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Kaavoituksen mukaan lausunnossa ei ole tuotu esiin
seikkoja, jotka suuremmin vaikuttavat kaavamuutokseen.
Kaavaselostusta on täydennetty mm. tavoitteiden ja vai-
kutusten osalta.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TARKOITUS

On erittäin harvinaista, että maanomistaja haluaa pienentää tonttinsa arvoa asemakaa-
van muutokselle. Rovaniemen kaupunki haluaa kuitenkin pienentää omistamiensa kort-
telin 70 liiketonttien rakennusoikeutta merkittävästi ja samalla tonttien arvo laskee.
Taustalla vaikuttavat tontille 3 myönnetty rakennuslupa McDonaldsille ja tontille 4 tehty
esisopimus Rovaniemen Kaupunkikiinteistöt Oy:n kanssa.

Korttelin 70 nykyinen rakennustehokkuus on e=1,2. Esitetyssä 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 välillä e= 0,5 - 2,0 siten, että lähempänä valtatietä olevien liiketonttien rakennuste-
hokkuudet ovat välillä e=0,7 - 2,0. Tontin 3 rakennustehokkuus ei ole linjassa lähellä
sijaitseviin liiketontteihin nähden, vaan on selkeästi liian alhainen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on todettu, että kaavan muutoksen valmis-
telussa on tarkoitus tutkia mm. alueen rakentamisen määrä ja kerrosluku, huomioiden
tontille 3 myönnetty 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 hyvä esittää toinenkin vaihtoehto, jossa tutkittaisiin myös nyt
esitetystä kaavan muutoksesta tehokkaampi versio. Tällöin voidaan aidosti valita alueen
kehitystä parhaiten tukeva vaihtoehto. Eri vaihtoehdoista on hyvä tehdä myös visuaali-
neen esitys, jossa uusi kaava uusine rakennuksineen on upotettu olemassa olevaan
maisemaan.

Asemakaavan muutoksen käynnistävinä tekijöinä olivat tonttien luovutukset ja niihin
liittyvät ehdot. Vaikuttaa siltä, että ollaan luomassa uusi menettelytapa liiketonttien ra-
kentamiseen ja luovuttamiseen: luovutetaan tontti uuden, tulevan kaavan mukaisesti,
rakennetaan tontti ja vasta sen jälkeen muutetaan kaavaa. Näin on toimittu tontin 3
kohdalla. Kyseessä on niin uusi toimintatapa, ettei uusi maapoliittinen ohjelmakaan sitä
tunne. Maapoliittisen ohjelman mukaan kaupungin omistamalle maalle voidaan tehdä
asemakaavan muutos yksityiseen tarpeeseen, mutta alueen luovuttamisesta ja toteut-
tamisesta sovitaan asemakaavaehdotuksen nähtävilläolon jälkeen erillisellä sopimuksel-
la. Menettely ei vastaa myöskään kaikilta osin hyväksyttyä kaupunkistrategiaa, jonka
mukaan kaupungin päätöksiin ja linjauksiin voi luottaa, ja kaupunki toimii
pitkäjänteisesti ja johdonmukaisesti.

Kaupunki on käynnistänyt kaavamuutoksen koska alue
halutaan käyttöön kokonaisuudessaan lähitulevaisuu-
dessa. Nykyinen kaava on tullut voimaan vuonna 2017 ja
ei ole ollut nähtävissä, että alue toteutuisi nykyisen ase-
makaavan mukaisesti. Myöskään vastapäinen, Lehtika-
dun pohjoispuolinen K-3 kortteli 193 ei ole toteutunut. K-3
korttelissa tehokkuus on e=2 ja kerrosluku kuusi.

Kerrosluvun ja rakennustehokkuuden pienentämisessä ei
ole kyse laajemmasta käytännöstä vaan asiaa tarkastel-
laan tapauskohtaisesti.

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