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1. kaupunginosa, kortteli 38, tontti 7
As Oy Konttisenpuisto, Valtakatu 2
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Kuva 1. llmakuva suunnittelualueesta. Suunnittelualue rajattu punaisella katkoviivalla. © Pictometry, Blom Oy.

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori



Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 8) kuvataan kaavatydn tavoitteet ja lahtékohdat, val-
mistelun ja paatéksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan kaavatyon eri vaiheissatar-

vittaessa.
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Kuva 2. Suunnittelualueen sijainii. Suunnittelualue rajattu punaisella
katkoviivalla.

Kaavamuutosalue sijaitsee Rovaniemen kaupun-
gin 1. kaupunginosassa. Alue muodostuu kortte-
lissa 38. sijaitsevasta mé&araalasta, jonka hallinta-
oikeus on As Oy Konttisenpuistolla, ja joka rajautuu
Valtakatuun, Konttisenkatuun ja Lapin aluehallinto-
viraston maaraalaan.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Asemakaavan tarkoituksena on saattaa kiinteiston
kaavatilanne niiden kaytt6a ja omistussuhteita vas-
taan tilaan. Kehittaa alueen liikenteellisia ratkaisuja
sekd tutkia mahdollisuutta liittdd Konttisenkatu
osaksi As Oy:lle muodostettavaa tonttia. Selvite-
tdadn kayttdmattoman rakennusoikeuden mahdol-
listaman lisdrakentamisen asemakaavallinen rat-
kaisu siten, ettd se huomioi kulttuuriympariston
asettamat vaatimukset ja luo kaupunkikuvallisesti
kaunista milj66ta.

Kaavamuutoksen lahtdkohta on, ettd alueella sijait-
sevat kolme kerrostaloa kunnostetaan tai, mikali
niiden peruskorjaaminen ei ole rakennustalouden
kannalta kannattava investointi, niin talot puretaan
ja lahes samoille sijoille rakennetaan uudet kerros-
talot, joiden rakennusoikeuden maara periytyy jo
voimassa olevasta asemakaavasta.

SUUNNITTELUN TAUSTAA

Alueen rakennuskannasta on v. 2017 tehty Arkki-
tehtitoimisto Jorma Teppo Oy:n toimesta raken-
nushistoriallinen selvitys (RHS), jonka pohjalta voi-
daan arvioida nykyisten rakennusten kayttémah-
dollisuuksia ja sailytystarpeita. Lisdksi Asunto Oy
Konttisenpuistosta on tehty Arkkitehtisuunnittelu

Voutilaisen toimesta RHS, joka keskittyy tarkaste-
lemaan kaupunkikuvaa ja kohteen arvoa yleisem-
min.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT

Ojanpera
Kuva 3. Ote vaihemaakuntakaavasta.

Alue kuuluu Rovaniemen vaihemaakuntakaava-
alueeseen, joka on saanut lainvoiman 25.6.2010.
Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on kes-
kustatoimintojen aluetta (C). Aluetta koskee méaa-
rays: "Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa tu-
lee kiinnittda huomiota hyvaan rakennustapaan, ta-
sapainoisen kaupunkikuvan toteuttamiseen, moni-
puolisen palvelurakenteen edistdmiseen ja arvok-
kaaseen rakennetun kulttuuriympariston vaalimi-
seen”. Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaava on
vireilld ja ehdotusvaiheen nahtavilldolo oli 15.8.—
14.9.2016.



Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen
osayleiskaava
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nittelualue rajattu punaisella katkoviivalla.

Suunnittelualue on 8.7.2015 voimaan kuulutetussa
keskustan oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa
osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi
jolla ymparisté sailytetddn (PY/s). Sailyttdmisen
merkintda (/s) tarkennetaan siten, ettéa "asemakaa-
vaa muutettaessa tulee turvata rakennuskannan ja
tontinkayton ymparistokuvaan soveltuva kehittédmi-
nen sekd varmistaa kaupunkikuvallisten ja kulttuu-
rihistoriallisten arvojen sailyminen”.

Suunnittelualue kuuluu kaupunkikuvallisesti arvok-
kaaseen alueeseen, jota tarkennetaan siten, etta
"asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityista
huomiota rakennusten massoitteluun ja kaupunki-
kuvaan. Aluekokonaisuuden ja sen rakennuskan-
nan suojelua koskevat kysymykset ratkaistaan
asemakaavassa’.

Suunnittelualueelle on asemakaavalla suojeltava
rakennus (sr5) seka valtakunnallisesti merkittédva
rakennetun kulttuuriympariston (RKY) kohteena.
Kohteen suojelu tulee selvittdd asemakaavoituk-
sen yhteydessa.

Suunnittelualueen I&pi on osoitettu ohjeellinen ke-
vyenliikenteenreitti, jonka sijainti tarkentuu asema-
kaavoituksen yhteydessa, seka pintavalunnan hal-
lintaan varattava alue.

Keskustan osayleiskaavassa on myos korttelikoh-
taisia kaavamerkintdja ja -maarayksid. Suunnittelu-
alueen (kortteli 38) likimaaraiseksi korttelitehok-
kuusluvuksi on merkitty e=1.2 ja sité tarkennetaan
siten, ettd "rakennusoikeus maadritelladn asema-
kaavassa kunkin alueen sisalla kortteli- ja raken-
nusalakohtaisesti. Erityisisté toiminnallisista ja kau-
punkikuvallisista syistd asemakaavassa voidaan
osoittaa yleiskaavamaarayksena esitettyja korke-
ampia korttelitehokkuuksia, mikali pihatilat, asuk-
kaiden oleskelualueet, autopaikoitus ja muuta toi-
minnot ja ymparistdn kannalta keskeiset vaatimuk-
set voidaan osoittaa toteutettaviksi”.

Suunnittelualueen (kortteli 38) likim&arainen enim-
maiskorkeus mitattuna viereisestd kadunpinnasta
on 13-15 m. Maaraysta koskee myds rakenteita ja
laitteita.
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Kuva 4. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunn

jattu punaisella katkoviivalla.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 38
alue on merkitty hallinto- ja virastorakennusten
korttelialueeksi (YH). Kaava on tullut voimaan
5.6.1975. Korttelin 38 rakennusoikeudeksi on mer-
kitty 32300 k-m2 ja kerroskorkeudeksi 1/2 1V.

Uitonkatu on voimassa olevassa merkitty osittain
jalankululle ja polkupyérailylle varattuna alueena
(pp) ja osittain jalankululle ja polkupyorailylle varat-
tuna katuna/tiend, jolla tontille/rakennuspaikalle ajo
on sallittu (pp/t). Koskenranta merkitty yleiselle ja-
lankululle varattuna katualueena (h).



MAANOMISTUS JA VUOKRAUS
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Kuva 5. Maanomistuskartta suunnittelualueelta. Vaaleanpunainen =
kaupungin omistus ja hallinta; vihre& = vuokrattu; valkoinen = yksityi-
sen omistuksessa. Suunnittelualue rajattu punaisella katkoviivalla.

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

0: Nykytilanne

1: Hakijan tavoitteiden mukainen vaihtoehto
2: Muu prosessin aikana syntynyt vaihtoehto

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Asemakaavamuutoksen toteuttamisen valittémia ja
valillisia vaikutuksia arvioidaan Maankaytto- ja ra-
kennuslain 9 §&:n sekd Maankaytto- ja rakennus-
asetuksen 1 8:n mukaisella tavalla.

Suunnittelutyd laaditaan olemassa olevia selvityk-
sid hybdyntden ja niitd tarvittaessa taydentaen.

Selvitykset

1.1 Keskustan osayleiskaavan yhteydessé
tehdyt selvitykset

Yleispiirteiset rakennusta- | Sito Oy 2011
paohjeet
Rakennettu kulttuuriympéa- | Stadionark | 2010
ristd / Sito Oy
Palvelujen ja kaupan ver- | Tuomas 2010
kostot Santasalo

Ky
Asuntokysynnan selvitys Sito Oy 2011
Melu- ja tarindselvitys Sito Oy 2011
Hulevesien hallinta Sito Oy 2011
Pilaantuneet maat Sito Oy 2011
Viheralueverkosto Sito Oy 2011
Rovaniemen liikennejar- | Liidea Oy 2012
jestelmasuunnitelma 2030
1.2 Maakuntakaavaa varten tehdyt selvityk-
set
Kaupan palveluverkkosel- | Tuomas 2013
vitys Santasalo

1.3 Asemakaavaa varten tehdyt selvitykset

Rakennushistoriallinen Arkkitehtitoi- | 2017

selvitys (RHS), koko kort- | misto Jorma

teli 38 Teppo Oy

RHS As Oy Konttisen- | Arkkitehti- 2022

puisto suunnittelu-
Voutilainen

1.4 Maankayttoselvitys

1.5 Strategiat ja ohjelmat

Rovaniemen matkailustra- | Rovanie- 2006
tegia men kau-

punki
Rovaniemen matkailun | Rovanie- 2011
kehitys ja matkailun alue- | men kau-
taloudellinen vaikutus punki
Rovaniemen kansainvélis- | Rovanie- 2014
tamisohjelma 2020 men kau-

punki

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomai-
set ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa k&-
sitelladn (MRL 62 8).

Osallisille ja kunnan jasenille varataan mahdolli-
suus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaa-
van vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suulli-
sesti mielipiteensé asiasta (MRL 62 8).

Tunnistetut osalliset:

Viranomaiset

— Lapin ELY-keskus

— Lapin Pelastuslaitos

— Museovirasto

— Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta

Kaava-alue ja sen ymparistd

— Kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat

— Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen
maanomistajat ja -haltijat

— Kaupunginosayhdistykset

Muut
— Napapiirin Energia ja Vesi Oy

— Rovaniemen kehitys Oy

— Kemijoki Oy

— Alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kéaynnistysvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan
nahtaville kahden viikon ajaksi (v&hintdan 14 pv),
jolloin osallisilla on mahdollisuus esittdd mielipi-
teensd. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeitse
kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistojen
maanomistajille ja -haltijoille sekd Lapin Kansassa
ja virallisella ilmoitustaululla.



Valmisteluvaihe

Asemakaavaluonnos asetetaan néhtaville kahden
viikon ajaksi (vahintéén 14 pv), jolloin osallisilla on
mahdollisuus esittdd mielipiteensd. Nahtavilla
olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueen ja siihen
rajoittuvien kiinteist6jen maanomistajille ja -halti-
joille sekd Lapin Kansassa ja virallisella ilmoitus-
taululla.

Kaavamuutoksen hakijan ja kaupungin valilla sol-
mitaan Rovaniemen kaupungin maapoliittisen oh-
jelman mukainen maankayttdsopimus ennen kaa-
van ehdotusvaiheeseen vientia.

Ehdotusvaihe

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville kuukauden ajaksi (vahintd&n 30 pv) sekéd
pyydetdan tarvittavat lausunnot. Osallisilla ja kun-
nan jasenillda on mahdollisuus esittdd muistutus
kaavaehdotuksesta. N&htavilla olosta ilmoitetaan
kirjeitse kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteis-
t6jen maanomistajille ja -haltijoille seka Lapin Kan-
sassa ja virallisella ilmoitustaululla.

Hyvaksymisvaihe
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy tekninenlauta-
kunta.

TAVOITEAIKATAULU

Tavoitteena on, ettd asemakaavan luonnos on
nahtavilla syksylla 2024 ja asemakaavan muutos-
ehdotus talvella 2024-2025. Tavoitteena on, etta
asemakaava tulisi voimaan vuoden 2025 alkupuo-
lella.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta (OAS) ja kaavaluonnoksesta sekd muis-
tutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteella:

Rovaniemen kaupungin kirjaamo, PL 8216,
96101 Rovaniemi.

TEKNISET PALVELUT / KAAVOITUS

W Rovaniemi

PL 8216, 96101 Rovaniemen kaupunki
Kayntiosoite: Hallituskatu 7
www.rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILOT
Kaavoituspaallikkt Markku Pyh&jarvi
040 578 9283, markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi

Kaupunginarkkitehti Sipi Hintsanen
050 562 6314, sipi.hintsanen@rovaniemi.fi

OAS:N PAIVITYSHISTORIA
28.10.2024 RHS, tonttinro, kaavoitusprosessi



KAAVOITUSPROSESSI

ALOITE

Rovaniemen kaupunki

TEKNINENLAUTAKUNTA

Kaavoituspaatos

10/2018

VIREILLETULO

Vireilletulo nahtavilla, mahdollisuus jattaa
mielipide

14.-27.11.2018

VALMISTELUVAIHE

Kaavaluonnos nahtavilla (14 vrk), mahdollisuus
jattédd mielipide

31.10.-13.11.2024

TEKNINENLAUTAKUNTA Kaavaehdotuspaatos 1/2025

EHDOTUSVAIHE Kaavaehdotusnahtavilla (30 vrk), 1-2/2025
mahdollisuus jattdd muistutus

TEKNINENLAUTAKUNTA Hyvéaksyy kaavaehdotuksen 3-4/2025

MUUTOKSENHAKUAIKA Pohjois-Suomen hallinto-oikeus 30 vrk




