyvista tekijoista. Asiaan vaikuttaa kokijan kiinnostus ymparistostaan ja
esim. hanen tietoisuutensa ympariston muotoutumisen historiasta, ehk&a hénen koulu-
tuksensakin. Samoin siihen vaikuttaa se, onko ymparistd hanelle tuttu vai uusi, liit-
tyyko siihen muistoja tai kokemuksia, ja ovatko ne positiivisia vai negatiivisia.

Kokemushetken olosuhteet vaihtelevat — esimerkiksi eri vuoden ajat, vuorokau-
denajat tai sééatilat tuottavat erilaisia kokemuksia. Kokemus on myés hyvin erilainen
sen mukaan tapahtuuko kokeminen hitaassa tai nopeassa vauhdissa.

Vaikka kaupunkikuvan viitekehys on néin vaikeasti maariteltavissa, se ei tarkoita sita
etteikd hyvasta tai huonosta kaupunkikuvasta vallitsisi laajaakin yksimielisyytta. Tay-
tyy kuitenkin muistaa ettéa koskaan kaikki ihmiset eivét née asioita samalla tavalla, ja
ettd jokainen on oman kaupunkikuvakokemuksensa kanssa yhté oikeassa.

Kaupunkikuvan tulkitsemisessa tai kommentoinnissa valokuvin on myds omat ongel-
mansa. Valokuva on rajattu ja pysaytetty kaksiulotteinen hetki tilanteesta, missa ol-
laan liikkeessa kolmiulotteisessa ympéristossa. Kuvan rajauksella ja kameran poltto-
valin valinnalla voidaan kaupunkikuvan osia sulkea pois, korostaa tai vaaristaa. Valo-
kuvalla voidaan haluttaessa saada vaikutelma tilanteesta, joka ei vastaa ollenkaan
paikalla olevien kokemusta. Valokuva manipuloi — haluttiinpa tai ei — ympéristoa ja
todellisuutta muutenkin.

Kaikesta edelld mainitusta huolimatta ja rajoitukset muistaen kaupunkikuvaa tulee
kuitenkin voida arvioida. Kuvia on hyva kayttaa, koska visuaalinen viesti on pelkk&a
sanallista kommentointia todistusvoimaisempaa. Seuraavassa on analysoitu Rova-
niemen keskustan kaupunkikuvallisia piirteitd kahden valokuvauspaivan kokemuk-
sista ja kuvista.

Tiivis jo
ehed
ydinkeskusta

Lampelan
Uusiutuvaralue

Lampelan
marketalue

ja fervglydkeskus
a

Rovaniemen keskustan kaupunkikuvavydhykkeet, kuvaote sivulta 2

Siniset alueet
Tiivis ja ehed ydinkeskusta kattaa alueen valtatie 4:n ja joen rannan valilla, sen tiiviisti
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rakennetun osan. Aluetta luonnehtii rovaniemelaisittain omaperainen ruutukaava: ka-
dut muodostavat suorakulmaisia tai salmiakkimaisia kortteleita, kadut mutkittelevat
kulmikkaasti kortteleiden liitoskohdissa saaden aikaan vaihtelevia katundkymia ja ka-
dun paatendkymia. Omaperéaisella verkostolla on historiallinen taustansa, ja on onni,
ettd se on hyvin sailynyt, vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui [ahes kokonaan
sodan jalkeen.

Uusi rakennuskantakin on varsin yhtendista, paaosin 4-kerroksisia noppamaisia yh-
den portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.

Sillat ja siltojen vali — lyhyt osuus Kemijokea kahden sillan valisséa (ote, sivu 3)
on joen urbaani osa ja tilana komea. Se avaa pitkia nakymia rannalta toiselle ja joen
pituussuunnassa. Jokea pitkin likkuen maisemakin on liikkeessa — keskusta hahmot-
tuu loivasti kohoavana kaupunkirinteen&, Ounasvaaran puoli jylhempana ja etdisem-
pana rahoittavana luonnonmuodostelmana. Kaksi iimeeltdan toisistaan poikkeavaa
siltaa ovat keskustaa paaluttavia maamerkkeja. Jatkankynttila on poikkeuksellisen
elegantti rakenteeltaan ja komea maisemaelementti.

Reuna-alue ja tori (ote, sivu 5)

Valtatie 4:n lounaisreunassa on kaksi merkittavaa keskustaelementtid, taidemuseo ja
kauppatori. Taidemuseo on taidokasta eri aikoja yhdistavaa arkkitehtuuria sindnsa,
mutta liikenteen ratkaisut ovat irrottaneet sen muusta keskustasta, eika uusi kauppa-
keskus paranna tilannetta yhtd&n. Museo on nykyiselldan keskustasta katsottuna
"niin [&helld, mutta niin kaukana". Kauppatoria vaivaa sama ilmio, fyysinen etaisyys
keskustasta ei ole pitka, mutta yksikd&n matkailija ei eksy sinne vahingossa eika
siella voi aistia olevansa "Rovaniemen markkinoilla". Sijainti lienee osasyyna siihen,
etta kauppatoritoiminta ja sen vilkkaus ei ole kaupungin kokoa vastaavalla tasolla. Si-
nansa torikauppaa tukevat asiat, riittava pysakaointi ja elintarvikekauppojen laheisyys
eivat ole asiassa auttaneet.
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" Kéavelykeskusta on onnistunut ja kaupungin kiistaton keskipiste”
kuvaote osayleiskaavan selvityksen "Piirteitd Rovaniemen kaupunkikuvasta”, liitteen sivulta 1

B el
s

"Intensiivista ja kaupallisesti vilkasta kaupunkikuvaa”
kuvaote osayleiskaavan selvityksen "Piirteitd Rovaniemen kaupunkikuvasta”, liitteen sivulta 2

31



Asemakaava

Alueen asemakaava on vuodelta 1976. Se on voimassa mutta kuitenkin van-
hentunut MRL 8 60 mukaan eikad sen perusteella ei voida myontéaa rakennuslu-
paa. Asemakaavassa alue on maaritelty liikerakennusten (AL) ja yhdistettyjen
like- ja asuinrakennusten (ALK) korttelialueeksi. Liséksi etelanurkka on osoi-
tettu autopaikkojen korttelialueeksi (Ap).

Ote voimassa olevasta asemakaavasta, suunnittelualue rajattu mustalla katkoviivalla.

Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt 16.4.2007 (8 35) uuden raken-
nusjarjestyksen ja tama on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

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

Rakennuskiellot
Ei ole.
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3.2.5

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Kaava-aluetta koskevat selvitykset
Tekniset linjat

Alue on kaupungin teknisten verkostojen piirissa. Tekniset linjat kulkevat ase-
makaavamuutoksen kohteena olevaa korttelialuetta rajaavien katujen alla.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteist6 Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja
Asunto Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 paivattyjen muutoshakemusten perus-
teella.

Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavan muutos koko korttelin osalta kaynnistettiin kaupunginhallituksen
kokouksen 24.9.2018, § 349 paatoksella.

Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladan (MRL 62 8).

Tunnistetut osalliset

Viranomaiset
Lapin Pelastuslaitos
Lautakunnat (elinvoima-, ymparist6- ja tekninen lautakunta)

Kaava-alue ja sen ymparisto

Kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat

Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja -haltijat
Kaupunginosayhdistys

Rovaniemen elava Kaupunkikeskusta ry

Muut

Napapiirin Energia ja Vesi Oy
Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy
Visit Rovaniemi

Alueen teleoperaattorit

muut asukkaat ja kaupunkilaiset
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4.6

4.7

Vireilletulo ja vireilletulovaiheen kuuleminen

Vireilletulosta on ilmoitettu 12.10.2018 Lapin Kansassa seka kirjeilla asianosai-
sille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 15.10.-29.10.2018
yhteispalvelupiste Osviitassa, Hallituskatu 7, sekd kaupungin internet-sivujen
Kaavatorilla.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Asemakaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (Kaupungin-
hallitus 24.9.2018, § 349).

Vireilletulon kuulemismenettely

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia
tai kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muu-
tokseksi asetetaan kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti yleisesti nah-
taville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutos pidettiin valmisteluvai-
heen kuulemista varten nahtavilla 30 vuorokautta palvelupiste Osviitassa An-
tinkulma Koskikatu 19. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta
ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla naapureille. Valmisteluvai-
heen aika pidettiin yleisétilaisuus. Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus
jattdéd asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteitéd. Kaupunginhallitus k&sittelee
asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Kaupunginhallituksen paatdksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan
julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan Koskikatu 19.
Nahtavilla pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella seka kirjeella rajanaapureille.
Kaavamuutoksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja viran-
omaisilta. Nahtavilla pitoaikana on mahdollisuus jattda kaavamuutoksesta kir-
jallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon. Kuulemisen aikana annetut muis-
tutukset ja lausunnot kasittelee kaupunginhallitus.

Kaavan hyvaksyminen
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Muutoksenhakuaika
Kaupunginvaltuuston paatoksen jalkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika,
jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavatyon tarkoituksena on ratkaista asemakaavalla mahdollisesti suo-
jeltavat rakennukset seka tutkia soveltuvan uudisrakentamisen maaraa, muo-
toa ja sijoittumista etenkin naapurikortteleiden suhteen ja liséksi tarkastella
kaava-alueen pysakointimitoitusta ja ohjata rakentamista resurssitehokkuu-
teen.
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5.1

5.2

Tavoitteena on luoda asemakaava, joka huomio mahdollisimman hyvin alueen
ominaispiirteet. Tavoitteena on toimiva, viihtyiséa ja turvallinen julkista kaupun-
kitilaa, joka tarjoaa elamyksellisyyttd, ulko-oleskelualueita ja parantaa kaupal-
listen palveluiden ja erityisesti kivijalkakaupan kehittdmismahdollisuuksia. Sa-
malla tutkitaan voiko olemassa olevaa kaupunkiaukiota, Lordin aukiota (tunne-
taan myods aiemmalla nimellaan Sampoaukio), laajentaa.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Korttelin kaakkoisnurkkaan, Pekankadun ja Korkalonkadun risteykseen tutki-
taan keskitetyn pysakointilaitoksen mahdollisuutta, jonka avulla voitaisiin rat-
kaista pyséakadinti resurssitehokkaasti osin my0s ympéardivien Kkortteleiden
osalta.

Korttelin ratkaisuvaihtoehtoja
Kaavamuutoksella ratkaistavat oleellisimmat asiat ovat:

1. korkean rakentamisen sijainti korttelissa ja suhde Lordin aukioon ja
naapurikortteleihin

2. Kkorttelin ja ympariston viihtyisyyden ja viherrakentamisen turvaami-
nen

3. pysékainnin jarjestaminen

Lapinmaan tilaohjelma on kaavan valmistelutydn edetessa muuttunut ja on kaa-
van ehdotusvaiheessa Ioytanyt yhdistelman vahittaiskaupan ja hotellipuolen toi-
mintoja. Pysakdintiratkaisu on kehittynyt resurssitehokkaampaan suuntaan.
Asunto Oy Rova-Pekan kaavamuutoshakemuksessa (2015) tavoitteena oli
mahdollistaa yhden puurakenteisen lisakerroksen rakentaminen siten, etta uusi
rakennusoikeus kaytettaisiin pienten asuntojen rakentamiseen. Kaavamuutos-
tyon edetesséd Asunto Oy Rova-Pekka on alkanut tavoittelemaan merkittavaa
rakennusoikeuden lisdamista, siten ettd maara nousisi nykyisesta noin 2000
kem:sta (kerrosneliometrista) yli 7000 kem:n.

Osallistumis- ja arviointiselvityksessa (OAS sivu 4) on yksiselitteisesti maari-
telty, etté kaavatydssa (suora lainaus):

Tutkitaan alueen soveltuvuutta eri kayttotarkoituksiin ja niiden yh-
distelmiin (esim. AK, KL-, K-, KM- alaindekseineen). Tutkitaan eri-
laisten rakennusoikeusmaarien (tehokkuus, ek = korttelitehokkuus
eli rakennusalan suhde korttelin pinta-alaan) ja kerroslukujen vai-
kutuksia kaupunkikuvaan. Lisaksi tarkastellaan eri kayttotarkoitus-
yhdistelmien vaikutuksia pyséakdintipaikkatarpeeseen (1/50 —
1/100 ap/k-m2) ja toteuttamisen mahdollistavia pysakointiratkai-
suja.

0: Asemakaavaa ei muuteta
1-vaihtoehto, kerrosluku II-XII
2-vaihtoehto, kerrosluku I1-XVI
3-vaihtoehto, kerrosluku I1-XXIV
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Asemakaavan muutoksen pohjaksi on tutkittu lukuisia ratkaisuvaihtoehtoja,
joista merkittdvimmat (A. — J.) esitelladn tAman selostuksen seuraavilla sivuilla.
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Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros | 1:500 A3 | 21- 1- 2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

A, kuva Al. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 21.1.2019, jossa tornihotelli (hotelli XXI
kerrosta) sijoitettu Maakuntakadun ja Koskikadun kulmaukseen (aukiolisa noin 50 m2), pysa-
kdintiramppi sijoitettu Maakuntakadulle ja Pekankatun ja Korkalonkadun kulmauksessa VIII —

kerroksinen asuinrakennus

A, kuva A2. Lapinmaa luonnos 21.1.2019, havainnekuva lannesta
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A, kuva A3. kaavoituksen laatima silhuettikuva lounaasta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019, XXI)

A, kuva A4. kaavoituksen laatima silhuettikuva etelasta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019, XXI)
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A, kuva A5. kaavoituksen laatima silhuettikuva idésta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019, XXI)
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Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros 201907 | 1:500 A3 | 13.82019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

B, kuva B1l. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 13.8.2019, hotelli XXI kerrosta

B, Kuva B2. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 13.8.2019, havainnekuva Lordiaukio
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Lapinmaa
limakuva luoteesta  2019-11-Alfa| A3 | 30.10.2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

C, kuva C1. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 30.10.2019 " Alfa”, ilmakuva luoteesta

Lapinmaa
limakuva luoteesta 2019-11-Beta | A3 | 30.10.2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

D, kuva D1. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 30.10.2019 "Beta”, ilmakuva luoteesta,
Lordiaukion laajennus noin 310 m?
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E, kuva E1. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta), jossa hotellin (oranssi vari)

torniosa on sijoitettu Korkalonkadun varrelle ja Pekankadun ja Korkalonkadun risteyksessa

puistikko (756 m?) hotellin patioalueeksi. Paivittaistavarakauppa (pt/vihred) sijaitsee Lordiau-

kion puolella. Aukion lisapinta-ala noin 600 m?2.
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E, kuva E2. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta), jossa autopysakointi kah-
della maanalaisella pysakdintitasolla yhteensa 340-360 ap seuraavasti:
Lapinmaa 180-200 ap, KOy Rova-Pekka 36 ap ja Maakuntakadun alla 64+64=128 ap siten,
ettd mahdollisuus yhdistya Sampokeskuksen pysakaintihalliin. Korkea rakentaminen Korkalon-
kadun varrella
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E, kuva E3. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva luoteesta Lordinaukiolle. Maakuntakadulla Sampokeskuksen itareunalla tori-
myyntipaikkoja (kuvassa valkeat harjakattoiset kojut)

E, kuva E4. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva Korkalonkatua eteldan, etualalla KOy Lapinmaa
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E, kuva Eb. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva Lordin aukio kohti itd& ja Kemijokea

E, kuvakooste i. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXl/Lapinmaa, XIV/Rova-Pekka)
ote huhtikuun puolen vélin varjostusanimaatiosta, ylarivi klo 11/12 ja alarivi 15/16 (UTC +2h)
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E, kuvakooste iii. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXl/Lapinmaa, XIV/Rova-Pekka)
ote kesakuun puolen valin varjostusanimaatiosta, ylarivi klo 11/12 ja alarivi 15/16 (UTC +2h)
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31.3.2022, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

F, kuva F1. Viitesuunnitelma KOy Rova-Pekka 31.3.2022 (XIV kerosta) synerginen yhdistymi-
nen Arina-Lapinmaan suunnitelmiin pvm 16.11.2021 (harmaavéri), kellari/ -1 krs. / pysakainti
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As. Oy Rova-Pekka
I KERROS LUONNQOS, 1:500
31.3.2022, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

F, kuva F2. Asemakaavaluonnoksen 28.6.2022 perusteena As Oy Rova-Pekan osalta oleva
viitesuunnitelma (31.3.2022, XIV Kkerosta) liitettynd Arina-Lapinmaan suunnitelmiin pvm
16.11.2021, 1 krs. / maantaso, jossa Pekankadun ja Korkalonkadun kulmassa VIl kerroksinen
asuinrakennus ja Lordiaukion laajennus 945 m?



F, kuva F3. havainnekuva eteléstd, kortteli sovitettuna kaupunkimalliin

viitesuunnitelma 31.3.2022 Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus

Kuvan kolme kuvahorisonttiin yltdvaa rakennusta vasemmalta lukien: Asunto Oy Rova-Pekan
viitesuunnitelman 31.3.2022 mukainen torni (XIV), keskella Lapinmaan XVIII kerroksinen hotel-
litorni ja Lapinmaan XlII kerroksinen asuinkerrostalo.
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F, kuva F4. havainnekuva eteléstd, kortteli sovitettuna kaupunkimalliin
viitesuunnitelma 31.3.2022 Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy, etualalla vasemmalla Rova-
Pekka (XIV), oikealla Lapinmaan asuinkerrostalo (V1) ja takana hotelli (XVIII)
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