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.6.-19.9.2023
Lapin ELY- Asemakaavan muutos, Rovaniemi, 2. kaupunginosa, kortteli 70, tontit 3 ja 4, Vierustie Ka'avo?tuk.sen mukaan Ia_usunnossa ei ole tuotu esiin
keskus seikkoja, jotka suuremmin vaikuttavat kaavamuutokseen.
15.9.2023 Rovaniemen kaupunki on ilmoittanut Lapin elinkeino-, likenne- ja

ympéristokeskukselle (ELY-keskus) om. asemakaavamuutoksen
vireilletulosta. limoituksen mukaan asemakaavan muutosluonnos ja
aineisto pidetaan yleisesti nahtavilla 6.9. - 19.9.2023. limoituksen liitteena
on osallistumis- Ja arviointisuunnitelma (OAS, 31.8.2023). Suunnittelualue
sijaitsee Rovaniemen 2. kaupunginosassa, Vierustien ja Lehtikadun
kulmauksessa.

Lausuntonaan Lapin ELY-keskus toteaa seuraavaa:
Kaavoitusmenettely

Maankayttd- ja rakennusasetuksen (MRA) 30 §n 4 momentin mukaan, jos
valmisteltavana on vaikutukseltaan vahainen asemakaava tai
vaikutukseltaan vahainen asemakaavan muutos, osallisille voidaan varata
tilaisuus mielipiteensa esittamiseen samalla, kun ilmoitetaan
vireilletulosta.

OAS:n mukaan asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia mm.
alueen rakentamisen méaara ja kerrosluku, huomioiden tontille 3 mydnnetty
rakennuslupa uudelle ravintolarakennukselle. ELY-keskukselle ei ole
toimitettu kaavaluonnosta eiké kaavaselostusluonnosta, mutta ELY-keskus
on tutustunut kyseisiin asiakirjoihin kaupungin internet-sivuilla, missa
asiakirjat ovat nahtavana.

31.8.2023 paivatyn kaavaselostusiuonnoksen mukaan
asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia mm. alueen
rakennusoikeuden ja kerrosluvun pienentaminen. Selostusluonnoksen
mukaan kaavamuutoksella alueen rakentamisen maéra pienenee noin
5666 k-m? ja kerrosluku puolittuu. Voimassa olevassa asemakaavassa
alue on merkitty liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K) ja
kaavaluonnoksen mukaan alueen kayttotarkoitus sailyy ennallaan.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 191 §:n mukaan vaikutukseltaan
vahaisena el ole pidettava asemakaavan muutosta, jossa muutetaan
rakennuskorttelin tai muun alueen paaasiallista kayttotarkoitusta,
supistetaan puistoja tai muita lahivirkistykseen osoitettuja alueita taikka
nostetaan rakennusoikeutta tai rakennuksen sallittua korkeutta

Kaavaselostusta on taydennetty mm. tavoitteiden ja vai-
kutusten osalta.




ymparistodn laajemmin vaikuttavalla tavalla, heikennetaan rakennetun
ympariston tai luonnonympariston arvojen sailymista taikka muutetaan
kaavaa muulla naihin rinnastettavalla tavalla. ELY-keskus katsoo, kun
otetaan huomioon edelld todettu, etta kyseessa olevaa
asemakaavamuutosta voidaan kasitella vaikutukseltaan vahaisena.

Selvitykset ja vaikutusten arviointi

MRL 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset mm. terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinympéaristolle.
Vailkutusten arvioinnista saadetdan puolestaan MRL 9 §:ssa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

MRL 24 §:n mukaan alueiden kaytdn suunnittelussa on huolehdittava
valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden huomioon ottamisesta siten,
etta edistetdan niiden toteuttamista. Tavoitteet koskevat suoraan kaikkia
kaavatasoja.

Kaavaselostusluonnoksessa on todettu, ettei asemakaavamuutoksella ole
valtakunnallisia vaikutuksia. Kaavaselostuksessa tulee tunnistaa kyseessa
olevaa suunnittelualuetta koskevat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Ja edelleen vaikutusten arvioinnissa selvittdd, miten kaavaratkaisu edistaa
niiden toteutumista. ELY-keskus toteaa, etté esimerkiksi elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittamista, palvelujen saavutettavuutta, melun
ehkaisemista ja haitallisten terveysvaikutusten hallintaa koskevat tavoitteet
koskevat tata kaavoitusta. Lisaksi hulevesien hallinta on osa saan aari-
iimidihin ja ilmastonmuutoksen vaikutuksiin varautumista.

Pilaantuneet maat

Kaava-alueella sijaitsee Maaperan tilan tietojarjestelmaan (MATTI-
janestelma) merkitty vanha teollisuuskiinteistd, MATTI kohde 1D tunnus
100328658 (kiinteistétunnukset 698-2-70-3, 698-2-9903-0 ja 698-2-68-2).
Kohteen maaperaa on puhdistettu vuosina 2008 ja 2023. Vuonna 2023
tehdyn maaperan puhdistamisen loppuraportti on toimitettu Lapin ELY-
keskukselle 8.9.2023, mutta asiaa ei ole viela kasitelty Lapin ELY-
keskuksessa. Lapin ELY-keskus katsoo, ettei alueella tehdyilla
puhdistustdilla ole vaikutusta laadittavaan kaavaehdotukseen. ELY-keskus
kuitenkin huomauttaa, ettd em. maaperan puhdistamisiin liittyvia tietoja ei
kay ilmi kaava-aineistosta.




Voimassa olevassa asemakaavassa alueelle on osoitettu saa-merkinta ja
saa-merkinta on osoitettu myds kaavaluonnokseen. Saa-merkintaa
koskevan asemakaavaméaéarayksen mukaan maa-alue on
puhdistettava/kunnostettava ja pilaantunut maaperd on kunnostettava
ennen rakentamiseen ryhtymista. ELY-keskus toteaa, etta pilaantuneet
maat on otettu asemakaavamuutosluonnoksessa huomioon riittavalla
tavalla. ELY-keskus kuitenkin huomauttaa, etta saa-merkinnassa "saa"
tulisi osoittaa kaavakartalla saa-alueeksi rajatun alueen ulkopuolelle (kuten

luo-, pv- ym. merkinnaissa), ei sen sisapuolelle, kuten voimassa olevaan
asemakaavaan ja kaavaluonnokseen on merkitty.




Kaupunki-
lainen
14.9.2023

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TARKOITUS

On erittdin harvinaista, ettd maanomistaja haluaa pienentdé tonttinsa arvoa asemakaa-
van muutokselle. Rovaniemen kaupunki haluaa kuitenkin pienentad omistamiensa kort-
telin 70 liiketonttien rakennusoikeutta merkittavasti ja samalla tonttien arvo laskee.
Taustalla vaikuttavat tontille 3 myénnetty rakennuslupa McDonaldsille ja tontille 4 tehty
esisopimus Rovaniemen Kaupunkikiinteistot Oy:n kanssa.

Korttelin 70 nykyinen rakennustehokkuus on e=1,2. Esitetyssd asemakaavan muutok-
sessa tontin 3 rakennustehokkuus on e=0,23 ja tontin 4 e=0,68. Tontin 3 rakennusoi-
keus laskee 3294 krs-m2 ja tontin 4 rakennusoikeus laskee 2372 krs-m2. Voimassa
olevassa Lampelan alueen asemakaavassa liiketonttien rakennustehokkuudet vaihtele-
vat vélilla e= 0,5 - 2,0 siten, ettéd lahempana valtatietd olevien liiketonttien rakennuste-
hokkuudet ovat valilla e=0,7 - 2,0. Tontin 3 rakennustehokkuus ei ole linjassa lahell&a
sijaitseviin liikketontteihin ndhden, vaan on selkeé&sti liian alhainen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on todettu, ettd kaavan muutoksen valmis-
telussa on tarkoitus tutkia mm. alueen rakentamisen maaré ja kerrosluku, huomioiden
tontille 3 myo6nnetty rakennuslupa uudelle ravintolarakennukselle. Kaavan muutoksesta
on laadittu kuitenkin vain yksi vaihtoehto, joka on tehty hakijan toiveiden mukaisesti.
Muita vaihtoehtoja ei ole tutkittu. Koska rakennusoikeus laskee koko korttelissa 5666
krs-m2 eli n. 60 %, olisi hyva esittaa toinenkin vaihtoehto, jossa tutkittaisiin myds nyt
esitetysta kaavan muutoksesta tehokkaampi versio. Talléin voidaan aidosti valita alueen
kehitysta parhaiten tukeva vaihtoehto. Eri vaihtoehdoista on hyvéa tehd&d myo6s visuaali-
neen esitys, jossa uusi kaava uusine rakennuksineen on upotettu olemassa olevaan
maisemaan.

Asemakaavan muutoksen kaynnistavina tekijéina olivat tonttien luovutukset ja niihin
littyvat ehdot. Vaikuttaa siltd, ettd ollaan luomassa uusi menettelytapa liiketonttien ra-
kentamiseen ja luovuttamiseen: luovutetaan tontti uuden, tulevan kaavan mukaisesti,
rakennetaan tontti ja vasta sen jalkeen muutetaan kaavaa. N&in on toimittu tontin 3
kohdalla. Kyseessa on niin uusi toimintatapa, ettei uusi maapoliittinen ohjelmakaan sita
tunne. Maapoliittisen ohjelman mukaan kaupungin omistamalle maalle voidaan tehd&
asemakaavan muutos yksityiseen tarpeeseen, mutta alueen luovuttamisesta ja toteut-
tamisesta sovitaan asemakaavaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen erillisella sopimuksel-
la. Menettely ei vastaa myodskaéan kaikilta osin hyvaksyttya kaupunkistrategiaa, jonka
mukaan kaupungin paatdksiin ja linjauksiin voi luottaa, ja kaupunki toimii
pitkajanteisesti ja johdonmukaisesti.

Kaupunki on kdynnistanyt kaavamuutoksen koska alue
halutaan kayttdon kokonaisuudessaan lahitulevaisuu-
dessa. Nykyinen kaava on tullut voimaan vuonna 2017 ja
ei ole ollut nadhtavissa, etté alue toteutuisi nykyisen ase-
makaavan mukaisesti. Mydskaan vastapainen, Lehtika-
dun pohjoispuolinen K-3 kortteli 193 ei ole toteutunut. K-3
korttelissa tehokkuus on e=2 ja kerrosluku kuusi.

Kerrosluvun ja rakennustehokkuuden pienentdmisessa ei
ole kyse laajemmasta kaytannosta vaan asiaa tarkastel-
laan tapauskohtaisesti.

Tontille 3 rakenteilla olevalle rakennukselle on mydnnetty
rakennuslupa voimassa olevan asemakaavan mukaises-
ti.
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