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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee 1. kaupunginosassa, Valtakadun ja Korkalonkadun vélisella alu-
eella. Suunnittelualueen sijainti on esitetty alla olevalla opaskartalla.

| Toripuistikko
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

1. kaupunginosan korttelin 16 tontin 6 asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdol-
listaa tehokkaampi uudisrakentaminen, asuin- ja liikerakentamisen muodossa, tiiviin kau-
punkikeskustan alueella olevalle tontille.

www.rovaniemi.fi
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kiinteistd Oy Rovaniemen Valtakatu 23 hakee asemakaavan muutosta tontille 1-16-6. Ta-
voitteena on mahdollistaa tehokkaampi uudisrakentaminen, asuin- ja liikerakentamisen
muodossa.

Kaavoituspaallikkod paatti 13.11.2020 (8 16) saattaa vireille ko. asemakaavamuutoksen.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta kuulutettiin 24.2.2022 Lapin Kansassa seka kirjeilla
maanomistajalle ja lahinaapureille. Asemakaavamuutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti
nahtavilla 25. 2. - 10.3.2022 palvelupiste Osviitassa. Asemakaava-asiaan on voinut tutustua
myo6s kaupungin internet —sivuilla, Kaavatorilla 25.2.2022 alkaen. Nahtavilla olon aikana ja-
tettiin yksi mielipide (liite 6).

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 19.3.2024 Lapin Kan-
sassa seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Asemakaavan muutosluonnos seka
muut kaava-asiakirjat pidettiin yleisesti nahtavilla 20.3. - 2.4.2024 palvelupiste Osviitassa.
Nahtavilla olon aikana jatettiin yksi mielipide ja pyydetyt lausunnot Lapin ELY-keskukselta
ja Lapin maakuntamuseolta (liite 6).

Tekninen lautakunta (19.11.2024 § 173) ja edelleen kaupunginhallitus (17.12.2024 § 339)
kasittelivat kaavamuutoksen ehdotusvaiheeseen viemistad. Kaupunginhallitus paatti palaut-
taa kaavamuutoksen uudelleen valmisteluun. Kaupunginhallitus kasitteli kaavamutuosta uu-
delleen 20.1.2025 (8 3) ja paatti saattaa kaavan ehdotusvaiheeseen.

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 26.2.2025 Lapin Kan-
sassa seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Asemakaavan muutosehdotus seka

muut kaava-asiakirjat pidettiin julkisesti nahtavilla 27.2. - 28.3.2025 palvelupiste Osviitassa.
Nahtavilla olon aikana jatettiin pyydetyt lausunnot Lapin ELY-keskukselta, Lapin maakunta-
museolta seka Lapin pelastuslaitokselta (liite 6), jotka kaupunginhallitus ja edelleen kaupun-
ginvaltuusto kasittelevat. Muistutuksia ei jatetty.

2.2 Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan liikerakennusten korttelialueeksi (KL).
Alueella on voimassa 25.7.1987 hyvaksytty asemakaava. Alueen pinta-ala on 3165 m?, ra-
kennusoikeus 6360 k-m? ja kerrosluku vaihtelee osa-alueittain | — 1V /2. Alueelle on toteu-
tunut rakennuskompleksi, jossa on talla hetkella hotelli- ja ravintolatoimintaa. Asemakaava-
muutoksessa alueen kerrosluku olisi V-VIII ja rakennusoikeuden maéréa nousisi n. 4650 k-
m?, ollen yhteens& 11000 k-m?.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavamuutoksen toteutuessa alueen nykyiset rakennukset purettaisiin ja alue ra-
kennettaisiin asemakaavan muutoksen mukaisesti uudelleen.

W Rovaniemi



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupunkikeskustassa, Korkalon- ja Valtakadun va-
lissa. Alueella on rakennuskokonaisuus, jossa toimii nykyaan ravintoloita ja hotelli.

3.1.2 Luonnonymparisto

Kaava-alueella tai lahiympéaristossa ei ole luonnontilaista aluetta. Alueella on muutamia,

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

Alue sijaitsee lahestulkoon Rovaniemen kaupungin ydinkeskustassa, lahiymparistossa on
ravintola-, liikke-, hotelli- ja asuinrakennuksia, joissa kerrosluvut ovat 11l — V. Alueella oleva
rakennus on rakennettu yhteen tontin 1 alueella olevaan rakennukseen, Pekan- ja Valtaka-
dun kulmauksessa. Rakennusvalvonnan tietojarjestelman mukaan kaava-alueen ja muun
korttelin 16 rakennuskanta on valmistunut 60- luvun tienoilla.

Rovaniemi
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Keskustan osayleiskaavaan liittyvan "PIIRTEITA ROVANIEMEN KAUPUNKIKUVASTA”
selvityksen mukaan Rovaniemen keskusta on jaettavissa useaan toisistaan selvasti erottu-
vaan kaupunkikuvavythykkeeseen. Vyohykkeet on rajattu oheiseen karttaan. Sininen ra-
jaus osoittaa alueet, joissa kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut pitkan ajan kuluessa melko
valmiiksi ja pysyvaksikin.

Punainen rajaus osoittaa alueet, jotka ovat muutostilassa ja kaupunkikuvaltaan keskenerai-
sid tai muuten ongelmallisia. Suunnittelualue sijaitsee sinisella vy6hykkeella.

gl ]
wilinkeskosho
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Ote kaupunkikuva-analyysista “Piirteitd Rovaniemen kaupunkikuvasta”, Sito Oy 2010.
Siniset alueet :

Tiivis ja ehed ydinkeskusta kattaa alueen valtatie 4:n ja joen rannan valilla, sen tiiviisti rakennetun osan. Aluetta
luonnehtii rovaniemelaisittain omaperainen ruutukaava: kadut muodostavat suorakulmaisia tai salmiakkimai-
sia kortteleita, kadut mutkittelevat kulmikkaasti kortteleiden liitoskohdissa saaden aikaan vaihtelevia katunaky-
mi& ja kadun paatenakymia. Omaperaisella verkostolla on historiallinen taustansa, ja on onni, etté se on hyvin
sailynyt, vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui lahes kokonaan sodan jalkeen. Uusi rakennuskantakin on
varsin yhtendista, paaosin 4-kerroksisia noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.

W Rovaniemi
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Liikenne ja pysakaointi
Alue rajoittuu itAosasta Valtakatuun, joka on Ounaspuistikosta alkaen yksisuuntainen Pe-
kan- Valta- ja Aallonkadun yhtymékodan kiertoliittym&&n asti. Lansiosa rajautuu Korkalon-

katuun. Valtakatu toimii alueellisena paakatuna.
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Ote osoitekartasta

Virkistys

Alueella ei ole eika siihen rajoitu virkistysalueita. Lahimmat virkistysalueet ovat mm. Kontti-
senpuisto ja Vanhan torinpuisto (n. 200 m — 300 m etaisyydelld) sekd Kemijoen ranta-alue
(n. 150 m -200 m). Kemijoen lansiranta on kaupungin tarkein vihervayla Rovaniemen kes-

kustan osayleiskaavan selostus osa 1/2, s.42.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Keskustan alueella olevat suojeltavat rakennukset on kasitelty asiantuntevasti keskustan
osayleiskaavassa (STADIONARK 3.11.2010 / Sito // Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson /// Kati Salonen ja
Mona Schalin Arkkitehdit Oy). Osayleiskaavan selvitysten mukaan kaava-alueella ei ole raken-
nus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa eika muinaismuistoalueita.

Alueen Itapuolella, Valtakadun toisella puolella on entinen Rovaniemen kauppalan toimi-
talo, joka on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa seka merkitty valtakunnallisesti
merkittavaksi suojeltavaksi kulttuurihistorialliseksi kohteeksi (RKY). Kohde on huomioitu
my6s Rovaniemen keskustan osayleiskaavassa. Rakennus on nykyaan hotellikaytssa.

Alueen luoteispuolella, Koskikadun ja Korkalonkadun kulmauksessa on nk. Vanha Lapin-
maan rakennus, joka on merkitty suojeltavaksi kulttuurihistorialliseksi kohteeksi Rovanie-

men keskustan osayleiskaavassa.

W Rovaniemi
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Tekninen huolto

Alue on liitettavissd kunnallistekniseen verkostoon. Ennen rakentamista tulee johtojen
tarkka sijainti selvittaa verkonhaltijalta.

Maanomistus
Alue on Kiinteist6 Oy Rovaniemen Valtakatu 23 omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne
3.21 Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Aasemakaava

¢ pay kL Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan lii-
e @ kerakennusten korttelialueeksi (KL). Alueella on voi-
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Voimassa olevassa keskustan osayleiskaavassa, alue
on merkitty keskustatoimintojen alueeksi. Alueelle saa
sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikerakennuksia.
Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupun-
kikuvallisten arvojen ja suojeltavan rakennuskannan
sailyminen. Alueelle saa sijoittaa MRL (alueidenkayt-
tolaki alkaen 1.1.2025) 71 a 8:n tarkoittaman vahittais-
kaupan suuryksikon (C-3).

Rovaniemi
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Alue sijaitsee yleiskaavassa tiiviilla etta kaupunkikuvallisesti tarkeélla alueella.

Ennustettu uuden asuntokerrosalan tarve suunnittelualueella vuoteen 2030 mennesséa on
noin 250 000 k-m? (Rovaniemen keskustan osayleiskaavan selostus osa 1/2, s.65).

Maakuntakaava
Alue sisaltyy Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaavan keskustatoimintojen alueelle (C-

116).

Alueiden kayton strategia
Rovaniemen alueiden kayton 2021 péaivitetyssa strategiassa alue sisaltyy tiivistyvan kau-
punkikeskustan alueeseen. Strategian tavoitevuosi on 2035.

Asumisen tavoitteiden osalta mm. varaudutaan tadydennysrakentamisen mahdollisuuksiin
keskustassa.

Elinkeinojen, kaupan ja liikkeen tavoitteita ovat mm. elinkeinotoiminnan kehittymisen edis-
taminen luomalla yritystoiminnalle hyvéat puitteet ja varaamalla riittavasti laadukkaita alu-
eita logistisesti ja toiminnallisesti edullisille paikoille

-

Asuminen
Kehitettéva taajama

7 Tiivistyva kaupunkikeskusta
Potentiaalinen uusi asumisen alue
Potentiaalinen asumisen kasvusuunta

=) Asumisen kasvu jatkuu

Elinkeinot, kauppa ja liikenne
[ Kehittyva palvelualue
Kehittyva julkisten palvelujen alue
Kehittyva elinkeinoalue

. Kehittyva elinkeinoalue, jossa
huomioidaan lentomelu

@ Uusi potentiaalinen palvelualue
&=} Uusi liikenneyhteys
&= Uusi pyoraily- ja kdvely-yhteys

> i

4 N
%
|’ \ Keskeinen elinkeinojen
\ ] kehittamisen alue
\ /
~ '

Matkailu ja virkistys
2% Matkailupalvelujen ydinalue

Taajaman lahivirkistysalue
Virkistysalueiden suunta

= Kehitettdva rantabulevardi

=== Kehitettdva pyoraily- ja kavely-yhteys

= == Siltojenlenkin laajennus

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

Pohjakartta

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

Suunnitelmat ja hankkeet
Kaava-alueella ei ole vireilla muita suunnitelmia tai hankkeita. LaAhiymparistossa, Korkalon-

kadun toisella puolella on vireilla kaavahanke korttelissa 17, jonka kaupunginvaltuusto on
hyvaksynyt 2024. Koillispuolella, n. 50 m etaisyydell&, on korttelissa 9 kaynnistetty kaava-
muutos, joka tuli vireille 2022 ja kaava on valmistelutydssa.

Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Alueella ei ole suojeltavia rakennuksia eika voimassa rakennuskieltoja.

Liikenne

Kuva 4.24. Nykyverkon liikenne-ennuste vuodelle 2030. (Rovaniemen tieverkkotarkastelu 2008,
Insinééritoimisto Liidea Qy).

W Rovaniemi
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Kuva 4.25. Rovaniemen keskustan saavutettavuus tieverkolta 2010.
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Kuva 4.196. Rovaniemen keskustan kevyen lilkenteen ja virkistysreitit 2010.
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Viheralueet
Viheralueverkostoa kehitetaan olevien viheralueiden pohjalta sekd kaupunkilaisten etta mat-

kailun tarpeet huomioiden. Kemijoen rantaa reunustavat puistot ja Kirkkolammenpuisto
muodostavat keskeiset viheralueet. Korttelialueiden keskella on lisaksi yksittaisia, kaupun-
kikuvaa vehreyttavia viheralueita sek& monikayttdinen urheilupuisto. Viheralueiden keski-
naisia yhteyksia parannetaan kehittdmalla keskeisia katuyhteyksia viherverkoston osana.
Ko. katujen rakentamisen taso on tavanomaista korkeampi. Kunnostustoiden yhteydessa
katu istutetaan kattavasti puilla ja pensailla, reunatuet ovat luonnonkivisia ja kevyen liiken-
teen vyohykkeet kivetaan. Viherverkon ytimen muodostaa Kemijoen rannan puistonauha.
Kirkkolammenpuistoa kasitellaan kaupunkikuvallisesti arvokkaana viheralueena. Lampelan
viheralueet kehitetdan Veitikanojan ymparille, josta avautuu ns. hulevesisormia pohjoispuo-
leiselle uudis- ja tdydennysrakentamisalueelle (Rovaniemen keskustan osayleiskaavan se-

lostus osa 1/2, s.42-43).

0o Viistysreit ROVANIEMEN KESKUSTAN OSAYLEISKAAVA
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Pohjakartta © Rovajemen kaupua

Kaupunkikuva ja maisema
Suunnitellun hankkeen viitesuunnitelmien pohjalta on laadittu vaikutusarvioinnin perusteeksi

visuaalinen selvitys havainne- ja poikkileikkauspiirroksin seké& valokuvaupotuksin (ks. 5.3.2).
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Yritysvaikutukset
Kaavamuutoksesta on laadittu yritysvaikutusten arviointilomake (Rovaniemen Yrittgjat ry /
Advisory Board).

Asemakaavamuutoksella on monipuolisia vaikutuksia alueen yritystoimintaan, ja sen vaiku-
tukset voidaan jakaa seka suoriin ettd epasuoriin. Suorat vaikutukset ilmenevat erityisesti
uusien lilketoimintamahdollisuuksien syntymisend, kun tonttien saatavuus paranee ja yrityk-
sille avautuu uusia sijoittumismahdollisuuksia. Tama voi edistaa paikallista talouskasvua ja
tyollisyytta. Lisdksi infrastruktuuriparannukset, kuten paremmat kulkuyhteydet ja pysakoin-
titilat, tekevat alueesta houkuttelevamman seka asiakkaille etta tyontekijoille, mika lisaa yri-
tysten vetovoimaa.

Epasuorasti kaavamuutos voi parantaa kaupungin yleisilmettd ja lisdtd sen houkuttele-
vuutta. Tama voi houkutella alueelle uusia asukkaita ja asiakkaita, mik& puolestaan luo suo-
tuisan ympariston yritystoiminnalle. Alueen kilpailukyky ja viihtyisyys paranevat, mika tukee
pitkan aikavalin talouskehitysta.

Vaikka positiiviset vaikutukset ilmenevat paaasiassa pidemmalla aikavalilla (1-5 vuoden ku-
luessa), paatdkselld on myos tilapaisia negatiivisia vaikutuksia, kuten rakentamisen aiheut-
tamia hairioita ja mahdollisia lisdkustannuksia yrityksille. N&ita haittoja voidaan kuitenkin lie-
ventaa vaiheittaisella toteutuksella, avoimella yhteisty6lla ja tukitoimilla.

Kokonaisuudessaan asemakaavamuutos tukee yritystoiminnan kehittymista ja kaupungin

yleisen ilmeen parantumista, mika lisda alueen elinvoimaisuutta ja houkuttelevuutta pitkalla
aikavalilla.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kiinteistd Oy Rovaniemen Valtakatu 23 hakee asemakaavan muutosta tontille 1-16-6. Ta-
voitteena on mahdollistaa tehokkaampi uudisrakentaminen, asuin- ja liikerakentamisen
muodossa

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Kaavoituspaallikko paatti 13.11.2020 (8 16) saattaa vireille ko. asemakaavamuutoksen.
4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
4.3.1 Osalliset

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

4.3.2 Vireille tulo

Asemakaavamuutos kuulutettiin vireille 24.2.2022 Lapin Kansassa seka kirjeilla maanomis-
tajalle ja naapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Asemakaavamuutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti nahtavilla 25. 2. - 10.3.2022 palvelu-
piste Osviitassa. Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myos kaupungin internet —sivuilla,
Kaavatorilla 25.2.2022 alkaen. Nahtavilla olon aikana jatettiin yksi mielipide (liite 6).

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 19.3.2024 Lapin Kan-
sassa seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Asemakaavan muutosluonnos seka
muut kaava-asiakirjat pidettiin yleisesti nahtavilla 20.3. - 2.4.2024 palvelupiste Osviitassa.
Nahtavilla olon aikana jatettiin yksi mielipide ja pyydetyt lausunnot Lapin ELY-keskukselta
ja Lapin maakuntamuseolta (liite 6).

Tekninen lautakunta (19.11.2024 § 173) ja edelleen kaupunginhallitus (17.12.2024 § 339)
kasittelivat kaavamuutoksen ehdotusvaiheeseen viemistad. Kaupunginhallitus paatti palaut-
taa kaavamuutoksen uudelleen valmisteluun. Kaupunginhallitus kasitteli kaavamutuosta uu-
delleen 20.1.2025 (8 3) ja paatti saattaa kaavan ehdotusvaiheeseen.

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 26.2.2025 Lapin Kan-
sassa seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Asemakaavan muutosehdotus seka
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muut kaava-asiakirjat pidettiin julkisesti ndhtavilla 27.2. - 28.3.2025 palvelupiste Osviitassa.
Nahtavilla olon aikana jatettiin pyydetyt lausunnot Lapin ELY-keskukselta, Lapin maakunta-
museolta seka Lapin pelastuslaitokselta (liite 6), jotka kaupunginhallitus ja edelleen kaupun-
ginvaltuusto kasittelevat. Muistutuksia ei jatetty.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo
Viranomaisyhteisty0 tapahtuu tarvittaessa neuvottelujen ja lausuntojen muodossa.

Valmisteluvaiheen ja ehdotusvaiheen yhteydessa on pyydetty lausunnot Lapin pelastuslai-
tokselta, Lapin ELY-keskukselta ja Lapin maakuntamuseolta (liite 6).

Asemakaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti mer-
kittavia asioita (MRL 18 §, alueidenkayttdlaki alkaen 1.1.2025).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

Tehokas liikennejarjestelma

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

terveellinen ja turvallinen elinymparist6

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd sekd luonnonvarat
uudistumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutos mahdollistaa luomaan edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle
seka vaestokehityksen edellyttamalle riittavélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle. Kaava-
muutos tukeutuu olemassa oleviin liikenneyhteyksiin.

Kaavamuutoksella on pyritty varautumaan saan aari-ilmidihin kaavamaarayksella. Alue ei
sijoitu tulva-alueelle. Kaavamuutoksen myota alueelle ei mahdollistu sijoittaa toimintaa,
josta aiheutuu merkittdvaa ymparistohairioita (lukuun ottamatta mahdollisen rakentamisen
aiheuttamaa valiaikaista hairiota).
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Huomioidaan kaava-alueen vastapaisen valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuu-
riympéariston kohde mm. tdman puoleisen rakennusalan osan kerros-/korkeusporrastuk-
sella.

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

Yleiskaava

Alue on merkitty keskustan osayleiskaavassa keskustatoimintojen alueeksi. Alueelle saa
sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja likerakennuksia. Asemakaavaa laadittaessa on var-
mistettava kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle
saa sijoittaa MRL (alueidenkayttdlaki alkaen 1.1.2025) 71 a 8:n tarkoittaman vahittaiskau-
pan suuryksikon (C-3). Ennustettu uuden asuntokerrosalan tarve suunnittelualueella vuo-
teen 2030 mennessa on noin 250 000 k-m? (Rovaniemen keskustan osayleiskaavan selos-
tus osa 1/2 s.65) .

Yleiskaava selvityksineen on ohjeena asemakaavamuutoksen laadinnassa ja kaavamuutos
on yleiskaavan tavoitteiden mukainen.

Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan liikerakennusten korttelialueeksi (KL),
kaavamuutoksessa alue muutetaan asuin- liikerakennusten korttelialueeksi. Asemakaava-
muutos mahdollistaa enimméakseen asumista seka palveluasumista ja myos vahaisesti (n.
5 % rakennusoikeudesta) liike- ja toimistorakentamista. Aluetta tehostetaan ja tiivistetaan.

Kaavamuutos on Rovaniemen alueiden kayton strategian tavoitteiden mukainen (ks. 3.2.1).
Kaupungin strategian mukaisesti kaavamuutoksessa rakennetun infran kayttdaste paranee
ja yhdyskuntarakenne tiivistyy ja kaavoitusta kohdennetaan erityisesti alueille, joilla palve-
lut ovat hyddynnettavissa. Vastataan asuntojen kysyntaan vaestonkehityksen ja rakenteel-
listen muutosten mukaisesti.

Hakijan tavoitteena on uudistaa alueen rakennuskanta ja kasvattaa rakennusoikeutta ja ker-
roslukua sekd muuttaa alueen kayttotarkoitus palvelemaan enemman asumista.

Vaestonkehitys

Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vaestda on noin 67 500 henked vuonna 2030. En-
nuste perustuu vuoden 2013 havaintoihin. Rovaniemen vakiluku vuoden 2019 lopussa oli
63 042 henkilda.
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Tilastokeskuksen ennusteen mukainen viestdkehitys mss-
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Maato 2015: Tilastokeskuksen ennusteen mukainen véestokehitys.

Vuoden 2023 aikana Rovaniemen asukasmaara on jalleen noussut. Nousua on jatkunut jo
21 vuotta perakkain. Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan Rovaniemen véakiluku jou-
lukuun 2023 lopussa oli 65 285. Kaupungin véakiluku oli joulukuun loppuun mennessa kas-
vanut 766 henkilolla vuoden alusta (Rovaniemen kaupunki 29.1.2024).
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
45.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto O :
Alueen asemakaava sailyy entisellaan.

Vaihtoehto 1 :

Asemakaavan muutos, jossa alue merkitd&n asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi,
jonne saa sijoittaa palveluasumista (AL-12). Kerrosluku on V-VIII ja rakennusoikeuden
maara 11000 k-m?.

Vaihtoehto 2 :

Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto:

Valmisteluvaiheen jalkeen vaihtoehtoa 1, joka oli valmisteluvaiheessa valittu kaavaluon-
nokseksi, on muutettu Valtakatuun rajoittuvan osarakennusalan osalta laskemalla kerroslu-
kua ja korkeuksia yhden kerrosluvun verran sekd maarayksella parvekkeista Valtakadun
puolella. Muutosten perusteena olivat ELY-keskuksen ja Maakuntamuseon lausunnot.

o WAL, S
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Ehdotusvaiheen kuulemisen jalkeen kayttotarkoitusmerkintd& on paivitetty vastaamaan pa-
remmin kaytantoja ja myodskin yleiskaavan tavoitetta asumiseen tarkoitettujen tilojen sijoit-
tumisen osalta. Asunnot eivat maantasakerroksessa saa suoraan avautua kadulle, mahdol-
listaen nain liike- ja toimistotilojen sijoittumisen ko. tavalla ja jota yleiskaava tiiviiden keskus-
takortteleiden alueella edellyttad. Valtakadun puoleisen osarakennusalan rajausta on siir-
retty 2 m, jotta tma vastaisi suunniteltua raystaslinjaa.

45.2 Vaikutus ymparistoon

Kaava-alueen pinta-ala on 3165 k-m?, joka muodostuu asuin- ja liikerakennusten korttelialu-
eesta (AL). Rakennusoikeutta alueella on yhteensa 11000 k-m? ja kerrosluku V-VIII. Raken-
nusoikeuden maara kasvaa n. 4600 k-m? ja kerrosluku nousee enimmillaan kolmella ja puo-
lella, talla hetkella alueen toteutuneen suurimman kerrosluvun ollessa IV /a.

Asemakaavamuutos toteutuessaan tarkoittaa alueen kaupunkikuvan uudistumista, nykyis-
ten rakennusten purkamisella ja kahdella uudisrakennuksella. Korkalonkadun puolella ker-
roslukua tulisi enimmilla&n kolme ja puoli kerrosta nykyista enemman.

Valtakatu on yksisuuntainen (ks.3.1.3). Liikenteelliset toiminnot ja autopaikoitus voidaan kat-
soa toteutettaviksi ilman merkittdvid muutoksia ympariston liikennejarjestelmaéan. Kaava-
muutos tukeutuu olemassa oleviin liikenneyhteyksiin/katuverkkoon.

Kaavamuutoksella ei ole yksistdan toteutuessaan merkittavia vaikutuksia kuntatalouteen.

Alueen maankayttdsopimus uudistetaan kaavamuutoksen yhteydessa. Alue on liitettavissa
kunnallistekniseen verkostoon, joka on alueen valitttmassa laheisyydessa (ks.3.1.3).
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 3165 m?, joka sisaltaa asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta. Alueelle voidaan sijoittaa asuntojen lisaksi palveluasumista (AL-13). Raken-
nusoikeutta alueella on 11000 k-m>.

5.2 Aluevaraukset
5.2.1 Korttelialueet
AL-13 ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE
VOIDAAN SIJOITTAA ASUNTOJEN LISAKSI PALVELUASUNTOJA.

KORKALON -JA VALTAKADUN PUOLELLA MAANTASAKERROKSEEN EI
SAA SIJOITTAA SUORAAN KADULLE AVAUTUVIA ASUINTILOJA.
ALUEELLE VOIDAAN SIJOITTAA LIIKE- JA TOIMISTOTILOJA ENINTAAN

600-KM2
Pinta-ala: 3165 m?
Rakennusoikeus: 110000 k-m?
(tehokkuutena laskettuna e=3.48)
Kerrosluku: IV - VI
5.3 Kaavan vaikutukset
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Rovaniemen keskusta on nykyiselta tieverkolta hyvin saavutettavissa ja kevyeen likkenteen
verkko on kattava. Kaava-alueen ajoneuvoliikenne liittyy Korkalon- ja Valtakadulta. Kaava-
alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon eik& uutta tarvitse rakentaa.

Alue on liitettavissa kunnallistekniikan verkostoihin.

5.3.2 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Asemakaavamuutos toteutuessaan tarkoittaa alueen kaupunkikuvan uudistumista, nykyis-
ten rakennusten purkamisella ja kahdella uudisrakennuksella. Kaavamuutos mm. mahdol-
listaa tasapainoisemman ja eheamman kaupunkikuvan, varsinkin siin& tapauksessa mikali

korttelin 17 askettain hyvaksytty kaavamuutos toteutuu, sopeuttaen rakennuskorkeuksien
muutoksia varsinkin rannan suuntaan.

W Rovaniemi



22

Valmisteluvaiheen jalkeen Valtakadun puoleisen talon puolikkaan kerrosluku on pudotettu
VI -> V. Suunnitellun rakennuksen ulkoseina on osittain tuotu kerroksissa 2-4 tontin rajalin-
jaan kiinni ja parvekkeet olisivat naissa kerroksissa sisaanvedettyja. Viidennen kerroksen
ulkoseinada sisennettaisiin ja parvekelinja on tavallaan 4-kerroksen vesikaton ylapuolella.

Talla saataisiin katuperspektiivistéakin tarkasteltuna talo nayttdmaan matalammalta, jolloin
kontrasti kadun toisella puolella olevan suojellun rakennuksen korkeuteen nahden on tasa-
painossa. Nain huomioidaan paremmin vastapainen RKY-/asemakaavalla suojeltu kohde
Valtakadun varrella.

Kaavamuutoksessa on tavallaan kaksi toisistaan eroavaa kaupunkikuvallista vyohyketta,
Korkalonkatu ja Valtakatu. Korkalonkadun puolelle on osoitettu kerroslukuméara VIl ja ra-
kennuksen julkisivun ylin korkeusasema merenpinnasta +115.00 m (julkisivun korkeus
maanpinnasta n. 27 m). Valtakadun puolella on rajoitettu rakennusalalla julkisivun ylimpia
korkeuksia (+103.8 ja +104.5) siten, etta katupoikkileikkaus sailyy likipitden nykyisellaan.

Kaavamuutoksessa esitetyt tehokkuus, kerrosluvut tai rakennuskorkeus eivét ole poikkeus
kaava-alueen laheisen (keskustan) alueen asemakaavoissa tai suunnitelmissa, kuten esi-
merkiksi:

- tontti 1-11-16 (K,Hotel Santa Claus) tehokkuus on e=4.56, rakennuksen ylimpia kat-
tokorkeuksia merenpinnasta n. 117.5 m

- tontti 1-10-16 (KL-8) e=4.00, kerrosluku VII

- tonttien 1-23-17 ja 20 (KL-9,City-Hotel) e=4.81, alueelle mydnnetty poikkeasmislupa
IX -kerroksiselle rakennukselle.

- kortteli 17 (hyvéaksytty asemakaava, ei vield lainvoimainen) suurin tehokkuus
e=7.42, suurin kerrosluku XVIII

Lisaksi vaikutuksia kaupunki- ja maisemakuvaan on selvitetty havainne- ja leikkauskuvien
avulla alkaen sivulla 23 - 33.
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Viitesuunnitelman katuleikkaukset 1-3 (paivitetty valmisteluvaiheen jalkeen) seka
leikkaukset A — C ja tontinkayttdsuunnitelma, arkkitehtitoimisto Rantakokko Oy:
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Valtakatu

Katuleikkaus 1:
Valtakadun suunnasta tarkasteltuna. Taustalla pistekatkoviivalla sijoitettuna korttelin 17 suunnitelmat.
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Pekankatu
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Pekankatu, nykytilanne

Katuleikkaus 2:
Pekankadun suunnasta tarkasteltuna, vasemmalla korttelin 17 suunnitelmat sijoitettuna
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Katuleikkaus 3:
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Korkalonkadun suunnasta tarkasteltuna
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Leikkaus A-A:
Pekankadun .
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Leikkaus B-B:
Sisapihalta Valtakadun suuntaan
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Leikkaus C-C:
Sisapihalta Korkalonkadun suuntaan
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Tontinkayttosuunnitelma, leikkausten A — C sijainnit
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Viitesuunnitelman havainnekuvat 1-6 (paivitetty valmisteluvaiheen jalkeen), arkki-
tehtitoimisto Rantakokko Oy:

Havainnekuva 1:
Tarkastelusuunta eteld, Valtakatu/likenneympyra.
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Havainnekuva 2:
Tarkastelusuunta eteld, Valtakadulta
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Havainnekuva 3:
Tarkastelusuunta pohjoinen, Koskikatu
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Havainnekuva 4:
Tarkastelusuunta eteld, Korkalonkatu-Pekankatu
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Havainnekuva 5:
Tarkastelusuunta pohjoinen, Koskikatu
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Havainnekuva 6.
Viistoilmakuvaan upotettu viitesuunnitelma etelan suunnasta. Ylla valmisteluvaiheessa ollut vaihtoehto, alla
valmisteluvaiheen jalkeen muutettu viimeisin vaihtoehto.
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5.3.3 Vaikutukset kulttuuriymparistoon

Alueelle ei ole kulttuurihistoriallisesti merkittavia kohteita tai muinaismuistoja. Asemakaava-
muutoksella ei ole merkittavia haitallisia tai heikentavid vaikutusta kulttuuriymparistoon.
Vastapainen, Valtakadun puoleinen, RKY-kohde/asemakaavassa suojeltu rakennus on
huomioitu kaavamuutoksessa mm. taman puoleisen rakennusalan kerrosluvuilla/-korkeuk-
silla seka julkisivuun (parveke) liittyvalla maarayksella (kts. havainne- ja leikkauskuvat al-
kaen sivulta 24). Kaavamuutoksen Valtakadun puoleisen rakennuspaikan kerrosluvun por-
rastus vahentaa ja tasapainottaa ko. rakennusten korkeusvaihtelua/-kontrastia. Katutilan
poikkileikkaus sailyy likipitaen nykyisellaan (kerrosluku V).

5.34 Vaikutukset luontoon ja luonnonympéaristoon

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

5.35 Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin. Kaava-alueella ei ole virkistys-
alueet. Alueelle on merkitty istutettavia alueen osia ja puurivejd seka maarays istutettavien
puiden vahimmaismaarasta, nykyisessa kaavassa em. merkint6ja tai maarayksia ei ole.
Kaava-alueella ei ole viheralueita tai niiden verkosta/kaytavia. Kaava-alue tukeutuu l&him-
piin virkistysalueisiin/-reitteihin (ks. 3.2.1, s. ). Lahimmat virkistysalueet ovat mm. Konttisen-
puisto ja Vanhan torinpuisto (n. 200 m — 300 m etaisyydelld) seka Kemijoen ranta-alue (n.
150 m -200 m). Kemijoen Ilansiranta on kaupungin tarkein vihervayla.
5.3.6 Sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

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

Kaavamuutos mahdollistaa osaltaan toteutuessaan asuntojen saatavuuden ja palveluiden
paranemisen.

5.3.7 Taloudelliset vaikutukset
Kaavamuutos voi edistaa paikallista talouskasvua ja tyollisyytta (ks. 3.2.1 yritysvaikutukset).
Kaavamuutoksella ei ole yksistdan toteutuessaan merkittavia vaikutuksia kuntatalouteen.

Alueen maankayttdsopimus uudistetaan kaavamuutoksen yhteydessa. Alue on liitettavissa
kunnallistekniseen verkostoon, joka on alueen valitttmassa laheisyydessa (ks.3.1.3).

W Rovaniemi
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5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankaytto- ja rakennuslain (nykyaan alueidenkayttolaki) mukaisia.
Merkintdjen ja maaraysten selitykset esitelladn kaavakartan seka selostuksen liitteena.

55 Nimisto

Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.

www.rovaniemi.fi
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

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

Ennen rakentamistoimenpiteité on alueella olevien putkien ja johtojen sijainti selvitettava.

Alueen rakentamisen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

Rovaniemella 11.11.2024 Paivitetty 10.9.2025
Markku Pyhéajarvi Janne Anttila
Kaavoituspaallikkd Kaavasuunnittelija

W Rovaniemi
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Liitel

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Rovaniemi Tayttamispvm 24 .4 2025
Kaavan nimi Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 16 tontti 6

Hyviksymispvm Ehdotuspvm 20.1.2025
Hyvaksyja V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 24 2 2022
Pysyvé kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 698-2022-3
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,3165 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,3165 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 03165

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset Ei-omarantaiset

Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ald Kerrosala

Al ieiat kAt Pinta-ala t Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha ] [k-m* 1]
Yhteensa 0,0000 0,00 11000 0,0000 4640
A yhteensia 0,3165 11000 348 0,3165 11000
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa -0,3165 0 0,00 -0,3165 -6360
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pimua-a!a Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha ] [k-m? £]
Yhteensa 0,3165 100,00 0 0,3165 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut [ikm] — P— Fo—
Yhteensa 0 0 0 0

Rovaniemi
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Aficvaisakaet Pinta-ala Pinta-alJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m? ]

Yhteensa 0,0000 0,00 11000 0,0000 4640

A yhteensa 0,3165 11000 3,48 0,3165 11000

AL-13 0,3165 100,0 11000 3,48 0,3165 11000

P yhteensa

Y yhteensi

C yhteensi

K yhteensa -0,3165 0 0,00 -0,3165 6360

KL -0,3165 100,0 0 0,00 -0,3165 6360

T yhteensa

V yhteensi

R yhteensa

L yhteensi

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%e] [k-m?] [ha ] [k-m? %]

Yhteensa 0,3165 100,00 0 0,3165 0

map 0,3165 100,0 0,3165

Rovaniemi
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Liite 3

ASEMAKAAVAN MUUTOS

villa pidon kaavakartta

Rovaniemi

Valmisteluvaiheen nahtéa-
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ASEMAKAAVAN MUUTOS

Hyvéksyttavaksi esi-
tetty kaavakartta,
paivitetty 22.4.2025
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

AL-12

16
11000
VIl

il
A
I I

-
L

X

O O 0 O
]
L

ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE
VOIDAAN SIJOITTAA ASUNTOJEN LISAKSI PALVELUASUNTOJA.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

KAUPUNGIN- TAl KUNNANOSAN NUMERO.

KORTTELIN NUMERO.

TONTIN RAKENNUSOIKEUS KERROSALANELIOMETREINA.

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

RAKENNUKSEN JULKISIVUN YLIN KORKEUSASEMA METREINA
MERENPINNASTA (N2000).

RAKENNUSALA.

MAANALAINEN PYSAKOINTITILA.

MAANALAISIIN TILOIHIN JOHTAVA AJOLUISKA, OHJEELLINEN SIJAINTI.

RAKENNUKSEEN JATETTAVA KULKUAUKKO, OHJEELLINEN SIJAINTI

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

SAILYTETTAVA/ISTUTETTAVA PUURIVL

PYSAKOIMISPAIKKA, OHJEELLINEN SIJAINTI.

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

PALVELUASUNNOT 1 AP/250 M2 KERROSALAA

LIIKE- JA TOIMISTOTILAT 1 AP/80 M2 KERROSALAA

LISAKSI YKSI PAIKKA1000 M2 KERROSALAA KOHDEN HUOLTOA,
KOTIHOITOA, LOGISTIKKAA SEKA VIERASPYSAKOINTIA VARTEN.

Ehdotusvaiheen nahtavilla
pidon kaavamuutoksen
mukaiset

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

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTL

ASUMMOT 1 PPP/30 M2 KERROSALAA
PALVELUASUNMNOT 1 PPP/100 M2 KERROSALAA
LIKE- JA TOIMISTORAKENNUKSET 1 PPP/50 M2 KERROSALAA

ASUINKERROSTALOISSA VAHINTAAN PUOLET POLKUPYORAPAIKOISTA
OMN OSOITETTAVA LUKITTAVAAN LAMPIMAAN SISATILAAN, JOKA ON
ESTEETTOMASTI SAAVUTETTAVISSA JA JOSSA PUOLET PAIKOISTA ON
RUNKOLUKITTAVIA.

MUUT PYORAPAIKAT TULEE VARUSTAA VAHINTAAN
RUNKOLUKITTAVILLA TELINEILLA.

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

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

TONTILLA TULEE SAILYTTAA TAI ISTUTTAA PUITA VAHINTAAN YKSI
TOMNTIN PINTA-ALAN 200 M2 KOHTL

MAANTASOKERROKSESSA ASUINHUONEEN LATTIAPINMAN TULEE OLLA
VAHINTAAN 0.7 M AJONEUVOLIIKENTEELLE VARATUN KADUN PINTAA
YLEMPANA.

TONTILLA TULEVAT HULEVEDET TULEE VIIVYTTAA TONTILLA
VINVYTYSRAKENTEIN JA JOHTAA PURKUPAIKKAAN VIRANOMAISEN
HYVAKSYMAN ERILLISSUUNNITELMAN MUKAAN. TONTILLA TULEVISTA
HULEVESISTA, PUHTAITA KATTOVESIA LUKUUN OTTAMATTA, ON
EROTETTAVA OLJY JA HIEKKA. ALUEITA SUUNNITELTAESSA TULEE
KOVIEN PINTOJEN MAARA PITAA MAHDOLLISIMMAN PIENENA.

VALTAKATUUN RAJOITTUVALLA RAKENNUKSEN SIVULLA PARVEKKEET
OMN TOTEUTETTAVA SISAANVEDETTYINA TAlI RANSKALAISINA.

ENNEN RAKENTAMISTOIMENPITEITA ON ALUEELLA OLEVIEN PUTKIEN
JA JOHTOJEM SLIAINTI SELVITETTAVA.

W Rovaniemi
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

AL-13

16
11000
Vil

o o o o
]
L _

ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE
VOIDAAN SIJOITTAA ASUNTOJEN LISAKSI PALVELUASUNTOJA.
KORKALON -JA VALTAKADUN PUOLELLA MAANTASAKERROKSEEN EI
SAA SIJOITTAA SUORAAN KADULLE AVAUTUVIA ASUINTILOJA.
ALUEELLE VOIDAAN SIJOITTAA LIKE- JA TOIMISTOTILOJA EMINTAAN
600-KM2

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.

KORTTELIN, KORTTELINOSANMN JA ALUEEN RAJA.

KAUPURNGIN- TAI KUNNANOSAN NUMERO.

KORTTELIN NUMERO.

TONTIN RAKENNUSOIKEUS KERROSALAMELIOMETREINA.

ROOMALAINEN NUMERQ OSOITTAA RAKENMUSTEN, RAKENNUKSEN
TAl SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVURN.

RAKENNUKSEN JULKISIVUN YLIN KORKEUSASEMA METREINA
MERENPINMASTA (N2000).

RAKENNUSALA.

MAANALAINEN PYSAKOINTITILA.

MAANALAISIN TILOIHIN JOHTAVA AJOLUISKA, OHJEELLINEN SIJAINTI.

RAKENNUKSEEN JATETTAVA KULKUAUKKO, OHJEELLIMEN SIJAINTI

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

SAILYTETTAVA/ISTUTETTAVA PUURIVIL.

PYSAKOIMISPAIKKA, OHJEELLINEN SIJAINTI.

TALLA ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAON TULEE OLLA ERILLINEN.
TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VAHINTAAN SEURAAVASTI:
ASUNNOT 1 APM20 M2 KERROSALAA

PALVELUASUNNOT 1 AP/250 M2 KERROSALAA

LIIKE- JA TOIMISTOTILAT 1 AP/80 M2 KERROSALAA

Hyvéksyttavaksi esitetty,
paivitetty 22.4.2025
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LISAKSI YKSI PAIKKA1000 M2 KERROSALAA KOHDEN HUOLTOA,
KOTIHOITOA, LOGISTHKKAA SEKA VIERASPYSAKOINTIA VARTEMN.

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

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

ASUNNOT 1 PPP/30 M2 KERROSALAA
PALVELUASUNNOT 1 PPP/100 M2 KERROSALAA
LIIKE- JA TOIMISTORAKENMUKSET 1 PPR/50 M2 KERROSALAA

ASUINKERROSTALOISSA VAHINTAAN PUOLET POLKUPYORAPAIKOISTA
ON OSOITETTAVA LUKITTAVAAN LAMPIMAAN SISATILAAN, JOKA ON
ESTEETTOMASTI SAAVUTETTAVISSA JA JOSSA PUOLET PAIKOISTA ON
RUNKOLUKITTAVIA.

MUUT PYORAPAIKAT TULEE VARUSTAA VAHINTAAN
RUNKOLUKITTAVILLA TELIMNEILLA.

PAIVTTAISTAVARALIIKKEISSA, TOIMITILA- JA LIIKERAKENTAMISESSA
KATETTUUN PYSAKOINTITILAAN OSOITETAAN VAHINTAAM 50%
PAIKOISTA.

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

TONTILLA TULEE SAILYTTAA TAI ISTUTTAA PUITA VAHINTAAN YKSI
TONTIN PINTA-ALAN 200 M2 KOHTL.

MAANTASOKERROKSESSA ASUINHUONEEN LATTIAPINMAN TULEE OLLA
VAHINTAAN 0.7 M AJONEUVOLIIKENTEELLE VARATUN KADUN PINTAA
YLEMPAMNA.

TONTILLA TULEVAT HULEVEDET TULEE VIVYTTAA TONTILLA
VIVYTYSRAKENTEIN JA JOHTAA PURKUPAIKKAAN VIRANOMAISEN
HYVAKSYMAN ERILLISSUUNNITELMAN MUKAAN. TONTILLA TULEVISTA
HULEVESISTA, PUHTAITA KATTOVESIA LUKUUN OTTAMATTA, ON
EROTETTAVA OLJY JA HIEKKA. ALUEITA SUUNNITELTAESSA TULEE
KOVIEN PINTOJEN MAARA PITAA MAHDOLLISIMMAN PIENENA.

VALTAKATUUN RAJOITTUVALLA RAKENMNUKSEN SIVULLA PARVEKKEET
OMN TOTEUTETTAVA SISAANVEDETTYINA TAI RANSKALAISINA.

ENNEM RAKENTAMISTOIMENPITEITA ON ALUEELLA OLEVIEN PUTKIEN
JA JOHTOJEN SHAINTI SELVITETTAVA.

W Rovaniemi
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Rovaniemi

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

ASEMAKAAVAN MUUTOS
1. kaupunginosa kortteli 16 tontti 6, Valtakatu 23

-.’ : N

Rovaniemen kaupunki

Tekniset palvelut/kaavoitus
18.2.2022 Paéivitetty: 13.3.2024

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatydn tavoitteet ja I3htékohdat, val-
mistelun ja paatéksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat sekd osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa pdivitetdan kaavatyon eri vaiheissa tar-

vittaessa.

www.rovaniemi.fi




SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE

Suunnittelualue sijaitsee 1. kaupunginosassa, Valta-
kadun ja Korkalonkadun valisella alueella. Suunnitte-
lualueen sijainti on esitetty alla olevalla opaskartalla.
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Opaskartta

MAANOMISTUS
Alue on Kiinteisté Oy Rovaniemen Valtakatu 23 omis-
tuksessa

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Kiinteisté Oy Rovaniemen Valtakatu 23 hakee ase-
makaavan muutosta tontille 1-16-6. Tavoitteena on
mahdollistaa tehokkaampi uudisrakentaminen, asuin-
ja liikerakentamisen muodossa, tiiviin kaupunkikes-
kustan alueella olevalle tontille, tehokkuudella e=3.48
ja maksimikerrosluvulla VIII.

Haettu asemakaavan muutos tarkoittaisi mm. tontin
rakennusoikeuden nostoa n. 4600 kerrosnelidmetrilla
ja suurimman kerrosluvun nostoa IV % sta V-VII
:aan.

Alustavana tavoitteena on ollut tutkia, voidaanko ta-
voitteen mukainen tai muu vaihtoehtoinen muutos
tehda. Vireille tulon jélkeen kaavoitusta jatketaan val-
misteluvaiheen kuulemisella (ks. tutkittavat vaihtoeh-
dot).
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Kaavamuutoksen yhteydessa hakijan ja kaupungin
kesken uudistetaan alueen maankayttdsopimus

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE

Alueen n 4.570 k-m? :n suuruisessa rakennuskomp-
leksissa toimii nykydaan mm. Pub Pisto, sesonkihotelli
Scandic Polar ja ruokaravintola. Rakennuksen ika on
n. 60 vuotta ja se lahestyy niin toiminnallisesti ja ta-
loudellisesti kayttdikdnsa paatepistetta.

Alueella ei ole valtakunnallisesti merkittavia kulttuu-
riympristd(RKY)- tai rakennussuojelukohteita eikd
kaavoissa suojeltavaksi merkitiyja kohteita.
ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Maakuntakaava

Alue on merkitty Rovaniemen vaihemaakuntakaa-
vaan keskustatoimintojen alueeksi (C 116).

Rovaniemen maakun
mékarita

W Rovaniemi



Yleiskaava

Voimassa olevassa keskustan osayleiskaavassa,
alue on merkitty keskustatoimintojen alueeksi. Alu-
eelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liike-
rakennuksia. Asemakaavaa laadittaessa on varmis-
tettava kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan ra-
kennuskannan sailyminen. Alueelle saa sijoittaa MRL
71a§:n tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikén

Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaavakartta
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Asemakaava ja suunnittelualueen rajaus
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan lii-
kerakennusten korttelialueeksi (KL). Alueella on voi-
massa 25.7.1987 hyvaksytty asemakaava. Alueen
pinta-ala on 3165 m?, rakennusoikeus 6360 k-m? ja
kerrosluku vaihtelee osa-alueittain | — [V /5.
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TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
VE 0: Asemakaavaa ei laadita eikd muuteta.

VE 1: Asemakaavan muutos, jossa alue merkitaén
asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi,
jonne saa sijoittaa palveluasumista (AL-12).
Kerrosluku on V-VIlIl ja rakennusoikeuden
maara 11000 k-m=.

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

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittdmia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Maankayit®- ja rakennuslain 9
§&:n sekd Maankaytt6- ja rakennusasetuksen 1 §: mu-
kaisilla tavoilla.

Lisdksi Suunnittelutyd laaditaan mahdollisia ole-
massa olevia selvityksid hyddyntéen ja niité tarvitta-
essa taydentden.

W Rovaniemi



OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

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

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

Osalliset alustavan tarkastelun perusteella:
Viranomaiset:

— lautakunnat (yhdyskuntasuunnittelun lautakunta)
— Lapin ELY-keskus

— Lapin maakuntamuseo

Kaava-alue ja sen ympaéristo:

— kaava-alueen maanomistajat

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

Muut

— Napapiirin Energia ja Vesi

— alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maaraa taydennetaan tarvittaessa proses-
sin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (MRL 51 §)

Kaavoituspaallikké kaynnisti asemakaavamuutoksen
13.11.2020 (168§).

Vireilletulo (MRL 638§)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan 25. 2. -
10.3.2022 nahtavilla palvelupiste Osviitassa. Nahta-
villa olosta ilmoitetaan 24.2.2022 Lapin Kansassa ja
palvelupiste Osviitan ilmoitustaululla seka Kkirjeitse
kaava-alueen maanomistajille, -haltijoille ja naapu-
reille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on
mahdollisuus jattda mielipiteita siihen asti kunnes eh-
dotus asemakaavan muutokseksi asetetaan julkisesti
nahtaville.

Valmisteluvaihe (MRL 62§)

Valmisteluvaiheen kaavaluonnos ja muut kaava-asia-
kirjat asetetaan 20. 3. - 2.4.2024 nahtaville palvelu-
piste Osviittaan. Osallisilla on mahdollisuus esittaa
kaavaluonnoksesta mielipiteensa. Nahtavilla olosta il-
moitetaan Lapin Kansassa 19.3.2024 ja palvelupiste
Osviitan ilmoitustaululla seka kirjeitse kaava-alueen
maanomistajille, -haltijoille ja naapureille
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Ehdotusvaihe (MRL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan mydhem-
min julkisesti nahtaville vahintaan 30 vrk:n ajaksi seka
pyydetaan tarvittavat lausunnot. Osallisilla ja kunnan
jasenillda on mahdollisuus esittdd muistutus kaavaeh-
dotuksesta. Nahtavilla olosta ilmoitetaan Lapin Kan-
sassa ja palvelupiste Osviitan ilmoitustaululla seka
kirjeitse kaava-alueen maanomistajille ja halticille
seka naapureille.

Hyvaksymisvaihe (MRL 52§)
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginval-
tuusto kaupunginhallituksen esityksesta.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta (myds mydéhemmin erikseen jarjestettdvien val-
misteluvaiheen kuulemisen mieglipiteet sekd ehdotus-
vaiheen kuulemisen muistutuksef) Rovaniemen kau-
punginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki
kirlaamo PL 8216
96101 Rovaniemi

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

Kaupunginarkkitehti Sipi Hintsanen
puh. 016 322 8303

Kaavasuunnittelija Janne Anttila

puh. 016 322 8908
etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi
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Liite 6
Vuorovaikutuslomakkeet

Vireille tulon ja valmisteluvaiheen kuulemiset:
Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys 9.3.2022 ja 2.4.2024

9.3.2022:

Selvitykset

OAS:std ei kay ilmi, mitd selvityksid muutosalueelta on tehty ja mitd aiotaan tehda.
Asukasyhdistys esittaa, ettd selvitetdan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi
aiheuttaa kaavan muutosalueella, sen lahiympéaristdssd ja koko kaupunkirakenteessa:
Liikenne, kevyen liikenteen mahdollisuudet vs. autoistuminen, ilman laatu, melu,
|&hiluonnon mahdollisuus alueella seka rakennusten varjostusolosuhteet [ahiympéaristéssa.

Kaupunkikuva

Tutkitaan, miten kaavaehdotukset liittyvat kaupunkirakenteeseen (ympéardivdan seka
laajemmin  keskustan kaupunkirakenteeseen) ja vaikutukset kaupunkikuvaan.
Uudisrakentamisen tulee soveltua jo rakennettuun ymparistéén korkeuden ja mittasuhteiden
osalta. Kaupungin keskustaa ei ole syyta rakentaa entistd ahtaammaksi, painvastoin tulee
lisata viheralueita. Koko keskustan alue kaipaa kestavaa kaupunkisuunnittelua.

Kiertotalous

Rovaniemen kaupunki haluaa profiloitua kiertotalousosaajaksi, mita jatkuva rakennusten
purkaminen ei vahvista. On tutkittava olemassa olevan rakennuksen kayttdkelpoiset
rakenteet ja kaytettdva niitd osana uudisrakennusta. Nain saastyy materiaa ja energiaa,
vasta sitten voisimme olla kierratyksen edellékavijoita.

2.4.2024:

Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys ry vastustaa korttelin 16 tontin 6 kaava-
muutosta. Muutos mahdollistaisin tontin tayteen rakentamisen ja kerrosluvun korot-
tamista. Tiivis- ja korkearakentaminen tekevét keskikaupungin alueesta varjoisen
keskustan eika se sovi arktisena kaupungin identiteettiin. Keskikaupungilla toimivat
yritykset ovat tehneet erilaisia hankkeita ja visioita alueen elinvoimaisuuden ja viih-
tyvyyden puolesta. Nain massiiviset rakennusmassat, joita kortteli 16 tontti 6:n ase-
makaavan muutos mahdollistaa, eivat Rovaniemen houkuttelevuutta ja viihtyisyytta lisaa.

Keskikaupungin huoneistoista 2200 eli 1/3 on majoituskaytdssa ja kaikki viime vuosina
rakennetut ja rakennettaviksi suunnitellut talot rakennetaan kasvavaa matkailumajoitus-
kayttdéa silmalla pitden. Se merkitsee keskikaupungin tyhjenemista asukkaista ja etenkin
perheista. Siksi kaupungin tulisi jo kaavavaiheessa edellyttaa, ettd keskikaupungille
rakennetaan myds perheiden kayttddn sopivia asuntoja, ei vain matkailumajoitukseen
tarkoitettuja pienia kaksioita.

Kaavatorilla on samaan aikaan esilld viereisen korttelin 17 kaavamuutosehdotus, mutta
naitd kahta viedaan eteenpdin taysin erillisind. Tama ongelma havainnollistuu kaa-
vaselostuksessa olevissa havainnekuvissa. Havainnekuvat eivat ole ajantasaisia, silla
niissa ei ole esitetty nyt yhtaikaa kaavatorilla olevan viereisen korttelin 17 kaavaeh-dotusta,
vaan Rovapekka nékyy aiempi matalampi vaihtoehto. Kaavaehdotus ei huo-mioi viereista
suojeltua Ferdinand Salokankaan suunnittelemaa entista kauppalantaloa (nyk. Arctic light -
hotellia). Havainnekuva ei tuo esille eri kerroskorkeuksien vaikutusta katunakymaan.

Kaavamuutosehdotus on ristiriidassa myds vastikdan maaliskuussa 2024 julkaistun
Rovaniemen keskustavisio 2050:n kanssa, joka ohjaa korkean rakentamisen nelostien var-
teen ja keskusta-alueelle ohjataan rakentamaan olemassa olevaa rakennuskantaa
kunnioittaen ja nykyinen kerroskorkeus huomioiden.
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Demokratian toteutumisen ja asukkaiden osallisuuden toteutumisen huomioon ottaminen on
tarkeaa. Niinpa kannanotoille pitaa varata vahintaan kuukauden kommenttiaika, etenkin kun
keskikaupunkia koskevat kaavoitusasiat tuodaan kommenteille ennen joulupyhia tai lomien
alkua juhannuksen alla tai kuten nyt ennen paasiaispyhia.

Vastine:
Kaavaselostuksessa osioissa 3.1 ja 3.2 on tuotu esille mm. kaava-alueen olosuhteita,
alueeseen liittyvia p&étoksid ja suunnittelutilannetta seka selvityksia.

Kaavamuutos toteutuessaan muuttaa ja uudistaa kaupunkikuvaa, mutta ei tavalla joka olisi
yleiskaavan tavoitteiden vastainen tai ei sopisi kaupunkikeskusymparistéon.
Valmisteluvaiheen jalkeen Valtakadun puoleisen talon puolikkaan kerrosiuku on pudotetiu
VI -> V, joka mm. vdhentdd korkeuden suhteen kontrastia vastapéiseen suojeltuun
rakennukseen. Selostuksessa esille tuoduista havainne- ja leikkauskuvista voi arvioida
vaikutuksia kaupunkikuvaan riittédvélla tavalla.

Korttelin 16 kaavamuutoksessa ei perustella korttelin 17 kaavamuutosta vaan todetaan sen
olemassa olo. Korttelin 17 kaavamuutos on edennyt eri késittelyvaiheissa, joista
viimeisimpéné hyvéksyminen.

Kaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuuleminen on jérjestetty riittévalla tavalla ja
asianmukaisesti. Valmisteluvaiheessa kaavaluonnos- ja aineisto pidetédn nahtavilla
vahintéddn 14 vrk. Kun kaavamuutos asetetaan ehdotusvaiheen kuulemiseen, néhtavilla
oloaika on véhintdan 30 wvrk. Kaupunki ei toteuta Kkaavojen néhtévilla pidossa
tarkoitushakuisuutta vuodenajankohtien suhteen.

Kaavamuutos on yleiskaavan tavoitteiden mukainen, ké&yttétarkoitus mukaan lukien.
Alueelle voidaan sijoittaa asuin-, toimisto- ja liikerakennuksia (C-3).
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Lapin maakuntamuseo 12.4.2024

Asemakaavaselostuksen mukaan kiinteisté Oy Rovaniemen Valtakatu 23 hakee
asemakaavan muutosta tontille 1-16-6. Tavoitteena on mahdollistaa tehokkaampi
uudisrakentaminen, asuin ja liikerakentamisen muodossa, tiiviin kaupunkikeskustan alueella
olevalle tontille, tehokkuudella e=3.48 ja maksimi-kerrosluvulla VIIl. Asemakaava-
asiakirjojen mukaan alueen n 4.570 k-m2:n suuruisessa rakennuskompleksissa toimii
nykydan mm. Pub Pisto, sesonkihotelli Scandic Polar ja ruokaravintola. Rakennuksen ika
on n. 60 vuotta ja se lahestyy niin toiminnallisesti ja taloudellisesti kayttdikansa
paatepistetta.

Rakennuskannan arvot
Asemakaavaselostuksessa todetaan, ettd “keskustan alueella olevat suojeltavat

rakennukset on kasitelty keskustan osayleiskaavassa. Osayleiskaavan selvitysten mukaan
alueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa eika
muinaismuistoalueita. Alueen Itdpuolella, Valtakadun toisella puolella on entinen
Rovaniemen kauppalan toimitalo, joka on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa.
Rakennus on nykyaan hotellikaytossa”.

Asemakaavaselostuksessa mainittu entinen Rovaniemen kauppalan toimitalo sijaitsee
asemakaavan muutoksen alueen valittomassa laheisyydessa, kadun toisella puolella.
Kohde kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistéén (RKY) ja
on osa Ferdinand Salokankaan jalleenrakennus-ajan arkkitehtuuri Rovaniemella.
"Rovaniemella toiminut Ferdinand Salokangas on toisen maailmansodan jalkeen ensin
Lapin ja sitten Rovaniemen jalleenrakentamisen johtamisessa  merkittavan
suunnitteluvastuun saanut arkkitehti. Salokankaan vaikutus Rovaniemen kaupunkikuvaan
on huomattava. Han on suunnitellut kaupunkiin useita julkisia rakennuksia kuten
kauppalantalon, paloaseman seka oppilaitoksia ja kouluja. Salokankaan julkiseen
suunnitteluun kuuluvaa Rovaniemen kauppalan funktionalistista, lukuisin yksityiskohdin
koristeltua toimitaloa sisapihaa rajaavine talonmiehen asuntoineen vuodelta 1949 pidetaan
eraana arkkitehdin paatyéna.” (RKY). Kohde on osoitettu my&s alueella voimassa olevassa
yleiskaavassa suojelluksi rakennukseksi.

Asemakaavan alueen lansipuolella on vireilld asemakaavan muutos, joka koskee myés niin
sanottua Lapinmaan rakennusta. Asemakaavaehdotuksessa kohteen rakennushistorialliset
ja kaupunkikuvalliset arvot on tunnistettu ja se on osoitettu asemakaavalla suojeltavaksi
rakennukseksi. Samainen kohde on osoitettu voimassa olevassa yleiskaavassa
suojeltavaksi rakennukseksi.

Lisdksi asemakaava-asiakirjojen mukaan asemakaava-alueella sijaitseva raken-
nuskompleksin on todettu olevan noin 60 vuotta vanha. Nain ollen kohde lienee rakennettu
60-luvulla, jota voidaan pitad modernin rakennusperinndn nakokulmasta merkittavana
ajanjaksona. Asemakaava-aluetta ympardivien rakennusten rakennusvuosia ei ole kerrottu,
eika niitd ole kaava selostuksessa kuvattu. Asemakaavan alueen lansipuolella on vireilla
asemakaavan muutos, joka koskee my0s niin sanottua Lapinmaan rakennusta.
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Asemakaavaehdotuksessa kohteen rakennushistorialliset ja kaupunkikuvalliset arvot on
tunnistettu ja se on osoitettu asemakaavalla suojeltavaksi rakennukseksi. Samainen kohde
on osoitettu voimassa olevassa yleiskaavassa suojeltavaksi rakennukseksi.

Lisaksi asemakaava-asiakirjojen mukaan asemakaava-alueella sijaitseva rakennus-
kompleksin on todettu olevan noin 60 vuotta vanha. Nain ollen kohde lienee rakennettu 60-
luvulla, jota voidaan pitdd modernin rakennusperinndn nakokulmasta merkittavana
ajanjaksona. Asemakaava-aluetta ympardivien rakennusten rakennusvuosia ei ole kerrottu,
eika niitad ole kaavaselostuksessa kuvattu.

Asemakaava

Asemakaavaluonnoksessa kaavakartassa tontti on osoitettu asuin- ja liikerakennusten
korttelialueeksi jonne saa sijoittaa palveluasumista (AL-12). Kerros-luku on V-VIII ja
rakennusoikeuden maara 11000 k-m2. Valtakudun puolella kerroskorkeudeksi on osoitettu
6-7 kerrosta, josta kadun varren kerroskorkeudeksi 6 kerrosta ja ylimmaksi
korkeusasemaksi +111. Korkalonkadun puolelle asemakaavassa on osoitettu
kerroskorkeudeksi 8 kerrosta ja ylimmaksi korkeusasemaksi +115.

Karttatarkastelun perusteella asemakaavassa osoitetut rakennusten korkeusasemat
ylittavat kaavaselostuksessa todetun yleiskaavassa maaratyn rakennuksen likimaarainen
enimmaiskorkeuden (viereisen kadun pinnasta 19-21 metrid) ilman, ettd korkeampaa
rakentamista on erityisesti perusteltu tai sen vaikutuksia arvioitu. Lisdksi yleiskaavan
likimaaraisen aluetehokkuuden toteutumisesta puheena olevassa asemakaavan
muutoksessa ei ole kerrottu.

Vaikutusten arviointi
Osallistus- ja arviointisuunnitelman mukaan asemakaavan toteuttamisen valit-tomia ja

valillisid vaikutuksia arvioidaan Maankayttd- ja rakennuslain 9 §:n sekd maankayttd- ja
rakennusasetuksen 1 §: mukaisilla tavoilla. Maankayitd- ja rakennuslain 9 §:n mukaan
kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen
edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan
huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin
selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja
muut vaikutukset. Selvitykset on tehtdva koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioi-da
olevan olennaisia vaikutuksia. Lisaksi Maankayttd- ja rakennusasetuksen 1§:n mukaan
selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen
merkittavat valittémat ja valilliset vaikutukset muun muassa kaupunkikuvaan, maisemaan,
kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistéon.

Asemakaava-asiakirjoissa on esitetty havainnekuvia (viitesuunnitelmia) asemakaavan
muutoksen mahdollistamasta rakentamisesta, mutta asemakaava-selostuksessa ei ole
lainkaan arvioitu asemakaavalla mahdollistettavan korkean rakentamisen vaikutuksia
suojelluksi tai suojeltavaksi osoitetuille rakennuksille, muulle rakennetulle ymparistolle tai
laajemmalle kaupunkikuvalle. Kaavaselostuksessa todetaan, etta kaavamuutoksella ei ole
merkittdvid vaikutuksia kulttuuriymparistéén, ilman etta asiakirjoissa on esitetty edella
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kuvattu-ja selvityksia tai asianmukaista vaikutusten arviointia asemakaavan muutoksen
kohteena olevista rakennuksista tai sitd ympardivistd kohteista. Lapin maakuntamuseo
katsoo, ettd kaava-asiakirjoja tulee merkittavasti taydentaa, jotta asemakaavan muutoksen
vaikutuksia rakennettuun ympéaristoon voidaan arvioida.

Lapin maakuntamuseon kanta

Korkean, kaupunki- ja Kkatukuvaa merkittavasti muuttavan rakentamisen osoittamista
rakennetun kulttuuriympariston, erityisesti valtakunnallisesti merkittavan rakennetun
kulttuuriymparistdn valittdmaan I1aheisyyteen ilman asian-mukaisia vaikutusten arviointeja ja
vaihtoehtotarkasteluja ei voida Kkatsoa tayttavan maankaytto- ja rakennuslain
asemakaavoitukselle asettamia vaatimuksia. Lapin maakuntamuseon ndkemyksen mukaan
hankkeen vaikutusten arviointi suhteessa kaupunki- ja maisemakuvaan ja rakennettuun
kulttuuriymparistdon on riittamaténta ja puutteellista ja sita tulee merkittavasti taydentaa
seka lisaksi vaihtoehtotarkastelun kautta tutkia vaikutuksiltaan arvokkaaseen rakennettuun
kulttuuriymparistoon parhaiten soveltuvaa ratkaisua.

Vastine:

Kaupunki on osayleiskaavatydn yhteydessé teettdménsé rakennetun kulttuuriympéristén-
selvityksen pohjalta ja asiantuntijaryhmé&d kuultuaan Kkaavoittajana pé&éttanyt
suojelukohteiden ja alueiden merkitsemisestd osayleiskaavaan. Korttelin 16 tontin 6
rakennusta ei ole keskustan aluetta koskevassa osayleiskaavassa merkitty suojeltavaksi.
Kaupungin mukaan em. selvitys on riittavéa eiké tdméan pohjalta née tarpeelliseksi esittdd tai
tontilla 1-16-6 olevaa rakennusta tai sen osaa suojeltavaksi tai perustella sen suojelematta
jattaminen.

Mité tulee viittauksiin yleiskaavaan niin kaavaselostusiuonnokseen on kopioitunut
erehdyksessd mdé&éréykset yleiskaavan likimé&éréisistd korkeuksista. Todellisuudessa
korttelin 16 osalta ei ole em. mé&éaréysta. Virhe on korjattu kaavaselostukseen.

Kaavamuutoksessa Valtakadun puolella oleva rakennusala ja télle méaéritetyt kerrosluvut ja
julkisivujen korkeudet ovat kadun puolella pienemmadt, kasvaen sisdpihan suuntaan.
Valmisteluvaiheen jélkeen Valtakadun puoleisen talon puolikkaan kerrosluku on pudotettu
VI -> V. Suunnitellun rakennuksen ulkoseind on osittain tuotu kerroksissa 2-4 tontin
rajalinjaan Kiinni ja parvekkeet olisivat naissd Kerroksissa sisddnvedettyja. Viidennen
kerroksen ulkoseindé sisennettéisiin ja parvekelinja on tavallaan 4-kerroksen vesikaton
yldpuolella. Talld saataisiin katuperspektiivistékin tarkasteltuna talo néyttdamééan
matalammalta, jolloin kontrasti kadun toisella puolella olevan suojelurakennuksen
korkeuteen ndhden on tasapainossa.

Kaavoituksen mukaan kaavamuutoksen vaikutukset rakennettuun kulttuuriympéristéén
eivét ole merkittédvié. Kaavaselostukseen on tdydennetty vaikutusten arviointia.
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Lapin ELY-keskus 12.4.2024

Kaavamuutosalue sijaitsee 1. kaupunginosassa, Valtakadun ja Korkalonkadun vélisella
alueella. Alueella on rakennuskokonaisuus, jossa toimii nykyaan ravintoloita ja hotelli.
Kaavaselostusluonnoksen mukaan asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa
tehokkaampi uudisrakentaminen, asuin- ja liikerakentamisen muodossa, tiiviin
kaupunkikeskustan alueella olevalle tontille. Lausuttava kaava-aineisto sisaltaa
asemakaavaluonnoksen (11.3.2024) jJja siihen liittyvan kaavaselostusluonnoksen
(13.3.2024), seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman (13.3.2024). ELY-keskus lausuu
asemakaavamuutoksen valmisteluaineistosta seuraavaa:

Selvitykset ja vaikutusten arviointi

Asemakaavan sisdltdvaatimuksista sdddetddn maankéytté- ja rakennuslain (MRL) 54.2
§:ssd, jonka mukaan asemakaava on laadittava siten, etta Iluodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen
lahiympéristdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.
MRL 9.1 §&n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan
suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia
selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. MRL 9.2 §:n mukaisesti
selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia
vaikutuksia. MRL 57.1 §:n mukaan asemakaavassa voidaan antaa maarayksia, joita kaavan
tarkoitus ja sen sisalldlle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

MRL 24 §:n mukaan alueiden kaytdén suunnittelussa on huolehdittava valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden huomioon ottamisesta siten, etta edistetaan niiden toteuttamista.
Tavoitteet koskevat Kaikkia kaavatasoja. Kaavaselostusluonnoksessa on lueteltu
valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet otsikkotasolla ja todettu, ettei
asemakaavamuutoksella ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia, mutta
kaavaluonnoksen suhdetta tavoitteisin on kuitenkin jossain maarin  arvioitu.
Kaavaselostuksessa tulee tunnistaa kyseessa olevaa kaavoitusta koskevat valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet ja selvittda, miten kaavamuutos edistaa niiden toteutumista. ELY-
keskus  katsoo, etta tavoite  valtakunnallisesti  merkittavien rakennettujen
kulttuuriymparistdjen arvojen turvaamisesta liittyy olennaisesti td4han kaavoitukseen tasta
lausunnosta jaljempana ilmenevalla tavalla.

Yleiskaavan ohjausvaikutus

MRL 42.1 §:n mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa ja
MRL 54.1 §:n mukaan asemakaavaa laadittaessa on oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon.

Alueella on voimassa Rovaniemen keskustan osayleiskaava (kv. 12.11.2012).
Suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C-3), jota koskevan maarayksen
mukaan alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikerakennuksia. Maarayksen
mukaan asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa sijoittaa MRL 71a §:n tarkoittaman
vahittaiskaupan suuryksikén.
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Kaavaselostusluonnoksen mukaan rakennuksen likimaarainen enimmaiskorkeus viereisen
kadun pinnasta olisi 19-21 metria ja likimaarainen aluetehokkuusluku e=2.0 yleiskaavan
mukaan. ELY-keskus huomauttaa, ettd kyseessa olevalle kaavamuutosalueelle Korttelissa
16 ei yleiskaavassa ole maaratty rakennuksen likimaaraistd enimmaiskorkeutta eika
aluetehokkuuslukua (e), mitd ELY-keskus pitaa valitettavana puutteena. ELY-keskus
katsoo, ettd asemakaavan laadintaan tulee kuulua selvitys aluetehokkuuden ja
kerroskorkeuksien kokonaisuudesta yleiskaavan keskustatoimintojen alueella (C-3).

Suunnittelualue sijaitsee yleiskaavassa osoitetulla seka tiiviiden keskustakorttelien alueella
ettd kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alueella. Yleiskaavan mukaan tiiviiden
keskustakorttelien alueella on kaupunkikuvan eheyttamisen ja alueen tiivistamisen tarve ja
kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alueella on puolestaan Kiinnitettava erityistd huomiota
rakennusten massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Yleiskaavan mukaan aluekokonaisuuden ja
sen rakennuskannan suojelua koskevat kysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Lisaksi
osayleiskaavan asemakaavan muutosten laatimista ja muuta tarkentavaa suunnittelua
ohjaavissa erityismaarayksissa todetaan mm. etta kaupunkikuvaa tulee erityisesti eheyttaa
ja vahvistaa alueen kulttuuriarvoja.

Suunnittelualue on voimassa olevassa asemakaavassa liikerakennusten Korttelialuetta

(KL), jolla on rakennusoikeutta 6360 k-m2 ja kerrosluku on | - IVl
Asemakaavaluonnoksessa suunnittelualueelle on osoitettu rakennusoikeutta 11000 k-m2
kerrosluvuilla V - VIIl. Kaavaselostusluonnoksen mukaan asemakaavamuutoksen

toteutuessa alueen nykyiset rakennukset purettaisiin ja alue rakennettaisiin asemakaavan
muutoksen mukaisesti uudelleen. Kaavamuutosalueen pinta-ala on 3165 m2, joten
kaavaluonnoksen mukaiseksi korttelitehokkuudeksi muodostuu em. rakennusoikeudella
e=3.48. Rovaniemen keskustan alueella vyleiskaavassa osoitetulla tiiviiden
keskustakorttelien alueella ja kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alueella, jossa
aluetehokkuusluku on osoitettu, likimaarainen aluetehokkuusluku (e) vaihtelee valilla 1-2.

Kaavaselostusluonnoksen mukaan kaavamuutos on yleiskaavan tavoitteiden mukainen.
ELY-keskuksen nakemyksen mukaan kaavaluonnoksen mahdollistama muutos tulee
olemaan kaupunkikuvallisesti merkittava ja on kyseenalaista, miten yleiskaavan
ohjausvaikutus toteutuu kaavaluonnoksen mukaisessa ratkaisussa mm.
kaupunkikuvallisten arvojen sailymisen, kaupunkikuvan eheyttamisen ja
rakentamistehokkuuden osalta. Kaavaselostuksessa tulee esittda asemakaavamuutoksen
suhde alueella voimassa olevaan yleiskaavaan ja my6s mahdolliset poikkeamiset
yleiskaavasta tulee perustella.

Koko kaavamuutosalue on osoitettu kaavaluonnoksessa asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Kaavamaarayksen mukaan alueelle voidaan
sijoittaa asuntojen lisaksi palveluasuntoja. Kaavaselostusluonnoksesta ei kay ilmi, miten
yleiskaavan tarkoittaman C-alueelle sijoittuvan majoitus- ja liiketilan riittavyys
varmistetaan.

Vaihtoehtotarkastelun puutteellisuus

ELY-keskus toteaa, etta vaihtoehtotarkastelu on olennainen osa kaavoitusta, kaavan
toteuttamisesta aiheutuvien vaikutusten arviointia (MRL 9.2 §). Maankaytt6- ja
rakennusasetuksen 25 §:n mukaisesti asemakaavan selostuksessa tulee esittaa mm.
suunnittelun Iahtdokohdat, tavoitteet ja esilla olleet vaihtoehdot.

Kaavaselostusluonnoksessa asemakaavamuutoksen vaihtoehtoina on esitetty vaihtoehto 0,
eli alueen asemakaava sailyy entiselldan, vaihtoehto 1, joka on kaavaluonnoksessa esitetty
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vaihtoehto seka vaihtoehto 2, jokin muu suunnittelumenettelyn aikana ilmeneva vaihtoehto.
Kaavaselostusluonnoksessa ei ole esitetty, miten kyseisiin vaihtoehtoihin on paadytty, eika
kaavaluonnokselle ole esitetty todellisia vaihtoehtoja, joihin osalliset voisivat ottaa
tosiasiallisesti ja vaikuttavasti kantaa huomioon ottaen myds se, mita jaljempana tassa
lausunnossa todetaan asemakaavamuutoksen laatimisen tarkoituksenmukaisuudesta.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja kaupunkikuva

MRL 9.2 §&n mukaan kaavaa laadittaessa on {farpeellisessa maarin selvitettava
suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan
lukien Kkulttuuriset vaikutukset, ja selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla
voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Selostusluonnoksen mukaan kaavamuutoksella ei ole merkittdvia vaikutuksia
kulttuuriymparistodn. Lisaksi selostusluonnoksessa todetaan, ettd asemakaavamuutoksella
ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia.

ELY-keskus toteaa, etta kaavoitettavan alueen valittomassa |laheisyydessa sijaitsee useita
valtakunnallisesti merkittavid rakennettuja kulttuuriymparistokohteita (RKY). ELY-keskus
huomauttaa, ettd kaavoituksen vaikutuksia tulee arvioida laajemmin Kkuin vain
kaavoitettavaan alueen osalta, kuten MRL 92 §:ssd edellytetddn. Lahimp&na
suunnittelualuetta sijaitseva RKY-kohde on entinen Rovaniemen kauppalan toimitalo, osana
kohdetta Ferdinand Salokankaan jalleenrakennusajan arkkitehtuuri Rovaniemella.

Vireilla olevassa asemakaavoituksessa ollaan tutkimassa mahdollisuutta toteuttaa
ymparoivasta rakennuskannasta poikkeavaa, 5-8-kerroksista rakentamista RKY-alueen
valittdmaan laheisyyteen. Vaikutuksia RKY-alueeseen ja kaupunkikuvaan ei ole esitetty
kaavan valmisteluaineistossa. ELY-keskus katsoo, ettéd kaavoituksessa tulee ensisijaisesti
etsia ratkaisuja, jotka sopeutuvat RKY-alueen rakennuksiin. Asemakaavoituksessa tulee
tutkia myds vaihtoehto, jossa tontin 6 Valtakadun puoleinen rakennus ei cle niin hallitseva
katutilassa. Vaihtoehtotarkastelu on olennaista myos kaupunkikuvan muutosten
arvioinnissa. Havainnollistamisen lisdksi myos asiantuntijan analyysi tulee esittaa
kaavaselostuksessa.

ELY-keskus katsoo, ettd kaavan valmisteluaineisto sisaltdd huomattavia puutteita
rakennetun kulttuuriympariston nykytilan kuvauksen ja selvitystarpeiden osalta, kun otetaan
huomioon myods edelld kuvattu yleiskaavan ohjausvaikutus. ELY-keskus katsoo, etta
rakennetun kulttuuriymparistdén nykytilan kuvausta ja vaikutusten arviointia tulee taydentaa
myods olemassa olevan, ilmeisesti purettavaksi aiotun rakennuskokonaisuuden osalta.
Rakennuksen arvot tulee selvittad kaavoituksen yhteydessa ja myds mahdollinen
suojelematta jattaminen tulee perustella.

ELY-keskus katsoo, ettd asemakaavamuutoksen merkittavimmat vaikutukset kohdistuvat
kaupunkikuvaan. Vaikutusarviointi tulee tehda asianmukaisesti ja riittavan laajalla alueella.
Kaavaratkaisun havainnollistaminen on etenkin tidssd nimenomaisessa kaavoituksessa
erittdin tarked3 ja tulevan kaavaehdotuksen mukainen ratkaisu tulee havainnollistaa
monipuolisesti eri kuvakulmista.

Kaavaluonnos ei sisalla maarayksia rakennusten ulkon&odsta. ELY-keskuksen ndkemyksen
mukaan asemakaavamuutoksen mahdollistaman rakentamisen ulkondkda on tarpeen
ohjata kaavamaarayksilla ottaen huomioon erityisesti kaavamuutosalueen keskeinen sijainti
Rovaniemen kavelykeskustassa ja ldheiset valtakunnallisesti merkittavat rakennetun
kulttuuriympariston alueet (RKY).
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Asemakaavamuutoksen laatimisen tarkoituksenmukaisuus

ELY-keskus kiinnittdd huomiota siihen, ettd Rovaniemen keskustan alueella on vireilla
useita pienialaisia, mutta toteutuessaan Rovaniemen Kkeskustan kaupunkikuvaan
merkittdvasti vaikuttavia kaavamuutoksia. Viereisessa Korttelissa 17, Korkalonkadun
lansipuolella, on vireilla asemakaavan muutos (1. kaupunginosa, kortteli 17, tontit 1, 7 ja 8
seka viereinen Kkatu-alue, Koskikatu 11, Pekankatu 8, Maakuntakatu), jota koskeva
kaavaehdotus on parasta aikaa nahtavilda ja joka on jopa huomioitu
kaavaselostusluonnoksen kappaleen 4.5.2 viitesuunnitelman katuleikkauksissa ja
havainnekuvissa. Lisaksi kaava-alueen koillispuolella on vireilla ns. Kauppayhtion korttelia
koskeva asemakaavan muutos (1. kaupunginosa, kortteli 9, tontti 4, Valtakatu 24).

ELY-keskus katsoo, etta kaava-alueen tulee muodostaa riittavan laaja kokonaisuus, jotta
sitd voidaan tosiasiallisesti suunnitella. Maankayttéa tulisi tarkastella yhtad tai muutamaa
pienialaista korttelia tai tonttia laajemmin ja etenkin siin@ tapauksessa, kun
asemakaavamuutosta ei voida myoskaan kyseessa olevassa tapauksessa perustella
asemakaavamuutosta ohjaavalla yleiskaavalla ja toteutuessaan asemakaava muuttaisi
merkittavasti kaupunkikuvaa. Vain riittavan laajassa suunnittelukokonaisuudessa voidaan
varmistua mm. alueiden omistajien yhdenvertaisesta kohtelusta, elinympariston
viihtyvyydesta, kaupunkikuvan, rakennetun ymparistdn ja kulttuuriymparistén huomioon
ottamisesta, vanhan ja uuden rakentamisen yhteensovittamisesta, virkistysalueiden
riittavyydesta ja liikenteen jarjestamisesta.

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

Suomen perustuslain 6 §:ssa ilmenevaa yhdenvertaisuusperiaatetta on sovellettava myos
maankayttd- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituksessa. Periaate edellyttad muun ohella,
ettei alueiden omistajia aseteta kaavassa toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siihen
kaavan sisaltba koskevat saanndkset huomioon ottaen ole maankaytdllisia perusteita.
Arvioitaessa asemakaavamuutoksen merkitystd maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
kannalta on otettava huomioon kaavamuutosaluetta ympéaroivat korttelialueet ja samassa
korttelissa sijaitsevat tontit. Tama tulisi ottaa huomioon myds vaihtoehtotarkastelussa. On
myds otettava huomioon, etta yksittaisellda maanomistajalla ei ole ehdotonta oikeutta saada
omistamiaan alueita kaavoitetuksi haluamallaan tavalla.

ELY-keskus katsoo, ettd pienialaisen, yhtd Korttelia ja yhtd sen tonttia koskevan
asemakaavamuutoksen valmisteluaineistoa tulee taydentdd siten, ettd on mahdollista
arvioida asemakaavamuutoksen mahdollistaman aikaisempaa selkeasti tehokkaamman
rakentamisen vaikutuksia naapurikiinteistoihin ja kaupunkikuvaan, seka tayttaako
asemakaavan muutos Suomen perustuslain 6 §:n vaatimuksen maanomistajien
yhdenvertaisesta kohtelusta.

Maanomistajien  yhdenvertaisen  kohtelun kannalta on otettava  huomioon
kaavamuutosaluetta ymparoivat korttelialueet ja samassa korttelissa sijaitsevat tontit. Tama
tulisi ottaa huomioon myos vaihtoehtotarkastelussa. On myods otettava huomioon, etta
yksittdisellda maanomistajalla ei ole ehdotonta oikeutta saada omistamiaan alueita
kaavoitetuksi haluamallaan tavalla.
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ELY-keskus katsoo, ettd pienialaisen, yhta Kkorttelia ja yhta sen tonttia koskevan
asemakaavamuutoksen valmisteluaineistoa tulee taydentda siten, ettd on mahdollista
arvioida asemakaavamuutoksen mahdollistaman aikaisempaa selkeasti tehokkaamman
rakentamisen vaikutuksia naapurikiinteistéihin ja kaupunkikuvaan, seka tayttaako
asemakaavan muutos Suomen perustuslain 6 §:n vaatimuksen maanomistajien
yhdenvertaisesta kohtelusta.

Vastine :

Kaupunki on osayleiskaavatyon yhteydesséa teettdménsé rakennetun kulttuuriympéristén-
selvityksen pohjalta ja asiantuntijaryhmé&é kuultuaan kaavoittajana paattényt
suojelukohteiden ja alueiden merkitsemisestd osayleiskaavaan. Korttelin 16 tontin 6
rakennusta ei ole keskustan aluefta koskevassa osayleiskaavassa merkittysuojeltavaksi.
Kaupungin mukaan em. selvitys on riittdvé eikd tdméan pohjalta née tarpeelliseksi esittda
tontilla 1-16-6 olevaa rakennusta tai sen osaa suojeltavaksi tai perustella sen suojelematta
jattamista.

Kaavoitus toteaa, eftd keskustan oikeusvaikutteinen yleiskaava on lainvoimainen ja
yleiskaavan siséaltévaatimukset MRL (39 §) on yleiskaavaa laadittaessa otettu huomioon
my®os korttelin 16 osalta (mm. rakennetun ympéristén ja maiseman vaaliminen). Kortteli 16
on osoitettu rakennuspaikaksi merkinnélla C-3 Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti.
Yleiskaavan on ohjeena asemakaavaa muutettaessa.

Valmisteluvaiheen jalkeen Valtakadun puoleisen talon puolikkaan kerrosluku on pudotettu
VI -> V. Suunnitellun rakennuksen ulkoseind on osittain tuotu kerroksissa 2-4 tontin
rajalinjaan Kiinni ja parvekkeet olisivat n&issé kerroksissa sisdénvedettyja. Viidennen
kerroksen ulkosein&é sisennettéisiin ja parvekelinja on tavallaan 4-kerroksen vesikaton
ylapuolella. Téalla saataisiin katuperspektiivistékin tarkasteltuna talo nhayttamaéaéan
matalammalta, jolloin kontrasti kadun toisella puolella olevan suojelurakennuksen
korkeuteen ndhden on tasapainossa.

Yhdenvertaisuuden ndkbkulmasta voidaan todeta, ettd ldhistéssé/kaupunkikeskustan alu-
eelle on kyllékin valmistunut esim. viimeisten 10 vuoden kuluessa yksityisten tahojen
aloitteesta asemakaavoja kuten :

-tontti 1-11-16 (K, Hotel Santa Claus)

-tontti 1-10-16 (KL-8,rakentamaton hotellitontti Osuuspankin vieressé)

-tontti 1-10-17 ja 18 (AL-9, vanha Neste)

-tontti 1-11-13 (AL-12, vanha Oppipoika)

-tonttit 1-23-17 ja 20 (KL-9,City-Hotel), liséksi alueelle myonnetty poikkeamislupaan
perustuva rakennuslupa 9 —kerroksiselle hotellirakennukselle

Kaavoituksen mukaan kaavamuutoksen vaikutukset rakennettuun kulttuuriympéristéén
eivat ole merkittdvid. Kaavamuutos sopii keskustan rakennettuun ja suunniteltuun
ympéristéon sekad kaupunkikuvaan. Kaavaselostukseen on tdydennetty mm. vaikutusten
arviointia.

W Rovaniemi



62

Ehdotusvaiheen kuuleminen 27.2.-28.2025

Lapin pelastuslaitos 13.3.2025:
1) Pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa esitettyyn asemakaavan muutosehdotukseen.

2) Pelastuslaitos antaa erillisella pyynndolla lausunnon hankkeen rakenteellisen paloturvalli-
suuden suunnitteluratkaisuista jos/kun hanke etenee rakennuslupavaiheeseen.

Lapin ELY-keskus 27.3.2025:

Lausuttava kaava-aineisto sisaltdd asemakaavaehdotuksen (21.10.2024) ja siihen liittyvan
kaavaselostuksen (6.2.2025), jonka liitteena on osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Lapin
ELY-keskus on lausunut asemakaavamuutoksen valmisteluaineistosta 12.4.2024. Lausun-
nossa on kiinnitetty huomiota valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden huomioon ottami-
seen, yleiskaavan ohjausvaikutukseen, vaihtoehtotarkastelun puutteellisuuteen, rakennet-
tuun kulttuuriymparistoon ja kaupunkikuvaan sekd asemakaavamuutoksen laatimisen tar-
koituksenmukaisuuteen.

ELY-keskus toteaa, etta sen valmisteluaineistosta antamaa lausuntoa ei ole otettu juurikaan
huomioon ja lausuu asemakaavamuutosehdotuksesta seuraavaa:

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankéaytto- ja rakennuslain nimike on muutettu lailla maankéytto- ja rakennuslain muutta-
misesta (752/2023), joka tuli voimaan 1.1.2025. Uusi nimike on 1.1.2025 alkaen alueiden-
kayttolaki. Maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta annetun lain mukaan alueidenkayt-
télain voiman tullessa vireilla oleva asia kasitellaan loppuun soveltaen taman lain voimaan
tullessa voimassa olleita s&dnnoksia, tassa tapauksessa maankaytto- ja rakennuslain saan-
noksia.

Asemakaavan siséaltbvaatimukset ja vaikutusten arviointi

Asemakaavan sisaltOvaatimuksista saadetaan maankaytto- ja rakennuslain (alueidenkayt-
télain) 54 8:ssa ja MRL (AKL) 9 8:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vai-
kutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Selvitykset
on tehtava koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Yleiskaavan ohjausvaikutus
MRL (AKL) 42.1 8:n mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asema-
kaavaa ja MRL (AKL) 54.1 8:n mukaan asemakaavaa laadittaessa on oikeusvaikutteinen
yleiskaava otettava huomioon.
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Alueella on voimassa Rovaniemen keskustan osayleiskaava (kv. 12.11.2012). Suunnittelu-
alue on yleiskaavassa osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C-3), jota koskevan maarayk-
sen mukaan alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikerakennuksia. Maarayk-
sen mukaan asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon.

Suunnittelualue on voimassa olevassa asemakaavassa liikerakennusten korttelialuetta
(KL), jolla on rakennusoikeutta 6360 k-m2 ja kerrosluku on I- IV¥2. Asemakaavan muutos-
luonnoksessa suunnittelualueelle oli osoitettu rakennusoikeutta 11000 k-m2 kerrosluvuilla
V — VIII. Asemakaavamuutosehdotuksessa alueen kerrosluku vaihtelee edelleen valilla V-
VIl ja rakennusoikeuden maara olisi edelleen yhteensa 11000 k- m?. Rakennusoikeus nou-
sisi voimassa olevan asemakaavan mukaiseen rakennusoikeuteen nahden 4650 k-m2.

Kuten ELY-keskus on valmisteluaineistosta antamassaan lausunnossaan jo tuonut esille,
suunnittelualue sijaitsee yleiskaavassa osoitetulla seka tiiviiden keskustakorttelien alueella
ettd kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alueella. Yleiskaavan mukaan tiiviiden keskustakortte-
lien alueella on kaupunkikuvan eheyttdmisen ja alueen tiivistamisen tarve ja kaupunkikuval-
lisesti arvokkaalla alueella on puolestaan kiinnitettava erityistd huomiota rakennusten mas-
soitteluun ja kaupunkikuvaan. Yleiskaavan mukaan aluekokonaisuuden ja sen rakennus-
kannan suojelua koskevat kysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Lisaksi osayleiskaavan
asemakaavan muutosten laatimista ja muuta tarkentavaa suunnittelua ohjaavissa erityis-
maarayksissa todetaan mm. ettd kaupunkikuvaa tulee erityisesti eheyttaa ja vahvistaa alu-
een kulttuuriarvoja.

Kaavaselostuksen mukaan asemakaavamuutoksen toteutuessa alueen nykyiset rakennuk-
set purettaisiin ja alue rakennettaisiin asemakaavan muutoksen mukaisesti uudelleen. Kaa-
vamuutosalueen pinta-ala on 3165 m?, joten kaavaluonnoksen mukaiseksi korttelitehokkuu-
deksi muodostuu em. rakennusoikeudella e=3.48. Rovaniemen keskustan alueella yleiskaa-
vassa osoitetulla tiividen keskustakorttelien alueella ja kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alu-
eella, jossa aluetehokkuusluku on osoitettu, likimaarainen aluetehokkuusluku (e) vaihtelee
valilla 1-2.

Kaavaselostuksessa suhde yleiskaavaan on esitetty hyvin ylimalkaisesti, eikd poikkeamista
yleiskaavasta ole tunnistettu. Kaavaselostuksen mukaan asemakaavaehdotus on yleiskaa-
van mukainen. ELY-keskus katsoo, ettd kaavaehdotuksen mahdollistama muutos tulee ole-
maan kaupunkikuvallisesti merkittava ja on kyseenalaista, miten yleiskaavan ohjausvaikutus
toteutuu kaavaehdotuksen mukaisessa ratkaisussa. ELY-keskus toteaa, etta rakennuste-
hokkuutta ei ole ratkaistu yleiskaavassa koko keskustan alueella. Tama edellyttdd asema-
kaavoituksessa rakentamistehokkuuden vaikutusten arviointia siten, etta otetaan huomioon
ympariston viihtyisyyden ja kaupunkikuvan eheyttamisen vaatimukset. Vaikutusten arvioin-
nista puuttuu rakentamistehokkuuden vaihtoehtotarkastelu ja kokonaisuuden tarkastelu
keskusta-alueella.
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Koko kaavamuutosalue on osoitettu kaavaehdotuksessa asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueeksi (AL). Kaavamaarayksen mukaan alueelle voidaan sijoittaa asuntojen li-
saksi palveluasuntoja. Kaavaselostuksesta ei kdy edelleenk&éan ilmi, miten yleiskaavan tar-
koittaman C-alueelle sijoittuvan majoitus- ja liiketilan riittdvyys varmistetaan.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja kaupunkikuva

MRL (AKL) 9.2 8:n mukaan kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava suun-
nitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistbvaikutukset, mukaan lu-
kien kulttuuriset vaikutukset, ja selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voi-
daan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Kaavaselostuksessa rakennettuun kulttuuriymparist6on ja kaupunkikuvaan kohdistuvia vai-
kutuksia on arvioitu mm. havainnollistamalla asemakaavan mahdollistamaa rakentamista
useilla katuleikkaus- ja havainnekuvilla. Selostuksessa on tyydytty toteamaan, ettd asema-
kaavan muutoksella ei ole merkittavid vaikutuksia kulttuuriympéaristoon. Lisdksi selostuk-
sessa on kuvattu lyhyesti, kuinka Valtakadun puolella, kaavoitettavan alueen ulkopuolella
sijaitseva valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY) maari-
tetty rakennus on otettu huomioon kaavaehdotuksessa. Valmisteluaineiston nahtavilla olon
jalkeen Valtakadun puoleisen kerrostalon kerroslukua on kadun puolelta laskettu yhdella
kerroksella. Kaavaméaarayksissa rakennettu kulttuuriymparisto ja kaupunkikuva on huomi-
oitu Valtakadun puoleisen rakennuksen parvekkeiden toteutustavan osoittavalla maarayk-
sella.

ELY-keskus katsoo, etté vaikka kaavaehdotuksessa esitetyt havainnekuvat antavat riittdvan
pohjan vaikutusten arvioinnin tueksi, olisi rakennettuun kulttuuriymparistoon kohdistuvia vai-
kutuksia tullut kuvata tarkemmin selostuksen kirjallisessa osiossa asiantuntijan analyysilla,
kuten ELY-keskus on asemakaavan valmisteluaineistosta annetussa lausunnossa edellyt-
tanyt.

Asemakaavamuutoksen laatimisen tarkoituksenmukaisuus

MRL (AKL) 54.3 8:n mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston
laadun sellaista merkityksellistd heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoi-
tus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa,
joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

ELY-keskus on valmisteluaineistosta antamassaan lausunnossa kiinnittanyt huomiota sii-
hen, ettd Rovaniemen keskustan alueella on vireill& useita pienialaisia, mutta toteutuessaan
Rovaniemen keskustan kaupunkikuvaan merkittdvasti vaikuttavia kaavamuutoksia. ELY-
keskus toistaa aikaisemmin esittdmansa nakemyksen siita, etta kaava-alueen tulee muo-
dostaa riittdvan laaja kokonaisuus, jotta sitd voidaan tosiasiallisesti suunnitella. Maankayt-
toa tulisi tarkastella yhta tai muutamaa pienialaista korttelia tai tonttia laajemmin ja etenkin
siind tapauksessa, kun asemakaavamuutosta ei voida mydsk&an kyseessa olevassa ta-
pauksessa perustella asemakaavamuutosta ohjaavalla yleiskaavalla ja toteutuessaan
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asemakaava muuttaisi merkittavasti kaupunkikuvaa. Vain riittavan laajassa suunnitteluko-
konaisuudessa voidaan varmistua mm. alueiden omistajien yhdenvertaisesta kohtelusta,
elinympariston viihtyvyydestd, kaupunkikuvan, rakennetun ympariston ja kulttuuriymparis-
ton huomioon ottamisesta, vanhan ja uuden rakentamisen yhteensovittamisesta, virkistys-
alueiden riittdvyydesta ja lilkkenteen jarjestamisesta. On myds otettava huomioon, etté yksit-
taisella maanomistajalla ei ole ehdotonta oikeutta saada omistamiaan alueita kaavoitetuksi
haluamallaan tavalla.

Kaavamerkinnat ja -méaaraykset

ELY-keskus muistuttaa, etta ymparistoministerion asetus maakunta-, yleis- ja asemakaavo-
jen kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta (Katja-asetus) astui voimaan
11.6.2024. Asetuksen myotd maankayttd- ja rakennuslain (alueidenkayttblain) mukaisissa
kaavoissa kaytettavista merkinndgista 31.3.2000 annettu ymparistoministerion asetus kumot-
tiin. Asetus sisaltaa siirtymasaannoksen, jonka mukaan kumottua merkinnoéista annettua
ymparistoministerion asetusta voidaan asetuksesta tarkemmin ilmenevin reunaehdoin so-
veltaa vuoden 2028 loppuun asti.

Jatkotoimet
Lapin ELY-keskus edellyttdd Rovaniemen kaupunkia viela huomioimaan, mita edelléa on lau-
sufttu.

Lapin Maakuntamuseo 28.3.2025:

Rovaniemen kaupungin kaavoitus pyytaa Lapin maakuntamuseon lausuntoa 1. kaupungin-
osan korttelin 16 tonttia 6 koskevasta asemakaavaehdotuksesta. Lapin maakuntamuseo
lausuu asiasta Rovaniemen kaupungin alueesta vastaavana museolain (314/2019) mukai-
sena alueellisena vastuumuseona museolain 78:n 1 momentin 2 kohdan mukaisen kulttuu-
riymparistotehtavansa puitteissa.

Asemakaavaselostuksen mukaan kiinteisté Oy Rovaniemen Valtakatu 23 hakee asemakaa-
van muutosta tontille 1-16-6. Tavoitteena on mahdollistaa tehokkaampi uudisrakentaminen,
asuin ja lilkerakentamisen muodossa.

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaluonnoksessa kaavakartassa tontti on osoitettu asuin- ja liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueeksi. Alueelle voidaan sijoittaa asumisen lisdksi myds palveluasumista
(AL-12). Kerrosluku on V-VIII ja rakennusoikeuden maaréa 11000 k-m2. Valtakadun puolella
kerroskorkeudeksi on osoitettu 7 kerrosta, josta kadun varren kerroskorkeudeksi 5 kerrosta
ja ylimmaksi korkeusasemaksi +103,8m - +104,5m. Korkalonkadun puolelle asemakaa-
vassa on osoitettu kerroskorkeudeksi 8 kerrosta ja ylimmaksi korkeusasemaksi +115.

Kaavaselostuksen mukaan "valmisteluvaiheen jalkeen Valtakadun puoleisen talon puolik-

kaan kerrosluku on pudotettu VI -> V. Suunnitellun rakennuksen ulkosein& on osittain tuotu
kerroksissa 2-4 tontin rajalinjaan kiinni ja parvekkeet olisivat naissa kerroksissa
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sisdanvedettyja. Viidennen kerroksen ulkoseinaa sisennettdisiin ja parvekelinja on tavallaan
4-kerroksen vesikaton ylapuolella. Talla saataisiin katuperspektiivistakin tarkasteltuna talo
nayttamaan matalammalta, jolloin kontrasti kadun toisella puolella olevan suojelurakennuk-
sen korkeuteen ndhden on tasapainossa. Talla huomioitaisiin mygds paremmin vastapainen
RKY-/asemakaavalla suojeltu kohde Valtakadun varrella.”

Vaikutusten arviointi

Lapin maakuntamuseon on valmisteluaineistosta antamassaan lausunnossa kiinnittanyt
huomiota asemakaavan vaikutusten arvioinnin puutteellisuuteen. Lapin maakuntamuseo to-
teaa edelleen, ettd asemakaava-asiakirjoissa on esitetty havainnekuvia (viitesuunnitelmia)
asemakaavan muutoksen mahdollistamasta rakentamisesta, mutta asemakaavaselostuk-
sessa ei ole juuri lainkaan arvioitu asemakaavalla mahdollistettavan korkean rakentamisen
vaikutuksia suojelluksi tai suojeltavaksi osoitetuille rakennuksille, muulle rakennetulle ym-
paristolle tai laajemmalle kaupunkikuvalle. Kaavaselostuksessa todetaan, ettd kaavamuu-
toksella ei ole merkittavia vaikutuksia kulttuuriymparistoon, ilman etta asiakirjoissa on esi-
tetty selvityksia tai asianmukaista vaikutusten arviointia asemakaavan muutoksen kohteena
olevista rakennuksista tai sitd ymparoivista kohteista. Lapin maakuntamuseo katsoo, etta
kaava-asiakirjoja tulee edelleen merkittavasti taydentaa, jotta asemakaavan muutoksen vai-
kutuksia rakennettuun ymparistdoon voidaan arvioida.

Lapin maakuntamuseon kanta

Lapin maakuntamuseo toteaa valmisteluaineistosta antamansa lausunnon mukaisesti edel-
leen, ettéa korkean, kaupunki- ja katukuvaa merkittavasti muuttavan rakentamisen osoitta-
mista rakennetun kulttuuriympariston, erityisesti valtakunnallisesti merkittavan rakennetun
kulttuuriympéariston valittomaan laheisyyteen ilman asianmukaisia vaikutusten arviointeja ja
vaihtoehtotarkasteluja ei voida katsoa tayttdvan asemakaavoitukselle asetettuja vaatimuk-
sia.

Lapin maakuntamuseon nadkemyksen mukaan hankkeen vaikutusten arviointi suhteessa
kaupunki- ja maisemakuvaan ja rakennettuun kulttuuriymparist66n on edelleen riittamatonta
ja puutteellista ja sita tulee merkittavasti taydentaa.

Vastine:

Kaupungin mukaan ELY:n ja maakuntamuseon valmisteluvaiheen lausunnot on otettu hyvin
huomioon ja lausunnot ovat osaltaan vaikuttaneet valmisteluvaiheen jalkeen kaavan uudel-
leen arviointiin. Taman johdosta on laadittu uusi vaihtoehto, jossa on tehty merkittavia muu-
toksia mm. kulttuurihistoriallisten arvojen huomioimiseksi Valtakadun puolella, kerroslukua
pienentamalla ja parvekkeita koskevalla kaavaméarayksella. Tama vaihtoehto valittiin kaa-
vaehdotukseksi.

Kaavamuutosehdotus ei poikkea yleiskaavan tavoitteista. Ydinkeskustassa, kortteli 16 mu-
kaan lukien, ei ole maaritetty yleiskaavassa likimaaraisia tehokkuuksia tai korkeuksia vaan
nama ratkaistaan asemakaavalla. Kaavamuutoksen tehokkuus, kerrosluvut tai rakennus-
korkeus eivét ole poikkeus keskustan alueen asemakaavoissa tai suunnitelmissa.
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Kaavamuutoksen mahdollistaman rakentamisen vaikutuksia ymparistoén on osoitettu laa-
jasti ja riittavasti mm. havainnekuvien, poikkileikkauksien seké valokuvasovitusten kautta eri
tarkastelusuunnista. Lisdksi kaavan vaikutuksia on ké&sitelty sanallisesti kaavaselostuk-
sessa. Kaavaselostuksessa on kaavan vaikutustenarviointeihin liittyvia sivuja kaikkiaan 14,
joten tata voi jo pitaa riittdvana, arviointia on kuitenkin viela tdydennetty selostukseen. Vai-
kutusten arvioinnin perusteella kaavamuutos sopii keskustan rakennettuun ja suunniteltuun
ymparistoon seka kaupunkikuvaan, eika kaavamuutos aiheuta merkittavia muutoksia/hei-
kennyksia kulttuurihistoriallisiin arvoihin.

Yleiskaavan mukaan asemakaavan muutosten vaikutukset havainnollistetaan esimerkiksi
3d-mallinnuksella, kuten tdssd kaavamuutoksessa on tehty. Visuaalinen viesti on pelkkaa
sanallista kommentointia todistusvoimaisempaa (piirteitd Rovaniemen kaupunkikuvasta s.1,
arkkitehtitoimisto Mikko Heikkila Sito Oy 15.10.2010).

Maanomistajat tai —haltijat voivat halutessaan hakea kaavamuutosta, joka tutkitaan ja arvi-
oidaan tapauskohtaisesti. Yksittdisen tontin kaavamuutoksen vaikutuksia ja sopivuutta ym-
paristdoon voidaan aivan hyvin tehda ja arvioida riittdvan kattavasti, keskustan alueen varsin
yksityiskohtainen yleiskaava selvityksineen jo osaltaan ohjaa asemaakaavoitusta selkeam-
min.

Yleiskaavan C-3 merkint& ei suoranaisesti velvoita majoitus- tai liiketilojen sijoittumista alu-
eelle vaan sallii. Keskustan alueella on majoitusta varten suunnitelmia ja kapasiteettia. Hotel
Santa Claus:in ja City Hotelin suunnitelmissa on laajennukset. Kaavamuutosaluetta vasta-
paata korttelissa 17 on suunnitelmissa majoitustiloja, johon liittyvan kaavamuutoksen Rova-
niemen kaupunginvaltuusto hyvaksyi 2024. Keskustan lahialueella ns. Valionrannassa on
rakentamaton, majoitustoiminnan mahdollistama, liikerakennuskortteli jossa on 22500 k-m?
rakennusoikeutta.
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