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1 PERUS-  JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos
Rovaniemen kaupunki
1. kaupunginosa
kort teli 71 tont t i 11
Porokulma

laat ijan nimi Rovaniemen kaupunki
Elinvoimapalvelut
Tekniset  palvelut
Kaavoitus
Nicholas Coull

yhteyst iedot Rovaniemen kaupunki
kir jaamo, PL 8216
96101 Rovaniemi
p. 016- 322 6282

tekninen lautakunta 20.8.2019, § 96
vireilletulosta ilm. päivämäärä 16.10.2019
valmisteluvaiheen kuuleminen 10.- 23.3.2021
Tekninen lautakunta 17.2.2026, 32
kaupunginhallitus 30.3.2026, 84
julkisest i nähtävillä 19.5.- 17.6.2026
kaupunginhallitus
kaupunginvaltuusto

1.2 KAAVA- ALUEEN SIJAINTI

Suunnit telualue sijaitsee keskustassa 1. kaupunginosassa, osoit teessa Po-
romiehent ie 3. Suunnit telualue käsit tää kort telin 71 tont it  4 ja 5 sekä katu-
aluet ta. Vaikutusalueen piir iin kuuluvat  lähialueen kort teli- , katu-  ja puis-
toalueet .

1.3 KAAVAN NIM I JA TARKOITUS

Asemakaavan nimi on “Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kort teli 71
tont it  4 ja 5, Porokulma”. Alueelle tutkitaan maankäytön ja asumisen to-
teut tamisohjelman 2017–2021 mukaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai
liikerakennusten sijoit tamista.
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2 TIIVISTELM Ä

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Tekninen lautakunta on 20.08.2019 (§ 96) saat tanut  vireille asemakaavan
laat imisen 1. kaupunginosan kort telin 71 tont illa 11, Koskikadun ja Poromie-
hent ien kulmauksessa. Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille leht ikuu-
lutuksella Lapin Kansassa 16.10.2019.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnokset  pidet t iin
10.–23.3.2021 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste
Osviitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25.
Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoitet t iin
kuulutuksella Lapin Kansassa 9.3.2021.

Tekninen lautakunta käsit teli asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen
17.2.2026, § 32. Kaupunginhallituksen päätöksellä 30.3.2026 (84 §)
asemakaavan muutosehdotus asetet t iin julkisest i nähtäville 19.5.–17.6.2026
palvelupiste Osviit taan, kaupungin internetsivujen Kaavator ille. Nähtävillä
pito ilmoitet t iin leht ikuulutuksella Lapin Kansassa 18.5.2026 sekä kir jeellä
rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.

2.2 ASEM AKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan autopaikkojen kort telialueen (LPA- 3)
muut tamista maankäytön ja asumisen toteut tamisohjelman 2017–2021 mu-
kaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai liikerakennustenalueeksi.

2.3 ASEM AKAAVAN TOTEUTTAM INEN

Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteut tamaan het i kun asemakaavamuutos on
kuulutet tu lainvoimaiseksi.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnit telun kohde kuuluu 1. kaupunginosaan, Keskusta. Keskustatoimin-
tojen t ilastoalueella oli asukkaita vuoden 2018 lopussa noin 4641.

3.1.2 LUONNONYM PÄRISTÖ

M AISEM AKUVA

Maisemakuvaltaan suunnit telualueen ympäristö on rakennet tua keskustal-
le tyypillistä asuin- , liike-  ja toimistorakennusaluet ta. Lähiympäristön mai-
semaa dominoivat  Revontulen ja Rinteenkulman kauppakeskus sekä aluet -
ta halkova Vt  4. Muutosaluet ta ympäröivät  tont it  ovat  rakennet tuja, joissa
puustoa ja istutuksia on niukast i, lukuun ottamat ta läheistä Ratamestar in
puistoa sekä Vt  4:n vastapuolella olevaa puistoaluet ta.

Ilmakuva, BlomWeb 2017
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M AAPERÄ

Suunnit telualueen tont t i on vanhaa rakennusmaata. GTK:n kart tat ietojen
mukaan sekä pinta-  et tä pohjamaalajina on hiekkamoreeni.

3.1.3 RAKENNETTU YM PÄRISTÖ

KAUPUNKIKUVA

Suunnit telualueen tont it  ovat , muutamaa pientä nurmialuet ta lukuun ot -
tamat ta, pääosin asfalt t ipintaista pysäköint ialuet ta. Tont in luoteisosan ra-
jaa reunustaa koivupuur ivistö. McDonald’sin ravintola on valmistunut
vuonna - 97, rakennus mansardikat toineen omaa McDonald’s ravintoloille
tutut  tunnuksenomaiset  piir teet . Rovaniemen McDonald’s pit i ket jun poh-
joisimman ravintolan t it teliä vuoteen 2013 ast i.  Aluetaksin/  Scanburger in
rakennus on valmistunut  vuonna - 68. Suunnit telualueen vastapäätä, Po-
romiehent ien toisella puolen, sijaitsee vuonna - 63 valmistunut  ns. Bingo-
talo. Bingotalon kulmalta alkaa Koskikadun kävelykatu. Muutosalueen lä-
heisyyteen sijoit tuvat  myös Rinteenkulman (1987) ja Revontulen (2007)
kauppakeskukset , Scandic hotelli (1990) sekä asemakaavalla suojeltu 1947
valmistunut  rautat ieläisten työsuhdeasunnoksi rakennet tu kerrostalo.

Keskustan osayleiskaavan yhteydessä
laaditussa selvityksessä kaupunkikuvaa
on analysoitu jakamalla keskusta- alue
vyöhykkeisiin. Suunnit telualue sijaitsee
sinisellä kaupunkikuvavyöhykkeellä. Si-
nistä vyöhyket tä kuvaillaan selvitykses-
sä mm. seuraavast i:

 “Sininen rajaus osoi ttaa alueet, joissa

kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut

Ote kaupunkikuva-analyysistä “Piirteitä Rova-

niemen kaupunkikuvasta”, Sito Oy 2010.
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pi tkän ajan kuluessa melko valmi iksi  ja pysyväksikin.”

“Ti ivis ja eheä ydinkeskusta kattaa alueen valtat ie 4:n ja joen rannan väli llä,

sen t i ivi ist i  rakennetun osan. Aluetta luonnehti i  rovaniemeläisi ttäin omape-

räinen ruutukaava: kadut muodostavat suorakulmaisia tai  salmiakkimaisia

kor ttelei ta, kadut mutki ttelevat kulmikkaasti  kor tteleiden li i toskohdissa saa-

den aikaan vaihtelevia katunäkymiä ja kadun päätenäkymiä. Omaperäisellä

verkostolla on histor iallinen taustansa, ja on onni , että se on hyvin säi lynyt,

vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui  lähes kokonaan sodan jälkeen.

Uusi  rakennuskantakin on varsin yhtenäistä, pääosin 4- ker roksisia noppa-

maisia yhden por taan taloja, valkei ta tai  punati i lisiä.”

PALVELUT, TYÖPAIKAT JA ELINKEINOTOIM INTA

Suunnit telualueella sijaitsee kaksi er illistä pikaruokaravintolarakennusta
sekä taksiasema, McDonald’s, Scanburger ja Aluetaksi Oy.

Suunnit telualue sijaitsee keskeisellä paikalla monipuolisten palveluiden lä-
heisyydessä.  Kaupungin kaupalliseen ydinkeskustaan on noin 200 metr in
matka. Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemellä sijoit tuu Koskikadun käve-
lykadun ympäristöön. Kävelykadun varrelle sijoit tuu mm. Sampokeskus.
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Alueella on paljon muot ikauppaa ja muita er ikoiskaupan ket juliikkeitä sekä
ravintoloita. Kävelykadun itäpää yhdessä r isteävän Valtakadun kanssa pai-
not tuu ravintolakatuna/ - alueena. Alueelle on keskit tynyt  myös laajamit -
taisest i hotellitoimintaa. Kaupallinen ydinkeskusta jatkuu aina Kauppakes-
kus Rinteenkulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

VIRKISTYS

Suunnit telualueella ei ole virkistysaluet ta, alue tukeutuu ympäröivän yh-
dyskuntarakenteen virkistysalueisiin sekä rakennet tuihin virkistyspaikkoi-
hin.

LIIKENNE

Lähialueen katuverkko on rakennet tu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisest i, kevyen liikenteen osuudet  on pääosin toteutet tu korotet tuna ajo-
radasta.  Liikenne ympäristössä on tyypillistä vuorokaudenajoista riippuvaa
vilkasta keskustan heilur iliikennet tä.  Valtakadun ja Poromiehent ien väli-
nen Koskikadun osuus palvelee kävelykatuna.

Kaupungin joukkoliikennelinjoista suunnit telualueen vierestä kulkee bussi-
linjat  1, 2 ja 5.

RAKENNETTU KULTTUURIYM PÄRISTÖ JA M UINAISM UISTOT

Suunnit telualueella ei ole rakennus-  ja kult tuur ihistor iallisest i arvokasta
rakennuskantaa eikä muinaismuistoalueita. Viereisellä tont illa sijaitseva
vuonna 1947 rakennet tu kerrostalo on asemakaavalla suojeltu. Keskustan
osayleiskaavan yhteydessä laadituissa selvityksissä kohdet ta kuvataan seu-
raavast i:
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“Rautatieläisten työsuhdeasunnoiksi

rakennettu 4- ker roksinen ker rostalo

si joi ttuu kaupunkikuvallisesti  näky-

välle paikalle. Rakennuksen ulkoi lme

on muuttunut vi ime lähiaikoina teh-

dyissä kor jauksissa, mm ullakkoker -

rokseen tehdyt asunnot lapeikkunoi-

neen poikkeavat alkuperäisestä muo-

tokielestä ja tekevät rakennuksesta

aiempaa korkeamman oloisen. Raken-

nus on asemakaavassa suojeltu sr - 3-

merkinnällä. Myöhemmät muutokset

ovat vähentäneet rakennuksen arkki-

tehtonista arvoa.”

TEKNINEN HUOLTO

Alueella on kunnallistekniikka valmii-
na. Jätehuollosta ja kiinteistön puh-
taanapidosta huoleht ii kiinteistön hal-
t ija. Yleisten alueiden puhtaanapidos-
ta huoleht ii kaupunki. Vieressä on ku-
vat tuna suunnit telualueen johtokart ta.
Punaiset  ja tummansiniset  kuvaavat
vesi-  ja viemärilinjoja, vihreät  huleve-
siverkostoa ja turkoosit  energiahuol-
toa. Ennen rakentamista tulee johto-
jen tarkka sijaint i selvit tää verkonhal-
t ijalta.

3.1.4 M AANOM ISTUS

Kaavamuutoksen kohteena oleva alue on kaupungin omistuksessa. Alueen
vuokrasopimukset  päät tyvät  vuoden 2020 lopussa.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 KAAVA- ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELM AT, PÄÄTÖKSET JA SELVITYKSET

M AAKUNTAKAAVA

Alue kuuluu Rovaniemen ja Itä- Lapin maakuntakaava- alueeseen. Maakun-
takaava on kuulutet tu voimaan 21.9.2022. Suunnit telualue on maakunta-
kaavassa keskustatoimintojen aluet ta (C).

Johtokartta

Rautat ieläisten talo © Blomweb
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YLEISKAAVA

Suunnit telualue on
yleiskaavassa t iiviiden
keskustatoimintojenalueella
sekä kaupunkikuvallisest i
arvokkaalla alueella.
Suunnit telualue sijoit tuu
käyt tötarkoitukseltaan
keskustatoimintojenalueelle (C-
3). Alueelle saa sijoit taa asuin- ,
majoitus- , toimisto ja
liikerakennuksia. Asemakaavaa
laadit taessa on varmistet tava
kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan
säilyminen. Alueelle saa sijoit taa
MRL 71a §:n tarkoit taman
vähit täiskaupan suuryksikkö.
Suunnit telualueella on myös
yleiskaavan mukaista
katualuet ta.

ASEM AKAAVA

Alueen asemakaava on
vahvistet tu 29.6.1997. Alue on
asemakaavassa autopaikkojen
kort telialuet ta (LPA- 3). Alueelle
saadaan sijoit taa
kort telialueiden autopaikkoja ja rakentaa liikerakennuksia er ikseen
osoitetuille rakennusaloille. Yleisiä pysäköint ipaikkoja on
autopaikkamäärästä oltava vähintään puolet . Kaavaan on osoitet tu
molemmille liikerakennuksille rakennusalat . McDonald’s:n rakennusalan
rakennusoikeus on 350 k- m² ja kerrosluku yksi (I). Scanburger in
rakennusalan rakennusoikeus on 250 k- m² ja kerrosluku yksi (I). Kaavaan
on merkit ty johtorasite alueen läpi kulkeville johdoille.

RAKENNUSJÄRJESTYS

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt  16.4.2007 (35 §) uuden ra-
kennusjär jestyksen ja tämä on tullut  lainvoimaiseksi 1.6.2007.

POHJAKARTTA

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakart ta, joka perustuu ilmakuvauk-
seen ja täydennyskartoituksiin. Alueen pohjakart ta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyisiä olosuhteita.

Ote keskustan osayleiskaavasta

Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOJELUPÄÄTÖKSET

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja, eikä suojelupäätöksiä.

LIIKENNEM ELU

Rovaniemen keskustan läpi kulkee vilkasliikenteinen valtat ie 4. Autoliiken-
teen melu on keskustan osayleiskaavan yhteydessä arvioitu ennustet tujen
liikennemäärien (2030) ja liikenteen nopeuden perusteella melutason oh-
jearvojen mukaisen melualueen leveydeltä pääkatuverkon er i osissa. Arvio
on tehty pohjoismaisella melunlaskentaohjelmalla ennusteliikennemäärien
(Rovaniemen liikennemalli 2004, Rovaniemen t ieverkkotarkastelu 2008) ja
nopeusrajoituksien avulla. Melun leviämisen arvioinnissa on huomioitu
maanpinnan muodot sekä rakennuksien var jostusvaikutus. Maanpinta on
oletet tu akust isest i kovaksi.

Meluntor junta tulee huomioida suunniteltaessa uut ta maankäyt töä ja ra-
kentamista alueille, joilla ennusteen mukaan suunnit telussa mitoit tava päi-
väohjearvo 55 dB ylit tyy. Nykyisillä rakennetuilla alueilla voidaan soveltaa
päiväohjearvoa 60 dB ja yöohjearvoa 55 dB, mikäli kustannusten tai paikal-
listen olosuhteiden takia ei ole mahdollista saavut taa alhaisempia meluta-
soja. (Valt ioneuvoston per iaatepäätös - VnP 993/ 1992-  meluntor junnasta.
Ympäristöminister iön raport t i 7/ 2007).

Alueilla, joille on osoitet tu meluntor juntatarve, tulee uusille rakennuksille
asemakaavavaiheessa määrit tää julkisivujen äänitasoerovaat imukset , joilla
päästään asuin- , pot ilas-  ja majoitushuoneissa alle 35 dB päivä ja 30 dB yö-
ohjearvon.

VT 4:n ja pääkatujen meluvaikutukset  osayleiskaava- alueella vuonna 2030
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ROVANIEM EN KESKUSTAN LIIKENNEJÄRJESTELM Ä (LIIKENNEJÄRJESTELM Ä

SUUNNITELM A 2030)

“Keskustan li ikennejär jestelmää on suunni teltu osana keskustan osayleis-

kaavaprosessia. Suunni ttelutyön pohjana on ollut kaupunginvaltuuston hy-

väksymän kaavoi tusohjelman visio, jonka mukaan Rovaniemen keskustassa

kävelyn ja pyöräi lyn asemaa pääasiallisena li ikkumismuotona vahvistetaan

ni i lle tarkoi tettuja aluei ta ja väyliä kehi ttämällä.  Joukkoli ikenteen asemaa

kohennetaan profi loimalla Ruokasenkatu entistä enemmän joukkoli ikenteen

ehdoi lla toimivaksi  sekä kehi ttämällä joukkoli ikenteen käyttömahdollisuuk-

sia keskustan ja sen lähialueiden välisessä li ikkumisessa.    Autoli ikenteen

sujuvuus turvataan kehi ttämällä väyliä keskustan kehällä sujuviksi  ja tur -

vallisiksi  sekä varmistamalla pysäköintipaikkojen r i i t tävyys keskustan ke-

hi ttyessä. ”
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Porokulman uusi katulinjaus liit tyy keskustan liikennejär jestelmään ja sen
kehit tämiseen.

Ote katuympäristösuunnitelmasta (Sitowise/  Rovaniemen kpki yhdyskuntatekniikka)
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4 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Alueelle tutkitaan maankäytön ja asumisen toteut tamisohjelman 2017–2021
mukaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai liikerakennusten sijoit tamista.

4.2 SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄM INEN JA SITÄ KOSKEVAT PÄÄTÖKSET

Tekninen lautakunta on 20.8.2019 (§ 96) päät tänyt  saat taa vireille asema-
kaavan laat imisen 1. kaupunginosan kort telin 71 tonteilla 4 ja 5, osoit teessa
Poromiehent ie 3.

4.3 OSALLISTUM INEN JA YHTEISTYÖ

4.3.1 OSALLISET

Osallisia ovat  alueen maanomistajat /  vuokralaiset , naapur it  ja ne joiden
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saat taa huomatta-
vast i vaikut taa sekä viranomaiset  ja yhteisöt , joiden toimialaa suunnit telus-
sa käsitellään.

4.3.2 VIREILLE TULO

Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille leht ikuulutuksella Lapin Kansas-
sa 16.10.2019.

4.3.3 OSALLISTUM INEN JA VUOROVAIKUTUSM ENETELM ÄT

Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelmasta on mahdollisuus jät tää suullisia tai
kir jallisia mielipiteitä siihen ast i, kunnes ehdotus asemakaavan muu-
tokseksi asetetaan yleisest i nähtäville.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos pidet t iin 10.–
23.3.2021 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste Os-
viitassa sekä Kaavator illa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pi-
dosta ilmoitet t iin kuulutuksella Lapin Kansassa 9.3.2021. Nähtävillä pitoai-
kana on ollut  mahdollisuus jät tää asiassa kir jallisia ja suullisia mielipiteitä.

Tekninen lautakunta käsit teli asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen
17.2.2026, § 32. Kaupunginhallituksen päätöksellä 30.3.2026 (84 §)
asemakaavan muutosehdotus asetet t iin julkisest i nähtäville 19.5.–17.6.2026
palvelupiste Osviit taan, kaupungin internetsivujen Kaavator ille. Nähtävillä
pito ilmoitet t iin leht ikuulutuksella Lapin Kansassa 18.5.2026 sekä kir jeellä
rajanaapureille.

Asemakaavamuutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.
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4.3.4 VIRANOM AISYHTEISTYÖ

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaiku-
tuksia (AKL 18 §), joten viranomaisyhteistyö ei ole tarpeen.

4.4 ASEM AKAAVAN TAVOITTEET

YLEISKAAVA

Suunnit telualue on yleiskaavassa t iiviiden keskustatoimintojenalueella
sekä kaupunkikuvallisest i arvokkaalla alueella. Suunnit telualue sijoit tuu
käyt tötarkoitukseltaan keskustatoimintojenalueelle (C- 3). Alueelle saa
sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto ja liikerakennuksia. Asemakaavaa
laadit taessa on varmistet tava kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan
rakennuskannan säilyminen. Alueelle saa sijoit taa AKL 71a §:n tarkoit taman
vähit täiskaupan suuryksikön. Suunnit telualueella on myös yleiskaavan
mukaista katualuet ta.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAM AT TAVOITTEET

Alueelle tutkitaan lähtökohtaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai liikera-
kennusten sijoit tamista.

Asemakaavan muutos toteut taa Rovaniemen kaupunkist rategia 2040:n
kestävän kasvun tavoitet ta t iivistämällä kaupunkirakennet ta keskustassa
sekä vahvistamalla alueen viihtyisyyt tä, saavutet tavuut ta sekä elinvoimaa.
Kaavaratkaisu edistää st rategian mukaista yhdyskuntarakenteen eheyt tä-
mistä, palvelujen hyvää saavutet tavuut ta ja kestävien liikenneyhteyksien
hyödyntämistä osana sujuvaa arkea. Lisäksi ratkaisu tukee osaltaan kärki-
hanket ta kaupunkikeskustan viihtyisyyden lisäämiseksi sekä st rategista ta-
voitet ta tehdä arkt isesta kaupungista houkut televa, toimiva ja ilmastoviisas
elinympäristö.
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ALUEEN OLOISTA JA OM INAISUUKSISTA JOHDETUT TAVOITTEET

4.5 ASEM AKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET

VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTÄM INEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantunt ijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella.

VE 0

 Asemakaavaa ei muuteta
 Käyt tötarkoitus LPA- 3
 Rakennusoikeus alueella yhteensä 600 k- m²
 Kerrosluku yksi
 Pysäköint i maanpäällä
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VE 1

 Käyt tötarkoitus KL- 8
 Rakennusoikeus alueella 16 000 k- m²
 Kerrosluku 12 (XII)
 Maanalainen pysäköint i
 Katualue levenee
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VE 2

 Käyt tötarkoitus KL- 8
 Rakennusoikeus alueella yhteensä 9 000 k- m²
 Kerrosluku kuusi (VI)
 Maanalainen pysäköint i
 Katualue levenee
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VE 3

 Käyt tötarkoitus AL
 Rakennusoikeus alueella yhteensä 5 755 k- m²
 Kerrosluku viisi (V)
 Pysäköint i sekä maanalla et tä maanpäällä
 Katualue levenee
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Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantunt ijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella.

VE 4

 Käyt tötarkoitus AL
 Rakennusoikeus alueella yhteensä 10 125 k- m²
 Kerrosluku kuusi (VI)
 Pysäköint i sekä maanalla et tä maanpäällä
 Katualue levenee
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Vaihtoehto 1, KL- 8 liikerakennusten kort telialue:
Sosiaaliset vaikutukset
Pikaruokaravintolan käyt täjät  siir tyvät  käyt tämään muita keskustan alueen
vastaavia palveluita. Alueelle toteutet tava hotellirakennus tukitoimintoi-
neen tar joaa alueen käyt täjäkunnalle ja matkailulle uusia mahdollisuuksia.
Taksipalveluiden jär jestäminen voi olla hankalaa pysäköinnin sijoit tuessa
kokonaan maanalaiseen t ilaan. Poromiehent ien ylityssuunnan muut tuessa
alueelle rakennet tava rakennus yhdessä katualueelle toteutet tavilla istu-
tuksilla muodostavat  päät teen kävelykadulle ja suunnit telualueelle varat tu
tor ialue voi toimia kohtaamispaikkana alueen ihmisille.

Kulttuuriset vaikutukset
Vaikka alueelta poistuu per inteiselle suomalaiselle pikaruokakult tuur ille
tunnusomainen gr illikioskitoiminta, on suunnit telualueen rakennuksesta
häipynyt  kuntalaisille tut tu ”Pingviini- gr illikioski” pikaruokaravintoloiden
ket juuntumisen ja kilpailun myötä. Suuret  pikaruokaket jut  sekä kebab-
ravintolat  ovat  tulleet  t ilalle ruokatrendien muut tuessa. Tor ialue osaltaan
lisää alueen houkut tavuut ta ja mahdollistaa er ilaisten kult tuur itapahtu-
mienkin jär jestämisen.

Taloudelliset vaikutukset
Alue on palvellut  autopaikkojen kort telialueena, johon on saanut  sijoit taa
kaksi pienehköä liikerakennusta. Rakennusoikeuden moninkertainen kasvu
tekee mit tavan hotelli-  ja liikerakennuksen rakentamisen mahdolliseksi.
Rakennusaikana työllisyysvaikutus voidaan arvioida olevan jopa n. 200
henkilötyövuot ta, välillisten vaikutusten kaut ta luku voi olla jopa 1,5 kertai-
nen. Valmistuessaan rakennus työllistäisi useita kymmeniä ihmisiä. Kau-
pungille liiketont in kaavoit taminen toisi merkit tävää tuloa myynt i-  tai
vuokratuloina.

Vaikutukset kaupunkikuvaan
Suunnit telualue on muutost ilassa ja kaupunkikuvaltaan hyvin keskeneräi-
nen. Kaavamuutoksen myötä alueen huomattavast i tehokkaampi rakenta-
minen muut taa kaupunkikuvaa merkit täväst i. Katusuunnitelmissa suunni-
tellut  istutetavat  puur ivit  Poromiehent ien ja Koskikadun kulmauksen alu-
eelle rajaavat  yhdessä uudisrakennuksen kanssa katut ilaa ja luovat  viihtyi-
syyt tä sekä pehmentävät  katut ilavaikutelmaa. Kaavassa osit tain esitet ty
kerrosluku XII on merkit tävä ja luo toteutuessaan keskustan alueelle uu-
den dominant in. Suunnitelmissa matalammat neljä-  ja viisikerroksiset  osat
huomioivat  viereistä asemakaavassa suojeltua rautat ieläisten taloa ja sen
mit takaavaa. Rakennuksen korkeampi osa heit tää pitkän var jon suunnit te-
lualueelta, ero nykyt ilanteeseen verrat tuna on huomat tava. Mut ta keski-
päivän aikaan var jo lankeaisi vt . 4:n päälle ja merkitys tuona ajankohtana
olisi pieni, iltapäivän aikana sekä myöhemmin var jo suuntautuu itään ja
var jostaa tor ipuist ikon suuntaa sijoit tuvaa kaupunkia.
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Toimivuus ja turvallisuus
Ajoyhteys tont ille sekä tont illa sijaitsevaan maanalaiseen pysäköint it ilaan
sijoit tuu Poromiehent ielle samaan kohtaan missä se on nykyisellään. Lii-
kenne liit tymäkohdassa on vilkasta sekä jalkakäytävällä et tä ajoradalla. Lii-
kenteellisten uudistusten myötä Poromiehent ien ja Koskikadun solmukoh-
ta selkeytyy ja muut tuu turvallisemmaksi, kun Poromiehent ien katuosuus
Rinteenkulman kohdalla muut tuu joukkoliikennepainot teiseksi. Rakennet-
tavat  saarekkeet  tekevät  ylityksestä turvallisemman jalankulkijoille. Maan-
alaisessa pysäköint ihallissa pystytään turvallisest i hoitamaan henkilöauto-
jen liikenne, bussiliikenne/  jät töpaikka jär jestyy Poromiehent ien joukkolii-
kenneosuudella.

Vaihtoehto 2, KL- 8 liikerakennusten kort telialue:
Sosiaaliset vaikutukset
Sosiaaliset  vaikutukset  ovat  kuten vaihtoehdossa 1.

Kulttuuriset vaikutukset
Kult tuur iset  vaikutukset  ovat  kuin vaihtoehdossa 1, tor ialue on vaihtoeh-
dossa 2 pinta- alaltaan suurempi ja lisää kult tuur in osalta mahdollisuuksia
enemmän.

Taloudelliset vaikutukset
Alue on palvellut  autopaikkojen kort telialueena, johon on saanut  sijoit taa
kaksi pienehköä liikerakennusta. Rakennusoikeuden moninkertainen kasvu
tekee mit tavan hotelli-  ja liikerakennuksen rakentamisen
mahdolliseksi. Rakennusaikana työllisyysvaikutus voidaan arvioida olevan
n. 100 henkilötyövuot ta, välillisten vaikutusten kaut ta luku voi olla jopa 1,5
kertainen. Valmistuessaan rakennus työllistäisi kymmeniä ihmisiä. Kau-
pungille liiketont in kaavoit taminen toisi merkit tävää tuloa myynt i-  tai
vuokratuloina.

Vaikutukset kaupunkikuvaan
Suunnit telualue on muutost ilassa ja kaupunkikuvaltaan hyvin keskeneräi-
nen. Kaavamuutoksen myötä alueen tehokas rakentaminen muut taa kau-
punkikuvaa merkit täväst i. Katusuunnitelmissa suunnitellut  istutetavat
puur ivit  Poromiehentien ja Koskikadun kulmauksen alueelle rajaavat  yh-
dessä uudisrakennuksen kanssa katut ilaa ja luovat  viihtyisyyt tä sekä peh-
mentävät  katut ilavaikutelmaa. Kaavassa osit tain esitet ty kerrosluku kuusi
on malt illinen eikä nouse hallitsevaksi element iksi. Rakennus heit tää vaih-
toehtoon yksi verrat taessa huomattavast i pienemmän var jon, eikä se juur i
poikkea keskustan muun rakennuskannan aiheut tamasta var jostuksesta.

Toimivuus ja turvallisuus
Vaikutukset  toimivuuteen ja turvallisuuteen ovat  samankaltaiset  kuin vaih-
toehdossa yksi.
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Vaihtoehto 3, AL asuin-  ja liike-  ja toimistorakennusten kort telialue:
Sosiaaliset vaikutukset
Alueen pääkäyt tötarkoituksen ollessa asumista, alueelle on mahdollisuus
muodostua pysyvämpää sosiaalista verkostoa. Alueen palvelut  ovat  hyvin
saavutet tavissa kävellen. Alue rajautuu huonost i ja rajat  julkisen t ilan ja yk-
sityisen piha- alueen alueella voidaan kokea ongelmalliseksi yksityisten
tarpeiden ja kaupunkielämän välillä. Pihoille voi olla haastavaa jär jestää
toimintoja asukkaiden käyt töön. Ydinkeskustan pihoilla ilkivalta, roskaami-
nen ja luvaton käyt tö voivat  nostaa asunto- osakeyht iön huoltokustannuk-
sia. Taksipalveluita ei ole mahdollista jär jestää.

Kulttuuriset vaikutukset
Ensimmäisen kerroksen mahdollisiin liiket iloihin voi muodostua pienem-
piä kahviloita tai galler ioita.

Taloudelliset vaikutukset
Rakennusaikana työllisyysvaikutus voidaan arvioida olevan n. 50 henkilö-
työvuot ta, välillisten vaikutusten kaut ta luku voi olla jopa 1,5- 2 kertainen.
Kivijalkaliiket ila muodostaa jonkin verran työpaikkoja alueelle. Asuin-  ja lii-
kerakennuksen rakentaminen tuo kaupungille myynt i-  tai vuokratuloja.

Vaikutukset kaupunkikuvaan
Vaihtoehdon 3 matalat  viisikeroksiset  rakennukset  edustavat  hillitympää
uudisrakentamista, eivätkä nouse hallitseviksi elementeiksi vaan sopeutu-
vat  olevaan mit takaavaan. Rakennusten kadulle suuntautuvat  päädyt  rajaa-
vat  heikost i katut ilaa. Katualueelle suunnitellut  puur ivit  täydentävät  t ilara-
jausta, luovat  viihtyisyyt tä sekä pehmentävät  katut ilavaikutelmaa. Raken-
nusten var jostusvaikutus on vaihtoehdoista pienin, eikä se juur i poikkea
keskustan muun rakennuskannan aiheut tamasta var jostuksesta. On kui-
tenkin huomioitava, et tä talvella kaamoksen aikaan, ja myös kevät -  ja syys-
päiväntasauksen aikaan, jolloin aur ingonkulma on 23.5 astet ta, matalatkin
rakennukset  var jostavat  voimakkaast i, ja puolestaan kesällä aur ingon kul-
man ollessa suur immillaan var jostusvaikutus on korkeammallakin raken-
nuksella talveen verrat taessa huomattavast i pienempi.

Toimivuus ja turvallisuus
Ajoyhteys tont ille sekä tont illa sijaitsevaan maanalaiseen pysäköint it ilaan
sijoit tuu Poromiehent ielle samaan kohtaan missä se on nykyisellään. Lii-
kenne liit tymäkohdassa on vilkasta sekä jalkakäytävällä et tä ajoradalla. Lii-
kenteellisten uudistusten myötä Poromiehent ien ja Koskikadun solmukoh-
ta selkeytyy ja muut tuu turvallisemmaksi, kun Poromiehent ien katuosuus
Rinteenkulman kohdalla muut tuu joukkoliikennepainot teiseksi. Rakennet-
tavat  saarekkeet  tekevät  ylityksestä turvallisemman jalankulkijoille. Pysä-
köint i on hankalast i jär jestää kustannustehokkaast i, koska maanpäällisiä
paikkoja ei ole mahdollista rakentaa. Asukaspysäköinnin, logist iikan, vie-
raspaikkojen ja liiket ilojen asiakaspysäköinnin vieminen kokonaan maan al-
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le, muutama paikkaa lukuun ot tamat ta, voi muodostua liian kalliiksi to-
teut taa.

Vaihtoehto 4, AL asuin-  ja liike-  ja toimistorakennusten kort telialue:
Sosiaaliset vaikutukset
Alueen pääkäyt tötarkoituksen ollessa asumista, alueelle on mahdollisuus
muodostua pysyvämpää sosiaalista verkostoa. Alueen palvelut  ovat  hyvin
saavutet tavissa kävellen. Verrat taessa vaihtoehtoon kolme, rakennusoi-
keut ta vaihtoehdossa neljä on huomat tavast i enemmän ja tar joaisi enem-
män vaihtoehtoja kohtaamispaikkojen muodostumiselle.

Kulttuuriset vaikutukset
Ensimmäisen kerroksen mahdollisiin liiket iloihin voi muodostua kahviloita
tai pieniä galler ioita.

Taloudelliset vaikutukset
Alue on palvellut  autopaikkojen kort telialueena, johon on saanut  sijoit taa
kaksi pienehköä liikerakennusta.
Rakennusaikana työllisyysvaikutus voidaan arvioida olevan yli 100 henkilö-
työvuot ta, välillisten vaikutusten kaut ta luku voi olla jopa 1,5- 2 kertainen.
Asuin-  ja liikerakennuksen kaavoit taminen ja rakentaminen tuo kaupungil-
le myynt i-  tai vuokratuloja.

Vaikutukset kaupunkikuvaan
Vaihtoehdon neljä rakennusmassa rajaa voimakkaast i katua ja osaltaan luo
selkeän katut ilan vaikutelman, puur ivit  täydentävät  t ilarajausta ja luovat
viihtyisyyt tä sekä pehmentävät  katut ilavaikutelmaa. Rakennusten var jos-
tusvaikutus ei juur i poikkea keskustan muun rakennuskannan aiheut ta-
masta var jostuksesta. Rakennusten korkeus ei eroa merkit täväst i ympäröi-
västä mit takaavasta.

Toimivuus ja turvallisuus
Ajoyhteys tont ille sekä tont illa sijaitsevaan maanalaiseen pysäköint it ilaan
sijoit tuu Poromiehent ielle samaan kohtaan missä se on nykyisellään. Lii-
kenne liit tymäkohdassa on vilkasta sekä jalkakäytävällä et tä ajoradalla. Lii-
kenteellisten uudistusten myötä Poromiehent ien ja Koskikadun solmukoh-
ta selkeytyy ja muut tuu turvallisemmaksi, kun Poromiehent ien katuosuus
Rinteenkulman kohdalla muut tuu joukkoliikennepainot teiseksi. Rakennet-
tavat  saarekkeet  tekevät  ylityksestä turvallisemman jalankulkijoille. Pysä-
köint i on mahdollista toteut taa sekä maan päälle et tä maanalaisessa pysä-
köint ikerroksessa.

4.5.1 YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Vaihtoehdolla 0 asemakaavamuutosta ei laadita, jolloin t ilanne kaava-
alueella ei muutu ja tont t i säilyy autopaikkojen kort telialueena (LPA- 3).
Alueelle saadaan sijoit taa kort telialueiden autopaikkoja ja rakentaa
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liikerakennuksia er ikseen osoitetuille rakennusaloille. Yleisiä
pysäköint ipaikkoja on autopaikkamäärästä oltava vähintään puolet .
Rakennusoikeut ta alueella yhteensä 600 k- m².

Vaihtoehdolla 1 alueesta tulisi liikerakennusten kort telialue (KL- 8). Alueelle
voidaan sijoit taa myymälä-  ja ravintolat iloja, hotelli sekä asuntoja. liiket ilat
ja ravintolat  on sijoitet tava ensimmäiseen ja toiseen kerrokseen.
kerrosalasta saadaan käyt tää enintään 2400 k- m² asuntoihin. Muutos
voimassa olevaan t ilanteeseen on huomattava. Rakennuksen korkeimman
osan kerrosluku on 12 (XII) ja rakennusoikeus 16 000 k- m² (tehokkuusluku
e=4,70)

Vaihtoehdolla 2 alueesta tulisi liikerakennusten kort telialue (KL- 8).
Alueelle voidaan sijoit taa myymälä-  ja ravintolat iloja, hotelli sekä asuntoja.
liiket ilat  ja ravintolat  on sijoitet tava ensimmäiseen ja toiseen kerrokseen.
kerrosalasta saadaan käyt tää enintään 2250 k- m² asuntoihin. Muutos
voimassa olevaan t ilanteeseen ei ole niin huomat tava kuin vaihtoehdossa
kaksi, mut ta alueen tehokkuus nousee silt i merkit täväst i nylyiseen
verrat tuna. Rakennuksen korkeimman osan kerrosluku on kuusi (VI) ja
rakennusoikeus 9 000 k- m² (tehokkuusluku e=2,69).

Vaihtoehdolla 3 alueesta tulisi asuin- , liike-  ja toimistorakennusten
kort telialue. Tont in suur in sallit tu kerrosluku olisi viisi (V) ja
rakennusoikeus jakaantuu kahdelle kerrostalorakennuksella, 2500k- m² ja
3200 k- m², sekä pihavarastolle 55 k- m² (tehokkuusluku e=1,69).

Vaihtoehdolla 4 alueesta tulisi asuin- , liike-  ja toimistorakennusten
kort telialue. Tont in suur in sallit tu kerrosluku olisi kuusi (VI) ja
rakennusoikeut ta on 10 125 k- m² (tehokkuusluku e=2,98).

RAKENNUSTEN VARJOSTUS

Suunnit telualueen er i vaihtoehdoista on laadit tu havainnekuvat ,
havainnekuvissa kuvataan rakennusmassojen lisäksi var jojen
käyt täytymistä sunnit telualueella. Var jostuskuvien ajankohtana on käytet ty
kevä- / syyspäiväntasausta, jolloin aur ingonkulma napapiir illä on 23,5°,
kellonaika kuvissa on klo 12 sekä klo 15.
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Vaihtoehto 1, syys- / kevätpäiväntasaus klo 12.

Vaihtoehto 1, syys- / kevätpäiväntasaus klo 15.

Vaihtoehto 2, syys- / kevätpäiväntasaus klo 12.
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Vaihtoehto 2, syys- / kevätpäiväntasaus klo 15.

Vaihtoehto 3, syys- / kevätpäiväntasaus klo 12.

Vaihtoehto 3, syys- / kevätpäiväntasaus klo 15.
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4.5.2 ASEM AKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Asemakaavaratkaisuksi valitaan kaavamuutoksen luonnosvaihtoehto
2, joka parhaiten täyt tää asemakaavalle asetetut  tavoit teet  sekä
tarkoituksenmukaisuuden. Ennen nähtäville aset tamista kaavaluonnosta
täydennetään, jot ta alue olisi kustannustehokkaast i toteutet tavissa: piha-
alueen mitoituksessa huomioidaan paremmin henkilöautojen
saat toliikenne sekä vartaan pysäköimispaikkoja mahdollisille
taksipalveluille. Suunnit telualueen suur in sallit tu kerrosluku muutetaan
kerrosluvuksi kahdeksan (VIII), lisäksi rakennukseen liit tyy enimmillään
viisikerroksinen matalampi rakennuksen osa. Kaavaehdotuksen
rakennusoikeus on 9000 k- m²:ä käyt tötarkoituksella KL, liikerakennusten
kort telialue. Kaavaehdotukseen liitetään nähtäville aset tamista varten
rakentamistapaohjeet .

Vaihtoehto 4, syys- / kevätpäiväntasaus klo 15.

Vaihtoehto 4, syys- / kevätpäiväntasaus klo 12.
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M IELIPITEET JA NIIDEN HUOM IOONOTTAM INEN

Valmisteluvaiheen aikana on saapunut  neljä mielipidet tä. Annet tu palaute
sekä vast ineet  on esitet ty selostuksen liit teenä olevalla
vuorovaikutuslomakkeella.
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5 ASEM AKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Kaava- alue muodostuu kort telin 71 uuden tont t ijaon mukaisesta tont ista 6.
Liikenne kaava- alueelle liit tyy Poromiehent ieltä.

5.1.1 M ITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta- ala on 0,3964 ha. Rakennusoikeut ta kaava-
alueella on yhteensä 9 000 k- m² (tont t itehokkuus e=2.27).

5.2 ALUEVARAUKSET

5.2.1 KORTTELIALUEET

5.2.2 M UUT ALUEET

5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.3.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YM PÄRISTÖÖN

Rakennuskannan uudistuessa kaavamuutos muut taa suunnit telualueen
keskeneräistä kaupunkikuvaa merkit täväst i, rakennusoikeus nousee 8400
k- m²:iä. Katusuunnitelmissa suunnitellut  istutetavat  puur ivit  Poromiehen-
t ien ja Koskikadun kulmauksen alueelle rajaavat  yhdessä uudisrakennuk-
sen kanssa katut ilaa ja luovat  viihtyisyyt tä sekä pehmentävät  katut ilavaiku-
telmaa. Rakennuksen suur in sallit tu kerrosluku on kahdeksan, lisäksi ra-
kennukseen liit tyy enimmillään viisikerroksinen matalampi rakennuksen
osa. Ajoyhteys tont ille sekä tont illa sijaitsevaan maanalaiseen pysäköint it i-
laan sijoit tuu Poromiehent ielle samaan kohtaan missä se on nykyisellään.
Liikenne liit tymäkohdassa on vilkasta sekä jalkakäytävällä et tä ajoradalla.
Liikenteellisten uudistusten myötä Poromiehent ien ja Koskikadun solmu-
kohta selkeytyy ja muut tuu turvallisemmaksi, mikäli Poromiehent ien katu-
osuus Rinteenkulman kohdalla muut tuu joukkoliikennepainot teiseksi. Ra-
kennet tavat  saarekkeet  tekevät  ylityksestä turvallisemman jalankulkijoille.
Maanalaisessa pysäköint ihallissa pystytään turvallisest i hoitamaan henki-
löautojen liikenne, bussiliikenne/  jät töpaikka jär jestyy Poromiehent ien
joukkoliikenneosuudella.

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN KULTTUURIYM PÄRISTÖÖN

Kaava mahdollistaa nykyistä ympäristöä huomattavast i tehokkaamman ra-
kentamisen, mikä muut taa viereisen suojellun rautat ieläisten kerrostalon
kaupunkikuvallista asemaa. Nykyt ilanteessa rautat ieläisten talo erot tuu
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ympäristöstään avoimen pysäköint ialueen reunalla sijaitsevana rakennuk-
sena, kun taas kaavan toteutuessa se liit tyy osaksi aiempaa t iiviimpää kes-
kustarakennet ta. Uudisrakennuksen kahdeksankerroksinen osa muodos-
taa uuden kaupunkikuvallisen dominant in suunnit telualueelle, mut ta ra-
kennuksen viisikerroksinen osa porrastaa mit takaavaa ja muodostaa siir -
tymän vanhan sekä uuden rakennuskannan välille. Vaikka näkymät  suojel-
lulta rakennukselta lännen ja luoteen suuntaan muut tuvat , säilyy rakennus
edelleen omana, ympäristöstään tunnistet tavana kokonaisuutenaan Ra-
kentamistapaohjeessa julkisivuissa ja katon vär ityksessä edellytetään, to-
teutustavasta r iippuen, otet tavan viit teitä viereisestä suojellusta rautat ie-
läisten kerrostalosta, millä uudisrakentamista sovitetaan olemassa olevaan
rakennet tuun ympäristöön. Kaavaratkaisussa kahdeksankerroksinen pää-
massa sijoit tuu suunnit telualueen takaosaan valtat ien puolelle. Päämas-
saan liit tyvä viisikerroksinen rakennusosa muodostaa siir tymän korkeam-
man uudisrakentamisen ja ympäröivän matalamman rakennuskannan välil-
le.

Vaikka alueelta poistuu per inteiselle suomalaiselle pikaruokakult tuur ille
tunnusomainen gr illikioski, on suunnit telualueen rakennuksesta häipynyt
kuntalaisille tut tu ”Pingviini- gr illikioski” pikaruokaravintoloiden ket juun-
tumisen ja kilpailun myötä. Suuret  pikaruokaket jut  sekä kebab- ravintolat
ovat  tulleet  t ilalle ruokatrendien muut tuessa. Vuonna 1968 valmistunut  ra-
kennus muodostaa kuitenkin yhden kerrostuman alueen kaupallisten pal-
veluiden histor iassa, ja siihen liit tyy paikallista käyt töhistor iallista sekä
kaupunkikuvallista merkitystä er ityisest i pitkäaikaisen grilli-  ja taksiasema-
toiminnan kaut ta. Rakennuksen merkitys liit tyy ensisijaisest i sen paikallis-
histor iaan ja kuntalaisten paikkamuistoihin. Rakennuksen ei kuitenkaan
arvioida olevan rakennushistor iallisilta tai arkkitehtonisilta ominaisuuksil-
taan sellainen kohde, jonka säilyt täminen olisi asemakaavan tavoit teet
huomioon ot taen perusteltua. Rakennuksen purkamisen myötä alueen his-
tor iallinen kerroksellisuus vähenee tältä osin. Tor ialue osaltaan lisää alu-
een houkut televuut ta ja mahdollistaa esimerkiksi er ilaisten kult tuur itapah-
tumienkin jär jestämisen sekä uusien kohtaamispaikkojen muodostumisen.

VARJOSTUS

Havainnekuvilla on tutkit tu uudisrakennuksen var jostusvaikutusta suun-
nit telualueen ympäristössä. Havainnekuvissa on käytet ty viit teellisiä kaa-
varatkaisuun pohjautuvia er i massoit teluvaihtoehtoja.

Keväällä ja syksyllä osit taista var jostusvaikutusta esiintyy iltapäiväaur ingon
aikaan. Kesällä aur ingon paistaessa korkealta var jostusvaikutus jää hyvin
vähäiseksi ja talvella var jostusvaikutus on huomattavampaa, kun aur inko
paistaa matalalta ja matalatkin rakennukset  langet tavat  pitkän var jon.
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5.3.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYM PÄRISTÖÖN

Asemakaavamuutoksella ei ole merkit tävää vaikutusta luontoon eikä luon-
nonympäristöön. Istutukset  lisäävät  latvuspeit tävyyt tä keskustan alueella.

5.3.3 KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Suunnit telualue on yleiskaavassa t iiviiden keskustatoimintojenalueella se-
kä kaupunkikuvallisest i arvokkaalla alueella. Suunnit telualue sijoit tuu käyt -
tötarkoitukseltaan keskustatoimintojenalueelle (C- 3). Alueelle saa sijoit taa
asuin- , majoitus- , toimisto ja liikerakennuksia. Asemakaavaa laadit taessa
on varmistet tava kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan rakennuskan-
nan säilyminen. Alueelle saa sijoit taa MRL 71a §:n tarkoit taman vähit täis-
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kaupan suuryksikön. Suunnit telualueella on myös yleiskaavan mukaista
katualuet ta. Kaavamuutos on yleiskaavan per iaat teiden mukainen.

5.3.3 KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEISIIN

Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen
Alueen rakentumisen myötä yhdyskuntarakenne t iivistyy. Kaavaratkaisun
toteutumisen myötä asemakaavan muutos lisää alueen elinvoimaa sekä
vastaa osaltaan työpaikkakehitykseen sekä elinkeinojen uusiutumiseen ja
kehit tymiseen. Kaavamuutos hyödyntää olemassa olevaa rakennet ta.

Terveellinen ja turvallinen elinympäristö
Suunnit telualue on tulvauhkatason yläpuolella (HW 1/ 100), hulevedet  on
huomioitu asemakaavan muutoksessa asiaa koskevalla määräyksellä.

5.4 KAAVAM ERKINNÄT JA - M ÄÄRÄYKSET

Kaavamerkinnät  ja - määräykset  ovat  maankäyt tö-  ja rakennuslain mukai-
sia. Merkinnät  ja määräykset  on esitet ty kaavakartalla.

5.5 NIM ISTÖ

Muutoksella alueelle ei muodostu uut ta nimistöä.
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6 ASEM AKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTTAM INEN JA AJOITUS

Asemakaava on toteutet tavissa, kun asemakaavan muutos kuulutetaan
lainvoimaiseksi. Alueen toteut tamiseen on haet tavaa lupaa rakennusval-
vonnasta. Rakentamisessa on noudatet tava voimassa olevan asemakaa-
vanmukaisia määräyksiä.

1.5 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA

LIITTEET: 1. ASEM AKAAVAN SEURANTALOM AKE

2. OSALLISTUM IS-  JA ARVIOINTISUUNNITELM A

3. VOIM ASSA OLEVA ASEM AKAAVA

4. ASEM AKAAVA JA ASEM AKAAVANM UUTOS

5. ASEM AKAAVAM ERKINNÄT JA – M ÄÄRÄYKSET

6. VALM ISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOM AKE

7. TONTTIJAKOKARTTA (ERILLINEN LIITE)

8. RAKENTAM ISTAPAOHJEET (ERILLINEN LIITE)

Rovaniemellä 16.2.2020 (15.5.2026, 17.6.2026, 8.10.2026)

Markku Pyhäjärvi Nicholas Coull
kaavoituspäällikkö kaavoitusinsinöör i



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta Rovaniemi Täyttämispvm 18.5.2026

Kaavan nimi Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 71 tontit 4 ja 5, Porokulma

Hyväksymispvm Ehdotuspvm

Hyväksyjä Vireilletulosta ilm. pvm

Pysyvä kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 2019-21

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,3964 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,3964

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset
Pinta-ala

[ha]
Pinta-ala

[%]
Kerrosala

[k-m²]
Tehokkuus

[e]
Pinta-alan muut.

[ha ±]
Kerrosalan muut.

[k-m² ±]

Yhteensä 0,3964 100,00 9000 2,27 0,0000 8400

A yhteensä

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 0,3400 85,8 9000 2,65 0,3400 9000

T yhteensä

V yhteensä

R yhteensä

L yhteensä 0,0564 14,2 -0,3400 -600

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä

Maanalaiset tilat
Pinta-ala

[ha]
Pinta-ala

[%]
Kerrosala

[k-m²]
Pinta-alan muut.

[ha ±]
Kerrosalan muut.

[k-m² ±]

Yhteensä 0,0000 0,00 0 0,3400 0

Rakennussuojelut
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm ±] [k-m² ±]

Yhteensä 0 0 0 0

LIITE 1



Alamääräykset tai -merkinnät

Aluevaraukset
Pinta-ala

[ha]
Pinta-ala

[%]
Kerrosala

[k-m²]
Tehokkuus

[e]
Pinta-alan muut.

[ha ±]
Kerrosalan muut.

[k-m² ±]

Yhteensä 0,3964 100,00 9000 2,27 0,0000 8400

A yhteensä

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 0,3400 85,8 9000 2,65 0,3400 9000

KL 0,3400 100,0 9000 2,65 0,3400 9000

T yhteensä

V yhteensä

R yhteensä

L yhteensä 0,0564 14,2 -0,3400 -600

Kadut 0,0564 100,0 0,0564

LPA-3 -0,3964 -600

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä

Maanalaiset tilat
Pinta-ala

[ha]
Pinta-ala

[%]
Kerrosala

[k-m²]
Pinta-alan muut.

[ha ±]
Kerrosalan muut.

[k-m² ±]

Yhteensä 0,0000 0,00 0 0,3400 0

map 0,3400



Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori

8.10.2019
asemakaavan muutos

1. kaupunginosa
kortteli 71 tontit

4 ja 5

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 71

tontit 4 ja 5, Porokulma

Kuva 1. Ilmakuva suunnittelualueesta, suunnittelualue rajattu punaisella viivalla © Pictometry, Blom Oy, 2017

LIITE 2
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatyön tavoitteet ja lähtökohdat, val-
mistelun ja päätöksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat sekä osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa päivitetään kaavatyön eri vaiheissa tar-
vittaessa.

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti.

SUUNNITTELUALUE
Suunnittelualue sijaitsee keskustassa 1. kaupun-
ginosassa, osoitteessa Poromiehentie 3. Suunnit-
telualue käsittää korttelin 71 tontit 4 ja 5. Vaikutus-
alueen piiriin kuuluvat lähialueen kortteli-, katu- ja
puistoalueet.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Alueelle tutkitaan maankäytön ja asumisen toteut-
tamisohjelman 2017–2021 mukaisesti asuin-, ma-
joitus-, toimisto- tai liikerakennusten sijoittamista.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Suunnittelualueella sijaitsee kaksi erillistä pikara-
vintolarakennusta, McDonald’s ja Scanburger.
Suunnittelualueen tontit ovat, muutamaa pientä
nurmialuetta lukuun ottamatta, pääosin asfalttipin-
taista pysäköintialuetta. Tontin luoteisosan rajaa
reunustaa koivupuurivistö. McDonald’sin ravintola
on valmistunut vuonna -97 ja Scanburgerin raken-
nus vuonna -68.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa. Alu-
een vuokrasopimukset päättyvät vuoden 2020 lo-
pussa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Rovaniemen maakuntakaava
Alue kuuluu Rovaniemen maakuntakaava-aluee-
seen. Ympäristöministeriö on vahvistanut Rovanie-
men maakuntakaavan 2.11.2001.  Rovaniemen
vaihemaakuntakaavan Ympäristöministeriö vah-
visti 26.5.2010. Suunnittelualue on maakuntakaa-
vassa keskustatoimintojen aluetta (C).

Kuva 3. Rovaniemen maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan yh-

distelmäkartta.

Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava
Suunnittelualue on yleiskaavassa tiiviiden keskus-
tatoimintojenalueella sekä kaupunkikuvallisesti ar-
vokkaalla alueella. Suunnittelualue sijoittuu käyttö-
tarkoitukseltaan keskustatoimintojenalueelle (C-3).
Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto ja
liikerakennuksia. Asemakaavaa laadittaessa on
varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen ja suo-
jeltavan rakennuskannan säilyminen. Alueelle saa
sijoittaa MRL 71a §:n tarkoittaman vähittäiskaupan
suuryksikkö. Suunnittelualueella on myös yleiskaa-
van mukaista katualuetta.

Kuva 4. Rovaniemen yleiskaava 2015.
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Asemakaava
Alueen asemakaava on vahvistettu 29.6.1997.
Alue on asemakaavassa autopaikkojen korttelialu-
etta (LPA-3). Alueelle saadaan sijoittaa korttelialu-
eiden autopaikkoja ja rakentaa liikerakennuksia
erikseen osoitetuille rakennusaloille. Yleisiä pysä-
köintipaikkoja on autopaikkamäärästä oltava vä-
hintään puolet. Kaavaan on osoitettu molemmille
liikerakennuksille rakennusalat. McDonald’s:n ra-
kennusalan rakennusoikeus on 350 k-m² ja kerros-
luku yksi (I). Scanburgerin rakennusalan rakennus-
oikeus on 250 k-m² ja kerrosluku yksi (I). Kaavaan
on merkitty johtorasite alueen läpi kulkeville joh-
doille.

Kuva 5. Voimassa oleva asemakaava

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
VE 0: Voimassa olevan asemakaavan mukainen ti-
lanne
VE1: Asemakaavamuutoksella tutkitaan tontin
käyttötarkoituksen muuttamista vastaamaan kau-
pungin suunnittelualueelle asettamia tavoitteita.
VE 2: Vaihtoehtoinen suunnitelma
VE 3: Vaihtoehtoinen suunnitelma
VE 4: Vaihtoehtoinen suunnitelma

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Asemakaavan toteuttamisen välittömiä ja välillisiä
vaikutuksia arvioidaan Maankäyttö- ja rakennus-
lain 9 §:n sekä Maankäyttö- ja rakennusasetuksen
1 §:n mukaisella tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS
Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomai-
set ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa kä-
sitellään (MRL 62 §).

Osallisille ja kunnan jäsenille varataan mahdolli-
suus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaa-
van vaikutuksia sekä lausua kirjallisesti tai suulli-
sesti mielipiteensä asiasta (MRL 62 §).

Suunnittelun edellyttämä viranomaisyhteistyö jär-
jestetään tarvittaessa suunnittelutyön aikana.

Tunnistetut osalliset:
Viranomaiset

- Kaupunginhallitus, lautakunnat (tekninen lau-
takunta, ympäristölautakunta)

Kaava-alue ja sen ympäristö

- Kaava-alueen maanomistajat ja – haltijat

- Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistöjen
maanomistajat ja -haltijat

- Kaupunginosayhdistykset (Rovaniemen 1.
kaupunginosan asukasyhdistys)

Muut

- Napapiirin Energia ja Vesi, Rovaniemen
Verkko, teleoperaattorit

SUUNNITTELUN VAIHEET
Käynnistysvaihe (MRL 62 § ja 63 §)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan tek-
nisen lautakunnan 20.08.2019 (§ 96) päätöksellä
nähtäville, jolloin osallisilla on mahdollisuus esittää
mielipiteensä. Nähtävillä olosta ilmoitetaan kirjeitse
kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen
maanomistajille ja -haltijoille sekä Lapin Kansassa
ja virallisella ilmoitustaululla. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmasta on mahdollisuus jättää mielipi-
teitä siihen asti kunnes ehdotus asemakaavan
muutokseksi asetetaan julkisesti nähtäville.

Valmisteluvaihe (MRA 30 §)
Asemakaavaluonnos asetetaan nähtäville palvelu-
piste Osviittaan. Osallisilla on mahdollisuus esittää
mielipiteensä. Nähtävillä olosta ilmoitetaan kirjeitse
kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen
maanomistajille ja -haltijoille sekä kuulutuksella La-
pin Kansassa ja virallisella ilmoitustaululla.

Ehdotusvaihe (MRL 65 § ja MRA 27 §)
Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nähtäville 30 vuorokaudeksi sekä pyydetään tarvit-
tavat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jäsenillä on
mahdollisuus esittää muistutus kaavaehdotuk-
sesta. Nähtävillä olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-
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alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen maan-
omistajille ja -haltijoille sekä Lapin Kansassa että
virallisella ilmoitustaululla.

Hyväksymisvaihe
Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginval-
tuusto kaupunginhallituksen esityksestä.

TAVOITEAIKATAULU
Tavoitteena on, että asemakaavan luonnos on
nähtävillä keväällä 2021 ja asemakaavan muutos-
ehdotus talvella 2021-22. Tavoitteena on, että ase-
makaava saataisiin kaupunginvaltuustoon 2022
loppuun mennessä.

PALAUTTEEN ANTAMINEN
Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta (OAS) ja kaavaluonnoksesta sekä muis-
tutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteeseen: Rova-
niemen kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101
Rovaniemi.

TEKNISET PALVELUT / KAAVOITUS
Hallituskatu 7, 96100 Rovaniemen kaupunki
www.rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILÖT
kaupunginarkkitehti Sipi Hintsanen
p. 050 5626314, etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

kaavasuunnittelija Nicholas Coull
p. 040 7665679, etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

kaavoituspäällikkö Markku Pyhäjärvi
p. 040 5789283, etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

Aloite kaavamuutokselle

TEKNINEN LAUTAKUNTA (TEKLA)

päätös kaavoituksen käynnistämisestä

VIREILLETULO

OAS nähtävillä väh.14 vrk (mielipiteet)

VALMISTELUVAIHE

kaavaluonnos nähtävillä  14 vrk
(mielipiteet)

ELINVOIMALAUTAKUNTA (ELVLTK)

esitys kaupunginhallitukselle

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

kaavaluonnoksen hyväksyminen

EHDOTUSVAIHE

kaavaehdotus julkisesti nähtäville 30 vrk
(muistutus)

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

esitys kaupunginvaltuustolle

KAUPUNGINVALTUUSTO (KV)

kaavaehdotuksen hyväksyminen

MUUTOKSENHAKUAIKA

Pohjois Suomen hallinto-oikeus

5/2019

8/2019

syksy 2019

talvi 2021

kevät/kesä
2021

(arvio)

kevät/kesä
2021

(arvio)

kevät 2016

(arvio)

kevät 2022

(arvio)

kevät 2022
(arvio)

30 vrk

talvi
2021/22

(arvio)
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VUOROVAIKUTUSLOM AKE
Vireilletulo 17.10.-30.10.2019 /  Valmisteluvaiheen kuuleminen 10.-23.3.2021

# PALAUTE VASTINE/ TOIMENPITEET

1 Food Folk Suomi Oy 29.10.2019:

Suunnit telualue on yleiskaavassa t iiviiden
keskustatoimintojenalueella sekä
kaupunkikuvallisest i arvokkaalla alueella.
Suunnit telualue sijoit tuu
käyttötarkoitukseltaan
keskustatoimintojenalueelle (C- 3).

Alueelle tutkitaan lähtökohtaisest i maankäytön
ja asumisen toteut tamisohjelman 2017–2021
mukaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai
liikerakennusten sijoit tamista. Kaupungin
st rategian mukaisest i kaavamuutoksessa
rakennetun infran käyt töaste paranee ja
yhdyskuntarakenne t iivistyy.
Kaupunginvaltuuston hyväksymän
kaupunkist rategian mukaan kaavoitusta
kohdennetaan er ityisest i alueille, joilla palvelut
ovat  hyödynnet tävissä.

Suunnit telukohteen keskeinen sijainti ja
kaavamuutoksen tavoit teet  huomioon ot taen
alue on kaupungin talouden ja kehityksen
kannalta tärkeä kohde.

2 Aluetaksi Oy 30.10.2019:

Hei, Kirjoitan rovaniemelästen taksiautoilijoiden Taksi -
aseman säilyt tämisen puolesta.

Olemme kaikki, kuljet tajat  ja autoilijat  n. 300 hlöä, kaava-
asiaan osallisia, koska kaavamuutos vaikut taa oleellisest i
kaikkien meidän työhön ja työolosuhteisiin. Taksiasema on
kaikille t yötään tekeville ympärivuorokaut isest i käytössä
oleva sosiaalit ila ruokailu-  lepo-  ja wc mahdollisuuksineen.
Paikka on myös t iedoitus-  ja muun materiaalimme
keskeinen jakopaikka. Myös taksiliikenteeseemme ja
liikevaihtoome tämä alue vaikut taa oleellisest i. Se on
liikepaikka. Myös vuokralaisemme ScanBurger on tässä
mukana. Lisäksi t ila palvelee asiakkaitamme
löytötavaroiden ja muiden toimitusten paikkana.

Taksiasema keskellä kaupunkia tarkoit taa myös paikalla
olevaa helpost i saavutet tavaa ja näkyvää taksipalvelua sekä
kansainvälisille matkailijoille, et tä paikallisille rovaniemen
asukkaille heidän aisioidessaan lähistön kaupoissa ja
ravintoloissa. Luulisin alueen kauppaliikeiden, majoitus-  ja
ravintolayrit ysten hyötyvän taksiaseman palveluista.
Toivottavast i kauppiaat  lausuvat  mielipiteensä.

Katulinjauksen muutos perustuu aiempiin
suunnitelmiin. Keskustan liikennejär jestelmää
on suunniteltu osana keskustan osayleis-
kaavaprosessia. Suunnit telutyön pohjana on
ollut  kaupunginvaltuuston hyväksymän
kaavoitusohjelman visio, jonka mukaan
Rovaniemen keskustassa
kävelyn ja pyöräilyn asemaa pääasiallisena
liikkumismuotona vahvistetaan
niille tarkoitet tuja alueita ja väyliä kehit tämällä.
Joukkoliikenteen asemaa
kohennetaan profiloimalla Ruokasenkatu
ent istä enemmän joukkoliikenteen
ehdoilla toimivaksi sekä kehit tämällä
joukkoliikenteen käyt tömahdollisuuksia
keskusta ja sen lähialueiden välisessä
liikkumisessa.        Autoliikenteen
sujuvuus turvataan kehit tämällä väyliä
keskustan kehällä sujuviksi ja turvallisiksi sekä
varmistamalla pysäköint ipaikkojen r iit tävyys
keskustan kehit tyessä.

Toimiva julkinen liikenne, johon taksiautoilukin
kuuluu, on tärkeä osa matkailukaupungin
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Taksien 24/ 7 päivystys paikalla voi vaikut taa myös alueen
turvallisuuteen, ainakin on näkijöitä paikalla. Asiaa voi
poliisilta t iedustella. Ainakin hoidamme paikalle kertyvien
kot iinkuljetuksia...

Rovaniemen Aluetaksi Oy on ko. tontin vuokralainen ja
vastaa rakennuksen kuluista. Rovaniemen kaupunki on
t ietojemme mukaan ir t isanomassa kaikkien meidän 3
aseman vuokrasopimukset  yhtäaikaisest i. Tällä toimella on
rajut  vaikutukset  Rovaniemen Aluetaksi Oy:n jo ennestään
t iukkaan talouteen.

On esitet ty, et tä Poromiehent ieltä käännyttäessä
Koskikadun korkalovaaran suuntaan tulisi katu oikaista ja
tämä aiheut taisi Taksiaseman purun. Onko tarkoitus nostaa
liikenteen nopeuksia? Tuosta kulmasta kyllä mahtuvat
kaikki nykyiset  ajoneuvot  kääntymään nytkin ja vauhti pysyy
luonnolisest i hitaana. Lapin Kansan esit tämän mukaan
liikennemäärät  eivät  ole suurimpia tuossa lainkaan. Ja
mikäli uusi silta Ruokasenkadulle tulee, niin varmaankin tuo
edelleen vähentää liikennetä ko.paikassa.

Tässä alueessa jo Mc Donalds-  tontt i on niin iso, et tä siihen
voi suurtakin taloa suunnitella. Kaiken lisäksi paikalla on
merkit tävää, lähes kaikkia rovaniemeläisiä koskevaa,
paikallista historia-arvoa, jota voisi vielä helpost i antaa
kertyä

Kaikella ystävyydellä kot ikaupunkiani kohtaan Rovaniemen
Aluetaksi Oy

imagoa. Taksiaseman säilyminen nykyisessä
rakennuksessa ei ole kuitenkaan mahdollista
kaavan tavoit teet  huomioon ottaen.
Taksiaseman liit täminen osaksi uut ta
rakennusta on mahdollinen.

3 Lumo Kodit, Oy 22.3.2021:

Lumo Kodit  Oy omistaa AK- tont in 2 (Poromiehent ie 5) nyt
vireillä olevan asemakaavan muutosalueen naapurissa.

Lumo Kodit  Oy/ Poromiehentie 5 puoltaa periaatteessa
kort telin 71 tontt ien 4 ja 5 kehit tämistä ja lisärakentamista.
Kaikissa esitetyissä vaihtoehdoissa on sekä hyviä et tä
huonoja puolia.

VE 1 on ehdotuksena massoit telultaan ylimitoitet tu, mut ta
sinänsä korkean rakentamisen paikka jopa 16- kerroksiselle
rakennukselle voisi olla mahdollinen Koskikadun
puoleisessa päässä. Esitet ty rakentaminen ulottuu
kuitenkin liian lähelle tontin 2 rakennusta estäen sen
näkymiä ja aur ingonvaloa.

VE 2 on rakennuskappaleena massiivinen ja ulottuu liian
lähelle tontt ia 2 ja peit tää näkymiä ja aur ingonvaloa.

VE 3 on kaupunkirakenteellisest i looginen, mut ta hieman
tylsä, ja ehdotet tu rakentaminen ulot tuu liian lähelle tont t ia
2 estäen näkymiä ja auringonvaloa.

VE 4 on myös liian massiivisen oloinen, mut ta se ot taa
parhaiten huomioon AK- tont in 2 valaistusolosuhteet  ja

Suunnit telualue on yleiskaavassa t iiviiden
keskustatoimintojenalueella sekä
kaupunkikuvallisest i arvokkaalla alueella.
Suunnit telualue sijoit tuu
käyttötarkoitukseltaan
keskustatoimintojenalueelle (C- 3). Alue
sijaitsee alueella jossa t iivistäminen ja tehokas
rakentaminen on perusteltua.

Asemakaavan tavoit teet  ja suunnit telualueen
keskeinen sijaint i huomioon ottaen, on
tehokkaampi rakentaminen perusteltua ja
voidaan Vaihtoehtoa 2 pitää
tarkoituksenmukaisena. Kaavaehdotusta
työstetään vaihtoehdon 2 pohjalta,
rakennusmassan sijoit telua tarkastellaan
ehdotusvaiheessa uudelleen.



näkymät.

Lumo Kodit  Oy /  Poromiehent ie 5 esit tää mielipiteenään,
et tä kort telin 71 tont t ien 4 ja 5 asemakaavan
jatkokehittämisen pohjana tulisi olla VE 1 modifioituna
siten, et tä Koskikadun varrella olisi 12- 16 - kerroksinen
asuinrakennus sekä nelost ien suuntaisena matalampi,
kolmikerroksinen liikerakennus, tai sit ten VE 4:ssä esitet t y
massoit teluratkaisu. Tont t ien 4 ja 5 jatkosuunnit telussa on
joka tapauksessa otet tava paremmin huomioon tontin 2
nykyiset  näkymä ja valaistusolosuhteet .

4 Asukas 1, 23.3.2020:

Suunnit telualue on yleiskaavassa t iiviiden
keskustatoimintojenalueella sekä
kaupunkikuvallisest i arvokkaalla alueella.
Suunnit telualue sijoit tuu
käyttötarkoitukseltaan
keskustatoimintojenalueelle (C- 3).

Alueelle tutkitaan lähtökohtaisest i maankäytön
ja asumisen toteut tamisohjelman 2017–2021
mukaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai
liikerakennusten sijoit tamista.
Kaavamuutoksen myötä rakennetun infran
käyttöaste paranee ja yhdyskuntarakenne
t iivist yy kun kaavoitusta kohdennetaan
er ityisest i alueille, joilla palvelut  ja infra ovat
hyödynnet tävissä.

Suunnit telukohteen keskeinen sijainti
Rovaniemen keskustassa ja kaavamuutoksen
tavoit teet  huomioon ot taen alue on kaupungin
talouden ja kehityksen kannalta tärkeä kohde.

Asemakaavan tavoit teet  ja suunnit telualueen
keskeinen sijaint i huomioon ottaen, on
tehokkaampi rakentaminen perusteltua ja
voidaan Vaihtoehtoa 2 pitää
tarkoituksenmukaisena. Kaavaehdotusta
työstetään vaihtoehdon 2 pohjalta.


