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ASIANAJAJA

POHJOIS-SUOMEN HALLINTO-OIKEUDELLE 16.7.2024

VALITUS ASEMAKAAVAA KOSKEVASSA ASIASSA

1. Valittajat

Arctic Light Hotel Oy
Y -tunnus 2586330-4

City-hotelli Oy
Y-tunnus 0210631-9

Rovaniemen Kauppalantalo Kiinteistd Oy
Y-tunnus 1917649-5

Sava-Group Oy
Y-tunnus 0416710-7

Valittajien asiamies ja prosessiosoite:

AA, OTT Juha Ryyninen
Asianajotoimisto Juha Ryynénen Oy
Sepankatu 20/Technopolis

90100 OULU

0400-120 230

juha@ryynanen.fi

2. Muutoksenhaun kohteena oleva péitos

Rovaniemen kaupunginhallituksen paitds 17.6.2024 § 32 Asemakaavan muutos kortteli
17 tontit 1, 7 ja 8 seké katualue, Koskikatu.

3. Valitusaika

Valitusaika on 30 péivdd pdatoksen tiedoksisaannista.


mailto:juha@ryynanen.fi

4. Vaatimukset

Arctic Light Hotel Oy, City-hotelli Oy, Rovaniemen Kauppalantalo Kiinteistd Oy ja
Sava-Group Oy vaativat, ettd Pohjois-Suomen hallinto-oikeus kumoaa muutoksenhaun

kohteena olevan paitoksen.

Arctic Light Hotel Oy, City-hotelli Oy, Rovaniemen Kauppalantalo Kiinteistd Oy ja
Sava-Group Oy vaativat, ettd Pohjois-Suomen hallinto-oikeus velvoittaa Rovaniemen
kaupungin  korvaamaan  heiddn  oikeudenkdyntikulunsa  ja  suorittamaan
oikeudenkéyntikuluille korkolain 4 § 1 momentin mukaista viivéstyskorkoa siitd lukien,
kun kuukausi on kulunut korvauksen tuomitsemisesta. Oikeudenkdyntikulujen maira

on valituksen jdttamisen hetkelld 11.300 euroa.

5. Perustelut

5.1. Taustaa

1. Mistd pddtéksessd on kysymys? Muutoksenhaun kohteena olevassa Rovaniemen
kaupunginvaltuuston pédatoksessd 17.6.2024 on kysymys Rovaniemen kaupungin
keskustassa (1. kaupunginosa) sijaitsevaa korttelia nro 17 koskevan

asemakaavamuutoksen vahvistamisesta.!

2. Korttelissa 17 on kolme tonttia. Tontit on rakennettu.? Kaksi tonteista on
Osuuskauppa Arinan omistaman Kiinteistd Oy Lapinmaan omistuksessa. Yksi
tonteista on Asunto Oy Rova-Pekan omistuksessa.> Korttelin 17 tonttien

yhteenlaskettu pinta-ala on 6.914 m?.

3. Asemakaavamuutoksella korttelin rakennusoikeus kasvaa 10.734 k-m?:stid 25.700

k-mZ:een ja korttelitehokkuusluku (e) nousee 1.54:std 3.72:een.* Liikerakennusten

' L1 Kaupunginvaltuusto pdytikirjaote 17.6.2024 § 32.

2 L3 Rakennetun kulttuuriympiéristdn selvitys Rovaniemen keskustan osayleiskaava-alueella 3.11.2010, s. 31.

3 L6 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kortteli 17 ja katualuetta, s. 4.

4 Voimassa olevan asemakaavan 08.11.1976 mukainen rakennusoikeus 10.738 k-m? (8.800 k-m? + 1.934 m?) ja
korttelin pinta-ala 6.988 m? (4.854 m? + 990 m? + 1.144 m?, https://kartta.rovaniemi.fi/IMS ).



https://kartta.rovaniemi.fi/IMS

korttelialueiden tehokkuusluvuiksi kaavamuutoksessa muodostuu 4.13 (alue KL-
10) ja 7.42 (alue KL-13).5 Asemakaavamuutos mahdollistaa 18- ja 14-kerroksisten

kerrostalojen rakentamisen.

4. Lapin  ELY-keskuksen  lausunto. Lapin  ELY-keskus on  lausunut
asemakaavamuutoksesta 6.10.2023 ja 2.5.2024. Lausunnoissa ELY-keskus on
kiinnittinyt huomiota muun muassa valtakunnallisten alueidenkédyttdtavoitteiden
edistdmiseen, vaihtoehtotarkastelun puutteellisuuteen, yleiskaavan
ohjausvaikutukseen, asemakaavamuutoksen laatimisen tarkoituksenmukaisuuteen
sekd  asemakaavamuutoksen vaikutuksiin  kaupunkikuvaan, rakennettuun
kulttuuriympéristoon ja maisemaan. ELY-keskus esitti my0s kysymyksen siitd,
onko  asemakaavamuutos  linjassa  perustuslain 6  §n  mukaisen

yhdenvertaisuusperiaatteen kanssa.

5. ELY-keskus on perustellut nikemyksidéin maankaytto- ja rakennuslain 9 §:118, 42 §
1 momentilla ja 54 § 1-3 momenteilla, maankdyttd- ja rakennusasetuksen 25 §:114

ja perustuslain 6 §:114.

6. ELY-keskus on lisdksi vedonnut samaa suunnittelualuetta (kaavamerkinnilla C-3
osoitettu alue) koskeneeseen korkeimman hallinto-oikeuden pédatokseen 29.3.1999
taltio 639.° Tuossa ratkaisussa korkein hallinto-oikeus oli katsonut, etti ottaen
huomioon kaava-alueen (korttelin 9 tontit 6 ja 7) pieni koko (5.403 m?) ja se seikka,
ettd hanke ei perustunut yleiskaavaan, ettd kaavamuutosalue ei ollut hankkeen
merkittdvyyteen ndhden riittdvén laaja suunnittelukokonaisuus sen toteamiseksi,

ettd asemakaavan lainmukaisuudelle asetettavat vaatimukset tdyttyisivit. Korkein

5 L1 Kaupunginvaltuusto poytékirjaote 17.6.2024 § 32,s.2 ja 8.
L5 Lapin ELY-keskuksen lausunto 2.5.2024. L8 KHO 29.3.1999 taltio 639.



hallinto-oikeus  piti ~ voimassa  ympdéristoministerion  pdédtdksen,  jolla
ympéristoministerid oli jéttinyt hyvidksyméttd asemakaavamuutoksen, jonka
tarkoituksena oli 16-kerroksisen hotellirakennuksen rakentamisen

mahdollistaminen Rovaniemen keskustaan Koskikadun varteen.

7. Kunnallisesta pddtdksenteosta tdssd asiassa. Rovaniemen kaupunginvaltuuston
padtds syntyi ddnestyksen tuloksena, 37 ddntd kaavamuutoksen hyvéksymisen
puolesta ja 14 dantd vastaan. Padtokseen jatettiin eridvd mielipide, jonka mukaan
kaupunginvaltuusto ei ollut ottanut péatoksessdén riittdvilld tavalla huomioon
esimerkiksi Lapin ELY-keskuksen lausuntoa, maankaytto- ja rakennuslain 42 § 1
momenttia, 54 §:44 ja perustuslain 6 §:44, eikd kaavaprosessissa ollut kuultu
riittdvasti asukkaita ja muita toimijoita.” Padtoksenteko teknisessé lautakunnassa ja

kaupunginhallituksessa oli niin ikdén ollut erimielinen.®

8. Osayleiskaavasta. Rovaniemen kaupungin keskustan asemakaavoittamista ohjaa ja
siitd madrdd 12.11.2012 vahvistettu Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen

osayleiskaava.” Osayleiskaavassa korttelia 17 koskee kaavamerkintd C-3.

9. Kaavamerkinnin C-3 mukaan alueelle saa sijoittaa toimisto- ja liikerakennuksia,
mutta asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen
sdilyminen. Osayleiskaavan tavoitteena on eheyttdd kaupunkikuvaa ja vahvistaa
alueen kulttuuriarvoja. Osayleiskaava méédrdd asemakaavamuutosten yhteydessa
esittdméddn havainnollisesti muutosten kaupunkikuvalliset vaikutukset kéyttden

apuna esimerkiksi 3D-mallinnusta.!°

10. Osayleiskaavan kaavaselostuksessa on kiinnitetty erityistd huomiota rakennusten

korkeuteen ja  aluetehokkuuteen erityisesti  ydinkeskustan  alueella.!!

7 L1 Kaupunginvaltuusto pdytékirjaote 17.6.2024 § 32, s. 14-15.

8 L1 Kaupunginvaltuusto poytikirjaote 17.6.2024 § 32, s. 1-11.

° L2 Rovaniemen keskustan osayleiskaava 12.11.2012

10 .2 Rovaniemen keskustan osayleiskaava 12.11.2012.

11 1.2.1 Rovaniemen keskustan OYK 12.11.2012 kaavaselostus osa 1 (2), s. 63, 87-97, 125, 127 ja 134.



Kaavaselostuksen =~ mukaan  tiivilden  keskustakorttelien  vyohykkeelld
asemakaavassa voidaan tutkia myos kuutta kerrosta korkeampaa rakentamista.
Keskustakorttelien alue on kaavaselostuksessa maéadritelty kaupunkikuvallisesti

arvokkaaksi alueeksi.

11. Osayleiskaavan valmistelun yhteydessd kaupunginhallitus oli teknisen lautakunnan
esityksestd poistanut alueelta merkinnén, joka olisi rajoittanut rakennuksen
korkeuden 37 metriin. Kaavaselostuksen mukaan keskustakorttelien alueella
rakennetta tiivistetddn, kuitenkin sopeuttaen rakennusten enimmdiiskorkeudet
nykyisiin rakennuksiin sekd kaupunkikuvaan. Kaavaselostuksessa esitetddn
konseptindkymid keskustaan. Osayleiskaavassa tai sen liitteissé ei ole konseptia,
jossa keskustakortteleiden alueelle rakennettaisiin 14- tai jopa 18-kerroksisia

rakennuksia.!?

12. Strateginen yleiskaava 2050. Rovaniemen kaupunki laatii vuosina 2024-2026
strategisen yleiskaavan ohjaamaan Rovaniemen yhdyskuntarakenteen kehitysté.
Strateginen yleiskaava on pitkdn aikavdlin suunnitelma maankéytolle.
Keskustavisio 2050 on yksi strategisen yleiskaavan valmisteluasiakirja.
Keskustavisio 2050:n tarkoituksena on maddrittdd hyvian kaupunkikeskustan

ominaisuudet ja reunaehdot teemoittain jopa korttelitasolla.!

13. Keskustavisio 2050. Keskustavisio 2050:n mukaan tdydennysrakentamiselle on
luotava pelisddnnot. Keskustavisio 2050:ssd esitetdéin vyohykemallia. Korkea
rakentaminen on esitetty keskitettdviksi ns. Saapumisen vydhykkeelle, jolla
tarkoitetaan nelostien molemmin puolin olevaa aluetta. Korkealla rakentamisella
tarkoitetaan 6-16 kerroksisia rakennuksia. Kortteli 17 ei sijaitse Saapumisen
vyohykkeelld. Kortteli 17:n osalta esitetddn olevan kaupunkirakenteen
tdydentdmistd olevan kaupunkirakenteen periaatteita kunnioittaen. Kortteli 17
rajoittuu kdvelykatuun, jota kehitettéisiin tapahtumien alueena ja kaupunkilaisten

olohuoneena.!*

121.2.1 Rovaniemen keskustan OYK 12.11.2012 kaavaselostus osa 1(2), s. 89-92.
13 https://www.rovaniemi.fi/Asuminen-ja-ymparisto/Kaavoitus-ja-maankaytto/Rovaniemen-strateginen-yleiskaava-2050
14 L4 Rovaniemen keskustavisio 2050, s. 53, 55 ja 57.



https://www.rovaniemi.fi/Asuminen-ja-ymparisto/Kaavoitus-ja-maankaytto/Rovaniemen-strateginen-yleiskaava-2050

14. Rakennuskorkeuksista  keskustakortteleissa. — Keskustakortteleissa — sijaitsevat

15.

olemassa olevat rakennukset ovat tilla hetkelld enintddn 7-kerroksisia.

Rovaniemen kaupungin Ympdristolautakunta on 24.4.2024 (§52) myontényt
rakennusluvan hotellirakennukselle kortteliin 23, joka sijaitsee kulmittain korttelin
17 kanssa. Tuon rakennusluvan mukaisessa hotellirakennuksessa on nelja
maanpadllistd kerrosta ja niiden pdilld torniosa, jossa on viisi kerrosta. Toisin

sanoen hotellirakennuksessa on yhteensé yhdeksdn maanpédillistd kerrosta.



5.2.  Oikeudelliset perustelut

5.2.1. Maankaytto- ja rakennuslain S ja 9 §:ien vastaisuus

Maankéytto- ja rakennuslain 5 §m mukaan alueiden kiyton suunnittelun
tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittdvddn vaikutusten
arviointiin perustuen edistdd muun muassa turvallista, terveellistd ja viihtyisdd
rakentamista, rakennetun ympériston kauneuden ja kulttuuriarvojen vaalimista,
yhdyskuntien toimivuutta ja  hyvdd rakentamista, elinkeinoeldmén
toimintaedellytyksié seké toimivan kilpailun kehittymisté.

Maankéytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan
merkittdvdt vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttdmiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maérin
selvitettdvd suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ympéristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset,
kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtéva koko siltd alueelta, jolla
kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

16. Kaavamuutos on maankdyttd- ja rakennuslain 5 ja 9 §:ien vastainen téssd

kappaleessa sekd muualla tdssé kirjelméssi esitettévilld perusteilla.

17. Maisemasta ja kaupunkikuvasta. Asemakaavamuutoksen mahdollistamat 18- ja 14-
kerroksiset kerrostalotornit poikkeavat etenkin korkeutensa puolesta merkittavéasti
ldhikortteleiden kuusi- ja seitsemadnkerroksisesta rakennuskannasta ja samalla myds

Rovaniemen keskusta-alueen yleisilmeesta.

18. 18- ja l4-kerrokset tornit muodostavat vahvan vertikaalisen elementin, joka
muuttaa pysyvésti Rovaniemen keskustan ilmettd, tarkasteltiinpa kaupunkindkymé&a
ldhietdisyydeltd tai kauempaa. Huomattavan korkeina rakennukset muodostaisivat
vahvan kontrastin Rovaniemed ympirdivélle vaaramaisemalle haastaen muut

alueen maamerkit (Ounasvaara, kirkko ja Jatkénkynttildn silta).

19. Ounasvaara on luokiteltu maakunnallisesti arvokkaaksi maisema-alueeksi.!?
Kaavaselostuksessa ei ole arvioitu asemakaavamuutoksen vaikutuksia Ounasvaaran

maisema-alueeseen.

20. Osayleiskaavan mddrdysten sivuuttamisesta. Voimassa oleva oikeusvaikutteinen

osayleiskaava velvoittaa sopeuttamaan uusien rakennusten korkeuden ympardiviin

15 L5 Lapin ELY-keskuksen lausunto 2.5.2024, s. 2-3.



rakennuksiin ja kaupunkikuvaan.'¢

Osayleiskaavassa on erityismédrayksid
asemakaavamuutosten laatimista ja muuta tarkentavaa suunnittelua koskien.
Osayleiskaavassa todetaan muun muassa, ettd kaupunkikuvaa tulee erityisesti
cheyttdd ja  vahvistaa  alueen  kulttuuriarvoja.  Voimassa  olevassa
oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa ei ole varauduttu 18- tai 14-kerroksisten

tornien rakentamiseen.

21. Asemakaavamuutoksessa on tdysin sivuutettu kysymys siitd, miten osayleiskaavan
vaatimus rakennusten sopeuttamisesta nykyisiin rakennuksiin ja kaupunkikuvaan
toteutuu. Tdmd on ymmairrettdvad, silld kaavaselostuksen perusteella on selvisti
havaittavissa, ettd asemakaavamuutoksen mukaiset rakennukset eivdt sopeudu
lainkaan nykyisiin rakennuksiin tai kaupunkikuvaan. Kyseiset rakennukset
erottuvat korkeutensa puolesta nykyisistd rakennuksista ja muuttavat

kaupunkikuvaa erityisen merkittivalla tavalla.

22. Kysymys on Rovaniemen keskustan arkkitehtuurillista identiteettia muuttavista
laajoista ja pysyvistd muutoksista. Ndin merkittdvien muutosten vaikutukset olisi
tullut selvittad perusteellisesti. Kaavaselostuksessa olisi tullut esittdd vaihtoehtoja.
Téllaisten laajojen vaikutusten arviointi puheena olevalla puutteellisesti
valmistellulla ja vain yhtd korttelia koskevalla ns. postimerkkikaavalla ei ole
maankayttd- ja rakennuslain 1 §:ssd sdddetyn lain yleisen tavoitteen taikka 5 §:ssé

sddadettyjen suunnittelun tavoitteiden mukaista.

23. Varjostushaitoista. Kaavaselostuksessa on todettu, ettd varjostushaittojen
muutokset suhteessa nykytilanteeseen heikentavét vithtyvyytta.
Asemakaavamuutos lisdd  merkittdvasti  Koskikadun, Lordin  aukion,
Maakuntakadun, Korkalonkadun ja Pekankadun varjoisuutta sekd -erityisesti

Koskikadun vastakkaisella puolella sijaitsevien rakennusten varjoisuutta.'’

24. Kaavaselostuksessa ei esitetd keinoja tai vaihtoehtoja varjostushaittojen
vahentdmiseksi. Yksi tdllainen keino tai vaihtoehto olisi rakennusten massoittelun
muuttaminen erityisesti rakennuskorkeuden osalta. Mikdli rakennusten

massoittelua ei haluta muuttaa, pohdittavaksi vaihtoehdoksi tulisi ottaa myds se,

16 L2 Rovaniemen keskustan osayleiskaava 12.11.2012.
171.1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 58-61 ja 95,



olisiko syytd luopua kokonaan tai ainakin osittain kaavamuutoksessa tavoitellusta
rakennusoikeuden kasvattamisesta 10.734 k-m?:std 25.700 k-m?:een, jolloin uudet
rakennukset olisivat matalampia ja ylipddtddn pienempid, jolloin niiden
sopeuttaminen olemassa olevaan rakennuskantaan ja kaupunkikuvaan olisi

luontevampaa.

25. Tuulisuushaitoista. Asemakaavamuutoksen mukaiset rakennukset vaikuttavat
haitallisesti ~ ympaériston  tuuliolosuhteisiin. N&mid haittavaikutukset on
asemakaavavalmistelun aikana tunnistettu. '8 Kaavaselostuksessa tuuliolosuhteiden
muutosten todetaan heikentdvdn viihtyvyyttd nykytilanteeseen nédhden.
Kaavaselostuksessa todetaankin, ettd tuuliolosuhteita on mahdollista parantaa
muuttamalla rakennusten massoittelua. Kaavaselostuksen mukaan Lapinmaan
rakennus (18-kerroksinen torni) aiheuttaa eniten tuulisuutta. Tima johtuu siité, ettd
rakennus on korkeampi kuin Rova-Pekan torni, ja siitd, ettd kyseisen rakennuksen

julkisivussa on vihemmaén tuulisuutta vihentévid syvennyksié.

26. Kaavaselostuksessa ei ole esitetty kaavoituksellisia toimenpiteitd tai vaihtoehtoja,
joilla haittoja voitaisiin vihentdi. Yksi tdllainen kaavoituksellinen toimenpide tai
vaihtoehto  olisi ~ rakennusten = massoittelun ~ muuttaminen  erityisesti
rakennuskorkeuden ja tornien sijainnin osalta. Mikili rakennusten massoittelua ei
haluta muuttaa, pohdittavaksi vaihtoehdoksi tulisi ottaa myos se, olisiko syytd
luopua kokonaan tai osittain kaavamuutoksessa tavoitellusta rakennusoikeuden
kasvattamisesta 10.734 k-m?:std 25.700 k-m?:een, jolloin uudet rakennukset olisivat
yksinkertaisesti matalampia ja pienempid, jolloin tuulisuushaitat olisivat

vahdisempii.

27. Erityisen ongelmalliseksi tilanteen tekee tuulisuushaitan osalta se, ettd
kaavaselostuksen tuulitarkastelun perusteella voimakkainta tuulisuus on
Koskikadulla (kdvelykatu) ja Lordin aukiolla.!® Koskikatu ja Lordin alue ovat juuri

niitd alueita, joiden tulisi olla erityisen viihtyisié.

8 1.1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 99-100, erityisesti s. 99 Kuva 1 — Tuuliviihtyvyys,
Suunnitelma. L7 Lapinmaa ja Rova-Pekka tuulisuusselvitys Sitowise 5.2.2024.
9 1.1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 99-100.



28. Kaavoituksellisten toimenpiteiden ja vaihtoehtojen sijaan kaavaselostuksessa on
tyydytty esittimdin muutamia rakennusteknisid toimenpiteitd, joilla rakennuksen
epdonnistuneen massoittelun aiheuttamia tuulisuushaittoja voidaan yrittda
lieventdd.?’ Massoittelun lisdksi kaavamateriaalissa ei ole tutkittu riittdvasti
massoittelu- ja sijoitteluvaihtoehtoja. Mitdén selvitystd nédiden rakennusteknisten
toimenpiteiden  vaikutuksesta  tuulisuuden  védhentdmisen  suhteen el

kaavaselostuksessa ole esitetty.

29. Riittdvana ja hyviksyttdvana ei voida pitdd sitd, ettd kaavaselostuksessa tyydytddn
toteamaan, ettd tuuliolosuhteet eivit selvitysten perusteella muutu vaarallisiksi.
Haittoja on pyrittdvd vdhentimddn, vaikka suoranaista vaaraa ei olisikaan. Jo
viihtyvyyshaitta on riittdvd syy etsid vaihtoehtoja varsinkin, kun kysymys on
keskustassa sijaitsevan kdvely- ja oleskelualueen viihtyvyydestd. Viihtyisyyden
vaatimuksesta kaavoituksen osalta on sdddetty maankdyttd- ja rakennuslain 5 §:n

lisdksi 12 ja 54 §:issé.

30. Varjostushaitasta. ~ Varjostushaitta ~on  tunnistettu  kaavaselostuksessa.?!
Kaavaselostukseen liitettyjen varjostuskaavioiden perusteella voidaan havaita, ettd

varjostus kévelykadulla (Koskikatu) ja korttelin 11 alueella on voimakkainta.

31. Kaavaselostukseen on liitetty varjostuskaaviot tilanteiden 20.6. (4 kuvaa) ja 30.4.
(2 kuvaa) klo 09-18 perusteella sekd 16.5. klo 08-19 (24 kuvaa).??> Niami

varjostuskaaviot kuvaavat tilannetta valoisimpaan vuodenaikaan.

32. Merkityksellinen varjostushaitta ei rajoitu niin sanottuun terassikauteen, kuten

kaavaselostuksessa annetaan virheellisesti ymmértdd.??

Voidaan perustellusti
todeta, ettd varjostushaitat korostuvat nimenomaan pimedmmaén vuosipuoliskon
aikana, jolloin luonnonvaloa on muutoinkin véhén tarjolla. Kaavaselostuksessa ei

ole selvitystd varjostushaitoista pimedmmén vuosipuoliskon aikana.

20 L1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 100.

2L L1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 95.

2 L1.3 kV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 58-60 ja 97-98.
B L1.3kV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 61.
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33. Valoisaan vuodenaikaan keskittyvdt varjostuskuvat ovat omiaan johtamaan
varsinkin maallikoita harhaan todellisista valaistusolosuhteista. Objektiivisen
kokonaiskuvan muodostamiseksi ja maankdytto- ja rakennuslaissa tarkoitetun
vuorovaikutuksellisuusvaatimuksen vuoksi varjostuskaaviot olisi tullut esittda

tasaisesti kaikkien vuodenaikojen tilanteen mukaisesti.

34. Kaavakartan puutteellisuudesta. Asemakaavakaavamuutos ei tosiasiallisesti edes
médrdi tai ohjaa rakennusten massoittelua muun kuin sijainnin ja korkeuden osalta.
Kaavakartassa ei ole annettu miidrdyksid tai osoitettu merkint6jd, joilla voisi
vihentdd korkean rakentamisen aiheuttamia varjoisuus- tai tuulisuushaittoja.
Kaavamateriaalin liitteend olevilla rakennustapaohjeilla ei tosiasiallista sitovuutta
saavuteta, koska kaavakartassa ei ole merkintdjd tai méérdyksid, jotka ohjaisivat
kaavan mahdollistamaa korkeaa rakentamista kaupunkikuvallisesti tai
rakennusteknisesti laadukkaasti — tai ylipddtadn milldén tavalla rakennusoikeuden,

korkeusaseman ja kerrosluvun lisaksi.?*

35. Rakennustapaohjeen sivulla 2 olevalla maininnalla, jonka mukaan kaikkien
suunnitelmien tulee saada hyvéksynta Rovaniemen
kaupungin kaupunkikuvatyoryhmiltd, ei ole tosiasiallista vaikuttavuutta, koska
kaavamuutoksen merkinndt ja madrdykset eivdt tue riittdvalld tavalla
kaupunkikuvallisesti  tai  rakennusteknisesti  laadukasta  (tuulisuus- ja
varjoisuushaittoja ~ vdhentdvdd) kaavan  toteuttamista. Toisin  sanoen
kaupunkikuvatyoryhmi ei ohjatessaan korttelin 17 rakentamistapaa voi viitata
kaavakartan merkintdihin ja méérdyksiin muun kuin rakennusoikeuden, -korkeuden

ja kerrosluvun osalta.

36. Johtopditokset. Edelld selvitetylld tavalla asemakaavamuutos ei tdytd hyville
rakentamiselle maankdyttd- ja rakennuslaissa sdddettyjd hyvin rakentamisen ja
hyvén suunnittelun tavoitteita. Asemakaavamuutos ei perustu kaavan merkittavit
vaikutukset arvioivaan suunnitteluun, tutkimuksiin ja selvityksiin. Keskeiset virheet
ja puutteet liittyvdat edelld kuvatulla tavalla rakennusten massoittelun ja
enimmadiskorkeuden arviointiin, rakennusten maisemallisten vaikutusten

arviointiin,  vaihtoehtojen  selvittimiseen,  osayleiskaavan  méiérdysten

24 L9 Rakennustapaohje 12.3.2024.
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sivuuttamiseen sekd tuulisuushaittojen ja varjostushaittojen puutteelliseen

késittelyyn.

5.2.2. Maankaytto- ja rakennuslain 54 § vastaisuus

Maankéytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaavaa laadittaessa on
maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin
siitd maankdytto- ja rakennuslaissa sidédetédén. Asemakaava on laadittava siten,
ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle
elinympdristolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen
jérjestdmiselle. Rakennettua ympéristdd ja luonnonympéristoé tulee vaalia, eikd
nithin liittyvid erityisid arvoja saa hévittdd. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa
kenenkédn elinympériston laadun sellaista merkityksellisté heikkenemisté, joka
ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei
myoOskdin saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettuja tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttdmaéttd voidaan vélttaa.

37. Asemakaavamuutos on maankdytto- ja rakennuslain 54 §:n vastainen sekd edelld
ettd jaljempdnd tissd kirjelmdssé esitettdvilld perusteilla. Valittajat viittaavat talta

osin myds Lapin ELY-keskuksen lausunnossa 2.5.2024 esitettyihin perusteluihin.?®

5.2.3. Maankdytto- ja rakennuslain 55 a §:n seki maankiytto- ja rakennusasetuksen 25 §:n

vastaisuus

Maankéytto- ja rakennusasetuksen 25 § 1 momentin 2 kohdan mukaan
asemakaavaselostuksessa on esitettdvd suunnittelun 1&htokohdat, tavoitteet ja
esilld olleet vaihtoehdot.

38. Asemakaavaselostuksessa ei ole esitetty vaihtoehtoja rakennusten sijoittelulle,
massoittelulle ja korkeuksille. Asemakaavavalmistelussa on tiytynyt olla esilld
muitakin vaihtoehtoja kuin asemakaavaselostuksessa esitetty konsepti. Jostain

syystd mitddn vaihtoehtoja ei ollut esitetty asemakaavaselostuksessa.

39. Vaihtoehtojen puuttuminen on seikka, joka yksin tekee asemakaavan muutoksesta

maankayttd- ja rakennusasetuksen 25 § 1 momentin 2 kohdan vastaisen ja samalla

25 L5 Lapin ELY-keskus lausunto 2.5.2024.
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40.

41.

42.

43.

44.

maankayttd- ja rakennuslain 9 §:nja 55 a §:n ja vastaisen. Muutoksenhaun kohteena

oleva pédtds on yksin timén seikan vuoksi kumottava.

Maankéytto- ja rakennusasetuksen 25 § 1 momentin 4 kohdan mukaan
kaavaselostuksessa on esitettivd muun muassa selvitys kaavan vaikutuksista
yhdyskuntarakenteeseen, luontoon, maisemaan, liikenteen ja teknisen huollon
jérjestdmiseen, talouteen, terveyteen ja turvallisuuteen, eri véestdryhmien
toimintamahdollisuuksiin 1dhiympéristdssé, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin
sekd muut kaavan merkittiavit vaikutukset.

Asemakaavamuutoksella on vaikutuksia ainakin Rovaniemen keskustan
yhdyskuntarakenteeseen, maisemaan, liikenteeseen, talouteen, terveellisyyteen,
sosiaalisiin oloihin, kulttuuriin. Ndmé vaikutukset ovat todella merkittivid ja
luonteeltaan pysyvid. Selvitys téllaisista vaikutuksista on olennaisesti puutteellista.
Vaihtoehtotarkastelun puuttumisen vuoksi ainakin kaikki edelld mainitut seikat ovat

jddneet asianmukaisen ja osallistavan valmistelun ulkopuolelle.

Kaavaselostuksessa ei ole otettu kantaa edelli esitettyihin seikkoihin. Kaavaselostus
on maankdytto- ja rakennuslain 25 § 1 momentin 4 kohdan ja samalla maank&ytto-

jarakennuslain 5, 9 ja 55 a §:n vastainen.

Maankéytto- ja rakennusasetuksen 25 § 1 momentin 5 kohdan mukaan
kaavaselostuksessa on lisdksi esitettdvé selvitys kaavan suhteesta yleiskaavaan,
voimassa olevaan asemakaavaan ja kunnan muuhun suunnitteluun.

Asemakaavamuutoksen mukaiset kaksi keskustakortteleiden alueelle sijoittuvaa 18-
ja 14-kerroksista tornia, jotka sijaitsevat keskelld enintddn kuusikerroksista
keskustakorttelien muodostamaa rakennusmassaa, vasten muodostaa vahvan
vertikaalisen elementin, joka muuttaa pysyviasti Rovaniemen keskustan maisemaa

tarkasteltiinpa nakymaa 14hietdisyydeltd tai kauempaa.

Voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa ei ole varauduttu ndin

korkeaan rakentamiseen.

Valmisteilla ~ olevassa  Strategisessa  yleiskaavan  valmisteluasiakirjassa
Keskustavisio 2050, joka on laadittu 19.1.2024, on tunnistettu tarve luoda
yhdenmukaiset periaatteet korkealle rakentamiselle. Samalla siind on esitetty, ettd
kaikkein korkein rakentaminen, joka voisi olla enintdéin 16 kerroksista, sijoittuisi

nelostien ldheisyyteen, mutta ei korttelin 17 alueelle.
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45.

Kaavaselostuksessa ei ole otettu kantaa edelli esitettyihin seikkoihin. Kaavaselostus
on maankaytto- ja rakennuslain 25 § 1 momentin 5 kohdan ja samalla maank&ytto-

jarakennuslain 5, 9 ja 55 a §:n vastainen.

5.2.4. Perustuslain 6 §:n mukaisen yhden vertaisuusperiaatteen vastaisuus

46.

47.

48.

Perustuslain 6 §:n mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessé.

Edelld on selvitetty, kuinka asemakaavamuutoksella on sivuutettu merkittiva osa
maankayttd- ja rakennuslain asettamista hyvén rakentamisen ja hyvén suunnittelun

periaatteista ja jatetty noudattamatta oikeusvaikutteisen osayleiskaavan méariyksia.

Asemakaavamuutoksella on  mahdollistettu  naapurikiinteistdihin  néhden
merkittdvisti suurempi rakentamistehokkuus selvittdmélld juuri lainkaan tédstd

aiheutuvia laajoja ja pysyvéisluonteisia haittavaikutuksia.

Tapahtumainkulun perusteella ei voi Vilttyd kysyméstd sitd, onko
asemakaavamuutoksen tavoitteena ollut antaa suosia korttelin 17 tontinomistajia —
erityisesti hotellikiinteiston omistajaa — muiden maanomistajien ja maankéyttdjien
sekd yleisen edun kustannuksella ja vieldpd tavalla, jota ei voida pitdd

hyviksyttdviana perustuslain 6 §:ssé ndkokulmasta.
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5.3. Oikeudenkiyntikuluvaatimuksen perustelut

49. Rovaniemen kaupunki on velvoitettava korvaamaan valittajien oikeudenkdyntikulut

valittajien voittaessa asian, koska asiassa annettava ratkaisu huomioon ottaen on

kohtuutonta, ettd he joutuisivat itse vastaamaan oikeudenkdyntikuluistaan.

arvonlisdverottomista

50. Vastaajien oikeudenkdyntikulujen méaidrd muodostuu

asianajokuluista 11.300 euroa ja oikeudenkdyntimaksusta. Asianajokulut perustuvat

toteutuneeseen ajankdyttoon ja 300 euron tuntilaskutusperusteeseen.

6. Paiviys ja allekirjoitus

Rovaniemelld 17. helmikuuta 2024

ARCTIC LIGHT HOTEL OY

CITY-HOTELLI OY

ROVANIEMEN KAUPPALANTALO KIINTEISTO OY

SAVA-GROUP OY

7. Laatija

e -

Juha Ryynénen
asianajaja, varatuomari
oikeustieteen tohtori
Oulu
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8. Liitteet

L1 Kaupunginvaltuusto pdytékirjaote 17.6.2024 § 32.

L1.1 KV 17.6.2024 § 32 Liite 1 Asemakaavan seurantalomake 22.05.2024.

L1.2 KV 17.6.2024 § 32 Liite 2 Asemakaavakartta 20.05.2024.

L1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.05.2024.

L1.4KV 17.6.2024 § 32 Liite 4 Vuorovaikutuslomake ehdotusvaihe 24.05.2024.
L2 Rovaniemen keskustan osayleiskaava 12.11.2012.

L3 Rakennetun kulttuuriympériston selvitys Rovaniemen keskustan osayleiskaava-
alueella 3.11.2010.

L2 Rovaniemen keskustan osayleiskaava 12.11.2012.

L5 Lapin ELY-keskuksen lausunto 2.5.2024. L6 KHO 29.3.1999 taltio 639.

L6 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kortteli 17 ja katualuetta.

L7 Lapinmaa ja Rova-Pekka tuulisuusselvitys Sitowise 5.2.2024.

L8 KHO 29.3.1999 taltio 639.

L9 Rakennustapaohje 12.3.2024.

16



JuhaRyynanen

ASIANAJAJA

POHJOIS-SUOMEN HALLINTO-OIKEUDELLE 16.7.2024

VALITUS ASEMAKAAVAA KOSKEVASSA ASIASSA

1. Valittajat

Arctic Light Hotel Oy
Y-tunnus 2586330-4

City-hotelli Oy
Y-tunnus 0210631-9

Rovaniemen Kauppalantalo Kiinteistd Oy
Y-tunnus 1917649-5

Sava-Group Oy
Y-tunnus 0416710-7

Valittajien asiamies ja prosessiosoite:

AA, OTT Juha Ryynénen
Asianajotoimisto Juha Ryyndnen Oy
Sepénkatu 20/Technopolis

90100 OULU

0400-120 230

juha@ryynanen.fi

2. Muutoksenhaun kohteena oleva paitos

Rovaniemen kaupunginhallituksen paitos 17.6.2024 § 32 Asemakaavan muutos kortteli
17 tontit 1, 7 ja 8 sekéd katualue, Koskikatu.

3. Valitusaika

Valitusaika on 30 pdivdad padtoksen tiedoksisaannista.


mailto:juha@ryynanen.fi

4. Vaatimukset

Arctic Light Hotel Oy, City-hotelli Oy, Rovaniemen Kauppalantalo Kiinteistdé Oy ja
Sava-Group Oy vaativat, ettd Pohjois-Suomen hallinto-oikeus kumoaa muutoksenhaun

kohteena olevan paitoksen.

Arctic Light Hotel Oy, City-hotelli Oy, Rovaniemen Kauppalantalo Kiinteistd Oy ja
Sava-Group Oy vaativat, ettd Pohjois-Suomen hallinto-oikeus velvoittaa Rovaniemen
kaupungin  korvaamaan  heiddn  oikeudenkdyntikulunsa ja  suorittamaan
oikeudenkédyntikuluille korkolain 4 § 1 momentin mukaista viivastyskorkoa siitd lukien,
kun kuukausi on kulunut korvauksen tuomitsemisesta. Oikeudenkdyntikulujen mééra

on valituksen jattdmisen hetkelld 11.300 euroa.

5. Perustelut

5.1. Taustaa

1. Mistd pddtoksessd on kysymys? Muutoksenhaun kohteena olevassa Rovaniemen
kaupunginvaltuuston paatoksessd 17.6.2024 on kysymys Rovaniemen kaupungin
keskustassa (1. kaupunginosa) sijaitsevaa korttelia nro 17 koskevan

asemakaavamuutoksen vahvistamisesta.!

2. Korttelissa 17 on kolme tonttia. Tontit on rakennettu.? Kaksi tonteista on
Osuuskauppa Arinan omistaman Kiinteistd6 Oy Lapinmaan omistuksessa. Yksi
tonteista on Asunto Oy Rova-Pekan omistuksessa.? Korttelin 17 tonttien

yhteenlaskettu pinta-ala on 6.914 m?2.

3. Asemakaavamuutoksella korttelin rakennusoikeus kasvaa 10.734 k-m?:std 25.700

k-m?:een ja korttelitehokkuusluku (e) nousee 1.54:std 3.72:een.* Liikerakennusten

' L1 Kaupunginvaltuusto pdytékirjaote 17.6.2024 § 32.

2 L3 Rakennetun kulttuuriympériston selvitys Rovaniemen keskustan osayleiskaava-alueella 3.11.2010, s. 31.

3 L6 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kortteli 17 ja katualuetta, s. 4.

4 Voimassa olevan asemakaavan 08.11.1976 mukainen rakennusoikeus 10.738 k-m? (8.800 k-m? + 1.934 m?) ja
korttelin pinta-ala 6.988 m? (4.854 m? + 990 m? + 1.144 m?, https://kartta.rovaniemi.fi/IMS ).



https://kartta.rovaniemi.fi/IMS

korttelialueiden tehokkuusluvuiksi kaavamuutoksessa muodostuu 4.13 (alue KL-
10) ja 7.42 (alue KL-13).> Asemakaavamuutos mahdollistaa 18- ja 14-kerroksisten

kerrostalojen rakentamisen.

4. Lapin  ELY-keskuksen  lausunto.  Lapin  ELY-keskus on  lausunut
asemakaavamuutoksesta 6.10.2023 ja 2.5.2024. Lausunnoissa ELY-keskus on
kiinnittdnyt huomiota muun muassa valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden
edistdmiseen, vaihtoehtotarkastelun puutteellisuuteen, yleiskaavan
ohjausvaikutukseen, asemakaavamuutoksen laatimisen tarkoituksenmukaisuuteen
sekd  asemakaavamuutoksen vaikutuksiin  kaupunkikuvaan, rakennettuun
kulttuuriympéristoon ja maisemaan. ELY-keskus esitti myos kysymyksen siitd,
onko  asemakaavamuutos  linjassa  perustuslain 6  §n  mukaisen

yhdenvertaisuusperiaatteen kanssa.

5. ELY-keskus on perustellut nikemyksidén maankéyttd- ja rakennuslain 9 §:114, 42 §
1 momentilla ja 54 § 1-3 momenteilla, maankdytto- ja rakennusasetuksen 25 §:114

ja perustuslain 6 §:114.

6. ELY-keskus on lisdksi vedonnut samaa suunnittelualuetta (kaavamerkinnalla C-3
osoitettu alue) koskeneeseen korkeimman hallinto-oikeuden péaatokseen 29.3.1999
taltio 639.6 Tuossa ratkaisussa korkein hallinto-oikeus oli katsonut, ettd ottaen
huomioon kaava-alueen (korttelin 9 tontit 6 ja 7) pieni koko (5.403 m?) ja se seikka,
ettd hanke ei perustunut yleiskaavaan, ettd kaavamuutosalue ei ollut hankkeen
merkittdvyyteen nidhden riittdvén laaja suunnittelukokonaisuus sen toteamiseksi,

ettd asemakaavan lainmukaisuudelle asetettavat vaatimukset tayttyisivit. Korkein

> L1 Kaupunginvaltuusto pdytékirjaote 17.6.2024 § 32, s. 2 ja 8.
6 L5 Lapin ELY-keskuksen lausunto 2.5.2024. L8 KHO 29.3.1999 taltio 639.



hallinto-oikeus ~ piti ~ voimassa  ympdristoministerion  pédatoksen,  jolla
ympdristoministerid oli jattdnyt hyvidksymattd asemakaavamuutoksen, jonka
tarkoituksena oli 16-kerroksisen hotellirakennuksen rakentamisen

mahdollistaminen Rovaniemen keskustaan Koskikadun varteen.

7. Kunnallisesta pddtoksenteosta tdssd asiassa. Rovaniemen kaupunginvaltuuston
pddtds syntyi ddnestyksen tuloksena, 37 &intd kaavamuutoksen hyvéksymisen
puolesta ja 14 ddntd vastaan. Pddtokseen jatettiin eridvd mielipide, jonka mukaan
kaupunginvaltuusto ei ollut ottanut padidtoksessddn riittdvélld tavalla huomioon
esimerkiksi Lapin ELY-keskuksen lausuntoa, maankaytto- ja rakennuslain 42 § 1
momenttia, 54 §:84 ja perustuslain 6 §:84, eikd kaavaprosessissa ollut kuultu
riittdvésti asukkaita ja muita toimijoita.” Pddtoksenteko teknisessd lautakunnassa ja

kaupunginhallituksessa oli niin ikdan ollut erimielinen.?

8. Osayleiskaavasta. Rovaniemen kaupungin keskustan asemakaavoittamista ohjaa ja
siitd madrdd 12.11.2012 vahvistettu Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen

osayleiskaava.’ Osayleiskaavassa korttelia 17 koskee kaavamerkintd C-3.

9. Kaavamerkinnin C-3 mukaan alueelle saa sijoittaa toimisto- ja liikerakennuksia,
mutta asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen
sdilyminen. Osayleiskaavan tavoitteena on eheyttdd kaupunkikuvaa ja vahvistaa
alueen kulttuuriarvoja. Osayleiskaava méédrdd asemakaavamuutosten yhteydessa
esittdméddn havainnollisesti muutosten kaupunkikuvalliset vaikutukset kéyttden

apuna esimerkiksi 3D-mallinnusta.!?

10. Osayleiskaavan kaavaselostuksessa on kiinnitetty erityistd huomiota rakennusten

korkeuteen ja  aluetehokkuuteen erityisesti  ydinkeskustan  alueella.!!

7 L1 Kaupunginvaltuusto poytakirjaote 17.6.2024 § 32, s. 14-15.

8 L1 Kaupunginvaltuusto poytikirjaote 17.6.2024 § 32, s. 1-11.

° L2 Rovaniemen keskustan osayleiskaava 12.11.2012

102 Rovaniemen keskustan osayleiskaava 12.11.2012.

I1T1.2.1 Rovaniemen keskustan OYK 12.11.2012 kaavaselostus osa 1 (2), s. 63, 87-97, 125, 127 ja 134.



Kaavaselostuksen =~ mukaan  tiivilden  keskustakorttelien = vyohykkeelld
asemakaavassa voidaan tutkia myos kuutta kerrosta korkeampaa rakentamista.
Keskustakorttelien alue on kaavaselostuksessa mdiéritelty kaupunkikuvallisesti

arvokkaaksi alueeksi.

11. Osayleiskaavan valmistelun yhteydessd kaupunginhallitus oli teknisen lautakunnan
esityksestd poistanut alueelta merkinnén, joka olisi rajoittanut rakennuksen
korkeuden 37 metriin. Kaavaselostuksen mukaan keskustakorttelien alueella
rakennetta tiivistetddn, kuitenkin sopeuttaen rakennusten enimmaéiskorkeudet
nykyisiin rakennuksiin sekd kaupunkikuvaan. Kaavaselostuksessa esitetddn
konseptindkymié keskustaan. Osayleiskaavassa tai sen liitteissd ei ole konseptia,
jossa keskustakortteleiden alueelle rakennettaisiin 14- tai jopa 18-kerroksisia

rakennuksia.!?

12. Strateginen yleiskaava 2050. Rovaniemen kaupunki laatii vuosina 2024-2026
strategisen yleiskaavan ohjaamaan Rovaniemen yhdyskuntarakenteen kehitysta.
Strateginen yleiskaava on pitkdn aikavdlin suunnitelma maankéytolle.
Keskustavisio 2050 on yksi strategisen yleiskaavan valmisteluasiakirja.
Keskustavisio 2050:n tarkoituksena on maidrittdd hyvian kaupunkikeskustan

ominaisuudet ja reunachdot teemoittain jopa korttelitasolla.!?

13. Keskustavisio 2050. Keskustavisio 2050:n mukaan tdydennysrakentamiselle on
luotava pelisdédnndt. Keskustavisio 2050:ssd esitetddn vyohykemallia. Korkea
rakentaminen on esitetty keskitettdviksi ns. Saapumisen vyohykkeelle, jolla
tarkoitetaan nelostien molemmin puolin olevaa aluetta. Korkealla rakentamisella
tarkoitetaan 6-16 kerroksisia rakennuksia. Kortteli 17 ei sijaitse Saapumisen
vyohykkeelld. Kortteli 17:n osalta esitetddn olevan kaupunkirakenteen
tdydentdmistd olevan kaupunkirakenteen periaatteita kunnioittaen. Kortteli 17
rajoittuu kdvelykatuun, jota kehitettdisiin tapahtumien alueena ja kaupunkilaisten

olohuoneena.!*

121.2.1 Rovaniemen keskustan OYK 12.11.2012 kaavaselostus osa 1(2), s. 89-92.
13 https://www.rovaniemi.fi/Asuminen-ja-ymparisto/Kaavoitus-ja-maankaytto/Rovaniemen-strateginen-yleiskaava-2050
14 L4 Rovaniemen keskustavisio 2050, s. 53, 55 ja 57.



https://www.rovaniemi.fi/Asuminen-ja-ymparisto/Kaavoitus-ja-maankaytto/Rovaniemen-strateginen-yleiskaava-2050

14. Rakennuskorkeuksista  keskustakortteleissa. — Keskustakortteleissa — sijaitsevat

olemassa olevat rakennukset ovat tdlld hetkelld enintdédn 7-kerroksisia.

15. Rovaniemen kaupungin Ympdristolautakunta on 24.4.2024 (§52) myontinyt
rakennusluvan hotellirakennukselle kortteliin 23, joka sijaitsee kulmittain korttelin
17 kanssa. Tuon rakennusluvan mukaisessa hotellirakennuksessa on neljad
maanpééllistd kerrosta ja niiden pddlld torniosa, jossa on viisi kerrosta. Toisin

sanoen hotellirakennuksessa on yhteensd yhdeksidn maanpiillistd kerrosta.



5.2. Oikeudelliset perustelut

5.2.1. Maankiytto- ja rakennuslain S ja 9 §:ien vastaisuus

Maankédyttd- ja rakennuslain 5 §mn mukaan alueiden kdyton suunnittelun
tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittdvadn vaikutusten
arviointiin perustuen edistdd muun muassa turvallista, terveellistd ja viihtyisda
rakentamista, rakennetun ympériston kauneuden ja kulttuuriarvojen vaalimista,
yhdyskuntien toimivuutta ja  hyvdd rakentamista, elinkeinoeldmén
toimintaedellytyksid sekd toimivan kilpailun kehittymista.

Maankédyttd- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan
merkittdvit vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttdmiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittacssa on tarpeellisessa maérin
selvitettdivd suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ympdristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset,
kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtdva koko siltd alueelta, jolla
kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

16. Kaavamuutos on maankéyttdo- ja rakennuslain 5 ja 9 §:ien vastainen téssd

kappaleessa sekd muualla tdssd kirjelméssé esitettdvilla perusteilla.

17. Maisemasta ja kaupunkikuvasta. Asemakaavamuutoksen mahdollistamat 18- ja 14-
kerroksiset kerrostalotornit poikkeavat etenkin korkeutensa puolesta merkittdvasti
lahikortteleiden kuusi- ja seitseminkerroksisesta rakennuskannasta ja samalla myo6s

Rovaniemen keskusta-alueen yleisilmeesti.

18. 18- ja 14-kerrokset tornit muodostavat vahvan vertikaalisen elementin, joka
muuttaa pysyvisti Rovaniemen keskustan ilmettd, tarkasteltiinpa kaupunkindkymaa
lahietdisyydelta tai kauempaa. Huomattavan korkeina rakennukset muodostaisivat
vahvan kontrastin Rovaniemed ympirdivélle vaaramaisemalle haastaen muut

alueen maamerkit (Ounasvaara, kirkko ja Jatkankynttilén silta).

19. Ounasvaara on luokiteltu maakunnallisesti arvokkaaksi maisema-alueeksi.!®
Kaavaselostuksessa ei ole arvioitu asemakaavamuutoksen vaikutuksia Ounasvaaran

maisema-alueeseen.

20. Osayleiskaavan mddrdysten sivuuttamisesta. Voimassa oleva oikeusvaikutteinen

osayleiskaava velvoittaa sopeuttamaan uusien rakennusten korkeuden ympérdiviin

15 L5 Lapin ELY-keskuksen lausunto 2.5.2024, s. 2-3.



rakennuksiin ja kaupunkikuvaan.'® Osayleiskaavassa on erityismaarayksid
asemakaavamuutosten laatimista ja muuta tarkentavaa suunnittelua koskien.
Osayleiskaavassa todetaan muun muassa, ettd kaupunkikuvaa tulee erityisesti
eheyttdd ja  vahvistaa  alueen  kulttuuriarvoja. = Voimassa  olevassa
oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa ei ole varauduttu 18- tai 14-kerroksisten

tornien rakentamiseen.

21. Asemakaavamuutoksessa on tdysin sivuutettu kysymys siitd, miten osayleiskaavan
vaatimus rakennusten sopeuttamisesta nykyisiin rakennuksiin ja kaupunkikuvaan
toteutuu. Tdméd on ymmarrettavad, silld kaavaselostuksen perusteella on selvésti
havaittavissa, ettd asemakaavamuutoksen mukaiset rakennukset eivit sopeudu
lainkaan nykyisiin rakennuksiin tai kaupunkikuvaan. Kyseiset rakennukset
erottuvat korkeutensa puolesta nykyisistd rakennuksista ja muuttavat

kaupunkikuvaa erityisen merkittavélla tavalla.

22. Kysymys on Rovaniemen keskustan arkkitehtuurillista identiteettid muuttavista
laajoista ja pysyvistd muutoksista. Ndin merkittdvien muutosten vaikutukset olisi
tullut selvittdd perusteellisesti. Kaavaselostuksessa olisi tullut esittdd vaihtoehtoja.
Téllaisten laajojen vaikutusten arviointi puheena olevalla puutteellisesti
valmistellulla ja vain yhtd korttelia koskevalla ns. postimerkkikaavalla ei ole
maankayttd- ja rakennuslain 1 §:ssd sdddetyn lain yleisen tavoitteen taikka 5 §:ssé

sdddettyjen suunnittelun tavoitteiden mukaista.

23. Varjostushaitoista. Kaavaselostuksessa on todettu, ettd varjostushaittojen
muutokset suhteessa nykytilanteeseen heikentivét vithtyvyytta.
Asemakaavamuutos  lisdd  merkittdvasti  Koskikadun, Lordin  aukion,
Maakuntakadun, Korkalonkadun ja Pekankadun varjoisuutta sekd erityisesti

Koskikadun vastakkaisella puolella sijaitsevien rakennusten varjoisuutta.!”

24. Kaavaselostuksessa ei esitetd keinoja tai vaihtoehtoja varjostushaittojen
vahentamiseksi. Yksi tédllainen keino tai vaihtoehto olisi rakennusten massoittelun
muuttaminen  erityisesti rakennuskorkeuden osalta. Mikédli rakennusten

massoittelua ei haluta muuttaa, pohdittavaksi vaihtoehdoksi tulisi ottaa myds se,

16 .2 Rovaniemen keskustan osayleiskaava 12.11.2012.
7L1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 58-61 ja 95,



olisiko syytd luopua kokonaan tai ainakin osittain kaavamuutoksessa tavoitellusta
rakennusoikeuden kasvattamisesta 10.734 k-m?:std 25.700 k-m?:een, jolloin uudet
rakennukset olisivat matalampia ja ylipddtddn pienempid, jolloin niiden
sopeuttaminen olemassa olevaan rakennuskantaan ja kaupunkikuvaan olisi

luontevampaa.

25. Tuulisuushaitoista. Asemakaavamuutoksen mukaiset rakennukset vaikuttavat
haitallisesti ~ ympdériston  tuuliolosuhteisiin. N&mé  haittavaikutukset on
asemakaavavalmistelun aikana tunnistettu. '8 Kaavaselostuksessa tuuliolosuhteiden
muutosten todetaan heikentdvdn viihtyvyyttd nykytilanteeseen nédhden.
Kaavaselostuksessa todetaankin, ettd tuuliolosuhteita on mahdollista parantaa
muuttamalla rakennusten massoittelua. Kaavaselostuksen mukaan Lapinmaan
rakennus (18-kerroksinen torni) aiheuttaa eniten tuulisuutta. Tdma johtuu siité, ettd
rakennus on korkeampi kuin Rova-Pekan torni, ja siitd, ettd kyseisen rakennuksen

julkisivussa on vihemman tuulisuutta vihentdviad syvennyksia.

26. Kaavaselostuksessa ei ole esitetty kaavoituksellisia toimenpiteité tai vaihtoehtoja,
joilla haittoja voitaisiin vdhentdd. Yksi téllainen kaavoituksellinen toimenpide tai
vaihtoehto  olisi ~ rakennusten = massoittelun ~ muuttaminen  erityisesti
rakennuskorkeuden ja tornien sijainnin osalta. Mikéli rakennusten massoittelua ei
haluta muuttaa, pohdittavaksi vaihtoehdoksi tulisi ottaa myds se, olisiko syytd
luopua kokonaan tai osittain kaavamuutoksessa tavoitellusta rakennusoikeuden
kasvattamisesta 10.734 k-m?:std 25.700 k-m?:een, jolloin uudet rakennukset olisivat
yksinkertaisesti matalampia ja pienempid, jolloin tuulisuushaitat olisivat

vahdisempii.

27. Erityisen ongelmalliseksi tilanteen tekee tuulisuushaitan osalta se, ettd
kaavaselostuksen tuulitarkastelun perusteella voimakkainta tuulisuus on
Koskikadulla (kdvelykatu) ja Lordin aukiolla.'® Koskikatu ja Lordin alue ovat juuri

niitd alueita, joiden tulisi olla erityisen viihtyisid.

8 L1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 99-100, erityisesti s. 99 Kuva 1 — Tuuliviihtyvyys,
Suunnitelma. L7 Lapinmaa ja Rova-Pekka tuulisuusselvitys Sitowise 5.2.2024.
1911.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 99-100.



28. Kaavoituksellisten toimenpiteiden ja vaihtoehtojen sijaan kaavaselostuksessa on
tyydytty esittiméddn muutamia rakennusteknisid toimenpiteitd, joilla rakennuksen
epdonnistuneen massoittelun aiheuttamia tuulisuushaittoja voidaan yrittdd
lieventdd.?? Massoittelun lisdksi kaavamateriaalissa ei ole tutkittu riittdvésti
massoittelu- ja sijoitteluvaihtoehtoja. Mitdén selvitystd nédiden rakennusteknisten
toimenpiteiden  vaikutuksesta  tuulisuuden  védhentdmisen  suhteen el

kaavaselostuksessa ole esitetty.

29. Riittdvand ja hyviksyttdvana ei voida pitdd sitd, ettd kaavaselostuksessa tyydytddn
toteamaan, ettd tuuliolosuhteet eivit selvitysten perusteella muutu vaarallisiksi.
Haittoja on pyrittdvd vdhentdmiin, vaikka suoranaista vaaraa ei olisikaan. Jo
vithtyvyyshaitta on riittivd syy etsid vaihtoehtoja varsinkin, kun kysymys on
keskustassa sijaitsevan kdvely- ja oleskelualueen viihtyvyydestd. Viihtyisyyden
vaatimuksesta kaavoituksen osalta on sdddetty maankdyttd- ja rakennuslain 5 §:n

liséksi 12 ja 54 §:issa.

30. Varjostushaitasta. ~ Varjostushaitta on  tunnistettu  kaavaselostuksessa.?!
Kaavaselostukseen liitettyjen varjostuskaavioiden perusteella voidaan havaita, ettd

varjostus kdvelykadulla (Koskikatu) ja korttelin 11 alueella on voimakkainta.

31. Kaavaselostukseen on liitetty varjostuskaaviot tilanteiden 20.6. (4 kuvaa) ja 30.4.
(2 kuvaa) klo 09-18 perusteella sekd 16.5. klo 08-19 (24 kuvaa).?> Ndmi

varjostuskaaviot kuvaavat tilannetta valoisimpaan vuodenaikaan.

32. Merkityksellinen varjostushaitta ei rajoitu niin sanottuun terassikauteen, kuten
kaavaselostuksessa annetaan virheellisesti ymmartdd.>> Voidaan perustellusti
todeta, ettd varjostushaitat korostuvat nimenomaan pimedmmén vuosipuoliskon
aikana, jolloin luonnonvaloa on muutoinkin véhén tarjolla. Kaavaselostuksessa ei

ole selvitysté varjostushaitoista pimeimmain vuosipuoliskon aikana.

201,1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 100.

21L1.3 KV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 95.

21L1.3kV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 58-60 ja 97-98.
2 L1.3kV 17.6.2024 § 32 Liite 3 Asemakaavaselostus 22.5.2024, s. 61.
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33. Valoisaan vuodenaikaan keskittyvdt varjostuskuvat ovat omiaan johtamaan
varsinkin maallikoita harhaan todellisista valaistusolosuhteista. Objektiivisen
kokonaiskuvan muodostamiseksi ja maankdytto- ja rakennuslaissa tarkoitetun
vuorovaikutuksellisuusvaatimuksen vuoksi varjostuskaaviot olisi tullut esittdd

tasaisesti kaikkien vuodenaikojen tilanteen mukaisesti.

34. Kaavakartan puutteellisuudesta. Asemakaavakaavamuutos ei tosiasiallisesti edes
médrdi tai ohjaa rakennusten massoittelua muun kuin sijainnin ja korkeuden osalta.
Kaavakartassa ei ole annettu midrdyksid tai osoitettu merkintdjd, joilla voisi
vihentdd korkean rakentamisen aiheuttamia varjoisuus- tai tuulisuushaittoja.
Kaavamateriaalin liitteend olevilla rakennustapaohjeilla ei tosiasiallista sitovuutta
saavuteta, koska kaavakartassa ei ole merkintdja tai méardyksid, jotka ohjaisivat
kaavan mahdollistamaa korkeaa rakentamista kaupunkikuvallisesti tai
rakennusteknisesti laadukkaasti — tai ylipddtddn milldén tavalla rakennusoikeuden,

korkeusaseman ja kerrosluvun lisaksi.?*

35. Rakennustapaohjeen sivulla 2 olevalla maininnalla, jonka mukaan kaikkien
suunnitelmien tulee saada hyvéksynta Rovaniemen
kaupungin kaupunkikuvatyoryhméltd, ei ole tosiasiallista vaikuttavuutta, koska
kaavamuutoksen merkinndt ja maddrdykset eivdt tue riittidvilld tavalla
kaupunkikuvallisesti  tai  rakennusteknisesti  laadukasta  (tuulisuus- ja
varjoisuushaittoja ~ vdhentdvdd) kaavan  toteuttamista.  Toisin  sanoen
kaupunkikuvatyoryhmi ei ohjatessaan korttelin 17 rakentamistapaa voi viitata
kaavakartan merkint6ihin ja médardyksiin muun kuin rakennusoikeuden, -korkeuden

ja kerrosluvun osalta.

36. Johtopdidtokset. Edelld selvitetylld tavalla asemakaavamuutos ei tdytd hyvélle
rakentamiselle maankiyttd- ja rakennuslaissa sdddettyjd hyvin rakentamisen ja
hyvéin suunnittelun tavoitteita. Asemakaavamuutos ei perustu kaavan merkittavit
vaikutukset arvioivaan suunnitteluun, tutkimuksiin ja selvityksiin. Keskeiset virheet
ja puutteet liittyvdat edelld kuvatulla tavalla rakennusten massoittelun ja
enimmadiskorkeuden arviointiin, rakennusten maisemallisten vaikutusten

arviointiin,  vaihtoehtojen  selvittimiseen,  osayleiskaavan = madrdysten

24 1.9 Rakennustapaohje 12.3.2024.
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sivuuttamiseen sekd tuulisuushaittojen ja varjostushaittojen puutteelliseen

kasittelyyn.

5.2.2. Maankiytto- ja rakennuslain 54 § vastaisuus

Maankédyttd- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaavaa laadittaessa on
maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin
siitd maankdyttd- ja rakennuslaissa sdddetddn. Asemakaava on laadittava siten,
ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle
elinympdristolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen
jarjestimiselle. Rakennettua ymparistoa ja luonnonympaéristdd tulee vaalia, eikd
nithin liittyvid erityisid arvoja saa héavittdd. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa
kenenkéén elinympériston laadun sellaista merkityksellisté heikkenemisté, joka
ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei
my0dskddn saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettuja tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttimattd voidaan valttaa.

37. Asemakaavamuutos on maankéyttd- ja rakennuslain 54 §:n vastainen sekd edelld
ettd jéljempdnd tdssa kirjelmédssé esitettdvilld perusteilla. Valittajat viittaavat taltd

osin myds Lapin ELY-keskuksen lausunnossa 2.5.2024 esitettyihin perusteluihin.?

5.2.3. Maankdytto- ja rakennuslain 55 a §:n seki maankiytto- ja rakennusasetuksen 25 §:n

vastaisuus

Maankdytto- ja rakennusasetuksen 25 § 1 momentin 2 kohdan mukaan
asemakaavaselostuksessa on esitettdvd suunnittelun ldhtokohdat, tavoitteet ja
esilld olleet vaihtoehdot.

38. Asemakaavaselostuksessa ei ole esitetty vaihtoehtoja rakennusten sijoittelulle,
massoittelulle ja korkeuksille. Asemakaavavalmistelussa on tiytynyt olla esilld
muitakin vaihtoehtoja kuin asemakaavaselostuksessa esitetty konsepti. Jostain

syystd mitddn vaihtoehtoja ei ollut esitetty asemakaavaselostuksessa.

39. Vaihtoehtojen puuttuminen on seikka, joka yksin tekee asemakaavan muutoksesta

maankdytto- ja rakennusasetuksen 25 § 1 momentin 2 kohdan vastaisen ja samalla

25 L5 Lapin ELY-keskus lausunto 2.5.2024.
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40.

41.

42.

43.

44,

maankayttd- ja rakennuslain 9 §:nja 55 a §:n ja vastaisen. Muutoksenhaun kohteena

oleva péétds on yksin tdimédn seikan vuoksi kumottava.

Maankédyttd- ja rakennusasetuksen 25 § 1 momentin 4 kohdan mukaan
kaavaselostuksessa on esitettivd muun muassa selvitys kaavan vaikutuksista
yhdyskuntarakenteeseen, luontoon, maisemaan, liikenteen ja teknisen huollon
jarjestdmiseen, talouteen, terveyteen ja turvallisuuteen, eri viestoryhmien
toimintamahdollisuuksiin 1&hiympéristossé, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin
sekd muut kaavan merkittdvat vaikutukset.

Asemakaavamuutoksella on vaikutuksia ainakin Rovaniemen keskustan
yhdyskuntarakenteeseen, maisemaan, liikenteeseen, talouteen, terveellisyyteen,
sosiaalisiin oloihin, kulttuuriin. Ndméa vaikutukset ovat todella merkittivid ja
luonteeltaan pysyvid. Selvitys tdllaisista vaikutuksista on olennaisesti puutteellista.
Vaihtoehtotarkastelun puuttumisen vuoksi ainakin kaikki edelld mainitut seikat ovat

Jjédneet asianmukaisen ja osallistavan valmistelun ulkopuolelle.

Kaavaselostuksessa ei ole otettu kantaa edelld esitettyihin seikkoihin. Kaavaselostus
on maankdytto- ja rakennuslain 25 § 1 momentin 4 kohdan ja samalla maank&ytto-

jarakennuslain 5, 9 ja 55 a §:n vastainen.

Maankédyttd- ja rakennusasetuksen 25 § 1 momentin 5 kohdan mukaan
kaavaselostuksessa on lisdksi esitettdva selvitys kaavan suhteesta yleiskaavaan,
voimassa olevaan asemakaavaan ja kunnan muuhun suunnitteluun.

Asemakaavamuutoksen mukaiset kaksi keskustakortteleiden alueelle sijoittuvaa 18-
ja 14-kerroksista tornia, jotka sijaitsevat keskelld enintddn kuusikerroksista
keskustakorttelien muodostamaa rakennusmassaa, vasten muodostaa vahvan
vertikaalisen elementin, joka muuttaa pysyvéasti Rovaniemen keskustan maisemaa

tarkasteltiinpa nikymaa ldhietdisyydeltd tai kauempaa.

Voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa ei ole varauduttu ndin

korkeaan rakentamiseen.

Valmisteilla ~ olevassa  Strategisessa  yleiskaavan  valmisteluasiakirjassa
Keskustavisio 2050, joka on laadittu 19.1.2024, on tunnistettu tarve luoda
yhdenmukaiset periaatteet korkealle rakentamiselle. Samalla siind on esitetty, etti
kaikkein korkein rakentaminen, joka voisi olla enintddn 16 kerroksista, sijoittuisi

nelostien ldheisyyteen, mutta ei korttelin 17 alueelle.
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45.

Kaavaselostuksessa ei ole otettu kantaa edelld esitettyihin seikkoihin. Kaavaselostus
on maankéytto- ja rakennuslain 25 § 1 momentin 5 kohdan ja samalla maankéaytto-

jarakennuslain 5, 9 ja 55 a §:n vastainen.

5.2.4. Perustuslain 6 §:n mukaisen yhden vertaisuusperiaatteen vastaisuus

46.

47.

48.

Perustuslain 6 §:n mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa.

Edellad on selvitetty, kuinka asemakaavamuutoksella on sivuutettu merkittdva osa
maankadyttd- ja rakennuslain asettamista hyvén rakentamisen ja hyvén suunnittelun

periaatteista ja jatetty noudattamatta oikeusvaikutteisen osayleiskaavan méariyksia.

Asemakaavamuutoksella on  mahdollistettu  naapurikiinteistdihin ~ ndhden
merkittdvisti suurempi rakentamistehokkuus selvittdmélld juuri lainkaan tdstd

aiheutuvia laajoja ja pysyvéisluonteisia haittavaikutuksia.

Tapahtumainkulun perusteella ei voi vélttyd kysymaistd sitd, onko
asemakaavamuutoksen tavoitteena ollut antaa suosia korttelin 17 tontinomistajia —
erityisesti hotellikiinteiston omistajaa — muiden maanomistajien ja maankéayttdjien
sekd yleisen edun kustannuksella ja vieldpd tavalla, jota ei voida pitdd

hyvéksyttavana perustuslain 6 §:ssd nikokulmasta.

14



5.3. Oikeudenkiyntikuluvaatimuksen perustelut

49. Rovaniemen kaupunki on velvoitettava korvaamaan valittajien oikeudenkdyntikulut
valittajien voittaessa asian, koska asiassa annettava ratkaisu huomioon ottaen on
kohtuutonta, ettd he joutuisivat itse vastaamaan oikeudenkdyntikuluistaan.

50. Vastaajien oikeudenkdyntikulujen méddrda muodostuu arvonlisdverottomista
asianajokuluista 11.300 euroa ja oikeudenkdyntimaksusta. Asianajokulut perustuvat
toteutuneeseen ajankdyttoon ja 300 euron tuntilaskutusperusteeseen.

6. Piiviys ja allekirjoitus

Rovaniemelld 17. helmikuuta 2024

ARCTIC LIGHT HOTEL OY

CITY-HOTELLI OY

ROVANIEMEN KAUPPALANTALO KIINTEISTO OY

SAVA-GROUP OY

7. Laatija

L e
Juha Ryynénen
asianajaja, varatuomari
oikeustieteen tohtori

Oulu
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Rovaniemen kaupunKi Ote poytékirjasta 3/2024 1(19)
Kaupunginvaltuusto 17.06.2024

Tekninen lautakunta, § 53,19.03.2024
Kaupunginhallitus, § 74,25.03.2024
Kaupunginhallitus, § 171,10.06.2024
Kaupunginvaltuusto, § 32, 17.06.2024

%32

Asemakaavan muutos kortteli 17 tontit 1, 7 ja 8 sekd katualue, Koskikatu

ROIDno-2018-2254

Tekninen lautakunta, 19.03.2024, § 53

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Pyhajarvi
markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi
kaavoituspaallikkd

1 Vuorovaikutuslomake, valmisteluvaihe, 7.3.2024
2 Asemakaavaselostus, 12.3.2024

3 Rakennustapaohjeet,12.3,2024

4 Asemakaavakartta, ehdotus,12.3.2024

5 Asemakaavan seurantalomake, 12.3.2024

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteisté Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja Asunto
Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 paivattyjen muutoshakemusten perusteella.
Kaupunginhallitus paatti 24.9.2018, § 349 kokouksessaan yhdistaa hankkeet samaan
kaavamuutokseen koskemaan koko korttelia 17. Asemakaavan vireilletulovaiheen
nahtévilld olo kuulutettiin Lapin Kansassa 12.10.2018 ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidettiin julkisesti ndhtavilld 15.10.-29.10.2018.

Kaupunginhallitus kasitteli vireilletulon palautteet ja padtti 14.8.2023, 243, ettd
asemakaavaluonnos ja valmisteluaineistot laitetaan julkisesti nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten. Asemakaavan valmisteluvaiheen nahtavilla olo
kuulutettiin Lapin Kansassa 5.9.2023 ja valmisteluaineisto pidettiin yhdessa paivitetyn
osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa julkisesti nahtavilla 6.9.-5.10.2023.
Valmisteluaineisto esiteltiin kuntalaisille 18.9.2023 pidetyssa kaavatilaisuudessa
Arktikumissa. Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saatiin 52 mielipidetta ja 3
lausuntoa. Lausunnot saatiin Lapin ELY-keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Lapin
hyvinvointialueen pelastuslaitokselta. Saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on
vastattu liitteend olevalla vuorovaikutuslomakkeella.

Valmisteluvaiheen jalkeen on ehdotusvaihetta varten laadittu tuulisuusselvitys,
varjostusselvitys, Lapinmaan kiinteiston rakennushistoriaselvityksen paivitys seka
koko korttelia koskevat viitesuunnitelmat katunakymista, kaukomaisemasta,
valokuvasovituksista ja korttelisuunnitelmat.

Valmisteluvaiheessa saatujen lausuntojen ja mielipiteiden seka tyon tavoitteiden ja
selvitysten johdosta luonnosta on péivitetty kaavaehdotukseksi seuraavin muutoksin:


juharyynanen
Korostus
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e KL-10 korttelialueella sijaitsevaa korkean rakentamisen rakennusalaa on siirretty

noin 5 metria eteldaan

e Katuaukio on laajentunut 327 m2 suuruiseksi

e Hotellin rakennusalan vesikaton ylimman kohdan korkeusasemaa seka

rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylinta korkeusasemaa
on péivitetty, hotellin kerroskorkeuden vaatimusten mukaisesti

e Lapinmaan kiinteistdn suojelumaaradys (sr-14) on pavitetty lausuntojen

mukaisesti (purkamiskielto)

e Asemakaavaselostusta on paivitetty lausuntojen ja selvitysten johdosta
Asemakaavamuutos alue muodostuu korttelista 17 ja ympardivista katu- ja
virkistysalueista. Rakennusoikeutta on yhteensa 24 500 kem2 + ma1200, korttelin
pinta-ala on 6914 m2. Lordin aukiota on laajennettu 325 m2.

Liikerakennusten korttelialue (KL-10), tontin pinta-ala 3316 m2, rakennusoikeus
13700+ma300, korkein sallittu kerrosluku XVIlI, tonttitehokkuus et=4.13.
Liikerakennusten korttelialue (KL-13), rakennusoikeus 7300, korkein sallittu
kerroslukumaara XIV, tontin pinta-ala 984 m2 ja tonttitehokkuus et=7.42. Asuin- liike-
ja toimistorakennusten korttelialue (AL), rakennusoikeus 3500+ma%00 yht. 4100,
korkein sallittu kerroslukumaara IV, tontin pinta-ala 1286 m2, tonttitehokkuus et=2.72.
Kiinteistd Oy Lapinmaalle on annettu suojelumaarays sr-14. LPA korttelialue on
tarkoitettu ajoneuvopysakaintia varten, sen pinta-ala on 1331 m2. Liikenne liittyy
korttelialueen KL-13 ja AL kadyttdéon tarkoitettuihin pysakointihalliin ja pihapaikoille
Korkalokadun kautta ja korttelialueelle KL-10 Pekankadun kautta siten, ettd kulku
autopaikoitukseen on hissiyhteyden varassa.

Asemakaavamuutoksen yritysvaikutuseten arvionti tehd&an ehdotusvaiheessa ja
hotellin saattoliikennetta koskeva selvitys saatetaan ehdotusvaiheen kuulemista
varten nahtaville samalla muun ehdotusvaiheen aineiston kanssa.

Kaavoitus esittad, ettd 12.03.2024 paivatty 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1, 6
ja 7 sekd ympadroivia katualueita koskeva asemakaavamuutosehdotus asetetaan
ehdotusvaiheen kuulemista varten nahtaville..

Lisatietoja:

Kaavoituspdallikko Markku Pyhdjarvi
puh. 040 5789283
etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

Ehdotus
Esittelija: Pertti Onkalo, toimialajohtaja

Tekninen lautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle, etta korttelin 17 alueelle
laadittu 12.03.2024 paivatty asemakaavaehdotus asetetaan ehdotusvaiheen
kuulemista varten julkisesti nahtaville. Nahtavilld olon aikana pyydetaan lausunnot
ympaéristélautakunnalta, Lapin ELY-keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Neve Oy:
Ita. Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Paatdés

Tama asia otettiin yksimielisesti kasittelyyn pykalan 50 jdlkeen.


juharyynanen
Korostus
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Tekninen lautakunta kuuli asiassa kaavoituspaallikké Markku Pyhajarvea ja
kaupungininsindori Janne Alkkia. Paikalla kokouksessa oli asian kuulemisen ja
keskustelun ajan klo 15.04 - 16.00 lakimies Kirsi Alanne.

Jasen Tarja Suopajarvi esitti, ettd kaavamuutos palautetaan valmisteluun.
Kaupunkilaisille on esitettava kaikki luonnosvaihtoehdot (OAS: 0, 1-3), korkean
rakentamisen selvitys on tehtava (Keskustavisio 2050) ja kaavamuutoksen
vaikutuksista on tehtava arviot. Lisaksi on tehtava ja tuotava kuntalaisten arvioitavaksi
keskikaupungin liikennesuunnitelma, jossa huomioidaan hotellien lilkennevaikutukset.

Jasen Ville Vuorjoki kannatti Tarja Suopajarven esitysta.

Puheenjohtaja totesi, ettd asian palauttamisesta on tehty kannatettu paatosesitys,
joten asiasta on ddnestettava. Tekninen lautakunta hyvaksyi puheenjohtajan
esityksen, jonka mukaan ne, jotka ovat asian kasittelyn kannalla aanestavat Jaa ja ne,
jotka ovat asian palauttamisen kannalla aanestavat Ei.

Suoritetussa aanestyksessa annettiin kuusi (6) Jaa-danta ja nelja (4) Ei-aanta ja yksi (1)
oli poissa.

Puheenjohtaja totesi, etta asian kasittely jatkuu.
Tekninen lautakunta paatti esittelijan esityksen mukaisesti.

Jésen Tarja Suopajarvi ilmoitti asiasta eridvan mielipiteen asian
palautusesityksessa mainituin perustein.

Tekninen lautakunta tarkasti timan pykalan heti tassa kokouksessa.

Asian paatoksenteon jalkeen tekninen lautakunta piti kokoustauon klo 16.18 - 16.30.
Tauon jalkeen puheenjohtaja piti nimenhuudon. Tauon aikana on kokouksesta
poistunut talouspaallikké Hannu Pessa. Muutoin lasna ovat samat osallistujat kuin
ennen taukoa.

Kaupunginhallitus, 25.03.2024, § 74

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Pyhajarvi
markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi
kaavoituspaallikko

1 Asemakaavakartta, ehdotus,12.3.2024

2 Asemakaavaselostus, 12.3.2024

3 Rakennustapaohjeet,12.3.2024

4 Asemakaavan seurantalomake, 12.3.2024

5 Vuorovaikutuslomake, valmisteluvaihe, 7.3.2024

Asemakaavan muutos on kdynnistetty Kiinteistd Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja Asunto
Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 péivattyjen muutoshakemusten perusteella.
Kaupunginhallitus p&atti 24.9.2018, 8 349 kokouksessaan yhdistaa hankkeet samaan


juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus
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kaavamuutokseen koskemaan koko korttelia 17. Asemakaavan vireilletulovaiheen
nahtavilld olo kuulutettiin Lapin Kansassa 12.10.2018 ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidettiin julkisesti nahtavilla 15.10.-29.10.2018.

Kaupunginhallitus kasitteli vireilletulon palautteet ja paatti 14.8.2023, 243, etta
asemakaavaluonnos ja valmisteluaineistot laitetaan julkisesti nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten. Asemakaavan valmisteluvaiheen nahtavilla olo
kuulutettiin Lapin Kansassa 5.9.2023 ja valmisteluaineisto pidettiin yhdessa paivitetyn
osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa julkisesti nahtavilla 6.9.-5.10.2023.
Valmisteluaineisto esiteltiin kuntalaisille 18.9.2023 pidetyssa kaavatilaisuudessa
Arktikumissa. Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saatiin 52 mielipidetta ja 3
lausuntoa. Lausunnot saatiin Lapin ELY-keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Lapin
hyvinvointialueen pelastuslaitokselta. Saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on
vastattu liitteena olevalla vuorovaikutuslomakkeella.

Valmisteluvaiheen jalkeen on ehdotusvaihetta varten laadittu tuulisuusselvitys,
varjostusselvitys, Lapinmaan kiinteiston rakennushistoriaselvityksen paivitys seka
koko korttelia koskevat viitesuunnitelmat katunakymista, kaukomaisemasta,
valokuvasovituksista ja korttelisuunnitelmat.

Valmisteluvaiheessa saatujen lausuntojen ja mielipiteiden seka tyén tavoitteiden ja
selvitysten johdosta luonnosta on paivitetty kaavaehdotukseksi seuraavin muutoksin:

® KL-10 korttelialueella sijaitsevaa korkean rakentamisen rakennusalaa on siirretty
noin 5 metrid etelaan

e Katuaukio on laajentunut 327 m2 suuruiseksi

e Hotellin rakennusalan vesikaton ylimman kohdan korkeusasemaa seka
rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylinta korkeusasemaa
on paivitetty, hotellin kerroskorkeuden vaatimusten mukaisesti

e Lapinmaan kiinteiston suojelumaarays (sr-14) on pavitetty lausuntojen
mukaisesti (purkamiskielto)

e Asemakaavaselostusta on paivitetty lausuntojen ja selvitysten johdosta

Asemakaavamuutos alue muodostuu korttelista 17 ja ymparoivista katu- ja
virkistysalueista. Rakennusoikeutta on yhteensd 24 500 kem2 + ma1200, korttelin
pinta-ala on 6914 m2. Lordin aukiota on laajennettu 325 m2.

Liikerakennusten korttelialue (KL-10), tontin pinta-ala 3316 m2, rakennusoikeus
13700+ma300, korkein sallittu kerrosluku XV, tonttitehokkuus et=4.13.
Liikerakennusten korttelialue (KL-13), rakennusoikeus 7300, korkein sallittu
kerroslukumaara X1V, tontin pinta-ala 984 m2 ja tonttitehokkuus et=7.42, Asuin- ,liike-
ja toimistorakennusten korttelialue (AL), rakennusoikeus 3500+ma%00 yht. 4100,
korkein sallittu kerroslukumaéra 1V, tontin pinta-ala 1286 m2, tonttitehokkuus et=2.72,
Kiinteistd Oy Lapinmaalle on annettu suojelumaarays sr-14. LPA korttelialue on
tarkoitettu ajoneuvopysakaintia varten, sen pinta-ala on 1331 m2, Liikenne liittyy
korttelialueen KL-13 ja AL kayttoon tarkoitettuihin pysakéintihalliin ja pihapaikoille
Korkalokadun kautta ja korttelialueelle KL-10 Pekankadun kautta siten, etta kulku
autopaikoitukseen on hissiyhteyden varassa.
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Asemakaavamuutoksen yritysvaikutuseten arvionti tehdaan ehdotusvaiheessa ja
hotellin saattoliikennettd koskeva selvitys saatetaan ehdotusvaiheen kuulemista
varten nahtaville samalla muun ehdotusvaiheen aineiston kanssa.

Tekninen lautakunta (19.03.2024 § 53) esittda kaupunginhallitukselle, etta 12.03.2024
paivatty 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1, 6 ja 7 seka ympardivia katualueita
koskeva asemakaavamuutosehdotus asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista varten
nahtaville. Nahtavilla olon aikana pyydetaan lausunnot ymparistolautakunnalta, Lapin
ELY-keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Neve Oy:lta. Asemakaavan hyvaksyy
kaupunginvaltuusto.

Lisatietoja:

Kaavoituspddllikké Markku Pyhdjérvi
puh. 040 5789283
etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

Ehdotus
Esittelija: Ulla-Kirsikka Vainio, kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa, etta korttelin 17 alueelle laadittu 12.03.2024 paivatty
asemakaavaehdotus asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti nahtaville.
Nahtavilla olon aikana pyydetaan lausunnot ymparistélautakunnalta, Lapin ELY-
keskukselta, Lapin maakuntamuseolta ja Neve Oy:ltd. Asemakaavan hyvaksyy
kaupunginvaltuusto.

Adnestykset
JAA = asian kasittelyn jatkaminen
El = Ikosen palautusesitys

Jaa

Riku Tapio

Timo Tolonen
Tuomas Koskiniemi
Paivi Alaoja

Raija Keratar

Paivi Alanne-Kunnari
Harri Rapo

Reijo Jylha

Ei

Mari lkonen

Miikka Keranen
Maria-Riitta Mallinen

JAA = pohjaesitys
El = Ikosen esitys

Jaa

Riku Tapio

Pdivi Alanne-Kunnari
Paivi Alaoja

Timo Tolonen
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Raija Keratar

Harri Rapo

Reijo Jylha

Tuomas Koskiniemi

Ei

Miikka Keranen

Mari Ikonen

Maria-Riitta Mallinen

Paatos

Susanna Junttila poistui kokouksesta esteellisena (HallintoL 28.1 §, kohta 5, Arinan
hallintoneuvoston jasen ) ja Raija Keratar saapui kokoukseen asian kasittelyn ja
padtadksenteon ajaksi.

Mari Ikonen esitti Miikka Kerdsen kannattamana asian palauttamista valmisteluun
niin, etta kaupunginhallitus

e edellyttas, ettd uudelleen valmistelussa korjataan niin Lapin maakuntamuseon
kuin Lapin ELY-keskuksen lausunnossa esiin nostamat keskeiset huomiot seka
ristiriidat, kiinnittaen huomiota erityisesti:

e puutteellisiin selvityksiin kaavan vaikutuksista kaupunki- ja maisemakuvaan
ja rakennettuun kulttuuriymparistéon;

e vaihtoehtotarkastelun puutteellisuuteen;

® miten muutosluonnos tayttda Suomen perustuslain 6 &:n vaatimuksen
maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta;

® toteaa, ettd asemakaavaehdotus tulisi saattaa uudelleen nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten, koska siihen tehdaan merkittavia
muutoksia (muun muassa vaihtoehtotarkastelu);

e edellyttaa, ettd kaavamuutoksesta tehdaan laaja vaikutusarvio, joka kattaa myés
rakennusvaiheen vaikutukset keskusta-alueelle seka selvitys rakennuttajien
yhdenvertaisesta kohtelusta; ja

e edellyttda, ettd uudelleen valmistelun aikana laaditaan 1) selvitys alueen
viheralueista; 2) selvitys mahdollisesta infratunnelista; 3) Keskustavision 2050:n
mukainen korkean rakentamisen selvitys; 4) saattoliikenneselvitys; ja 5) laaja
selvitys kaavan vaikutuksista kaupunki- ja maisemakuvaan ja rakennettuun
kulttuuriymparistéon.

Kaupunginhallitus hyvaksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan d&nestys, jossa ne, jotka ovat asian kasittelyn jatkamisen kannalla
vastaavat JAA, ja ne jotka ovat asian palauttamisen kannalla (Ikosen esitys) vastaavat El.

Suoritetussa aanestyksessa annettiin 8 JAA -danta ja 3 El -aanta, 0 tyhjaa ja 0 oli
poissa. Puheenjohtaja totesi, etta danestyksen tuloksena asian kasittelyd jatketaan.

Mari lkonen esitti Miikka Kerasen kannattamana, etta kaupunginhallitus paattaa, ettei
se laita korttelin 17 alueelle laadittua ja 12.03.2024 paivattya asemakaavaehdotusta
ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti ndhtdville ja kaavaprosessi paattyy.

Koska oltiin tehty kaupunginjohtajan paatdsehdotuksesta poikkeava kannatettu esitys
jota ei voida hyvaksya yksimielisesti, puheenjohtaja totesi, etta on suoritettava
aanestys.


juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus
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Kaupunginhallitus hyvaksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan aanestys, jossa ne, jotka ovat pohjaesityksen kannalla vastaavat JAA, ja ne
jotka ovat Ikosen esityksen kannalla vastaavat El.

Suoritetussa danestyksessa annettiin 8 JAA -aanta ja 3 El -danta, 0 tyhjaa ja O oli poissa.
Puheenjohtaja totesi, ettd kaupunginjohtajan esitys on tullut kaupunginhallituksen
paatokseksi.

Miikka Kerdnen ja Mari Ikonen pyysivat merkitsemaan péytakirjaan eriavan
mielipiteensa.

Ulla-Kirsikka Vainio poistui kokouksesta tdman asiakohdan kasittelyn jalkeen.
Eridva mielipide
Miikka Kerdsen eriava mielipide:

"[lmoitetun mukaisesti jatan eriavan mielipiteen kaupunginhallituksen kokouksessa
25.3.2024 kasiteltyyn kohtaan § 74.

Perusteluina ne seikat, joita toimme esille esityksessa palauttaa asia valmisteluun.
Mielestani Rovaniemen kaupunki ei toteuta nyt sille asetettuja edellytyksia liittyen
vaikutusarvioihin tai selvityksiin, eika ota riittavasti huomioon esimerkiksi mahdollisia
puutteita maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta."

Esteellisyys
Susanna Junttila

Kaupunginhallitus, 10.06.2024, § 171

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Pyhajarvi
markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi
kaavoituspaallikkd

Liitteet
1 Asemakaavakartta, 20.05.2024
2 Asemakaavan seurantalomake,22.05.2024
3 Asemakaavaselostus, 22.05.2024
4 Vuorovaikutuslomake ehdotusvaihe, 24.05.2024

Ehdotusvaiheen kuuleminen

1.kaupunginosan kortteli 17 tontit 1, 7 ja 8 seka katualuetta koskeva asemakaavan
muutosehdotus on pidetty ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti nahtavilla
03.04.-02.05.2024. Kuulutus nahtavillapidosta julkaistiin 02.04.2024 Lapin Kansassa
seka ilmoitettiin kirjeella osallisille. Asemakaavan muutokseen ja ehdotusaineistoon
on ollut mahdollista tutustua nahtavillapidon aikana palvelupiste Osviitassa,
kaupungin kaavoituksessa seka kaupungin internet -sivuilla Kaavatorilla.
Ehdotusvaiheen kuulemisen aikana saatiin 9 muistutusta ja 3 lausuntoa. Lausunnot
saatiin Lapin ELY-keskukselta,Lapin maakuntamuseolta ja Ymparistélautakunnalta.
Saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on vastattu liitteena olevalla


juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus
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vuorovaikutuslomakkeella.

Ehdotusvaiheessa saatujen lausuntojen ja muistutusten johdosta ehdotukseen on
tehty teknisia tarkistuksia:

1. sr-14 suojelumaardyksen sisaltd ja merkinta on muutettu sr-15 Lapin
Maakuntamuseon lausunnon johdosta

2. katuaukio/tori merkinta korjattiin nykyisin kaytdssa olevalla merkinndlla, ja samalla
rajaus tarkistettiin. Seurantalomake paivitettiin asian johdosta.

3. Kartassa olevia asemakaavamerkinnét ja -maaraykset paivitettiin muutosten
johdosta

Kaavaan tehdyt tarkennukset ja tekniset korjaukset eivét ole olleet sellaisia, etta kaava
olisi olennaisesti muuttunut, joten kaavan uudelleen ndhtdville asettamista ei ole
tarpeen suorittaa (MRA 32 §). Asemakaavaehdotuskarttaa on korjattu 20.05.2024.

Asemakaavamuutos alue muodostuu korttelista 17 ja ympardivista katualueista.
Rakennusoikeutta on yhteensa 24 500 kem2 + ma1200, kaava-alueen pinta-ala on
12455 m2, josta tori-/katuaukion osuus on 4475 m2.

Liikerakennusten korttelialueen (KL-10) tontin pinta-ala on 3316 m2,
rakennusoikeus 13700+ma300, korkein sallittu kerrosluku XVIil (18), ja tonttitehokkuus
e=4.13.

Liikerakennusten korttelialueen (KL-13), rakennusoikeus on 7300 k-m2, korkein
sallittu kerroslukumaara X1V (14), tontin pinta-ala 984 m2 ja tonttitehokkuus e=7.42.
Asuin- liike-ja toimistorakennusten korttelialueen (AL) rakennusoikeus on
3500+ma900, korkein sallittu kerroslukumaara IV (4), tontin pinta-ala 1286 m2 ja
tonttitehokkuus e=2.72.

Kiinteistd Oy Lapinmaalle on annettu suojelumaarays sr-15. LPA korttelialue

on tarkoitettu ajoneuvopysakaintia varten,sen pinta-ala on 1331 m2.
Ajoneuvoliikenteen liittymat korttelialueille KL-13 ja AL kayttoon tarkoitettuihin
pysakaintihalliin ja pihapaikoille on Korkalonkadun kautta ja korttelialueelle KL-10
Pekankadun kautta.

Asemakaavamuutosta varten on saatu yritysvaikutuksista Rovaniemen Yrittajat ry:n
Advisory Boardin kommentit seka taydennetty kaava-aineistoa erillisella
saattoliikenneselvityksella.

Kaavoitus esittaa, etta kaupunginhallitus hyvaksyy ja esittda edelleen
kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1,7 ja 8
seka ymparoivia katualueita koskevan asemakaavamuutoksen 12.03.2024 paivatyn ja
20.05.2024 korjatun kaavakartan mukaisesti.

Lisdtietoja:

kaavoituspddllikké Markku Pyhéjérvi
etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi
puh. 040 578 9283

Ehdotus
Esittelija: Ulla-Kirsikka Vainio, kaupunginjohtaja


juharyynanen
Korostus
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Kaupunginhallitus paattaa esittda kaupunginvaltuustolle, ettd se hyvaksyy 1.
kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1,7 ja 8 sekd katualuetta koskevan asemakaavan
muutoksen 12.03.2024 paivatyn ja 20.05.2024 korjatun kaavakartan mukaisesti.
Kaavoituskustannuksena hakijoilta peritdaan 6000 € ja kuulutuskustannuksena 300 €
/kuulutus.

Ainestykset
JAA asian kasittelya jatketaan
El Ikosen esitys

Jaa

Harri Rapo

Tuomas Koskiniemi
Paivi Alaoja

Timo Tolonen

Paivi Alanne-Kunnari
Riku Tapio

Raija Keratar

Reijo Jylha

Ei

Mari lkonen

Miikka Keranen
Maria-Riitta Mallinen

JAA pohjaehdotus
El Ikosen esitys

Jaa

Timo Tolonen

Paivi Alanne-Kunnari

Harri Rapo

Paivi Alaoja

Riku Tapio

Raija Keratar

Tuomas Koskiniemi

Reijo Jylha

Ei

Mari lkonen

Miikka Keranen

Maria-Riitta Mallinen

Paatos

Susanna Viitala oli pois kokouksesta esteellisena asian esittelyn ja paatéksenteon ajan
(HallintoL 28.1 §, kohta 5, Arinan hallintoneuvoston jasen).

Mari lkonen esitti Miikka Kerdsen kannattamana, etta kaupunginhallitus paattaa
palauttaa 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1,7 ja 8 seka katualuetta koskevan
asemakaavan muutoksen takaisin valmisteluun niin, etta kaupunginhallitus


juharyynanen
Korostus
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- edellyttaa, ettd uudelleen valmistelussa korjataan niin Lapin maakuntamuseon kuin
Lapin ELY-keskuksen lausunnossa esiin nostamat keskeiset huomiot seka ristiriidat,
kiinnittden huomiota erityisesti:

e puutteellisiin selvityksiin kaavan vaikutuksista kaupunki- ja maisemakuvaan ja
rakennettuun kulttuuriymparistéon;
e vaihtoehtotarkastelun puutteellisuuteen;

- toteaa, etta asemakaavaehdotus tulisi saattaa uudelleen nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten, koska siihen tehddan merkittavia muutoksia
(muun muassa vaihtoehtotarkastelu).

Koska asian palauttamisesta valmisteluun oli tehty kannatettu esitys, puheenjohtaja
totesi, ettd on suoritettava aanestys.

Kaupunginhallitus hyvéksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan aanestys, jossa ne, jotka ovat asian kasittelyn jatkamisen kannalla
vastaavat JAA, ja ne jotka ovat asian palauttamisen kannalla (Ikosen esitys) vastaavat EI.

Suoritetussa aanestyksessa annettiin 8 JAA -aanta, 3 El -aanta, 0 tyhjaa ja 0 oli poissa.
Puheenjohtaja totesi, ettd danestyksen tuloksena asian kasittelya jatketaan.

Mari Ikonen esitti Miikka Kerdsen kannattamana, etta kaupunginhallitus paattaa:

e hylata 1.kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1, 7 ja 8 seké katualuetta koskevan
asemakaavan muutoksen Maankayttd- ja rakennuslain vastaisena ja
® |opettaa kaavaprosessin.

Koska oltiin tehty kaupunginjohtajan paatosehdotuksesta poikkeava kannatettu esitys,
jota ei voida hyvaksya yksimielisesti, puheenjohtaja totesi, ettd on suoritettava
aanestys.

Kaupunginhallitus hyvaksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan aanestys, jossa ne, jotka ovat kaupunginjohtajan pohjaesityksen kannalla
vastaavat JAA, ja ne jotka ovat Ikosen esityksen kannalla vastaavat El.

Suoritetussa danestyksessa annettiin 8 JAA -aanta, 3 El -3anta, 0 tyhjaa ja 0 oli poissa.
Puheenjohtaja totesi, ettd kaupunginjohtajan esitys on tullut kaupunginhallituksen
padtokseksi.

Miikka Keranen, Mari Ikonen ja Maria-Riitta Mallinen pyysivat merkitsemaan
poytakirjaan eridvan mielipiteensa.

Raija Keratar poistui kokouksesta ja Susanna Viitala saapui kokoukseen asiakohdan
kasittelyn ja paatoksenteon jalkeen kello 18.20.

Eridva mielipide

Jatdmme eridvan mielipiteen Rovaniemen kaupunginhallituksen paatéksesta 10.6.
pykélassa 171. Kaupunginhallitus ei ottanut paatoksessaan riittavalla tavalla
huomioon esimerkiksi Lapin ELY-keskuksen lausuntoa, ettd pienialainen, yhta korttelia
koskeva, toteutuessaan Rovaniemen kaupunki- ja maisemakuvaan merkittavasti
vaikuttava asemakaavamuutos ei taytd MRL 54 8:n mukaisia asemakaavan


juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus
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sisaltdvaatimuksia eika yleiskaava ole ollut ohjeena muutettaessa asemakaavaa kuten
MRL 42.1 § edellyttaa. Lisaksi on myos kyseenalaista, etta tayttaakd asemakaavan
muutos Suomen perustuslain 6 8:n vaatimuksen maanomistajien yhdenvertaisesta
kohtelusta. Mielestamme taman lausunnon laiminlyonti padtdksenteossa voi johtaa
kaupungin oikeudelliseen vastuuseen.

Mari Ikonen
Miikka Keranen
Maria-Riitta Mallinen

Esteellisyys
Susanna Viitala

Kaupunginvaltuusto, 17.06.2024, § 32

Valmistelija / lisatiedot:

Markku Pyhajarvi
markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi
kaavoituspaallikko

Liitteet
1 Asemakaavan seurantalomake,22.05.2024
2 Asemakaavakartta, 20.05.2024
3 Asemakaavaselostus, 22.05.2024
4 Vuorovaikutuslomake ehdotusvaihe, 24.05.2024

Ehdotus

Kaupunginhallitus 10.6.2024 & 171 esittaa kaupunginvaltuustolle, etta se hyvaksyy 1.
kaupunginosan korttelin 17 tontteja 1,7 ja 8 seka katualuetta koskevan asemakaavan
muutoksen 12.03.2024 paivatyn ja 20.05.2024 korjatun kaavakartan mukaisesti.
Kaavoituskustannuksena hakijoilta peritdan 6000 € ja kuulutuskustannuksena 300 €
/kuulutus.

Aénestykset
JAA kasittelya jatketaan
El palautetaan valmisteluun

Jaa

Harri Rapo

Petri Jaatinen

Raija Keratar
Heikki Autto

Riku Tapio
Juha-Pekka Mikkola
Jaakko Raivio
Eemeli Kajula
Kimmo Niukkanen
Heikki Luiro
Sanna Luoma


juharyynanen
Korostus


Rovaniemen kaupunki Ote poytdkirjasta 3/2024 12(19)
Kaupunginvaltuusto 17.06.2024

Jukka Aula

Kaisu Huhtalo
Paivi Alanne-Kunnari
Pertti Lakkala
Marko Ruohomaki
Heidi Alariesto
Tuomas Koskiniemi
Aarne Jankala
Kalervo Bjérkbacka
Terhi Heikkila
Marjo Rundgren
Petteri Pohja
Jouko Lampela
Elina Kuula

Mari Jolanki

Timo Tolonen
Reetta Mustonen
Riitta-Maija Hokkanen
Hannu Ovaskainen
Paivi Alaoja

Reijo Jylha

Nafisa Yeasmin
Matti Poykko
Pekka Lehto

Vesa Ylinampa

Ei

Elina Holm

Mari lkonen

Tiina Outila

Miikka Keranen
Ella Keski-Panula
Laura Tarvainen
Sara Seppanen
Riitta Liinamaa
Jonna Parviainen
Jani Ylipahkala
Maria-Riitta Mallinen
Tarja Suopajarvi
Henri Ramberg
Vesa Puuronen
Timo Lappalainen

JAA pohjaesitys
El Rambergin esitys / kaava hylataan

Jaa

Marko Ruohomaki
Kalervo Bjorkbacka
Eemeli Kajula
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Juha-Pekka Mikkola
Kaisu Huhtalo
Timo Tolonen

Harri Rapo

Riku Tapio

Heidi Alariesto
Sanna Luoma
Heikki Luiro

Jaakko Raivio

Paivi Alanne-Kunnari
Raija Keratar

Paivi Alaoja

Pertti Lakkala
Heikki Autto
Riitta-Maija Hokkanen
Terhi Heikkila
Tuomas Koskiniemi
Kimmo Niukkanen
Petteri Pohja

Petri Jaatinen
Marjo Rundgren
Reetta Mustonen
Jukka Aula

Jouko Lampela
Aarne Jankala

Elina Kuula

Reijo Jylha

Hannu Qvaskainen
Jani Ylipahkala
Nafisa Yeasmin
Mari Jolanki

Pekka Lehto

Vesa Ylinampa
Matti Poykkd

Ei

Mari lkonen

Miikka Keranen
Ella Keski-Panula
Henri Ramberg
Maria-Riitta Mallinen
Riitta Liinamaa
Jonna Parviainen
Elina Holm

Tiina Outila

Tarja Suopajarvi
Laura Tarvainen
Vesa Puuronen
Pirita Nenonen
Timo Lappalainen
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Paatos

Susanna Viitala poistui kokouksesta esteellisena (HallintoL 28.1 8, kohta 5, Arinan
hallintoneuvoston jasen) asian kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi ja varavaltuutettu
Pekka Lehto saapui kokoukseen asian kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi.

Matti Henttunen poistui kokouksesta esteellisena (HallintoL 28.1 §, kohta 5, As Oy
Rova-Pekan hallituksen jésen) asian kasittelyn ja paatdoksenteon ajaksi ja
varavaltuutettu Vesa Ylinampa saapui kokoukseen asian kasittelyn ja paatoksenteon
ajaksi.

Ryhmapuheenvuoron kayttivat

e Matti Poykko, (Keskusta)

e Terhi Heikkila (SDP)

e Timo Tolonen (PS)

e Henri Ramberg (Vasemmisto)
® | aura Tarvainen (Vihreat)

® Paivi Alaoja (Kokoomus)

Matti Huutola poistui kokouksesta ja Jonna Parviainen saapui kokoukseen kello 16.34.

Henri Ramberg teki esityksen mm. Laura Tarvaisen, Tiina Outilan, Mari Ikosen, Ella
Keski-Panulan ja Sara Seppasen kannattamana, etta asemakaava palautetaan
valmisteluun ja Lapin ELY-keskuksen ndakemykset seka muiden asiassa kantansa
esittaneiden nakdkulmat huomioidaan siten, ettd asemakaavan lainmukaisuudesta
voidaan varmistua.

Kaupunginvaltuusto hyvéksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan ddnestys, jossa ne, jotka ovat asian kasittelyn jatkamisen kannalla
vastaavat JAA, ja ne, jotka ovat asian valmisteluun palauttamisen kannalla (Rambergin
esitys) vastaavat El.

Suoritetussa danestyksessa annettiin 36 JAA -danta, 15 El -aanta, 0 tyhjaa ja 0 ol
poissa. Puheenjohtaja totesi, etta aanestyksen tuloksena asian kasittelya jatketaan.

Henri Ramberg esitti mm. Mari lkosen, Vesa Puurosen ja Miikka

Kerdsen kannattamana, etta kaupunginvaltuusto paattaa hylata 1.kaupunginosan
korttelin 17 tontteja 1, 7 ja 8 seké katualuetta koskevan asemakaavan muutoksen
Maankaytto- ja rakennuslain vastaisena.

Koska oltiin tehty kaupunginhallituksen paatosehdotuksesta poikkeava kannatettu
esitys, jota ei voida hyvaksya yksimielisesti, puheenjohtaja totesi, etta on suoritettava
daanestys.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi puheenjohtajan esityksen, jonka mukaan asiassa
suoritetaan danestys, jossa ne, jotka ovat kaupunginhallituksen esityksen kannalla
vastaavat JAA, ja ne jotka ovat Rambergin esityksen kannalla vastaavat El.

Suoritetussa aanestyksessd annettiin 37 JAA -danta, 14 El -aanta, 0 tyhjaa ja 0 oli
poissa. Puheenjohtaja totesi, ettd kaupunginhallituksen esitys on tullut
kaupunginvaltuuston paatdkseksi.


juharyynanen
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Miikka Keranen ja Laura Tarvainen pyysivat merkitsemaan poytakirjaan eridvan
mielipiteensa.

Vammaisneuvosto varaedustaja Jarno Saapunki poistui kokouksesta ja varsinainen
edustaja Minna Muukkonen liittyi kokoukseen etayhteydella kello 17.40. Sara
Seppanen poistui kokouksesta ja varavaltuutettu Pirita Nenonen liittyi kokoukseen
etayhteydella kello 18.00.

Kaupunginvaltuusto piti kokoustauon asian kasittelyn ja paatoksenteon jalkeen kello
18.24 - 18.45, Puheenjohtaja piti tauon jalkeen nimenhuudon ja totesi, etta kaikki
muut ennen taukoa paikalla olleet olivat edelleen paikalla, paitsi Henri Ramberg oli
poistunut kokouksesta. Matti Henttunen ja Susanna Viitala olivat palanneet
kokoukseen ja varavaltuutetut Pirita Nenonen ja Pekka Lehto olivat poistuneet
kokouksesta.

Eridva mielipide

"Jatamme eridgvan mielipiteen Rovaniemen kaupunginvaltuuston paatéksesta 17.6.
pykalassa 32. Kaupunginvaltuusto ei ottanut paatoksessaan riittavalla tavalla
huomioon esimerkiksi Lapin ELY-keskuksen lausuntoa, etta pienialainen, yhta korttelia
koskeva, toteutuessaan Rovaniemen kaupunki- ja maisemakuvaan merkittavasti
vaikuttava asemakaavamuutos ei tdyta MRL 54 8:n mukaisia asemakaavan
sisaltovaatimuksia eika yleiskaava ole ollut ohjeena muutettaessa asemakaavaa kuten
MRL 42.1 8§ edellyttad. Lisaksi on myos kyseenalaista, etta tayttaako asemakaavan
muutos Suomen perustuslain 6 &:n vaatimuksen maanomistajien yhdenvertaisesta
kohtelusta. Mielestamme naiden lausuntojen laiminlydnti paatéksenteossa voi johtaa
kaupungin oikeudelliseen vastuuseen. Lisaksi kaavaprosessissa ei kuultu riittavasti
asukkaita tai muita toimijoita, eika kaupunginvaltuustolle ole tuotu
kaupunginvaltuuston yksimielisesti edellyttamaa selvitysta majoituskapasiteetin
tarpeista lahitulevaisuudessa (Kaupunginvaltuuston kokous 23.1.2023 § 4).

Miikka Keranen
Laura Tarvainen"

Esteellisyys
Susanna Viitala

Tiedoksi
Kaavoitus


juharyynanen
Korostus
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Kaavat: Paatos on asetettu yleisesti ndhtaville, 25.06.2024. Valitusaika paattyy,
01.08.2024.
Otteen oikeaksi todistaa

Rovaniemella
01.07.2024

7‘ ho o WL
[ JOIAs -Shs e

Johanna Huhta
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Kunnallisvalitus
§32

Kunnallisvalitusohje
MUUTOKSENHAKUOHJEET YLEISKAAVAN JA ASEMAKAAVAN HYVAKSYMISTA
KOSKEVAAN PAATOKSEEN

VALITUSOSOITUS

Tahan paatokseen haetaan muutosta kunnallisvalituksella.

Valitusaika

Kunnallisvalitus on tehtava 30 paivan kuluessa pdatoksen tiedoksisaannista.

Valitus on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistaan valitusajan viimeisena
paivana ennen valitusviranomaisen aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, seitseman
paivan kuluttua kirjeen ldhettamisesta. Kdytettdessa tavallista sahkoista tiedoksiantoa
asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, kolmantena
paivana viestin lahettamisesta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman paivan kuluttua
siitd, kun poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen paiva on
pyhapaiva, itsendisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
valituksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Valitusoikeus
Valituksen saa tehda

® se, jota paatos koskee,
e se, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti vaikuttaa
(asianosainen), seka

e kunnan jasen.
Sen lisaksi alueellisella ymparistokeskuksella ja muulla viranomaisella on toimialaansa
kuuluvissa asioissa oikeus valittaa kaavan hyvaksymista koskevasta paatdksesta.
Valitusoikeus on myods maakunnan liitolla ja kunnalla, joiden alueella kaavassa
osoitetulla maankaytélla on vaikutuksia. Rekisteroidylla paikallisella tai alueellisella
yhteisélld on toimialaansa kuuluvissa asioissa toimialueellaan oikeus valittaa kaavan
hyvaksymista koskevasta padtoksesta.

Valituksen saa tehda silla perusteella, etta

e paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa,
® paatoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa tai
® pdatds on muuten lainvastainen.

Valitusosoituksen sisaltd, liitteet ja toimittaminen

Valituskirjelmassa on ilmoitettava
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e valittajan tai valituksen laatijan yhteystiedot (nimi, ammatti, asuinkunta,
postiosoite, puhelinnumero ja mikali mahdollista sahkoépostiosoite)

® paatods, johon haetaan muutosta

e miltd osin paatoksesta valitetaan ja muutos, joka siihen vaaditaan tehtavaksi

e muutosvaatimuksen perusteet
Valituskirjelma on valittajan tai laatijan omakatisesti allekirjoitettava. Jos ainoastaan
laatija on allekirjoittanut valituskirjelman, siind on mainittava myos laatijan ammatti,
asuinkunta ja postiosoite, puhelinnumero ja mikali mahdollista, sahk&postiosoite.

Valituskirjelmaan on liitettava paatos, josta valitetaan, alkuperaisena tai (viran
puolesta oikeaksi todistettuna) jaljennoksena seka todistus siita paivasta, josta
valitusaika on luettava.

Valituskirjelma on toimitettava valitusviranomaiselle ennen valitusajan paattymista.
Omalla vastuulla valitusasiakirjat voi lahettaa postitse tai lahetin valityksella. Postiin
valitusasiakirjat on jatettava niin ajoissa etta ne ehtivat perille ennen valitusajan
padttymista.

Valituksen voi toimittaa myos faksina tai sahkopostilla. Alkuperainen valitus on
kuitenkin lahetettava, mikali hallinto-oikeus sita erikseen pyytad.

Valituksen voi tehda myos hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa
osoitteessa https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet/#/.

Oikeudenkayntimaksu

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritadn oikeudenkayntimaksu sen mukaan
kuin tuomioistuinmaksulaissa (1455/2015 https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015
/201514557search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=tuomioistuinmaksulaki)
saadetaan.

Hallinto-oikeudessa valituksen kasittelysta perittava oikeudenkayntimaksu on 250
euroa. Mikali hallinto-oikeus muuttaa valituksenalaista paatdésta muutoksenhakijan
eduksi, oikeudenkayntimaksua ei peritd. Maksua ei mydskaan perita eraissa
asiaryhmissa eikd mydskaan, mikali asianosainen on muualla laissa vapautettu
maksusta. Maksuvelvollinen on vireillepanija ja maksu on valituskirjelma kohtainen.

Valitusviranomainen

Viranomainen, jolle kunnallisvalitus tehdaan, on Pohjois-Suomen hallinto-oikeus

Postiosoite: PL 189, 90101 Oulu

Kayntiosoite: Torikatu 34-40, Oulu
Sahkopostiosoite: pohjois-suomi.hao(at)oikeus.fi
Faksinumero: 029 5642 841

Puhelinnumero: 029 5642 800 (vaihde)

Asiakaspalvelu avoinna: ma - pe kello 8.00 - 16.15
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Valituksen voi tehda my®os hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa
osoitteessa

https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.

Péytakirja

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteitd voi pyytaa Rovaniemen kaupungin
kirjaamosta.

Postiosoite: PL 8216, 96101 Rovaniemi

Kayntiosoite: Osviitta asiointipiste, Koskikatu 19, Rovaniemi

Sahkopostiosoite: kirjaamo(at)rovaniemi.fi,

henkil6- ja arkaluonteisia tietoja sisaltavat sahkdpostit osoitteesta: https://turvaposti.
rovaniemi.fi osoitteeseen kirjaamo(at)rovaniemi.fi

Faksinumero: 016 322 6450
Puhelinnumero: 016 3221

Kaupunginkirjaamon aukioloaika; ma - pe kello 9 - 15.

Poytakirjan allekirjoitus- ja tarkastuspaiva sekd poytakirjan yleiseen tietoverkkoon
nahtavaksi vientipaivamaara on esitetty kunkin poytakirjan allekirjoitussivulla.

Asianosaiselle |ahetettyyn otteeseen on merkitty pdatdksen lahettamispaiva ja -tapa.



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvidksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ilkm]

698 Rovaniemi

Tayttamispvm

22.05.2024

Asemakaava muutos 1.kaupunginosa kortteli 17 tontit 1,7 ja 8 seka
katualue

1,2455

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]

Omarantaiset

Ei-omarantaiset

25.03.2024
12.10.2018
698 2018-9

1,2455

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 1,2455 100,0 24500 1,97 0,0000 13466

A yhteensa 0,1286 10,3 3500 2,72 -0,4595 -7534

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,4300 34,5 21000 4,88 0,4303 21000

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,6869 55,2 0 0,0292 0

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

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

Yhteensa 0,6604 53,0 1200 0,6604 1200

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 1,2455 100,0 24500 1,97 0,0000 13466

A yhteensa 0,1286 10,3 3500 2,72 -0,4595 -7534

ALK -0,0984 -1934

AL 0,1286 100,0 3500 2,72 -0,3611 -5600

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,4300 34,5 21000 4,88 0,4303 21000

KL-10 0,3316 77,1 13700 4,13 0,3319 13700

KL-13 0,0984 22,9 7300 7,42 0,0984 7300

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,6869 55,2 0 0,0292 0

L-Ap 0,0000 -0,1151

Kadut 0,1063 15,5 -0,4363

Katuauk./torit 0,4475 65,1 0 0,4475 0

LPA 0,1331 19,4 0,1331

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

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

Yhteensa 0,6604 53,0 1200 0,6604 1200

map 0,6604 100,0 1200 0,6604 1200
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K 12.3.2024
Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa

ROVANIEMI kOI’tt(_%“ 17 tontit 1,7 ja 8
seka viereista katualuetta

KAAVASELOSTUS
kortteli 17 ja katualuetta

Kuva 1. llmakuva suunnitelualueesta, suunnittelualue rajattu punaiea katkoviivalla. © Pictometry, Blom Oy, 2014.
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1.2

1.3

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Rovaniemen kaupunki

Asemakaavan muutos 1. kaupunginosan kortteli 17; tontit 1, 7 ja 8

seka viereista katualuetta

laatijan nimi

yhteystiedot

Kaupunginhallitus

kuulutus Lapin Kansa
Vireilletulovaiheen kuuleminen
Kaupunginhallitus

kuulutus Lapin Kansa
Valmisteluvaiheen kuuleminen
Tekninen lautakunta
Kaupunginhallitus
Ehdotusvaiheen nahtavillapito
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto

Kaava-alueen sijainti

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut
Kaavoitus

Rovaniemen kaupunki
Hallituskatu 7 PL 8216
96101 Rovaniemi

p. 016-3226 282

24.09.2018 § 349
12.10.2018
15.10.-29.10.2018
14.08.2023 § 243
05.09.2023
06.09. - 05.10.2023
19.03.2024 § 53
25.03.2024 8§ 74
03.04.-02.05.2024
03.06.2024 § XXX
, 8

Suunnittelualue on Rovaniemen 1. kaupunginosan kortteli 17 kokonaisuudes-
saan. Korttelin liséksi suunnittelualue sisaltaéa ympardivat katualueet, jotka ovat
idassa Korkalonkatu, etelasséd Pekankatu, lanness& Maakunta- ja pohjoisessa
Koskikatu.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavatyon tarkoituksena on tutkia soveltuvan uudisrakentamisen maa-
raa, muotoa ja sijoittumista ja lisaksi tarkastella kaava-alueen pysakointimitoi-
tusta sekd ratkaista suojelutarpeet suojeltavien rakennusten osalta.

Tavoitteena on toimiva, viihtyisa ja turvallinen kaupunkitilaa, joka tarjoaa ela-
myksellisyytta, viihtyisid ulko-oleskelualueita ja parantaa kaupallisten palvelui-
den ja erityisesti kivijalkakaupan kehittdmismahdollisuuksia. Kaupunkiaukiota,
Lordin aukio (ent. Sampo aukio), pyritdéan laajentamaan siten, ettéa alueen mo-
nikayttoisyys paranee mm. yleisétapahtumia silmalla pitaen.
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2.1

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1 Voimassa oleva asemakaava

Liite 2 Asemakaavakartta, 12.3.2024, korj.20.5.2024

Liite 3 Valmisteluvaiheen vuorovaikutuslomake, 4.3.2024

Liite 4 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 30.6.2023

Liite 5 Viitesuunnitelma Lapinmaa, Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus
Liite 6 Viitesuunnitelma As Oy Rova-Pekka,Arkkitehtuuritoimisto Arktes Oy
Liite 7 Varjostusanimaatiot, Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy
Liite 8 RHS Lapinmaa 2024

Liite 9 Tuulisuusselvitys, Sitowise Oy, 5.2.2024

Liite 10 Viitesuunnitelma Varjostuskaaviot, 6.2.2024

Liite 11 Rakentamistapaohjeet, 12.3.2024

Liite 12 Viitesuunnitelmat Kaukomaisemat, 26.2.2024

Liite 13 Viitesuunnitelma Katunadkymat, 22.2.2024

Liite 14 Viitesuunnitelma Valokuvasovitukset, 22.2.2024

Liite 15 Saattoliikenneselvitys, Sitowise Oy 27.3.2024

Liite 16 Yritysvaikutukset, Rovaniemen Yrittajat ry Advisory Board,29.4.2024
Liite 17 Varjostuskaaviot vertailu, Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy
Liite 18 Ehdotusvaiheen vuorovaikutuslomake, 22.5.2024

TIVISTELMA
Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteisto Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja
Asunto Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 paivattyjen muutoshakemusten perus-
teella.

Kaupunginhallitus késitteli asiaa kokouksissaan 9.5.2016, 8§ 183 (Rova-Pekka)
ja 24.9.2018, 8§ 349. Kokouksessa kaavamuutoshankkeet paatettiin yhdistaa
yhdeksi.

Asemakaavan vireilletulovaiheen nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kansassa
12.10.2018 ja Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin julkisesti
nahtavilla 15.10. - 29.10.2018. Saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on vas-
tattu tdman selostuksen liitteend olevalla Vuorovaikutuslomakkeella.

Kaupunginhallitus k&sitteli asiaa kokouksessaan 14.8.2023, 243.

Asemakaavan valmisteluvaiheen nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kansassa
5.9.2023 ja pidettiin yhdessa paivitetyn Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
(OAS) kanssa julkisesti nahtavilla 6.9. — 5.10.2023. Saatuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin on vastattu tdman selostuksen liitteen& olevalla vuorovaikutuslo-
makkeella.

Tekninen lautakunta 19.03.2024 § 53 ja kaupunginhallitus 25.03.2024 § 74 ka-
sitteli saadut palautteet ja paatti asemakaavamuutosehdotuksen nahtaville pa-
nosta.



2.2

2.3

3.1

3.1.1

3.1.2

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kan-
sassa 02.04.2024 ja ehdotusvaiheen aineisto pidettiin julkisesti nahtavilla
03.04.— 02.05.2024. Saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on vastattu taman
selostuksen liitteené olevalla vuorovaikutuslomakkeella.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallituksen esityksesta kaupun-
ginvaltuusto.

Asemakaava

Tontit sailyttdvat asemakaavan muutoksella liike- ja asuinkayttotarkoituksensa
siten, ettd kaava mahdollistaa hotelli-, vahittaiskauppa ja asuintoimintojen sijoit-
tumisen korttelialueelle. Kayttotarkoitusmerkinnat ovat AL, KL- ja LPA-alaindek-
seineen. LPA-alue on tarkoitettu pysakointia varten. Korttelitehokkuus asettuu
valille ex= 3.0 — 4.0.

Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen on mahdollista kaavan tultua voimaan.
LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue muodostaa osan Rovaniemen ydinkeskustaa. Julkiset ja kau-
palliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alue muodostuu kolmesta kiinteis-
tostad. Tontti 1 on pysakdintialue, joka katualueen suuntaan on rajattu osittain
puurakenteisella aidalla. Tontilla 7 sijaitsee Asunto Oy Rova-Pekan hallinnoima
nelikerroksinen asuinkerros- ja liike-talo (29 asuntoa ja Roi Club -baari). Kiin-
teistd Oy Lapinmaan omistamalla tontilla 8 toimivat seuraavat ravintolat ja eri-
koisliikkeet: Uitto pub, paivittaistavarakauppa Sale, ravintola Rosso, kahvila
Coffee House, vaatekauppa Pukumies ja baari Hemingway’s. Korttelin raken-
nettu kerrosala on noin 11000 k-m2 ts. korttelitehokkuus ek= 1.58.

Luonnonymparisto ja pinnanmuodot

Suunnittelualue on rakennettua ymparistéa. Katualueet ovat kavelykadun puo-
lella kivettyjd kun taas ajovaylat ovat asvalttipintaisia. Alueen korkeusero Kor-
kalonkatu-Pekankadun risteysalueen ja Lordiaukion valilla on kaksi metria.



3.1.3

Kuva 2. Suunnittelualue kuvattuna Korundin eteldapuolelta kohti keskuskenttaa ja Ounasvaaraa, keskella
kuvaa Jatkankynttila -vinokaysisilta, jonka vasemmalla puolella erottuu Santa Claus hotellin vaalea hahmo

Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

Kuva 3. limakuva suunnittelualueesta, © Pictometry, Blom Oy

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin ytimessé aivan kavelykeskus-
tan tuntumassa. Rakennuskanta ymparilla on paaosin jalleenrakennuskauden
kerrostaloja 1950-1960-luvuilta.



Muutosalueen ympariston rakennukset ovat kiviaineisia, paavaritykseltaan vaa-
leita/punaisia ja materiaaleiltaan rapattuja, kaakelipintaisia tai punatiilisia. Ker-
rosluvultaan ne ovat neljasta ja kuuteen kerroksisia. Vastapuolelle Korkalonka-
tua on kaynnistyméssa asemakaavamuutos kahdeksan tai jopa kymmenker-

Arktikumin

Tiivis ja
eheq
ydinkeskusta

Kuittuurn< ja
hrllintokeskl s

roksista asuinrakennuksen
mahdollistamista varten.
Suunnittelualueen naapurissa
oleva Hotelli Santa Claus on
kuusikerroksinen. Keskustan
osayleiskaavan yhteydessa
laaditussa selvityksessa kau-
punkikuvaa on analysoitu ja-
kamalla keskusta-alue vyo-
hykkeisiin. Suunnittelualue si-
jaitsee sinisella kaupunkikuva-
vybhykkeelld. Sinista vyohy-
ketta kuvaillaan selvityksessa
mm. seuraavasti:

Ote kaupunkikuva-analyysista
“Piirteita Rovaniemen kaupun-
kikuvasta”, Sito Oy 2010.

“Sininen rajaus osoittaa alueet, joissa kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut
pitkan ajan kuluessa melko valmiiksi ja pysyvéaksikin.”

uusi dominantti ?

“Tiivis ja ehea ydinkeskusta
kattaa alueen valtatie 4:n ja
joen rannan valilla, sen tiiviisti
rakennetun osan. Aluetta luon-
nehtii rovaniemelaisittain oma-
perainen ruutukaava: kadut
muodostavat suorakulmaisia
tai salmiakkimaisia kortteleita,
kadut mutkittelevat kulmik-
kaasti kortteleiden liitoskoh-
dissa saaden aikaan vaihtele-
via katundkymia ja kadun paa-
tendkymid. Omaperdisella ver-
kostolla on historiallinen taus-
tansa, ja on onni, ettd se on
hyvin sailynyt, vaikka keskus-
tan rakennuskanta uusiutui l&-

hes kokonaan sodan jalkeen. Uusi rakennuskantakin on varsin yhtenaista, paa-
osin 4-kerroksisia noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.”

Liikenne

Suunnittelualuetta sivuaa idasta Korkalonkatu, joka on yhteys keskusta-alueen-
paavaylaan Toripuistikkoon, joka itd&n pain johtaa Jatkansillalta Ounasvaaralle
ja lanteen kohti Korkalovaaraa tai 4-tien liittyma&an.
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Lahialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mukai-
sesti, kevyen liikenteen osuudet on paaosin toteutettu korotettuna ajo-radasta.
Liikenne ymparistssa on tyypillistd vuorokaudenajoista riippuvaa vilkasta kes-
kustan heilurilikennetta.

Palvelut, ty6paikat ja elinkeinotoiminta

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemella sijoittuu Koskikadun kavelykadun ym-
paristoon. Kavelykadun varrelle sijoittuu mm. Sampokeskus. Alueella on paljon
muotikauppaa ja muita erikoiskaupan ketjuliikkeita seka ravintoloita. Kavelykatu
yhdessa sen kanssa risteavien Valta- ja Rovakatujen kanssa painottuu ravin-
tola-alueena. Alueelle on keskittynyt myds laajamittaisesti hotellitoimintaa. Kau-
pallinen ydinkeskusta jatkuu Koskikatua ylarinteen suuntaan aina Kauppakes-
kus Rinteenkulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

Virkistys

Suunnittelualueella ei ole virkistysaluetta, alue tukeutuu ympéardivan yhdyskun-
tarakenteen virkistysalueisiin seka rakennettuihin virkistyspaikkoihin. Kaava-
muutosalueen laheisyydesséa sijaitsee Vanhantorin leikkikentta ja puistoalue.
Kemijoki ja sen ymparisto reitteineen sekd yhteydet Ounasvaaralle, tarjoavat
hyvat mahdollisuudet ymparivuotiseen virkistaytymiseen ja monipuoliset va-
paa-ajan viettomahdollisuudet.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Keskustan alueella olevat suojeltavat rakennukset on kasitelty keskustan
osayleiskaavassa (STADIONARK 3.11.2010 / Sito // Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson ///
Kati Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit Oy) , jonka mukaan kaava-alueella on yksi
suojelukohde: nk. Vanha Lapinmaan rakennus, joka tullaan suojelemaan ase-
makaavalla. Alla ote Rovaniemen keskustan osayleiskaava Rakennetun kult-
tuuriympariston selvityksen kohteesta numero 150.
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Koskikatu 11 Korkalonkatu 27
asuin- ja liikkerakennus

1948, muutos 1970

arkkitehti Niilo Pulkka
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I

kuvaus Lapinmaan entinen liike- ja toimisto-
rakennus sijoittuu Koskikadun varteen.
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asuinhuoneistoja. Erityisia yksityiskohtia
ovat paddyn funkisvaikutteiset
parvekeratkaisut ja maantasokerroksen

ulkoneva lasinen myymalaosa.

Arkkitehti Niilo Pulkka tunnetaan mm
1959 valmistuneen Rovaniemen linja-
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Vanhan Lapinmaan liséksi kaava-alueen valitttmassa laheisyydessa sijaitsee
Alvar Aallon suunnittelemat liike ja —asuinrakennukset osoitteessa Koskikatu
18-20 ja Jaakonkatu 3, ovat osa Valtakunnallisesti merkittavat rakennettu ym-
paristd eli RKY —listausta, Nama Ahon asuinliiketaloina tunnetut kolme puna-
tillistéa 1950-luvun lopun ja 1960-luvun alun kerrostaloa sijoittuvat samaan kort-
teliin. Rakennukset ovat Rovaniemen kaupungin omistuksessa.

RKY listauksessa kohteita kuvataan seuraavasti:
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Arkkitehti Alvar Aallon suunnittelemat yksityistalo Maison Aho ja
Ahon asuinliiketalot ovat aikakautensa asuntosuunnittelun korkea-
tasoisia edustajia.

Alvar Aallon suunnittelema Maison Aho (1965) on pohjoinen ja pie-
nimuotoinen esimerkki Aallon yksityistalojen sarjassa. Maison Aho
ja sen kuuluisat edeltdjat Villa Mairea (1939) ja Maison Carré
(1959) on suunniteltu perheelle, jolla on yksityinen taidekokoelma.

Maison Aho on useiden Aallon yksityistalojen tapaan ulospéin sul-
keutunut ja eleettn, sisatilaltaan sen sijaan seka kodikas etta juh-
lava. Pientaloalueella sijaitsevalla Maison Aholla on puistomainen
ymparistd Pohjolankadun varrella. Punatiilinen asuinrakennus on
pohjamuodoltaan viuhkan muotoinen. Punatiilen lisdksi rakennus-
materiaaleina on kaytetty sokkelissa graniittia, pulpettikatossa ku-
paria ja julkisivun yksityiskohdissa ja sisatiloissa jalopuuta. Matalan
rakennuksen paatilat sijoittuvat sisaantulotasoon aputilojen jaa-
dessa alempaan kerrokseen. Perdkkain sijaitsevat olohuone ja ruo-
kailutila avautuvat viuhkamaisesti eteistilaan, joka jA& muutaman
askelman paatiloja alemmalle tasolle. Seka olo- ettd ruokailutilan
ikkunat ulkonevat julkisivupinnasta ja niistd aukeaa nakyma muu-
rien sulkemalle sisapihalle.

Tilaajansa mukaan Ahon asuinliiketaloina tunnetut kolme punatii-
listd 1950-luvun lopun ja 1960-luvun alun kerrostaloa sijoittuvat sa-
maan kortteliin Koskikadun ja Jaakonkadun varrelle. Koskikadun
kaksi rakennusta muodostavat yhtenaisen kokonaisuuden. Neliker-
roksisten rakennusten pohjakerroksessa on liiketiloja. Punatiiltd on
kaytetty rakennuksien ulkomateriaalina rikkaasti: kylmat ullakko-
kerrokset on merkitty kayttamalla paatykivid, ikkunaséleikkoja on
tehty salaojaputkista. Sokkelimateriaalina on tumma graniitti. Kos-
kikatu 20:n seindssa on Alvar Aallon suunnittelema ja kuvanveis-
taja Heikki Haivaojan toteuttama reliefi Aurora Borealis, jonka ai-
heena on revontulet ja hyppaava lohi.

Historia

Arkkitehti Alvar Aalto laati Rovaniemen jalleenrakentamista ohjaa-
van yleis- ja asemakaavan, ns. Poronsarvikaavan 1945. Samaan
aikaan Korkalorinteen asuinalueen rakentamisen kanssa rovanie-
meldinen Ahon liikemiessuku tilasi arkkitehti Alvar Aallolta suunni-
telmat kolmeen kerrostaloon kaupungin keskustassa. Rakennuk-
sista Koskikatu 18 valmistui 1959 ja siihen kiinteasti liittyva Koski-
katu 20 kolme vuotta my6hemmin. Jaakonkatu 3 valmistui 1963 sa-
maan kortteliin.

Kerrostalojen lisédksi Aalto sai kevaalla 1964 Aarne Aholta toimek-

siannon yksityistalon suunnittelusta. Maison Aho valmistui Aallon
luonnoksien ja tilaajan ehdotusten pohjalta jo seuraavana vuonna.
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3.1.4

3.2

3.2.1

Tekninen huolto

Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jatehuollosta ja kiinteiston puhtaanapi-
dosta huolehtii kiinteiston haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidosta huolehtii
kaupunki. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka sijainti selvittda verkonhal-
tijalta.

Suunnittelualueen lahiymparisto

Suunnittelualueen pohjoispuolella Koskikadun varrella sijaitsee mm. Santa
Claus-hotelli, Osuuspankin uusi toimistorakennus osoitteessa Koskikatu 12.

Kaavamuutoskorttelin l&nsipuolella sijaitsee Sampokeskus, jossa toimii lukui-
sia kaupallisten palveluiden tarjoajia kuten mm. vaatemyymaldgita, elokuvateat-
teri, kahvila, baari, kuntosali ja myds yksityinen terveysalan toimija. Palvelut
sijoittuvat paaosin ostoskeskuksen kahteen ensimmaiseen kerrokseen ja ovat
hyvin saavutettavissa.

Maanomistus

Kortteli 17 koostuu Kiinteistbosakeyhtid Lapinmaan omistamista tontista 1
(pinta-ala 1152m2) ja tontista 8 (4892 m2) sekd As Oy Rova-Pekan omistuk-
sessa olevasta tontista 7 (983 m2): korttelin ajantasakaavan mukainen koko-
naispinta-ala on yhteensa 7027 mz2.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

\4236, \KY A g
T\ Y 81,
%4 k

Korkalovaara A o

Maakuntakaava

.

o
g

Pdavdalniemi
A

Suunnittelualue on osa Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavaa, joka kuulu-
tettiin voimaan 21.9.2022. Alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C):



Merkinnalla osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto-, ja muiden toimin-
tojen alueita, sisaltden myds asumista seké liikkenne-, puisto- ja viheralueita.
Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa seka suurimittakaavaisten rakennus-
ten sijoittamisessa keskustaan tulee kiinnittda huomiota hyvan rakennustavan
ja kaupunkikuvan toteuttamiseen, monipuolisen palvelurakenteen edistami-
seen ja arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston vaalimiseen.

Kaupan suuryksikoiden toteuttamisen ajoittamisessa on otettava huomioon
kaupunkiseudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittdminen siten, ettei pal-
velutarjonnassa aiheudu alueellisia tai vaestoryhmittaisia palvelujen saavutet-
tavuuden kannalta kielteisi& muutoksia.
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3.2.2 Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava

Rovaniemen kaupunginvaltuuston 12.11.2012 (8140) hyvaksymassa Keskus-
tan osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi

(C-3). Aluetta koskee maardys: "Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toi-
misto- ja liikerakennuksia. Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupun-

kikuvallisten arvojen ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa
sijoittaa MRL 71a 8:n tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikon.”
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Karttaote Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteisesta osayleiskaavasta,
suunnittelualue rajattu mustalla katkoviivalla.

Kaavamaaraykset (numeroitu tahan kaavaselostukseen 1.-15.):

Osayleiskaavan maéarays 1.

I_ _I Tiiviiden keskustakorttelien alue.

S— Alueella on kaupunkikuvan eheyttémisen ja alueen tiivistdmisen tarve.
Ohje: Asemakaavassa tulee pyrkia sekoittuneeseen kaupunkiraken-
teeseen, edistdd vajaakdyttdisten maantaso- ja ullakkokerrosten
kayttoa seka selvittad pysakointijarjestelyt joko liittymisena keskitet-
tyyn pysakéintiin tai maanalaisena pysakéintina tontilla. Rakennusten

maantasokerroksiin tulee sijoittaa myds liike-, ty6- ja palvelutiloja.
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Osayleiskaavan maarays 2.

I_ _I Kaupunkikuvallisesti arvokas alue.

Asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityista huomiota rakennusten
massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Aluekokonaisuuden ja sen rakennus-

kannan suojelua koskevat kysymykset ratkaistaan asemakaavassa.
Ohje: Asemakaavoitettavan alueen rakennetun ymparistdn laatua
voidaan selvittda arkkitehtuurikilpailuun tai vastaavan laatuun
perustuvan tarkastelun avulla.

Osayleiskaavan maarays 3.

- Keskustatoimintojen alue.

Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja likerakennuksia.

Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten
arvojen ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa
sijoittaa MRL 71a §.n tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikon.

Osayleiskaavan maarays 4.

@ Yleinen tai yksityinen pysakointilaitos.

Osayleiskaavan maarays 5.

Tori.

Osayleiskaavan maarays 6.
[T Jalankululle ja pyorailylle varattava katualue.

Osayleiskaavan maarays 7.

pp/a Kevytliikennepainotteisena katuna kehitettava alue.

Osayleiskaavan maarays 8.

[2}7! Maanalainen tila.

Osayleiskaavan maarays 9.

] Suojeltava rakennus.
Kulttuurihistoriallisesti, rakennushistoriallisesti tai kaupunkikuvallisesti
arvokas rakennus tai rakennuksen osa, jota MRL 43 § 2 mom. nojalla
el saa purkaa ilman MRL 127 §:n mukaista lupaa. Suoritettavissa
korjaus- ja muutostéissa rakennuksen ominaispiirteet tulee sailyttaa.
Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai niita
vastaavia materiaaleja.
Numerointi viittaa kaavaselostuksen liitteena olevaan luetteloon ja
perusteluihin.
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Osayleiskaavan maarays 10.

RKY
B Valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriymparistén (RKY)
kohde. Kohteen suojelu tulee selvittda asemakaavoituksen yhteydessa.

Osayleiskaavan maarays 11.

000000000 Viherverkoston osana toimiva katualue.

(Osayleiskaavan maarays 12. / ei koske korttelia 17)

e=1.2 Likimaarainen aluetehokkuusluku eli kerrosalan suhde alueen
pinta-alaan.
Rakennusoikeus maaritellaan asemakaavassa kunkin alueen sisalla
korttelialue- ja rakennusalakohtaisesti. Erityisista toiminnallisista ja
kaupunkikuvallisista syistéd asemakaavassa voidaan osoittaa yleis-
kaavamaarayksena esitettyja korkeampia korttelitehokkuuksia,
mikali pihatilat, asukkaiden oleskelualueet, autopaikoitus ja muut
toiminnot ja ymparistén kannalta keskeiset vaatimukset voidaan
osoittaa toteutettaviksi.

(Osayleiskaavan maarays 13. / ei koske korttelia 17)

19-21m Rakennuksen likimaarainen enimmaiskorkeus mitattuna viereisen
kadun pinnasta.
Ohje: Maarays koskee myds rakenteita ja laitteita.

Osayleiskaavan maarays 14.

Asemakaavan muutosten laatimista ja muuta
tarkentavaa suunnittelua ohjaavat erityismaaraykset

Rakentamistapaohjeet ja kaupunkikuvan kehittaminen.

Kaavaan liittyvat yleispiirteiset rakentamistapaohjeet, joihin asemakaavan ja
julkisen kaupunkitilan suunnittelun tulee perustua. Erityisesti tulee eheyttaa
kaupunkikuvaa ja vahvistaa alueen kulttuuriarvoja.

Osayleiskaavan maarays 15.

Asemakaavan muutosten laatimista ja muuta
tarkentavaa suunnittelua koskeva ohje

Havainnollistaminen.
Asemakaavan muutosten yhteydessa on esitettdva havainnollisesti muutoksen
kaupunkikuvalliset vaikutukset kayttden apuna esimerkiksi 3D-mallinnusta.

Kaavakarttaan liittyy selostus.

Otteita kaavaselostuksen osasta 1/2
kursivoitu, [...] tarkoittaa valista poistettua osaa

sivu 10

Tiivistamis- ja rakentamisperiaatteita linjataan

Keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa ratkaistaan maakunta- ja yleiskaavassa
maaritellyn keskusta-alueen tiivistamis- ja rakentamistapaperiaatteet seka varataan
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tilaa yleiskaavan tavoitevuoden 2030 vaesttnkehityksesta seka asuntokuntakoon
muutoksesta aiheutuvalle rakentamistarpeelle.

[...]

Osayleiskaava ohjaa keskustan kaupunkialueen kaupunkikuvallista ja toiminnallista
kehittdmista. Kaavamerkinnat ja -maaraykset antavat asemakaavoitukselle konkreet-
tiset reunaehdot. Keskeisena ja haastavana tavoitteena on varmistaa hyvan kaupun-
kiympdristdn toteutuminen joustavasti yksittaisten hankkeiden yhteydessa ja kaupun-
gin julkisen tilan suunnittelussa.

sivu 11

Rakentamistapaohjeet mukana

Rovaniemen keskustan osayleiskaavatyon erityisena piirteend on myos yleispiirteis-
ten rakentamistapaohjeiden laatiminen, mika talla kaavatasolla ei ole aivan taval-
lista. Kaavaluonnosvaiheessa laadituissa ohjeissa esitetdan kaupunkikuvallisesti
oleelliset tekijat, kuten rakennusten korkeudet, julkisivujen rytmitys ja padmateriaalit,
jotka tulevat huomioitavaksi asemakaavoituksen yhteydessa. Rakentamistapaohjeet
on jo otettu kayttddn osayleiskaavatyon aikana kaynnistyneissa asemakaavatoissa.

sivu 43
4.3.7 Viheralueverkosto ja luonto
SWOTvanalyysi maisemarakenteesta Ea -kuvasta

Vahvuudet Heikkoudet
— vahva maisemarakenteen solmukohta — keskustan laajat puuttomat asfaltti-
madrittaa keskustan luonnetta: suurimit- alueet
takaavainen jokimaisema ja jylhat vaarat | _ Lampelan rakennetun kaupunkiympa-
— Kemijoen rannan hyddyntaminen yhte- riston hajanaisuus
naisend, hyvin hoidettuna viheralueena | _ t 4 halkaisee keskustan ja katkaisee
— Kirkkolammenpuiston arvokas maise- viheryhteydet Harjulammen ja Kemi-
makuvallinen kokonaisuus joen suuntiin
Mahdollisuudet Uhat
— Veltikanlammen viheralueessa on poten- | — keskustaa halkovan valtatien estevai-
tiaalia, joka voidaan realisoida hyvaksi kutus jatkuu tulevaisuudessakin
ymparistoksi Lampelan aluetta kehitet- | _  ykyinen rakentamistapa lisaa suuri-
taessa en puuttomien asfalttipintojen maaria
— uudet poikittaiset viheryhteydet keskus-
tarakenteen 1&pi seka viheryhteydet Vei-
tikanlammelta luoteeseen
— uusi A1-hoitoluokan keskustapuisto ko-
hottaisi koko keskustan profiilia ja lis&isi
vetovoimaisuutta
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Rovaniemen viherrakenteesta on vuonna 2002 tehty viheraluesuunnitelma (Svérd
2007), jossa korostuvat keskusta-alueen lapi ulottuvat vihervyohykkeet ja Kemijoen
voimakas keskuspuistoelementti kaupungin keskustassa. (kts. yll&)

sivu 62

5 TAVOITTEET

5.1 Yleistavoitteet

Rovaniemen keskustan osayleiskaavan tarkoituksena on maankaytén kehityksen oh-
jaaminen pitkalld, vahintdan 20 vuoden aikajanteelld. Tavoitevuotena on 2030.
Osayleiskaavalla maaritellaan puitteet myéhemmin laadittaville yksityiskohtaisille ase-
makaavoille.

Teknisen lautakunnan paatoksen (29.9.2009) mukaisesti osayleiskaavalla méaritel-
l&&n reunaehdot, joiden avulla voidaan joustavasti varmistaa yksittaisten hankkeiden
yhteydessé asemakaavoituksen, liikenteen ja kaupungin julkisen tilan suunnittelussa
hyvan kaupunkiympériston toteutuminen.

sivu 63

Rakennetun ympariston laatu (tasapainoinen kaupunkikuva)

Asemakaavoilla ohjataan rakentamisen laatua erityisesti keskusta-alueilla [ja keskus-
kyliin] laadittavissa asemakaavoissa ja yleiskaavoissa. Rakennusten korkeutta tar-
kastellaan kussakin suunnittelukohteessa yhdyskuntarakenteen eheyttamisen nako-
kulmasta. Rakennuksen korkeuden on sopeuduttava kaupunki- ja kyl&kuvaan.

sivu 83

7.8 Tavoitteiden toteutuminen

7.8.1 Keskustan osayleiskaavan tavoitteet

Keskustan osayleiskaavalle asetettujen, edelld tAman kaavaselostuksen kohdissa 5.1
ja 5.2. kuvattujen yleis- ja erityistavoitteiden mukaisesti osayleiskaavalla maaritella&n
reunaehdot, joiden avulla voidaan joustavasti varmistaa yksittaisten hankkeiden yh-
teydessa asemakaavoituksen, liikenteen ja kaupungin julkisen tilan suunnittelussa
hyvan kaupunkiympériston toteutuminen. Kaavassa otetaan huomioon kaupunkistra-
tegia, maankayttod- ja rakennuslain mukaiset yleiskaavan sisédltévaatimukset, valta-
kunnalliset alueidenkayttttavoitteet sekd Rovaniemen vaihemaakuntakaava.

sivu 86

7.10.1 Toiminnalliset vyohykkeet

1 Keskusta

Nykyista keskustaa kehitetaan kaupallisten palvelujen vyéhykkeend, jolle voi sijoittua
noin 40 000 m2 uutta kaupallista kerrosalaa vuoteen 2030 mennessa. Ydinkorttelien
ulkopuolella maaritellylla kivijalkakauppojen vydhykkeella kerrosalasta vahintaan 10
% tulee rakentaa katutason liiketiloiksi. Keskustassa rakennusten tulee massoittelul-
taan ja korkeuksiltaan sopeutua saman ja viereisten korttelien rakennuksiin. Keskei-
simman vydhykkeen rakennuksia on mahdollista korottaa yhdella tai kahdella kerrok-
sella siten, ettéd rakennusten enimmaiskorkeus kuitenkaan ei ylité 6-kerroksista asuin-
rakennusta. Ydinkeskustaan ei ole merkitty korkeusméaarayksia. Rakennusten kor-
keudet ratkaistaan tapauskohtaisesti asemakaavoissa.
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7.10.4 Keskustan kaupunkikuvalliset vy6hykkeet (tasapainoisen kaupunkikuvan peri-
aatteet)

Keskustan osayleiskaavatytn yhteydessa on tarkasteltu erityiskysymyksené nykyisen
keskustan ydinalueen rakennuskorkeuksia. Kaupunkirakenteen intensiteetin kasva-
essa lisdantyy myos tavoite rakentaa tehokkaammin ja korkeammalle. Harjanteella
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sijaitsevan ja maisemakuvassa erottuvan Rovaniemen keskustan kohdalla l&aht6koh-
tana on maaston muoto, jota hallitun maisema- ja kaupunkikuvallisen kokonaisuuden
sdilyttamiseksi rakennusten korkeudet heijastavat.

sivu 88
Tiiviiden keskustakorttelien vyohykkeella (C) voidaan asemakaavassa tutkia myos
kuutta kerrosta korkeampaa rakentamista.

Kuva 7.3. Keskustan rakennusten korkeusvyéhykkeet.

sivu 88

Seuraavassa kuvassa on esitetty osayleiskaavaehdotuksen tiiviiden keskustakortte-
lien alue, kaupunkikuvallisesti arvokkaat alueet, rakennetun kulttuuriympariston alu-
eelliset kohteet seka olennaisesti muuttuvat alueet.

Vyohykkeet

Muuttuva alue

Kaupunkikuvallisest arvokas alue

Kaupunkikuvallisesti arvokas alue (RKY)

* % X

Tiiviiden keskustakorttelien alue

Kuva 7.4. Keskustan kaupunkikuvalliset vydhykkeet.
Seuraavassa kuvassa on esitetty osayleiskaavaehdotuksen tiiviiden keskustakorttelien
alue, kaupunkikuvallisesti arvokkaat alueet, rakennetun kulttuuriympariston alueelliset
kohteet seka olennaisesti muuttuvat alueet.
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7.10.5 Rakennusten korkeudet ja aluetehokkuudet

Rakennusten korkeudet on maéaritelty osayleiskaavaehdotuksessa - yleisen kansain-
valisen kaytannon mukaisesti - korkeuksina viereisen kadun pinnasta. Kaupunginhal-
litus paatti 28.11.2011 tarkistaa rakennusten korkeuksia ydinkeskustassa seka Erot-
tajalla ja Lampelassa niin, ettd se voi olla enintdan 37 metria. Kaavan virtuaalimalliin
on sijoitettu seuraavaan kuvaan merkityt 9 kpl korkeita rakennuksia todennakoisiksi
arvioituihin tai kaupunkikuvallista kokonaisuutta korostaviin paikkoihin. Kokonaisuutta
on tarkasteltu eri suunnista tamén selostuksen kappaleissa 7.10.1...7.10.3 esite-
tyissa viisto- ja silhuettindkymissa.

Mahdollisia korkeita rakennuksia kaupunkirakenteellisella akselilla.

Em. kaupunginhallituksen paatoksen (28.11.2011) pohjalta kaytiin vilkasta, myds jul-
kista keskustelua keskustan rakennusten korkeuksista. Teknisen lautakunnan
(15.5.2012) esityksesta kaupunginhallitus (4.6.2012) poisti osayleiskaavaehdotuk-
sesta ao. alueilta 37 metrin korkeusmerkinnat. Nailla alueilla rakennusten korkeudet
ratkaistaan asemakaavassa.

Kaupunginhallituksen paatokseen (28.11.2011) liittyen on tarkistettu myds aluetehok-
kuudet toteutettavuuden ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun nakdkulmasta. Te-
hokkuudet on suhteutettu alueiden kayttdtarkoituksiin. Ne seké rakennusten enim-
maiskorkeudet tarkennetaan asemakaavoituksen yhteydessa. Mikéli alueella on suo-
jelukohteita, kaytetéaan yleensa alempaa tehokkuuslukua.

Osayleiskaavaehdotukseen merkityt rakennusten korkeudet vastaavat asuinraken-
nusten kerroslukuja ja aluetehokkuuksia seuraavan taulukon mukaan.

Rakennuksen enimmais- Vastaa
korkeus kadun pinnasta asuinrak.  Aluetehokkuus

7-9m 2-krs 0.3-0.5

10-12m 3-krs 0.5-0.7

13-15m 4-krs 1.0-1.5

16-18m 5-krs 1.5-2.0

19-21m 6-krs 2.0-2.2 (nykyinen keskusta yleensa)
22—-24m 7-krs 2.5-2.7

25-27m 8-krs >3.0

>27m > 8-krs ratkaistaan asemakaavassa
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7.11 Osayleiskaavaehdotus

7.11.1 Keskusta (sivu 93)

Keskustaa kehitetdén osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti kaupallisten palvelujen,
kulttuurin ja asumisen vyohykkeena. Rakennettujen korttelien kaytto voi jonkin verran
tiivistyd, periaatteessa nykyisten asemakaavojen maarittelemissa rajoissa. Raken-
nusten tulee massoittelultaan ja korkeuksiltaan sopeutua saman ja viereisten kortte-
lien rakennuksiin. Ydinkorttelien ymparilla kivijalkakauppojen vythykkeella asema-
kaavoissa tutkitaan katutason liiketilojen lisdéamista katujulkisivun puolella. Mikali
tama ei ole mahdollista, katutason julkisivuihin tulee sijoittaa taidetta.

£=1.Z

Lo I T

L

Kuva 7.16. Konsepli: Lordin aukion laajennus, viistonakyma lannesta.
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Kuvaote osayleiskaavan sivu 91, (Kuva 7.8.) Konsepti: Nakyma Koskikatua itdan Lordin aukiolta.
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3.2.3

Osayleiskaavassa annetut yleispiirteiset rakentamistapaohjeet

Keskustan osayleiskaava sisaltdd myos Yleispiirteiset rakentamistapaohjeet
16.5.2011, tarkistettu 28.11.2011, joista alla koottuna tdhan asemakaavan muutos-
tyohan liittyvat otteet (kursivoitu):

Johdanto
Kaupunkitilan tarkeita kehittdmiskohteita ovat:

o Yhtendiset katujulkisivut ja sailytettavat kaupunkikuvan ominaisuudet, esim.
1960-luvun nauhaikkunat

o Yksi tarkeimpid keskustan vetovoimatekijoitd ovat maantasokerroksen liiketilat
ja palvelut, joiden sailymista tulee jatkossakin tukea

o Julkisivujen sailyttaminen selkeina ja tarkeiden katunakymien sailyttaminen,
mm. keskustan alueella sisdanvedettyjen parvekkeiden avulla

o Keskustan alueella on nykyisin niukasti oleskelu- ja viheralueita — keskustaan
halutaan jatkossalisdd mukavia istutettuja oleskelupihoja ja vehreita bulevar-
deja. TAh&n tavoitteeseen liittyy mm nk. Keskustan Kehdkadun kohentaminen
koko keskustaa kiertavaksi laadukkaaksi bulevardiksi

Rovaniemen keskustan korostettavia vahvuuksia ovat erityisen kaunis sijainti vesisto-
jen &arella, vaarojen katveessa sekéd omaleimainen, topografiaa noudattava katu-
verkko. Keskustan korostettavia kaupunkikuvallisia ominaispiirteitd ovat kaupunkimai-
suus, elavyys ja pienipiirteisyys eli "pikkukaupunkihenki” sek& luonnonléheisyys.
Oman lisansa kaupunkikuvaan tuovat mm. museoiden ja kulttuurirakennusten ilmen-
tama kulttuuri ja taide seka turismin ja joulunajan luoma sesongin mukainen vaihtu-
vuus.

Keskustan osayleiskaavatytn yhteydessa on tarkasteltu myds korkeiden rakennusten
mahdollista sijoittamista ydinkeskustaan, Erottajalle ja Lampelan itAosaan. Mahdolli-
sia paikkoja ja korkeaan rakentamiseen liittyvia suosituksia on esitetty tAman raportin
viimeisessé kappaleessa sivulla 28.

Rovaniemen keskustan alueella pyritdédn hyvaan kaupunkikuvaan seka luomaan hou-
kuttelevaa, toimivaa ja laadukasta ymparistoa. Kaupunkikuvallisiin tavoitteisiin paas-

td&dn mm. ohjaamalla rakentamistapaohjeiston avulla suunnittelun laatutasoa ja yhte-

naisyyttda. Rakentamistapaohjeiden tavoitteena on taata keskustan alueelle jatkossa-

kin keskustamaista ympériston laatua, korkealuokkaista kaupunkiarkkitehtuuria sekéa

suunnittelussa kokonaisuuksien hallinta ja ymparistoon sovittaminen.

1g LIIKEKESKUSTA JA HOTELLIALUE

Nykytila

1 KAUPUNKIRAKENNE JA KORTTELIALUEET

Rovaniemen liikekeskusta muodostaa ydinkeskustan tiiveimmin rakennetun osan ja
l&pileikkauksen kaupungista VT4:It& Kemijokirantaan asti, eri aikakausilta olevine ra-
kennuksineen ja moninaisine toimintoineen. Rakenteen liikekeskustalle luo rovanie-
melaisittédin omaperainen ruutukaava, jossa kadut mutkittelevat luoden eri tavoin vi-
noja pitkAnomaisia kortteleita ja vaihtelevia katunakymia. Liikekeskustan korttelit ovat
Rovaniemen mittakaavassa tiiveimmin rakennettuja, rakennusten tayttdessa usein
l&hes koko tonttialan. Muutamissa asuinkortteleissa nakyy muualla ydinkeskustassa
hallitseva Alvar Aallon keskustakaavan noppamainen ja valja ruutukaavakorttelin ra-
kenne.

[..]
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Kerroskorkeudet vaihtelevat yhden ja kuuden kerroksen valilla, muutamien maamerk-
kien luodessa visuaalisen aksentin kaupunkikuvaan. Liikekeskustan maamerkkeja
ovat Koskikadun yldosassa valtatien paalle rakennettu kauppakeskus, Koskikadun
keskivaiheilla keskustamaiseksi kauppakeskukseksi rakennettu Sampokeskus edus-
aukioineen ja sita vastapééata sijaitseva korkea hotellirakennus sek& Koskikadun ala-
osassa jokirannan hotellikeskittym&. Toiminnoiltaan liikekeskusta painottuu kaup-
paan, palveluihin ja majoitukseen, mutta myds asumiseen, eli kaupunkirakenne on
toiminnallisesti sekoittunutta tarjoten hyvan ympariston kaupunkielamalle, matkailulle
ja liikkumiselle jalan ja pyoraillen.

[...]

Rovaniemen liikekeskusta muodostaa tiiviin, ehean ja toimivan seka kaupunkikuval-
taan rikkaan ja silti riittdvan yhtenadisen kokonaisuuden, jonka luonnetta leimaa moni-
nainen 1900-luvun arkkitehtuuri, ihmisen mittakaava ja kaupunkielama.

2 KATUTILA JA LIIKENNE

Liikekeskusta on moninaisista toiminnoistaan huolimatta katukuvaltaan varsin yhte-
nainen mm. muun keskustan kanssa yhtenevien, 3-6 —kerroksisten katujulkisivujensa
ja valoisan katutilan ansiosta. Tiiviisti jalkakaytéavan reunaan kiinni rakennetut raken-
nukset rajaavat katutilaa. Mutkittelevat kadut luovat kiinnostavia julkisivu- ja paatena-
kymid. Koskikatu sivukatuineen muodostaa liikekeskustan keskeisen liikkumisakselin.
Se toimii my0s linkkind keskustasta kosken rantaan ja muodostaa tarkean osan koko
keskustan kevyen liikenteen verkostoa yhdessa Rovakadun ja Koskenrannan virkis-
tysreitin kanssa. Laatutasoltaan Koskikadun kivetyt kvelykatuosuudet sekd Rovaka-
dun keskivydhyke kadunkalusteineen ja shared space —ratkaisuineen muodostavat
parasta nykyaikaista kevyen liikkenteen ymparistod. Kévelykatujen lisdksi julkista kau-
punkitilaa edustavat alueella myds Sampokeskuksen mittakaavaltaan ja ilmeeltdan
onnistunut edusaukio seka Pekankadun nykyddn huomaamaton paateaukio. [...]

3 TYYLI JA ARKKITEHTUURI

Rakennukset liikekeskustassa edustavat Rovaniemen asuinkannan koko kirjoa, erityi-
sesti 1950- ja 1960 -lu-vuilta ja 1980-luvulta uusimpaan arkkitehtuuriin. Eri ikékausien
rakennukset muodostavat keskendaan mitta-kaavaltaan riittdvan yhtenaista, paaosin
nelikerroksista kaupunkikuvaa, jota hallitsevat véliin noppamaiset, valiin lamellimai-
set, julkisivuiltaan vaaleat tai punatiili-set kerrostalot. Liiketiloja sisaltdvat maanta-
sokerrokset elavoittavat likekeskustan kaupunkikuvaa. Julkisivujen aukotus on paa-
osin nauhamaista, ja kattokerrokset ovat useasti sisdénvedettyja tai muodoltaan
muuten suorakulmaisesta rakennusmassasta poikkeavia, Rovaniemelle tyypillisia
piirteita, joita tulisi pyrkia jatkamaan ja sailyttamaan. [...]

sivu 11

1980-luvulla tavoiteltiin rakennusten monimuotoisuudella ja pienipiirteisilla yksityis-
kohdilla kaupunkiympariston virikkeellisyytta, esimerkkina laadukkaasta ajan toteu-
tuksesta on Sampokeskus postmoderneine muotoineen ja luonnonkivipintoineen.

4 VIHERALUEET

Liikekeskustassa on varsinaisia viheralueita varsin vahan, vain kosken rannassa Jat-
k&nkynttilan sillan kupeessa sijaitseva Ystavyydenpuisto seké pieni turhan hyddynté-
maton puistoalue Koskenrannan reunalla, Pekankadun paatteend. Julkista kaupunki-
tilaa edustavat kavelykadut ja aukiotilat. Lisaksi tarkean liikkekeskustan julkisen olo-
huoneen muodostaa Ounaskosken rantapuisto virkistysreitteineen

Tavoitteet

1 KAUPUNKIRAKENNE JA KORTTELIALUEET

Liikekeskusta on Rovaniemen vetovoimainen sydan, joka vetéa keskustaan ihmisia
l&helta ja kaukaa, siksi keskustan ympariston laatutasoon kannattaa panostaa ja sen
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palveluiden elinvoimaisuutta tukea. Liikekeskustan osalta tavoitteena jatkossa on séi-
lyttda ennallaan kaupunkirakenteen suhteellinen mataluus, mm. keskustan alueen
tyypillistd katukuvaa muodostavat kolmen - neljan asuinkerroksen sek& maantaso- ja
kattokerroksen muodostamat julkisivut, jotka osaltaan luovat alueelle melko valoisia
ja silti kaupunkimaisia katutiloja. Tarke&a olisi myds sailyttdd asuntopainotteisissa
kortteleissa Aallon kaavan alkuperainen "lapihengittavyys” kortteleiden avoimuuden
ja rakennusten noppamaisuuden osalta. [...] Keskustan vetovoimaisuuden sailytta-
miseksi olisi térke&d jatkuvasti monipuolistaa liikekeskustan palvelutarjontaa ja lisata
palveluiden kaytt6d tukevaa uutta asumista keskustan alueella. Jatkossa myds liike-
keskustan suhdetta vetovoimaiseen koskiymparistoon tulisi vahvistaa, mm. tuomalla
kosken rantaan uusia toimintoja ja palveluita, parantamalla opastusta joenrantaan
seka kehittAmalla rantapuistoa suunnitellusti. [...]

2 KATUTILA JA LIIKENNE

Liikekeskustan alueella Koskikatua, Rovakatua ja rantareittid seka laajemmalla kes-
kusta-alueella myds Hallituskatua ja Ruokasenkatua sek& uutta VT4:n kannen paélle
rakennettavaa katua tulee kehittaa laadukkaina kevyenliikenteen vaylina mm. luon-
nonkivisin jalkakaytavin seka jatkuvin katupuuistutuksin ja yhtenaisin kadunkalustein.
Koskikadun osalta tulisi tutkia nk. Pukumiehen talon kohdalle Koskikadun keskivai-
heille, Sampokeskuksen yhteyteen uutta torin paikkaa. Tama elavoittaisi liikekeskus-
taa entisestaan ja voisi toimia matkailuelinkeinonkin vetonaulana. Torin osalta sen
pintamateriaalien ja kalusteiden tulisi sopia ympéaristossa jo kaytdssa oleviin materi-
aaleihin ja varusteisiin. Torin tarkemmassa suunnittelussa tulisi huomioida auringon-
valon suunta ja pienilmasto, seké torin tekninen varustelu, mm. s&hkdo-, vesi- ja jate-
huollon jarjestelyt mahdollisimman laadukkaasti. My6s Pekankadun paassa olevaa
aukiotilaa voitaisiin kehittda osaksi keskustan aukioiden sarjaa. [...]

Viherverkoston osana toimiville kaduille istutetaan jatkuva puurivi tai puuryhmia ka-
dun koko pituudelta. Puuistutuksia voidaan taydentaa pensasistutuksilla. [...]

3 TYYLI JA ARKKITEHTUURI

Tavoitteena jatkossa on sailyttdad alueen eri vuosikymmenten arkkitehtuuria edustavat
rakennukset ja ympéaristd. Rovaniemen kaltaisessa uudessa kaupungissa léhes
kaikki vanhempia aikakausia edustavat rakennukset ovat arvokkaita sinénsa ja luovat
kaupunkikuvaan tarkeaa kerroksellisuutta. Siksi rakennuskannan ja kaupunkiymparis-
tdn moninaisuuden vaaliminen on tarkeaa, tehokkuudenkin kustannuksella. Eri aika-
kausia edustavien kaupunkiymparistdjen kunnostamisessa ja kehittdmisessa tulee
l&hted kunkin osa-alueen omista lahtokohdista ja pyrki& alkuperaiseen henkeen niin
mittakaavan, materiaalien kuin yksityiskohtienkin osalta.

Rovaniemelle tyypillistd maantasokerroksen elavyytta ja toiminnallisuutta seké huolel-
lisesti toteutettuja yksityiskohtia tulisi vaalia. Myds kattokerroksille tyypillisia siséénve-
toja ja muusta rakennusmassasta poikkeavaa kattokerroksen muodonantoa tulisi tut-
kia taydennysrakentamisen yhteydessa. Parvekkeiden osalta tulisi suosia mieluum-
min julkisivupinnasta sisdanvedettyja parveketyyppeja. Taydennysrakentamiskohtei-
den osalta tulee varmistaa riittdvan laadukas suunnittelu ja toteutus talla Rovaniemen
vetovoimaisimmalla alueella

KORKEAT RAKENNUKSET

Keskustan osayleiskaavaehdotuksen kasittelyn yhteydessa kaupunginhallitus p&atti
28.11.2011 tarkistaa rakennuskorkeuksia ydinkeskustassa alueella Toripuistikko - La-
pinkavijantie - Ruokasenkatu - Valtakatu - Pohjan-puistikko seka Erottajan ja Lampe-
lan alueilla. ns. optiolukuna vahintd&n 37 metriin, mik& vastaa 12-kerroksisia asuinra-
kennuksia.
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Yleispiirteiset rakentamistapaohjeet 16.5.2011 sivu 28, Kuvaote:
"Mahdollisia korkeita rakennuksia kaupunkirakenteellisella akselilla”

Tarkastelun perusteella osayleiskaavassa on maaritelty selvitysalueet, joille voidaan
sijoittaa korkeita rakennuksia edellyttéden, ettd asemakaavoituksen yhteydessa voi-
daan osoittaa niiden sopeutuvan kaupunkikuvaan. [...]

Yleispiirteiset rakentamistapaohjeet 16.5.2011 sivu 28, Kuvaote:
"Torneja Lordin aukiolla ja Rinteenkulmassa” osayleiskaavan selvitys
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3.24

Keskustan osayleiskaavan kaupunkikuvaselvitys

Keskustan osayleiskaava sisaltdd myos kaupunkikuvaselvityksen Piirteitd Rovanie-
men kaupunkikuvasta, Rovaniemen keskustan osayleiskaavan perusselvityksia,
15.10.2010 Arkkitehtitoimisto Mikko Heikkila Sito Oy. Seuraavassa kursiivilla kooste
taman asemakaavatyohon liittyva johdanto-osa, tekstiotteet seké kuvaotteita:

Kaupunkikuvan analysointi ei ole eksaktia tiedetta, eikd sen laatua voida objektiivi-
sesti selvittdd. Kaupunkikuva on kunkin yksilén oma visuaalinen havainto tai koke-
mus kaupunkiymparistostda. Koska se on yksilon havainto, se on jokaisella erilainen
ja vaihtelee my6s havaintokerroittain. Se on riippuvainen monista kokijan taustaan
tai hetkeen liittyvista tekijoista. Asiaan vaikuttaa kokijan kiinnostus ymparistostaan ja
esim. hanen tietoisuutensa ympariston muotoutumisen historiasta, ehk&a hénen koulu-
tuksensakin. Samoin siihen vaikuttaa se, onko ymparistd hanelle tuttu vai uusi, liit-
tyyko siihen muistoja tai kokemuksia, ja ovatko ne positiivisia vai negatiivisia.

Kokemushetken olosuhteet vaihtelevat — esimerkiksi eri vuoden ajat, vuorokau-
denajat tai sééatilat tuottavat erilaisia kokemuksia. Kokemus on myés hyvin erilainen
sen mukaan tapahtuuko kokeminen hitaassa tai nopeassa vauhdissa.

Vaikka kaupunkikuvan viitekehys on néin vaikeasti maariteltavissa, se ei tarkoita sita
etteikd hyvasta tai huonosta kaupunkikuvasta vallitsisi laajaakin yksimielisyytta. Tay-
tyy kuitenkin muistaa ettéa koskaan kaikki ihmiset eivét née asioita samalla tavalla, ja
ettd jokainen on oman kaupunkikuvakokemuksensa kanssa yhté oikeassa.

Kaupunkikuvan tulkitsemisessa tai kommentoinnissa valokuvin on myds omat ongel-
mansa. Valokuva on rajattu ja pysaytetty kaksiulotteinen hetki tilanteesta, missa ol-
laan liikkeessa kolmiulotteisessa ympéristossa. Kuvan rajauksella ja kameran poltto-
valin valinnalla voidaan kaupunkikuvan osia sulkea pois, korostaa tai vaaristaa. Valo-
kuvalla voidaan haluttaessa saada vaikutelma tilanteesta, joka ei vastaa ollenkaan
paikalla olevien kokemusta. Valokuva manipuloi — haluttiinpa tai ei — ympéristoa ja
todellisuutta muutenkin.

Kaikesta edelld mainitusta huolimatta ja rajoitukset muistaen kaupunkikuvaa tulee
kuitenkin voida arvioida. Kuvia on hyva kayttaa, koska visuaalinen viesti on pelkk&a
sanallista kommentointia todistusvoimaisempaa. Seuraavassa on analysoitu Rova-
niemen keskustan kaupunkikuvallisia piirteitd kahden valokuvauspaivan kokemuk-
sista ja kuvista.

Tiivis jo
ehed
ydinkeskusta

Lampelan
Uusiutuvaralue

Lampelan
marketalue

ja fervglydkeskus
a

Rovaniemen keskustan kaupunkikuvavydhykkeet, kuvaote sivulta 2

Siniset alueet
Tiivis ja ehed ydinkeskusta kattaa alueen valtatie 4:n ja joen rannan valilla, sen tiiviisti
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rakennetun osan. Aluetta luonnehtii rovaniemelaisittain omaperainen ruutukaava: ka-
dut muodostavat suorakulmaisia tai salmiakkimaisia kortteleita, kadut mutkittelevat
kulmikkaasti kortteleiden liitoskohdissa saaden aikaan vaihtelevia katundkymia ja ka-
dun paatendkymia. Omaperéaisella verkostolla on historiallinen taustansa, ja on onni,
ettd se on hyvin sailynyt, vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui [ahes kokonaan
sodan jalkeen.

Uusi rakennuskantakin on varsin yhtendista, paaosin 4-kerroksisia noppamaisia yh-
den portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.

Sillat ja siltojen vali — lyhyt osuus Kemijokea kahden sillan valisséa (ote, sivu 3)
on joen urbaani osa ja tilana komea. Se avaa pitkia nakymia rannalta toiselle ja joen
pituussuunnassa. Jokea pitkin likkuen maisemakin on liikkeessa — keskusta hahmot-
tuu loivasti kohoavana kaupunkirinteen&, Ounasvaaran puoli jylhempana ja etdisem-
pana rahoittavana luonnonmuodostelmana. Kaksi iimeeltdan toisistaan poikkeavaa
siltaa ovat keskustaa paaluttavia maamerkkeja. Jatkankynttila on poikkeuksellisen
elegantti rakenteeltaan ja komea maisemaelementti.

Reuna-alue ja tori (ote, sivu 5)

Valtatie 4:n lounaisreunassa on kaksi merkittavaa keskustaelementtid, taidemuseo ja
kauppatori. Taidemuseo on taidokasta eri aikoja yhdistavaa arkkitehtuuria sindnsa,
mutta liikenteen ratkaisut ovat irrottaneet sen muusta keskustasta, eika uusi kauppa-
keskus paranna tilannetta yhtd&n. Museo on nykyiselldan keskustasta katsottuna
"niin [&helld, mutta niin kaukana". Kauppatoria vaivaa sama ilmio, fyysinen etaisyys
keskustasta ei ole pitka, mutta yksikd&n matkailija ei eksy sinne vahingossa eika
siella voi aistia olevansa "Rovaniemen markkinoilla". Sijainti lienee osasyyna siihen,
etta kauppatoritoiminta ja sen vilkkaus ei ole kaupungin kokoa vastaavalla tasolla. Si-
nansa torikauppaa tukevat asiat, riittava pysakaointi ja elintarvikekauppojen laheisyys
eivat ole asiassa auttaneet.

30



LI]\

ﬂ]\ ‘ln
l:ﬁ}] bt

" Kéavelykeskusta on onnistunut ja kaupungin kiistaton keskipiste”
kuvaote osayleiskaavan selvityksen "Piirteitd Rovaniemen kaupunkikuvasta”, liitteen sivulta 1

B el
s

"Intensiivista ja kaupallisesti vilkasta kaupunkikuvaa”
kuvaote osayleiskaavan selvityksen "Piirteitd Rovaniemen kaupunkikuvasta”, liitteen sivulta 2
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Asemakaava

Alueen asemakaava on vuodelta 1976. Se on voimassa mutta kuitenkin van-
hentunut MRL 8 60 mukaan eikad sen perusteella ei voida myontéaa rakennuslu-
paa. Asemakaavassa alue on maaritelty liikerakennusten (AL) ja yhdistettyjen
like- ja asuinrakennusten (ALK) korttelialueeksi. Liséksi etelanurkka on osoi-
tettu autopaikkojen korttelialueeksi (Ap).

Ote voimassa olevasta asemakaavasta, suunnittelualue rajattu mustalla katkoviivalla.

Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt 16.4.2007 (8 35) uuden raken-
nusjarjestyksen ja tama on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen
ja taydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyista olosuhdetta.

Rakennuskiellot
Ei ole.
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3.2.5

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Kaava-aluetta koskevat selvitykset
Tekniset linjat

Alue on kaupungin teknisten verkostojen piirissa. Tekniset linjat kulkevat ase-
makaavamuutoksen kohteena olevaa korttelialuetta rajaavien katujen alla.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteist6 Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja
Asunto Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 paivattyjen muutoshakemusten perus-
teella.

Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavan muutos koko korttelin osalta kaynnistettiin kaupunginhallituksen
kokouksen 24.9.2018, § 349 paatoksella.

Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladan (MRL 62 8).

Tunnistetut osalliset

Viranomaiset
Lapin Pelastuslaitos
Lautakunnat (elinvoima-, ymparist6- ja tekninen lautakunta)

Kaava-alue ja sen ymparisto

Kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat

Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja -haltijat
Kaupunginosayhdistys

Rovaniemen elava Kaupunkikeskusta ry

Muut

Napapiirin Energia ja Vesi Oy
Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy
Visit Rovaniemi

Alueen teleoperaattorit

muut asukkaat ja kaupunkilaiset
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4.6

4.7

Vireilletulo ja vireilletulovaiheen kuuleminen

Vireilletulosta on ilmoitettu 12.10.2018 Lapin Kansassa seka kirjeilla asianosai-
sille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 15.10.-29.10.2018
yhteispalvelupiste Osviitassa, Hallituskatu 7, sekd kaupungin internet-sivujen
Kaavatorilla.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Asemakaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (Kaupungin-
hallitus 24.9.2018, § 349).

Vireilletulon kuulemismenettely

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia
tai kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muu-
tokseksi asetetaan kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti yleisesti nah-
taville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutos pidettiin valmisteluvai-
heen kuulemista varten nahtavilla 30 vuorokautta palvelupiste Osviitassa An-
tinkulma Koskikatu 19. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta
ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla naapureille. Valmisteluvai-
heen aika pidettiin yleisétilaisuus. Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus
jattdéd asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteitéd. Kaupunginhallitus k&sittelee
asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Kaupunginhallituksen paatdksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan
julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan Koskikatu 19.
Nahtavilla pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella seka kirjeella rajanaapureille.
Kaavamuutoksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja viran-
omaisilta. Nahtavilla pitoaikana on mahdollisuus jattda kaavamuutoksesta kir-
jallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon. Kuulemisen aikana annetut muis-
tutukset ja lausunnot kasittelee kaupunginhallitus.

Kaavan hyvaksyminen
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Muutoksenhakuaika
Kaupunginvaltuuston paatoksen jalkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika,
jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavatyon tarkoituksena on ratkaista asemakaavalla mahdollisesti suo-
jeltavat rakennukset seka tutkia soveltuvan uudisrakentamisen maaraa, muo-
toa ja sijoittumista etenkin naapurikortteleiden suhteen ja liséksi tarkastella
kaava-alueen pysakointimitoitusta ja ohjata rakentamista resurssitehokkuu-
teen.
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5.1

5.2

Tavoitteena on luoda asemakaava, joka huomio mahdollisimman hyvin alueen
ominaispiirteet. Tavoitteena on toimiva, viihtyiséa ja turvallinen julkista kaupun-
kitilaa, joka tarjoaa elamyksellisyyttd, ulko-oleskelualueita ja parantaa kaupal-
listen palveluiden ja erityisesti kivijalkakaupan kehittdmismahdollisuuksia. Sa-
malla tutkitaan voiko olemassa olevaa kaupunkiaukiota, Lordin aukiota (tunne-
taan myods aiemmalla nimellaan Sampoaukio), laajentaa.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Korttelin kaakkoisnurkkaan, Pekankadun ja Korkalonkadun risteykseen tutki-
taan keskitetyn pysakointilaitoksen mahdollisuutta, jonka avulla voitaisiin rat-
kaista pyséakadinti resurssitehokkaasti osin my0s ympéardivien Kkortteleiden
osalta.

Korttelin ratkaisuvaihtoehtoja
Kaavamuutoksella ratkaistavat oleellisimmat asiat ovat:

1. korkean rakentamisen sijainti korttelissa ja suhde Lordin aukioon ja
naapurikortteleihin

2. Kkorttelin ja ympariston viihtyisyyden ja viherrakentamisen turvaami-
nen

3. pysékainnin jarjestaminen

Lapinmaan tilaohjelma on kaavan valmistelutydn edetessa muuttunut ja on kaa-
van ehdotusvaiheessa Ioytanyt yhdistelman vahittaiskaupan ja hotellipuolen toi-
mintoja. Pysakdintiratkaisu on kehittynyt resurssitehokkaampaan suuntaan.
Asunto Oy Rova-Pekan kaavamuutoshakemuksessa (2015) tavoitteena oli
mahdollistaa yhden puurakenteisen lisakerroksen rakentaminen siten, etta uusi
rakennusoikeus kaytettaisiin pienten asuntojen rakentamiseen. Kaavamuutos-
tyon edetesséd Asunto Oy Rova-Pekka on alkanut tavoittelemaan merkittavaa
rakennusoikeuden lisdamista, siten ettd maara nousisi nykyisesta noin 2000
kem:sta (kerrosneliometrista) yli 7000 kem:n.

Osallistumis- ja arviointiselvityksessa (OAS sivu 4) on yksiselitteisesti maari-
telty, etté kaavatydssa (suora lainaus):

Tutkitaan alueen soveltuvuutta eri kayttotarkoituksiin ja niiden yh-
distelmiin (esim. AK, KL-, K-, KM- alaindekseineen). Tutkitaan eri-
laisten rakennusoikeusmaarien (tehokkuus, ek = korttelitehokkuus
eli rakennusalan suhde korttelin pinta-alaan) ja kerroslukujen vai-
kutuksia kaupunkikuvaan. Lisaksi tarkastellaan eri kayttotarkoitus-
yhdistelmien vaikutuksia pyséakdintipaikkatarpeeseen (1/50 —
1/100 ap/k-m2) ja toteuttamisen mahdollistavia pysakointiratkai-
suja.

0: Asemakaavaa ei muuteta
1-vaihtoehto, kerrosluku II-XII
2-vaihtoehto, kerrosluku I1-XVI
3-vaihtoehto, kerrosluku I1-XXIV
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Asemakaavan muutoksen pohjaksi on tutkittu lukuisia ratkaisuvaihtoehtoja,
joista merkittdvimmat (A. — J.) esitelladn tAman selostuksen seuraavilla sivuilla.
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Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros | 1:500 A3 | 21- 1- 2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

A, kuva Al. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 21.1.2019, jossa tornihotelli (hotelli XXI
kerrosta) sijoitettu Maakuntakadun ja Koskikadun kulmaukseen (aukiolisa noin 50 m2), pysa-
kdintiramppi sijoitettu Maakuntakadulle ja Pekankatun ja Korkalonkadun kulmauksessa VIII —

kerroksinen asuinrakennus

A, kuva A2. Lapinmaa luonnos 21.1.2019, havainnekuva lannesta
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A, kuva A3. kaavoituksen laatima silhuettikuva lounaasta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019, XXI)

A, kuva A4. kaavoituksen laatima silhuettikuva etelasta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019, XXI)

38



A, kuva A5. kaavoituksen laatima silhuettikuva idésta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019, XXI)
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Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros 201907 | 1:500 A3 | 13.82019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

B, kuva B1l. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 13.8.2019, hotelli XXI kerrosta

B, Kuva B2. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 13.8.2019, havainnekuva Lordiaukio
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Lapinmaa
limakuva luoteesta  2019-11-Alfa| A3 | 30.10.2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

C, kuva C1. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 30.10.2019 " Alfa”, ilmakuva luoteesta

Lapinmaa
limakuva luoteesta 2019-11-Beta | A3 | 30.10.2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

D, kuva D1. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 30.10.2019 "Beta”, ilmakuva luoteesta,
Lordiaukion laajennus noin 310 m?
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E, kuva E1. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta), jossa hotellin (oranssi vari)

torniosa on sijoitettu Korkalonkadun varrelle ja Pekankadun ja Korkalonkadun risteyksessa

puistikko (756 m?) hotellin patioalueeksi. Paivittaistavarakauppa (pt/vihred) sijaitsee Lordiau-

kion puolella. Aukion lisapinta-ala noin 600 m?2.
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E, kuva E2. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta), jossa autopysakointi kah-
della maanalaisella pysakdintitasolla yhteensa 340-360 ap seuraavasti:
Lapinmaa 180-200 ap, KOy Rova-Pekka 36 ap ja Maakuntakadun alla 64+64=128 ap siten,
ettd mahdollisuus yhdistya Sampokeskuksen pysakaintihalliin. Korkea rakentaminen Korkalon-
kadun varrella
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E, kuva E3. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva luoteesta Lordinaukiolle. Maakuntakadulla Sampokeskuksen itareunalla tori-
myyntipaikkoja (kuvassa valkeat harjakattoiset kojut)

E, kuva E4. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva Korkalonkatua eteldan, etualalla KOy Lapinmaa
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E, kuva Eb. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva Lordin aukio kohti itd& ja Kemijokea

E, kuvakooste i. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXl/Lapinmaa, XIV/Rova-Pekka)
ote huhtikuun puolen vélin varjostusanimaatiosta, ylarivi klo 11/12 ja alarivi 15/16 (UTC +2h)
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E, kuvakooste iii. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXl/Lapinmaa, XIV/Rova-Pekka)
ote kesakuun puolen valin varjostusanimaatiosta, ylarivi klo 11/12 ja alarivi 15/16 (UTC +2h)
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VE 1 As. Oy Rova-Pekka
KELLARI -1 KRS LUONNOS, 1:500
31.3.2022, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

F, kuva F1. Viitesuunnitelma KOy Rova-Pekka 31.3.2022 (XIV kerosta) synerginen yhdistymi-
nen Arina-Lapinmaan suunnitelmiin pvm 16.11.2021 (harmaavéri), kellari/ -1 krs. / pysakainti
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As. Oy Rova-Pekka
I KERROS LUONNQOS, 1:500
31.3.2022, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

F, kuva F2. Asemakaavaluonnoksen 28.6.2022 perusteena As Oy Rova-Pekan osalta oleva
viitesuunnitelma (31.3.2022, XIV Kkerosta) liitettynd Arina-Lapinmaan suunnitelmiin pvm
16.11.2021, 1 krs. / maantaso, jossa Pekankadun ja Korkalonkadun kulmassa VIl kerroksinen
asuinrakennus ja Lordiaukion laajennus 945 m?



F, kuva F3. havainnekuva eteléstd, kortteli sovitettuna kaupunkimalliin

viitesuunnitelma 31.3.2022 Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus

Kuvan kolme kuvahorisonttiin yltdvaa rakennusta vasemmalta lukien: Asunto Oy Rova-Pekan
viitesuunnitelman 31.3.2022 mukainen torni (XIV), keskella Lapinmaan XVIII kerroksinen hotel-
litorni ja Lapinmaan XlII kerroksinen asuinkerrostalo.
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F, kuva F4. havainnekuva eteléstd, kortteli sovitettuna kaupunkimalliin
viitesuunnitelma 31.3.2022 Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy, etualalla vasemmalla Rova-
Pekka (XIV), oikealla Lapinmaan asuinkerrostalo (V1) ja takana hotelli (XVIII)
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KOSKIKATU

MAAKUNTA KATU

Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros Lapinmaa 18 - SALE - 2022 | 1:500 A3 | 11.11.2022 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

G, kuva G1. KOy Lapinmaa viitesuunnitelma 11.11.2022, hotellin kerroslukumaara XVIIl, au-
kion pinta-alalisé noin 310 m2, Pekankadun ja Korkalonkadun kulmauksessa pysakdintilaitos

faank i edellyitaa asuinhuoneiden i iden osaita
Va rj’o sta vuus, tutkielma B seuraavaa (a&wetus 10081‘201 7 ulkalsu 127/2018) § 5 Asuin-, majoitus-ja tydtilan ikkuna):
5 » ” [...] Etéisyyde p edessd samassa tai
Rovaniemen kaupunki, kaavoitusosasto 15.6.2023 apurikiiteistoss olevaan vasiap: on oltava
3l yhfé suwri kuin vastapai korkeus huoneen
lattiatasoita mitattuna, ellei sta muuta johdu.

G, kuva G2. Varjostavuus KOy Lapinmaa luonnos 11.11.2022, etdisyydet: hotelli Santa Claus - Arinan
tornihotelli ~46 m ja Arinan tornihotelli — RovaPekka ~27 m
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Lapinmaa
limakuva koillisesta  Lapinmaa 18 - SALE - 2022 | A3 | 1111.2022 | Arkkitehtuuritaimisto Seppo Valjus Oy | p +158-[01207-414450

G, kuva G3. Lapinmaa, luonnos 11.11.2022, ilmakuva koilisesta kohti Lordin aukiota

Lapinmaa
Nikyms kaakosta Lapinmaa 18 - SALE - 2022 | A3 | 11112022 | Arkkitehlurioimisio Seppo Vajus Oy | p +358-(0j207-414450

G, kuva G4. Lapinmaa, luonnos 11.11.2022, ilmakuva etelésta kohti Lordin aukiota, etualalla pysakointi-
laitos Pekankadun ja Korkalonkadun risteyksessa
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MAAKUNTAKATU

By | |

kevéat 2023 (XVIII kerrosta). Hotellin (oranssi

véri) torniosan etéisyys Hotelli Santa Clausista 35 metrid. Pekankadun ja Korkalonkadun risteyksessa
puistikko (~500 m?) asuinrakennuksen (VIII) piha-alueeksi. Aukion lisapinta-ala noin 650 m?. Maakunta-
ja Koskikadun kulmauksen portaittainen askeltaminen (3 kpl ulkonurkka) parantaa nakyvyytta ja luo val-
jyyden tuntua.

H. kuva H2. Kellarikerros -1. Kaavoituksen laatima tutkielma kevat 2023 (XVIII kerrosta). Ajoyhteys pysé-
kointihalliin Pekankaduilta. Hallin kahdella tasolla yhteensé noin 205 pysakdintipaikkaa
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Kaavaluonnoskartan 5.7.2023 mukaiset viitesuunnitelmat (1. ja J.)
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Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros Lapinmaa 18 - SALE - lyhyt 2023 | 1:500 A3 | 20.6.2023 | Arkkitehtuuritoimiste Seppo Valjus Oy | p +358-{0)207-414450

I. kuva I1. Lapinmaa, viitesuunnitelman 20.6.2023 maantasokerros, kaavakartta 5.7.2023

Vl 71-3 k dellyttaa i idle kek d osalta
Vayjoszavuus, tutkielma A seuraavaa (asetus 1008/2017, oikaisu 127/2018) § 5 Asuin-, majoitus-ja tyGtilan ikkuna):
= : - [.] Etaisyy inh aail edessa samassa tai
Rovaniemen kaupunki, kaavoitusosasto 15.6.2023 finteistossa olevaan vastap on oltava
intaan yhté suuri kuin i korkeus huoneen
lattiatasolta mitattuna, eilei muuta johdu.

I. kuva 12. Varjostavuus Lapinmaan viitesuunnitelman 20.6.2023 ja kaavaluonnoksen 5.7.2023
mukaisesti. etdisyydet: hotelli Santa Claus-Arinan tornihotelli ~21 m ja Arinan tornihotelli-Rova-
Pekka ~52 m

51



OLEVA|

/

/
maanalaisen pysdkainnin f
aluerajaus yleiskaavasta |
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= Sampokeskus
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Lapinmaa

" mﬁ' o oEEE ylskellari Lapinmaa 18 - SALE - lyhyt 2023 | 1:500 A3 | 20.6.2023 | Arkkitshtuuritcimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207.414450
I. kuva 13. Lapinmaa kaavakartan 5.7.2023 viitesuunnitelma, (kaavaliite: Lapinmaa 18-SALE
lyhyt 23 20230620), maanalaisen pysakdintihallin ylakellari, ajo pysékointikellariin Korkalonka-
dulta (vrt. H2. Kaavoituksen tutkielma kevat 2023, ajo Pekankadulta, selostuksen sivu 33)
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Lapinmaa
Valokuvasovitus kivelykadulta Lapinmaa 18 - 2023 heindkuu | A3 | 17.7.2023 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

I. kuva 14. Lapinmaa kaavakartan 5.7.2023 viitesuunnitelma, (Lapinmaa 18 - 2023 heinakuu-
20230717), nakyma Lordin aukiolle kohti Kemijokea. Julkisivujen pinnanjako (ikkuna-aukot,
umpipinnat), materiaalivalinnat, véaritys ja valaistusratkaisut muokkaavat kaupunkikuvaa. Kau-
punkitila on rakennusten valista tilaa, joten rakennusmassojen sijainnin merkitys on suuri sen
suhteen, milta tila tuntuu — onko se viihtyisé ja vetovoimainen.

52




maanalaisen pvsakomnm!
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As. Oy Rova-Pekka

KELLARI -1 KRS LUONNQOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

J. kuva J1. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta) / Arkkitehtuuri-
toimisto Arktes Oy, kellari 1l-kerros/oranssi, Arkkitehtuuritoimisto Arktes Oy kaavakartta

5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka

I KERROS LUONMNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

J. kuva J2. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/sininen) / Arkki-
tehtuuritoimisto Arktes Oy, |-kerros/maantaso, kaavakartta 5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka

II KERROS LUONNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritaimisto ARKTES Ov

J. kuva J3. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/sininen)
Arkkitehtuuritoimisto Arktes Oy, ll-kerros, kaavakartta 5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka
III-1¥ KERROS  LUONNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Qv

J. kuva J4. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/oranssi) / Arkki-
tehtuuritoimisto Arktes Oy, llI-1V-kerrokset, kaavakartta 5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka

V-XIIT KERROS LUONNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

J. kuva J5. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/vaal.pun+vihred)
/ Arkkitehtuuritoimisto Arktes Oy, V-XIV-kerrokset, kaavakartta 5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka

XIV KERROS LUONNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritaimisto ARKTES Oy

J. kuva J6. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/vaal.pun+sininen),
XIV-kerrokset / Arkkitehtuuritoimisto Arktes Oy, kaavakartta 5.7.2023.
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J. kuva J7. Kortteli lounaasta, edessa RovaPekka ja taustalla Lapinmaa
havainnekuva / Arkkitehtuuritoimisto Arktes Oy, kaavakartta 5.7.2023.
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J. kuva J8. Pekankatua kohti itaéa
kaavoituksen laatima havainnekuva viitesuunnitelmien pohjalta, kaavakartta 5.7.2023.

J. kuva J9. Maakuntakatu kohti Lordin aukiota
kaavoituksen laatima havainnekuva viitesuunnitelmien pohjalta, kaavakartta 5.7.2023.
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5.3

Luonnosvaiheen varjostusanalyysi

. I. }
) | : S :
Kuvakooste i. Lapinmaa (XVIIl) ja Asunto Oy Rova-Pekka (XIV), (kaavakartta 5.7.2023)

kuvakaappauksia toukokuun puolivalin varjostusanimaatiosta, klo 8, 9, 10 ja 11
VASEN SARAKE: kaavaluonnos 5.7.2023, OIKEAN PUOLEINEN: nykytila
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Kuvakooste ii. Lapinmaa (XVIIl) ja Asunto Oy Rova-Pekka (XIV), (kaavakartta 5.7.2023)
kuvakaappauksia toukokuun puolivalin varjostusanimaatiosta, klo 12, 13, 14 ja 15
VASEN SARAKE: kaavaluonnos 5.7.2023, OIKEAN PUOLEINEN: nykytila
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Kuvakooste iii. Lapinmaa (XVIIl) ja Asunto Oy Rova-Pekka (XIV), (kaavakartta 5.
kuvakaappauksia toukokuun puolivalin varjostusanimaatiosta, klo 16, 17, 18 ja 19
VASEN SARAKE: kaavaluonnos 5.7.2023, OIKEAN PUOLEINEN: nykytila
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Analyysissa on esitetty maankayton suunnitelman mukainen varjotilanne ja sen
vaikutus l&hialueelle. Kaavaselostuksessa esitetyt varjostusanalyysit ovat kaa-
voituksen laatimia. Varjostusanalyysianimaatioissa auringon liike ja heittdmat
varjot on tallennettu puolen tunnin valein 15. paiva huhti-, touko- ja kesakuuta,
jokaisesta klo 7.00-23.00 valilla. Kaavoituksen ja Lapinmaan laatimat selvityk-
set ovat kaavaselostuksen liitteena.

Selvityksen mukaan kaavaluonnoksen 28.6.2023 mukaiset rakennukset varjos-
tavat kaavamuutosalueen (kortteli 17) pohjoispuolen eli Koskikadun varren ra-
kennusten julkisivuja (Koskikatu 18-20/Aaltokiinteistot, Koskikatu 14-6 Hotelli Santa
Claus, Valtakatu 22/Koskikatu 8-10/Hotelli Haawe/Ravintola Roka, Koskikatu 4/Hotelli
Vaakuna) suunnittelualueen puolella vuoden jokaisena paivana, joista huhti- ja
elokuun vélinen aika voidaan katsoa merkityksellisimmaksi, koska tuona aikana
Koskikadun ravintolat ja kahvilat pitavat auki terassejaan.

Suunnitelma liséa varjostavaa vaikutusta yleisilla alueilla ita-lAnsisuuntaisen
Koskikadun katualueella aamusta klo 9.00 iltaan klo 20.30 saakka.

Lordin aukion varjoisuus kasvaa aamupaivisin klo 6.00-12.30.

Maakuntakadun katualueella suunnitelma lisaa varjostavaa vaikutusta aikava-
lilla klo 7.00-9.30.

Korkalonkadun katualueella varjoisuus kasvaa iltapaivisin klo 15.30-20.30 va-
lila.

Pekankadun katualueella varjoisuus kasvaa aamupaivisin klo 7.00-9.30 valilla.

Auringon kulkureitti napapiirilla, aurinkokello esimerkki
XXI torni, Lordin aukio kesékuun 15. pv4, tunnin valien
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juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus


Auringon kulkureitti napapiirilla
Auringon kulkureitti Napapiirilla

- 21. |20. 20. 20. 21. 21. |21. 22. 22. 21. 21. 21.
Akt tam hel maa huh |tou kes | hei elo sSyy lok marr  jou

Auringon kulma 3

likimazirin 5% |12,5° |23.,5° |35,5% [43,6° |47° |43,5% 35,5 |23,5° [12,6° |3,5 0

Ts
N e
)
5.
L
e \ ’)@,
= : 9/%
TN _’r&p . A ._(/G:CF
Sy s,
Vespe~_"'1l3 s
O, Vg~ Saus \Tz,
¢ <y
Sg ~ /‘,Sk ;
S,q:""'"“ Uu) N .
Uy 47
23.5°[ /
~— e 7'-;‘:
- . T .__3.50
.-.x"‘-x..____ N
1.kermos \
talo 12 m katu 12 m talo 12 m
Talon korkeus Varjon pituus Warjon pituus
* a7°
1. kerros (3m) 6.90 m 2.80 m
2. kerros (6m) 13.80 m 5.60 m
3. kemos (9m) 2070 m 8.40m
4. kerros (12m) 27.60 m 11.20 m

Toritoimintojen sijoittelun vaihtoehtoja, jos Lordin aukio laajenisi
Kaavoituksen kanta on, etta keskustan yleiskaavassa 2015 Lordin aukion laa-

jennukselle osoitettu 1300 m2:n tila saattaa olla ylimitoitettu vaade seuraavin
perusteluin:
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I.  toritoimintojen tuominen kavelykadulle ei ole mahdollista, silla alueelle ei
ole jarjestettavissa turvallista huoltoliikennetta

ii. alueen pinta-ala ei missaan tapauksessa riittaisi seka kahviloiden teras-
sitarpeille, talvitoiminnoille (lumenkasaus, liukumaet jne.) etta toritoimin-
noille

iii.  kaavatyon aikana on kaynyt selvaksi, ettd maanomistaja KOy Lapinmaa
ei tule suostumaan yleiskaavan mukaiseen Lordin aukion laajentami-
seen. Lapinmaan edustajien mukaan yleiskaavan hyvaksymisen aikaan
heilta jai asia valitettavasti hoitamatta ja yhtion edun vastainen yleis-
kaava sai lainvoiman.

Lordiaukion kaytettavyytta parantaisi merkittavasti sen laajentaminen noin 600
m2:l1a.

torikahvila

ulkojaa ja joulukuusi

uusi torialue 830 m?
750 m? (tontit 1 ja 8)
80 mZ (tontti 7)

£ R0

h huoltoajo

Tori Maakuntakatu (analyysi t4), malli A / kesa malli A / talvi
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juharyynanen
Korostus


Tori Maakuntakatu (analyysi t3), malli B / kesa malli B / talvi

Tori Sampoaukio (osayleiskaava, analyysi t1), malli C / kesa malli C / talvi
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torikahvila

ulkojaa ja joulukuusi

uusi torialue 1087 m?
819 m?(tontit 1 ja 8)
268 m? (tontti 7)

huoltoajo

torikahvila

ulkojaa

uusi torialue 1330 m?
1330 (tontit 1 ja 8)

joulukuusi

huoltoajo



5.5

torikahvila
ulkojéa ja joulukuusi
uusi torialue 1330 m? (tontti 8)

huoltoajo

Tori Sampoaukio (csayleiskaava, analyysit1), malli D / kesa malli D / talvi

Aukioesimerkkeja

Kamppi, H'él-sinki, Suomi
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Paley Park, New York, Yhdysvallat
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5.6

Tutkittuja pysékointiratkaisuja

Santa Claus hotelli

-‘m&h
Sampo keskus

KORTTELI 17: PYSAKOINTIHALLI

Pysakointihallin penaatlesllinen ratkaisumalli, kun
ajoyhlays halliin jarjestetasdn Pekankadulle sigoittuvien
ajoramppien kautta.

Tavoitteena on saada Sampokeskuksen ja korttelin 17
valinen katualue Maakuniakadun osalta osaksi kavaly-
keskustaa.

Pysakointhallin maksimi kapasitestti maaritelldan
kaavoilusprosessin aikana.

Keskitetty pysakointihalli, kaavoituksen laatima periaateluonnos 9.1.2019
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Sampo keskuksen {piirroskarkoja EI
ale muunnetiu nykykordinaatiostoon

- plirros 02-02
Sampokeskus

o =

City Hotellin
f parkkihalli

L

muutostarvealue, uusi tavaran vastaanotto- ja hissialue

I

I:I huoltoliikennditava alue, korkeus h < 3500mm

a. Sampokeskuksen huoltoliikenne
b. KOy Lapinmaan hucltoliikenne
L ‘

KORTTELI 17: PYSAKOINTIHALLI

Pysakgintihallin periaatteellinen ratkaisumalli, kun
ajoyhteys halliin jarjestetadn Pekankadulle sijoittuvien

ajoramppien kautta.

Tavoitteena on saada Sampokeskuksen ja korttelin 17
valinen katualue Maakuntakadun osalta osaksi kavely-
keskustaa.

Pysakointihallin maksimi kapasiteetti maaritellaan
kaavoitusprosessin alkana.

‘LH"“"--_._

Keskitetty pysakointihalli, kaavoituksen laatima periaateluonnos 13.3.2019
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Keskitetty pysakaointihalli, kaavoituksen laatima periaateluonnos 13.3.2019
periaateleikkaus Pekankadun ajorampeista
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T ! I
Sampo keskuksen (piirmos)korkoja EI
ole muunnattu nykykordinaglipstoon
. Aal, 7 Moy

R, Wrrig
- Il*ru""n'r_l

: +Bd B0

- pliros 02-02

- ampokeskus
;22'1%?

City Hotellin
parkkihalli

KORTTELI 17: PYSAKOINTIHALLI

150 ap / krs
2 krs
yht 200 ap

Pysakaintihallin periaatteellinen ratkaisumalli, kun
ajoyhteys halliin jarjestetaan Pekankadulta.

(Tavoitteena on saada Sampokeskuksen ja korttelin 17

valinen katualue Maakuntakadun csalta osaksi kavely-
keskustaa.)

Pysakaintihallin maksimi kapasiteetti maaritellaan
kaavoitusprosessin aikana.
H“""--._ =

Keskitetty pysakointihalli, kaavoituksen laatima periaateluonnos 24.4.2019
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7.5.2019

mahdallimen wusi pysakéintihallin sis33n- ja Wlosajorampin sijainti
clemassarakentailla oleva pysdkaintihallin sisdan- ja ulosajoramppi

asamakaavalla suojsltava ¢ mahdollisest suojellava rakennus  (sr-merkintd)

pysdkdintihallin sjainti (keskustan ocikeusvaikutieisen osayleiskaavan mukaisest, h=2400)
Sampoaukio +B8.70/+88.00
-1.krs +86.30

tasol esim.:
-2 krs +83.10

==
pysakdintinalli, clemassa cleva'ajantasakaavan mukainen

pysdkaintihalli, mahdollinen tarve tulevaisuudessa

tutkittava pysakdintihallin sijainti (h=2400)
Sampoaukio +B9.70/+88.00
tasol esim.: -1 krs +86.30

-2.krs +83.10

-3.krs +79.90

huciolikennetunneli, mahdollisuus

Korttelin 17 pysakadintihallin vaihtoehtoja, kaavoituksen laatima periaateluonnos

7.5.2019
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UUSI NORMI HENKILOAUTOJEN PSR B

we 1] 1] Opiskelija-asunnot 1/200
PYSAKOINTIIN JA VYOHYKEJAKO R i kg
Mitoitus kerrosneliGmetrien mukaan ap/k-m? Paivittaistavarakauppa 1/25-50
v N Liikerakennukset 1/80

[ Toimistorakennukset 1/80
Hotellit 1/200

~ Asuinkorttelit 1/100
Opiskelija-asunnot 1/200

Palveluasuminen 1/250
Paivittaistavarakauppa 1/25-50

Liikerakennukset 1/70

= . y 3 Toimistorakennukset 1/70

sy / / ™ Hotellit 1/200

F, \ Asuinkorttelit 1/80

| \ Opiskelija-asunnot 1/150

+  Lisaksi yksi vieraspaikka ja yksi huolto-/kotihoito-/logistiikkapaikka/ 1000 k-m2, ~ Pelveluasuminen i
« Lisaksi liilkkumisesteisten autopaikkoja tulee olla kaksi kappaletta 50 autopaikkaa SIS LI 1/2500

kohden ja sen jdlkeen yksi paikka kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Liikerakennukset 1/50

«  Autopaikat tulee sijoittaa tontille. Toimistorakennukset 1/50
Hotellit 1/100

Rovaniemen kaupungin voimassa oleva pysakadintinormi, henkildautot

UUSI NORMI POLKUPYORIEN PYSAKOINTIIN
Mitoitus kerrosneliometrien mukaan, vydhykejako sama kuin autonormissa

Ydinkeskusta ppp/k-m?

Asuinkerrostalot 1/30 Asuinkerrostalot 1/30 Asuinkerrostalot 1/40
Rivitalot ja kytketyt 1/30 Rivitalot ja kytketyt 3 Rivitalot ja kytketyt 3%
pientalot pientalot pientalot
Opiskelija-asunnot 1/20 Opiskelija-asunnot 1/20 Opiskelija-asunnot 1/30
Palveluasuminen 1/30 Palveluasuminen 1/40 Palveluasuminen 1/50
Paivittaistavarakauppa 1/40 Péivittaistavarakauppa 1/50 Paivittdistavarakauppa 1/100
Tilaa vieva erikoiskauppa 1/150 Tilaa vievé erikoiskauppa 1/150 Tilaa vievé erikoiskauppa  1/150
Muut liilkerakennukset 1/50 Muut lilkerakennukset 1/50 Muut liikerakennukset 1/100
Toimistorakennukset 1/50 Toimistorakennukset 1/50 Toimistorakennukset 1/80
* kpl / asunto * kpl / asunto

= Asuinkerrostaloissa osoitetaan vahintaan puolet polkupydrapaikoista lukittavaan lampimaan sisatilaan, joka on esteettomasti
saavutettavissa ja jossa puolet paikoista on runkolukittavia. Muut py&rapaikat tulee varustaa vahintaan runkolukittavilla
telineilla.

« Pdivittdistavaraliikkeissg, toimitila- ja liikerakentamisessa katettuun tilaan osoitetaan vahintaan 50 % paikoista.
Paivittaistavarakaupan osalta kaytetaan leikkuria: 150 pyorapaikan ylittavalta osalta laaditaan tarvelaskenta, minka perusteella
paatetddn tarvittavista lisépaikoista.

« Oppilaitoksissa ja palveluissa katettuun tilaan osoitetaan véhintaan 50 % paikoista.

«  Mitoituksessa kaytetdan RT-korttien polkupydrien pysakdinnin ja sailytyksen mitoitusohjeita.

Rovaniemen kaupungin voimassa oleva pysakdintinormi, polkupydrat
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Asemakaavaluonnos vel

Kaavaluonnoksen on laatinut Rovaniemen kaupunki kaavamuutoksen
hakijoiden laatimien viitesuunnitelmien pohjalta.
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5.9

5.10

5.11

5.12

Vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

0. Asemakaavaa ei muuteta
1. Asemakaavaan tehd&aéan hakijoiden esittamat muutokset

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan valmisteluvaiheessa naapurikiinteistdjen
omistajien, asukkailta saatavien mielipiteiden, viranomaisten antamien lausun-
tojen seka asiantuntijoiden suunnitelmien ja selvitysten perusteella.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Valinta tehd&én valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen. Kaavamuutosalueen
kaavakartta esitetd&n ehdotusvaiheessa.

Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Vaihtoehtojen (veO eli nykytilanne, vel kaavaluonnoksen pohjalta laadittu eh-
dotus) merkittavimmat eroavaisuudet koskevat rakennusoikeuden méaaraa,
suurimman sallitun kerroslukumaaréaa ja kaupunkikuvallista muutosta. Korttelin
nykyinen korkein sallittu kerroslukumaéara on IV (nelja) kun taas luonnoksessa
XVII (kahdeksantoista). Nykyinen rakennusoikeus on 10 734 kem? ja sita vas-
toin luonnoksessa 25400 kem?.

Toiminnalliset eroavaisuudet katualueen eli yleisen tilan kannalta ovat hyvin
pienet. Kaavaluonnos valjentdd hieman Koskikadun ja Maakuntakadun risteys-
alueen mitoitusta, mutta yleiskaavan tavoitetta toritoimintojen tai ylipaataan au-
kion laajentamista kaavaehdotus ei lunasta, lisa pinta-ala on 325 m?, josta li-
saksi sen kapeimmat — Koskikadun ja Lordinaukion puoleiset - osat sijoittuvat
hotellin sisddnkayntien kohdalle, jolloin néaille kohdin ei voida sijoittaa mita&an
pysyvampaa toimintaa ilman, etta siita olisi ylitsepdasematonta haittaa hotellin
toiminnoille.

Nykytilanteessa (ve0) saattoliikennetta ei ole, mutta kaavaluonnoksessa (vel)
saattoliikennetta on runsaasti, mika on seurausta hotellille osoitetun rakennus-
oikeuden suuresta maarasta. Saattoliikenneteen jarjestamisesta ja vaikutuk-
sista tehdaan erillisselvitys ennen ehdotusvaiheen kuulemista.

Autoliikenteen paikallisten haittojen osalta ja pysakointijarjestelyiden osalta
kaavaluonnos olisi muutos parempaan suuntaan. Tama johtuu siita, etta nykyi-
sen Lapinmaan katolla oleva pysakointikansi ja sinne Maakuntakadun puolelta
johtava ajoramppi poistuvat kokonaan.

Kaupunkikuvallisesti kaavaehdotus on iso muutos katukuvassa, ja nakyy myos
kaukomaisemassa maamerkkina kaupungin keskustasta.

Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioon ottaminen

Mielipiteisiin ja lausuntoihin on annettu vastineet vuorovaikutuslomakkeella.

Saadun palautteen perusteella aukiota on laajennettu 115 m2:sta 325 mz2:iin.
Uusi Lapinmaa -tornia on siirretty noin 5 m etelaa eli Pekankatua kohti.
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6.1

6.2

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavaehdotus
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Kaavan rakenne

Kaava-alue muodostuu korttelista 17 ja ymparoivista katualueista.

Rakennusoikeutta on yhteensa 24 500 kem? (+1200 kem? maanalaista), kortte-
lin pinta-ala on 6914 m? (sis. LPA 1331 m?). Lordin aukiota on laajennettu 325
m?. Kaava-alueen katualueen pinta-ala on 5213 m?. Korttelitehokkuus ek=3.54.
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6.3

6.4

6.5

KL-10 Liikerakennusten korttelialue, tontin pinta-ala 3316 m?, rakennusoikeus
13700+ma300, korkein sallittu kerroslukuméaara XVl (kahdeksantoista), tontti-
tehokkuus et=4.13 (4.22, kun ml. ma300).

KL-13 Liikerakennusten korttelialue, rakennusoikeus 7300, korkein sallittu ker-
roslukumaara XIV (neljatoista), tontin pinta-ala 984 m? ja tonttitehokkuus
et=7.42.

AL  Asuin-liike-ja  toimistorakennusten  korttelialue,  rakennusoikeus
3500+ma900 yht. 4100, korkein sallittu kerroslukumaéara 1V, tontin pinta-ala
1286 m2, tonttitehokkuus et=2.72 (3.42, kun ml. ma900). Kiinteistd osakeyhtit
Lapinmaalle on annettu suojelumaarays sr-15.

LPA korttelialue on tarkoitettu ajoneuvopysékdintia varten, sen pinta-ala on
1331 m? eika silla ole rakennusoikeutta. Alueelle on osoitettu jakelumuunta-
molle ohjeellinen sijainti.

Tontellle liitytaan korttelialueen KL-10 ja AL kayttoon tarkoitettuihin pysakointi-
halliin ja LPA-alueelle Korkalonkadun kautta, ja korttelialueen KL-13 paikoille
Pekankadun kautta siten, ettd kulku autopaikoitukseen on hissiyhteyden va-
rassa.

Mitoitus

Rakennusoikeus jakautuu kolmelle (3) rakennusalalle seuraavasti:

kortteli- | kerros- | tontti | tontin pinta- | rakennusoikeus, kem? | tonttitehokkuus et (raken-
alue luku Ikm ala m? (map, maanalainen raken- | nusoikeus jaettuna tontin
nusoikeus) pinta-alalla)

KL-13 V, XIV 1 984 7300 7.42

KL-10 I, XVIII 1 3316 13700 + 300 map 4,22

AL I, IV 1 1286 3500 + 900 map 3.42

LPA - 1 1331

Palvelut

Alue kuuluu keskustan palveluverkoston piiriin, josta I6ytyvat niin kaikki tarvitta-
vat seka vapaa-aika-, kulttuuri- ja likuntapalvelut kuin myds paivittaistavaraliik-
keet ja sosiaalipuolenpalvelut kuten koulut ja paivakodit.

Ympaéariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamaaraykset ja niihin liitetyt rakentamistapaohjeet antavat yleisia
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maarayksia seka ohjeita korttelin yleisilmeesta, julkisivumateriaaleista ja -va-
reista, parveketyypeistd, eri kulkuneuvojen pysakoéintiolosuhteista.

Alueelle laadittu ja kaavan yhteydesséa hyvaksyttava rakennustapaohje vaatii
rakennuksilta hiilijalanjalkilaskennan ja ohjaa ilmastovaikutusten vahentami-
seen kokonaisvaltaisen tarkastelun kautta.

6.6 Aluevaraukset
LPA AUTOPAIKKOJEN KORTTELIALUE.
6.7 Korttelialueet
AL ASUIN-, LIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
KL-10 LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE VOIDAAN SIJOITTAA
MYYMALA- JA RAVINTOLATILOJA SEKA HOTELLITOIMINTOJA.

KL-13 LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE VOIDAAN SIJOITTAA

MYYMALA- JA RAVINTOLATILOJA, HOTELLI-, JA HUONEISTOHOTELLI
SEKA ASUNTOJA JA PALVELUASUMISTA. KERROSALASTA SAADAAN
KAYTTAA ENINTAAN 50% ASUNTOIHIN.

6.8 Muut erityisesti mainittavat merkinnét ja maaraykset

Vanha Lapinmaa rakennukselle annetaan seuraava suojelumaarays:

—
L.

str-16 _l SUOJELTAVA RAKENNUS. KULTTUURIHISTORIALLISEST],

| RAKENNUSHISTORIALLISESTI JA KAUPUNKIKUVAN SAILYMISEN .
KANNALTA ARVOKAS RAKENNUS, JOTA El SAA PURKAA EIKA TEHDA
RAKENNUKSEN ARVOA ALENTAVIA MUUTOKSIA. KORJAUKSIA

) TEHTAESSA TULEE PYRKIA ALKUPERAISIIN RAKENNE- JA

VARITYSRATKAISUIHIN. RAKENNUKSESSA TEHTAVISTA KORJAUS- JA

MUUTOSTOISTA ON PYYDETTAVA LAPIN MAAKUNTAMUSEON

LAUSUNTO.

Hulevesia koskeva maarays:

TONTTIEN KATTOVEDET ON ENSISIJAISESTI IMEYTETTAVA. MIKALI
IMEYTTAMINEN EI OLE MAHDOLLISTA, KATTOVESIA ON VIIVYTETTAVA.
KORTTELEISSA JA KADUILLA LIKENNOITYJEN ALUEIDEN PINTAVEDET
ON SUOSITELTAVAA OHJATA BIOSUODATUSRAKENTEISIIN HULEVESIEN
LAADULLISTA KASITTELYA VARTEN. UUDISRAKENNUSTEN
RAKENNUSLUPAAN TULE SISALTYA HULEVESIEN
KASITTELYSUUNNITELMA.

Seka teknisia asennuksia koskeva maarays:

ENNEN RAKENTAMISTOIMENPITEITA ON  ALUEELLA  OLEVIEN PUTKIEN
JA JOHTOJEN SIJAINTI SELVITETTAVA.
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7 Kaavan vaikutukset
7.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon eika uutta tarvitse rakentaa. Sa-
moin alueella on kaikki tarvittava yhdyskuntainfrastruktuuri (vesi-, viemari-,
sahko- ja tietoliikenneyhteydet) valmiina.

Alueen kunnallistekniikan seka tarvittavien uusien liikennejarjestelyjen tarve on
vahaista. Alueen asukkaat tuovat ajan myota verotuloja kaupungille.

7.2 Vaikutukset kaupunki- ja maisemakuvaan

Vaikutuksia kaupunki- ja maisemakuvaan on selvitetty seuraavien kuvaparien
avulla (Rovaniemen kaupungin kaavoitus).

Kaupunkikuva-analyysi, kuvapari 1. Koskikatu-Rovakatu / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila

Kaupunkikuva-analyysi, kuvapari 2. Koskikatu Olivers Corner / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila
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Kaupunkikuva-analyysi, kuvapari 3. Maakuntakatu City Hotel / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila

Kaupunkikuva-analyysi, kuvapari 5. Koskikatu-Pohjanpuistikko / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila
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Kaupunkikuva-analyysi, kuvapari 6. Lordin aukio / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila

Kaupunkikuva-analyysi, kuvapari 8. Vanha tori / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila
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Kaupunkikuva-analyysi, kuvapari 9. Pekankatu-Korkalokatu / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila

Maisemakuva -analyysi, kuvapari 10. Jatkankynttila / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila

Maisemakuva-analyysi, kuvapari 11. Koskipuisto-rautatiesilta / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila
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Maisemakuva-analyysi, kuvapari 13. Lainas ja Jatkénkynttiléa / vasemmalla kaavaehdotus, oikealla nykytila
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Vaikutuksia kaukomaisemaan on selvitetty seuraavien kuvien avulla (Arkkitehtuuritoi-
misto Seppo Valjus Oy/Arktes Oy),

kuvaotteet selostuksen Liite 12 Viitesuunnitelma Kaukomaisemat, 26.2.2024:

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA
Kaukomaisema, talvi - Kittilintie Arktikum | A3 | 26.2.2024
Lapinmaa | Arkkitehtuurioimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0]207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p +358-(0}8-311 6811

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA

Kaukomaisema, talvi - Ounasjoen sillalta | A3 | 26.2.2024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p+358-{0)207-414450
As Oy Rova-Pekka | Arktes O | p +358-(0)8-311 6811
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ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA

| A3| 2622024

i kesi - Koskil
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Qy | p #358-(0)207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arkles Oy | p +358-{0)8-311 6811

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA

Kaukomalsema, kesi - Koskipulstosta | A3 | 26.2.2024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arkles Oy | p +358-(0)8-311 6811
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Vaikutuksia kaupunkikuvaan on selvitetty seuraavien kuvien avulla (Arkkitehtuuritoimisto
Seppo Valjus Oy/Arktes Qy),
kuvaotteet selostuksen Liite 13 Viitesuunnitelma Katunakymat, 22.2.2024

| - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA

Nakyma Lordi-aukiolta Koskikadulle [ 1 323A3 | 2222!]24
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimista Seppe Valjus Oy | p +358-(0)20

As.Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p+358'{ﬂ)37311 ssn

L == [y [y -
Wi i e e

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA

Nakyma Korkalonkadulta Koskikadulle | 1:323 A3 | 2222024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimiste Seppo Valjus Oy | p +358-{0)207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p+358-(0)8-311 6811
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ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA
Nikyma Pekankadulta Korkalonkadulle | 1:3,23 A3 | 2222024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p +358-{0)8-311 6811

88



Vaikutuksia kaupunkikuvaan on selvitetty seuraavien kuvien avulla (Arkkitehtuuritoimisto
Seppo Valjus Oy/Arktes Qy),
kuvaotteet selostuksen Liite 14 Viitesuunnitelma Valokuvasovitukset, 22.2.2024

LIRL B T S Sy

- Y

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA

P a | 1:1,19A3 | 2222024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p +358-(0)8-311 6811

CAARESER

i |
v 4

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA
Valokuvasovitus Maakuntakadulta etelasta | 1:0.76 A3 | 22.2.2024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

As Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p+358-(0}8-311 6811
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ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA
Valokuvasovitus Koskikadulta idastd | 1:339A3 | 2222024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-{0)207-414450
As Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p +358-(0)8-311 6811

EINESEEE-

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA
Valokuvasovitus Koskikadulta lannesta | 1:163 A3 | 2222024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimiste Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p +358-(0)8-311 6811
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7.3

7.4

7.5

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Hotellin (Uusi Lapinmaa) saattoliikenteen toimivuutta varten ennen ehdotusvaihetta
tehd&an erillinen saattoliikenneselvitys. Saattoliikenne saattaa ruuhkauttaa Maakun-
takadun Lordinaukioon rajautuvan katualueen sekd mahdollisesti myds Korkalonka-
dun varren.

Ajoyhteys Uuden Lapinmaan maanalaiseen pysakaintilaitokseen tapahtuu Korkaloka-
dun kautta. Lilkkenneverkossa on kayttdmatonta kapasiteettia. Pysakointilaitos on toi-
miva ratkaisu.

Rovaniemen Energia Oy:n, Napapiirin Energia ja Vesi Oy:n ja Rovaniemen Verkko
Oy:n lausunnot ovat osa kaavan liitteitd. Rovaniemen Verkko Oy:n lausunnon mukaan:

Lisdrakentamisen yhteydessé kiinteistojen alueelle on varattava omat muuntamotilat,
joihin pyritaan jarjestamaan keskijannite rengasverkot. Kiinteistdjen suunnittelun yh-
teydessa maaritelldaén liittymistehot ja montako muuntamoa kohteessa tarvitaan.

Kaavan on saatava merkintéa jakelumuuntamon sijoittamisesta uuteen yhteisesti sovit-
tuun sijoituspaikkaan, koska nykyinen muuntamo on elinkaarensa lopussa ja tarve sen
uusimiselle on valttamaton.

Vaikutukset luontoon

Asemakaava-alueella ei esiinny luonnonsuojelulaissa tarkoitettuja luontotyyp-
peja eika suojelua edellyttavia kasvilajeja, joten kaavan toteutumisella ei ole
vaikutusta niihin.

Alueen hyvét perustamisolosuhteet ja keskeinen sijainti kaupunkirakenteessa
saastavat luonnonvaroja sekd maarakentamisen ettd asukkaiden véhaisem-
man liikkumistarpeen myota.

Kaavan suhde Valtakunnallisiin alueiden kaytt6tavoitteisiin (VAT)

Ympaéaristoministerion julkaisema opas Valtakunnallisten alueidenkayttotavoit-
teiden soveltaminen kaavoituksessa ohjeistaa alueidenkayttétavoitteiden huo-
mioimisessa muun muassa asemakaavoituksessa. Oppaan mukaan velvoite
valtakunnallisten alueidenkayttttavoitteiden toteuttamisesta ja huomioon otta-
misesta koskee toisaalta valtion viranomaisten toimintaa ja toisaalta maakun-
nan suunnittelua ja muuta alueidenkayton suunnittelua eli yleis- ja asemakaa-
voitusta. "Asemakaavojen suhteen tilanne on usein kuitenkin sellainen, etta
keskeiset kuntaa koskevat periaatteelliset ja myds tavoitteiden toteuttamisen
kannalta keskeiset ratkaisut on tehty jo yleiskaavassa. Tall6in tavoitteet valitty-
vat asemakaavoitukseen paaosin yleiskaavan ohjausvaikutuksen kautta.”

Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden tarkistus on tullut voimaan
14.12.2017.
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KAAVAN SUHDE KO. ALUETTA KOSKEVIIN VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDEN-

KAYTTOTAVOITTEISIIN

TAVOITTEET:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liik-
kuminen

Edistetdan koko maan monikeskuksista,
verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustu-
vaa aluerakennetta, ja tuetaan eri aluei-
den elinvoimaa ja vahvuuksien hyodyn-
tamista. Luodaan edellytykset elinkeino-
ja yritystoiminnan kehittamiselle sekéa
vaestokehityksen edellyttdmalle riitta-
valle ja monipuoliselle asuntotuotan-
nolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja re-
surssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-
selle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen. Suurilla
kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdys-
kuntarakenteen eheytta.

Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja
vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutetta-
vuutta eri vaestoryhmien kannalta. Edis-
tetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliken-
netta seka viestinta-, liikkumis- ja kulje-
tuspalveluiden kehittdmista.

Merkittdvat uudet asuin-, tyopaikka- ja
palvelutoimintojen alueet sijoitetaan si-
ten, etta ne ovat joukkoliikenteen, kave-
lyn ja pydrailyn kannalta hyvin saavutet-
tavissa.

Suunnittelualue sijoittuu Rovaniemen keskus-
tan kavelyvyohykkeelle ja tukeutuu alueen
palveluihin.

Suunnittelussa on huomioitu alueen keskei-
nen sijainti ja saavutettavuus eri kulkuvali-
neilla. Asia on ratkaistu Rovaniemen keskus-
tan yleiskaavassa: suunnittelualue on osoi-
tettu merkinnalla C-3, keskustatoimintojen
alue.

Hanke tiivistaa keskustaa ja lisda alueella jo
olevia toimintoja.

Alue sijoittuu Rovaniemen liikkennejarjestelma-
suunnitelmassa kevytliikkennepainotteiselle
alueelle.

Kortteli on liitetty olemassa olevaan yhdys-
kuntateknisen huollon verkostoon.

Kohdealue sijaitsee keskustassa ja sinne joh-
taa toimivat joukkoliikenneyhteydet kaikkialta
asemakaavoitetulta kaupunkialueelta.

Kaavamuutoksella lisataan tydpaikkoja alu-
eella. Asemakaavalla lisataan ty6paikkoja
ydinkeskustassa joukkoliikenteen ja kavely-
vybhykkeen alueella.

Kaavamuutos lisda palvelutarjontaa keskus-
tan alueella. Muutosalueelle sijoittuu myas lii-
ketiloja.

2. Tehokas liikennejarjestelméa

Edistetaan valtakunnallisen liikennejar-
jestelm&n toimivuutta ja taloudellisuutta

Kohdealue sijaitsee keskustassa ja siella on
toimivat joukkoliikenneyhteydet kaikkialta ase-
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kehittamalla ensisijaisesti olemassa ole-
via liikenneyhteyksia ja verkostoja seka
varmistamalla edellytykset eri liikenne-
muotojen ja —palvelujen yhteiskayttoon
perustuville matka- ja kuljetusketjuille
seké tavara- ja henkil6liikenteen solmu-
kohtien toimivuudelle.

3. Terveellinen ja turvallinen elinympa-
rist®

Varaudutaan s&an aari-ilmidihin ja tulviin
seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulva-
vaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvaris-
kien hallinta varmistetaan muutoin.

Ehkaistddn melusta, tarinasta ja huo-
nosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympa-
ristd- ja terveyshaittoja.

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriym-
paristd sekéd luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvok-
kaiden kulttuuriymparistéjen ja luonnon-
perinnon arvojen turvaamisesta.

Edistetaan luonnon monimuotoisuuden
kannalta arvokkaiden alueiden ja ekolo-
gisten yhteyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttdon soveltu-
vien alueiden riittdvyydesta seka viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.

5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuo-
tannon ja sen edellyttamien logististen
ratkaisujen tarpeisiin.

makaavoitetulta kaupunkialueelta. Kaava tu-
keutuu olemassa olevaan katuverkostoon.

Suunnittelualue sijoittuu Rovaniemen keskus-
tan palveluiden valittomaan laheisyyteen. Alu-
eelta on hyvat kevyenliikenteen- ja julkisenlii-

kenteen yhteydet kaikkialle. Kaava mahdollis-
taa yhdyskuntarakenteen tiivistamisen ja lisaa
palveluita kavelyvyohykkeella.

Kaavassa on annettu hulevesiméaarayksia.

Alueella ei ole tulvavaaraa
(www.ymparisto.fi/tulvakartat).

Liikenteen meluvaikutus pienenee, kun katu-
verkko muutetaan vastaamaan Rovaniemen
likennejarjestelméssa esitettyja ratkaisuja.

Suunnittelualue on kaukolampéverkon pii-
rissa.

7.6

Kaavan sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

Kaavan sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset tulee Maankaytto- ja rakennuslain seka
lain esitéiden mukaan huomioida siten, ettd kaavaratkaisut tayttavat hyvan ymparis-
ton ja laadukkaan rakentamisen kriteerit. Mikali kriteerit eivat tayty tulee kaavaratkai-

sua muuttaa.
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MRL, HE 101/1998 Yksityiskohtaiset perustelut

Sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestava kehitys liittyy muun muassa yhteis-
kunnallisesti oikeudenmukaisen kehityksen edistamiseen, terveydellis-
ten olojen edistdmiseen, hyvan ja eri vaestoryhmien tarpeet tyydyttavan
elinympaériston toteutumiseen rakentamisessa ja ympariston hoidossa
seka kulttuuriarvojen vaalimiseen.

Lain yleisena tavoitteena korostetaan myos jokaisen mahdollisuutta
tasa-arvoiseen osallistumiseen ja vaikuttamiseen elinymparistoaan kos-
kevaan suunnitteluun ja pdatdksentekoon. Talta osin tavoite liittyy muun
muassa perusoikeuksien toteutumiseen. Suunnittelun laatu ja asiantun-
temuksen monipuolisuus lain yleisina tavoitteina osaltaan turvaavat lain
muiden tavoitteiden toteutumista hyvan ympaériston ja laadukkaan ra-
kentamisen ratkaisuina.

Kaavaehdotuksen sosiaalisten ja kulttuuristen vaikutusten arviointi on suoritettu 1H-
MISIIN KOHDISTUVIEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI —kasikirjassa esitetyn arvionti-
kehikon avulla, joka 16ytyy julkaisun sivulta 33, Liite 2. Tarkistuslista paatosten vaiku-
tuksista ihmisiin. Stakes (Sosiaali- ja terveysalan tutkimus- ja kehittamiskeskus, 1992-2008),

Aiheita 8/2003

Tarkistuslista paatos-
ten vaikutuksista ihmi-
siin

kaavaehdotus verrattuna nykytilaan (ve0)
edistdd + ++ +++/ ei vaikutusta 0 / heikentaa - -- ---

Vaikutukset vaestdon
vaeston maara ja rakenne

muutos erityisten vaesto-
ryhmien kannalta (heikoim-
massa asemassa olevat,
idkkaat, vammaiset ja lap-
set)

alueellinen, sosiaalinen ja
sukupuolten valinen tasa-
arvo

++ Korttelin asukasmaaréan arvioidaan kaksin- jopa kolminkertaistuvan
Korttelin asukkaiden kayttoon tarkoitettujen ulko-oleskelualueet sijoittuvat
kansirakenteiden paalle.

O Ehdotuksessa pihat on sijoitettu yksinomaan kansirakenteen paalle.
Edellytykset viihtyisan ulko-oleskelualueen jarjestamiselle asukkaille ovat
haastavat. Toisaalta pihakansille on mahdollisuus toteuttaa nykytilannetta
huomattavasti viihtyisimmat tilat.

O Kortteli sijaitsee keskustassa, joka on luonteva sijaintipaikka kaavan-
mukaiselle toiminnalle, eik& sen voida katsoa asettavan muita kaupungin-
osia epéatasa-arvoiseen asemaan.

Vaikutukset terveyteen
onnettomuus- ja tapatur-
mariskit

ilman epapuhtauksista
(poly, haju, kaasut) aiheu-
tuvat haitat

melusta johtuvat haitat
talousvedentaadustajohtuvat
ohtivat haitat sateilyaltistuksen

0 Kayttaja- ja likennemaaran kasvu saattaa lisata vahinkoriskié. Toi-
saalta kattopysakaintiin ajon poistumien vilkkaalta Maakuntakadulta, ja
korvautuminen Korkalonkadulta maanalaiseen pyséakointiin ajolla paran-
taa liikenneturvallisuutta.

0 Keskusta-alueella moottoriajoneuvojen vahainen ajonopeus ei tuota
rengasmelua ja moottorimelu on véhenemassa ajoneuvokannan sahkois-
tymisen myo6ta.
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Vaikutukset asumiseen
ja liikkumiseen
esteettomyys

asumisen viihtyisyys ja ter-
veellisyys

inalueid . .
nen

. I

asuntojen ja kiinteistojen
kayttémuodot ja arvo

liikkumismahdollisuudet

0 Kaavaluonnoksella ei vaikutuksia - toteuttamissuunnittelun noudatet-
tava lakeja ja asetuksia.

+ Edellytykset viihtyisdn ulko-oleskelualueen jarjestédmiselle pihakannelle
on olemassa. Ja toteutettaessa parantaa huomattavasti olosuhteita nyky-
tilanteeseen verrattuna.

I Kavelykadun ja korttelin 17 ymparistdn varjostavuus ja tuulisuusolo-
suhteet muuttuu verrattuna nykytilanteeseen.

O Hotellin saattoliikenne ruuhkauttaa satunnaisesti jalankulkua kavelyka-
dulla ja ajoneuvoliikennetta ymparoivia katualueilla. Merkittédvaa hairiota
ei aiheudu kaupungin katuverkolle.

Vaikutukset talouteen ja
palveluihin
tyollisyys/ty6ttomyys
elinkeinorakenne, tydpaik-
kojen m&ara, tyopaikka-
omavaraisuus
kustannukset

julkinen ja yksityinen palve-
lurakenne (esim. terveys-
palvelut, asunto- ja vapaa-
ajan palvelut,

koulutus, liikenne ja liikku-
minen, kauppa)

++ Majoitus- ja matkailuelinkeinon tyopaikkamaaran kestava kasvu on
riippuvainen koko toimialan strategian osuvuudesta, jossa yksittaisenkin
hotellin rooli on merkittava.

+ Keskusta-alueen ravintolatarjontaan ehdotuksella on vaikutusta siten,
ettd nykyiset olemassa olevat palvelut siirtyisivat nykyisista tiloista Lor-
dinaukiolle ja niiden pinta-ala kasvaisi. Uuden Lapinmaan lanteen avau-
tuva ilta-aurinkoterassi korvaisi Coffee Housen ja Rosson terassit. 18.
kerroksen Skybar loisi alueelle myds nk. maisemapalvelut eli korkealta
aukeavat maisemat.

O Paivittaistavarakaupan palvelut sailyvat.

Vaikutukset yhteis66n ja
alueeseen

arvot, normit ja kayttayty-
minen

maniaaty.

alueen julkinen kuva

turvallisuus

sosiaaliset suhteet, vaesto-
ryhmien asema ja keskindi-
set suhteet

I Varjostavuushaittojen, tuuliolosuhteiden muutos nykytilanteeseen nah-
den heikentad viihtyvyytta.

O Lordinaukion toiminnot ja tila sailyy samankaltaisena.

0 Putoavan lumen aiheuttama vaara huomioidaan suunnitteluratkai-
sussa.

# Kaupunkilaisten kauneimmaksi rakennukseksi valitsema Jatkankynttila
-silta (Keskustavision kysely, 2023) muodostaisi korkeiden rakennusten
kanssa alueen maamerkin. Korttelin 17 rakennukset toimisivat kaukomai-
semassa keskeisen kaupungin maamerkkeina. Jatkankynttilan huippu on
noin 127 metrid merenpinnasta (siltakansi ~80m + korkein pyloni 47 m)
kun taas Uuden Lapinmaan noin 157 metrid merenpinnasta (katutaso
~90m + rakennuksen huippu 67m).

I Lordinaukion nykyinen avaruus ja valoisuus véhenee.
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yhteenkuuluvuus, alu-
eidentiteetti, samaistumi-
nen

viihtyvyys, virikkeellisyys ja
virkistysmahdollisuudet

asukkaidenluontosuhde

alueen esteettisyys (kau-
neus, nakdala, maisema)

kulttuurihistorialliset koh-
teet

++ Kaupungin keskeiseen sijaintiin sijoittuva maamerkkirakennus paran-
taa kaupunkirakenteen hahmotettavuutta ja vahvistaa kaupunkimaiseman
omaleimaisuutta

+ viihtyvyys paranee huomattavasti

+ Hotelli rakennus mahdollistaa seka matkailijoille etta paikallisille uuden-
laisia nakdkulmia maiseman ja luonnon ominaispiirteisiin

++ Korttelin nykyinen rakennuskanta ja pihajarjestelyt paaosin ovat 1ahto-
kohtaisesti vaatimatonta ja huonokuntoisia.

0 Kaava-alueeseen rajautuvan RKY-kohteen eli nk. Aaltokiinteistojen
(Koskikatu 18-20 ja Jaakonkatu 3) liittyminen kaupunkirakenteeseen, tar-
kastelualueen kaupunkitilallinen jatkuvuus seka yhtenaisyys muuttuu. La-
pinmaa Kiinteistd Oy rakennus suojellaan ja se sailyy tuleville sukupol-
ville.

Vaikutukset asenteisiin
jaristiriitoihin
asenteet-toimeakohtaan
intressiryhmien valiset risti-
riidat

kasitykset turvallisuus- ja
terveysriskeista
vaikutuksia koskevat ristirii-
dat

0 Ehdotuksen mittakaava on naapurustoonsa nahden poikkeava, mutta
siind esitetty hotellihanke muodostaa rohkean jatkumon Rovaniemen
maineikkaalle ja nayttavalle matkailurakennusten ja arkkitehtuurin histori-
alle.

Hanke muuttaa ympérista ja siitd on nykytilanteeseen nahden vaikutusta
varjostavuuteen ja tuulisuusteen.
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7.7 Kaavan taloudelliset vaikutukset

Asemakaavaehdotuksen perusteella tehdaan yritysvaikutusten arviointi hyvak-
symiskasittelyn tueksi.

7.7.1 Varjostavuuden vaikutukset

Korttelin 17 kaavaehdotuksen mukaisella rakentamisella on merkittavat varjos-
tusvaikutukset nykyiseen tilanteeseen. Vastaavasti myos nykyisen matalien ra-
kennusten tilalle rakennettavilla 6-8 kerroksisilla rakennuksilla olisi myds mer-
kittavat varjostusvaikutukset.

Vaikutuksia varjostukseen on selvitetty seuraavien kuvien avulla (Arkkitehtuuritoimisto
Seppo Valjus Oy/Arktes Oy),

kuvaotteet selostuksen Liite 10 Viitesuunnitelma Varjostuskaaviot, 6.2.2024

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA

Varjostuskaavio oleva tilanne 20. kesikuuta kello 8.00-18.00 | A3 | 6.2.2024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arkies Oy | p +358-(0)8-311 6811
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ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VIITESUUNNITELMA
tilanne 20, kello 9.00-18.00 | A3 | 6.2.2024

Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0]207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arkles Oy | p +358-(0)8-311 6811

‘suunniteltu tilanne 20. keséikuuta kello 9.00-18.00 oleva tilanne 20. kesakuuta kello 9.00-18.00
suunniteltu tilanne 20. huhtikuuta kello 9.00-18.00 oleva tilanne 20. huhtikuuta kello 9.00-18.00
7 .

_—

ROVANIEMI - KORTTELI 17 - VITESUUNNITELMA

Varjostuskaavio vertailusivu | A3 | 6.2.2024
Lapinmaa | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450
As.Oy Rova-Pekka | Arktes Oy | p +358-(0)8-311 6811
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7.7.2 Tuulisuustarkastelut ja olosuhdemuutoksen taloudelliset vaikutukset

Kaavaehdotuksen tuulisuusselvityksen laati Sitowise Oy. (kts. liite 9 Lapin-
maa&Rova-Pekka_tuulisuus_5.2.2024. Seuraavassa ote selvityksen sivulta 2:

Selvitys toteutettiin numeerisen virtausmallinnuksen eli "virtuaalisen tuulitun-
nelin” avulla. Kuten on tyypillistd korkean rakentamisen yhteydessa, katualu-
een tuulisuus tulee lisdantymé&an hankkeiden toteuttamisen myota. Tama on
seurausta siita, etta ymparistodan korkeampien rakennusten julkisivuihin osu-
vista ilmavirroista osa ohjautuu kohti katutasoa.

Suunnitelman mallinnus osoittaa, etta tuulisuus lisdantyy hankkeiden etela-,
l&nsi- ja pohjoispuolilla (Pekankadulla, Maakuntakadulla ja Koskikadulla).

Kuva 1 - Tuuliviihtyvyys, Suunnitelma Kuva 2 - Tuuliviihtyvyys, Nykytilanne

Kuvaote A, selvityksen sivu 8
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Taulukko 1 Taulukko 2

Tuulisuuden mukavuusluokitukset Alankomaiden Tuulisuuden turvallisuusluokitukset
ohjeistuksen NEN 8100 mukaan Alankomaiden ohjeistuksen NEN 8100 mukaan
P Viihtyisyys-| Soveltuvuus ei aktiviteetteihin P Viihtyisyys- Vaarallisten olosuhteiden riski
(U>5 luokka (U>15 luokka
m/s)* m/s)*
[%] Juokse- kavely istuminen [%]
minen
< 2,5 hyva hyva hyva < 2,5 Ei riskia
2,5-5 hyva hyva vélttava 10 - 20 Kohtalainen riski
5-10 C hyva valttava huono > 20 Suuri riski
10 - 20 D valttava huono huono
e huono Fuono huono todennakoisyys, etta annettu tuulen nopeuden

raja-arvo ylittyy
Taulukot 1 ja 2, selvityksen sivu 3

Voimakkainta tuulisuus on korttelin luoteis- ja pohjoispuolien jalankulkualu-
eilla, Lordin aukiolla ja Koskikadulla. Naiden alueiden tuulisuus on seurausta
ennen kaikkea vallitsevien lounais- ja etelatuulien ohjautumisesta katutasoon.
Mallinnuksen perusteella lahes koko tarkastelualue on nykytilanteessa kaikille
toiminnoille soveltuvaa, vahatuulista aluetta. Uusien rakennusten myata ti-

lanne on muuttumassa siten, etta kaikki ulkoalueet eivat enda sovellu pitkaai-
kaiseen oleiluun.

Seuraavan-sivun kuvassa [kuvaote A, 1 ja 2] nakyvét keltaiset alueet voivat
ajoittain olla epamiellyttavan tuulisia, erityisesti alueella pyoralla kulkevien na-
kokulmasta. Kaytetyn standardin perusteella alueella ei kuitenkaan ilmene
vaarallista tuulisuutta.

Tuloksia tarkastellessa on oleellista ymmartaa, ettd Suomessa ei ole sdannok-
sid tuulimallinnusten toteutustavasta, tulkinnasta, tai tuulisuuden raja-arvoista.
Tama selvitys on toteutettu tuulisuuden arvioinnin karkimaan, Alankomaiden
NEN 8100 -standardin mukaisesti.

Mikali alueen tuuliolosuhteita halutaan parantaa ilman merkittdvaa muutosta
rakennusten massoitteluun, olisi keskeisin suositus lisata rakennusten julkisi-
vuihin vaakasuuntaisia ulokkeita, jotka estavat tuulen siirtymista katutasoon.
My0s pedestaaliosan lisaamisella Rova-Pekkaan tai Lapinmaan sisdankaynti-
katoksen laajentamisella olisi vastaava vaikutus. Koska Lapinmaa on raken-
nuksista korkeampi ja koska sen julkisivuissa on vAhemman tuulisuutta va-
hentavid syvennyksia, voidaan Lapinmaan vaikutusta tuulisuuteen pitaa Rova-
Pekkaa suurempana.

Tuulisuutta voidaan torjua myo6s katutasossa, muun muassa lisddmalla puita
tai luomalla tuulensuojarakenteita paikallisesti, erityisesti pitkaaikaiseen
oleiluun tarkoitettujen alueiden ympaérille.

Tuulisuusselvityksen mukaan Koskikadun viihtyvyys uuden Lapinmaan koh-
dalle heikkenee verrattuna nykytilaan. Haitan vaikutusalue on lahes sama kuin
varjostavuudenkin osalta eli olosuhdeheikennys koskee kavelykadun aluetta.
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7.8

7.9

7.10

Kaavan ekologiset vaikutukset

Asemakaava-alueella ei esiinny luonnonsuojelulaissa tarkoitettuja luontotyyp-
peja eika suojelua edellyttavia kasvilajeja, joten kaavan toteutumisella ei ole
vaikutusta niihin.

Alueen hyvéat perustamisolosuhteet ja keskeinen sijainti kaupunkirakenteessa
saastaa luonnonvaroja sekd maarakentamisen etta vahaisemman liikkkumistar-
peen myota.

Kaavan suhde yleiskaavaan
Kaavan suhde Keskustan osayleiskaavaa:

a. Keskustatoimintojen alueelle (C-3) on sijoitettu osayleiskaavan mukaisesti
asuin-, majoitus-, toimisto- ja likerakennuksia. Yleiskaavan tavoitteiden
mukaisesti kaupunkikeskustaa tiivistetaan.

b. Asemakaavassa on tutkittu ja kiinnitetty erityistd huomiota korkean raken-
tamisen massoitteluun, sijoitteluun ja kaupunkikuvaan erityisilla viitesuun-
nitelmilla asemakaavaratkaisun perustaksi.

c. Asemakaavalla varmistetaan rakennussuojelulla kaupunkikuvallisten ja ra-
kennushistoriallisten arvojen sailyminen.

d. Kaavan valmistelussa on tarkasteltu kaava-alueen pysakoéintimitoitusta
seka kauppatorin sijoittumista ja tarvetta.

Kaavamerkinnét - ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankaytto- ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisalté on
esitetty kaavakartalla. Myds maanpinnan likimaaraiset korkeusasemat on kaa-
vassa maéaritelty.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mukaisen hankkeen toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on
voimassa ja rakennuslupa myonnetty.

Rovaniemelld 12.03.2024, 22.05.2024

Markku Pyhajarvi Sipi Hintsanen
kaavoituspaallikko kaupunginarkkitehti
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Asemakaavamuutoksesta jatettyjen lausuntojen ja muistutusten johdosta on
tehty kaavakarttaan seuraavat muutokset:

1.
2.

sr-14 suojelumaarayksen sisaltd ja merkintd on muutettu sr-15
katuaukio/tori merkinta korjattiin nykyisin kaytossa olevalla merkinnalla, ja
samalla rajaus tarkistettiin. Seurantalomake péivitettiin asian johdosta.
Kartassa olevat asemakaavamerkinnat ja -maaraykset paivitettiin
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyviaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ilkm]
Lomarakennuspaikat [Ilkm]

698 Rovaniemi

Tayttamispvm

22.05.2024

Asemakaava muutos 1. kaupunginosa Kortteli 17 tontit 1,7 ja 8 seka

katualue

1,2455

Omarantaiset

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

25.03.2024
12.10.2018
698 2018-9

1,2455

Alevaraikest Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%4] [k-m?] [e] [ha +/] [k-m* +/-]

Yhteensa 1,2455 100,0 24500 1,97 0,0000 13466

A yhteensi 0,1286 10,3 3500 2,72 -0,4595 -7534

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,4300 345 21000 4,88 0,4303 21000

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,6869 55,2 0 0,0292 0

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 0,6604 53,0 1200 0,6604 1200

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm]

[k-m?]

[lkm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensi
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Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/] [k-m? +/-]

Yhteensa 1,2455 100,0 24500 1,97 0,0000 13466

A yhteensa 0,1286 10,3 3500 2,72 -0,4595 -7534

ALK -0,0984 -1934

AL 0,1286 100,0 3500 272 -0,3611 -5600

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensd

K yhteensi 0,4300 345 21000 488 0,4303 21000

KL-10 0,3316 771 13700 413 0,3319 13700

KL-13 0,0984 229 7300 742 0,0984 7300

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensi 0.6869 55,2 0 0,0292 0

L-Ap 0,0000 -0,1151

Kadut 0,1063 155 -0,4363

Katuauk /torit 0,4475 65,1 0,4475

LPA 0,1331 19,4 0.1331

E yhteensa

S yhteensi

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-mZ] [ha +/-] [k-m? +/]
Yhteensa 0,6604 53,0 1200 0,6604 1200
map 0,6604 100,0 1200 0,6604 1200
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ASEMAKAAVAN MUUTOS
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

378800

378800

13700+ma300

AL

KL-10

KL-13

LPA

1

17

KOSKIKATU
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[ |
| U0 |
[ = = ||
2 |
T
L

ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKEMNNUSTEN KORTTELIALUE.

LIKERAKEMMUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE VOIDAAN SIJOITTAA
MYYMALA- JA RAVINTOLATILOJA SEKA HOTELLITOIMINTOJA.

LIKERAKENMUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE VOIDAAN SIJOITTAA
MYYMALA- JA RAVINTOLATILOJA, HOTELLI-, JA HUONEISTOHOTELLI
SEKA ASUNTOJA JA PALVELUASUMISTA. KERROSALASTA SAADAAN
KAYTTAA ENINTAAN 50% ASUNTOIHIN.

AUTOPAIKKOJEN KORTTELIALUE.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OSA-ALUEEN RAJA.

OHJEELLINEN ALUEEN TAI OSA-ALUEEN RAJA.

RISTI MERKINNAN PAALLA OSOITTAA MERKINMNAN POISTAMISTA.

KAUPUNGIN- TAI KUNMNANOSAN NUMERO.

KORTTELIN NUMERO.

KADUN, TIEN, KATUAUKION, TORIM, PUISTOM TAI MUUN YLEISEN
ALUEEN NIMI.

LUKUSARJA, JOSSA ENSIMMAINEN LUKU ILMOITTAA MAANPAALLISTEN
TILOJEN SALLITUN KERROSALANELIOMETRIMAARAN JA TOINEN LUKU
MAANALAISTEN TILOJEN SALLITUN KERROSALANELIOMETRIMAARAN.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKEMNNUSTEN, RAKENMUKSEN
TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.

RAKENNUKSEN VESIKATON YLIMMAN KOHDAN KORKEUSASEMA.
RAKENNUKSEN JULKISIVUPINNAN JA VESIKATON LEIKKAUSKOHDAN

YLIN KORKEUSASEMA MERENPINNASTA.

RAKENMNUSALA.
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RAKEMNMNUSALA, JOLLE SAA SIJOITTAA MUUNTAMON, OHJEELLINEM
SIJAINTI

MAANALAINEMN TILA.

MAANALAINEN PYSAKOINTITILA LAITOKSESSA SAA OLLA KAKSI
MAAMNALAISTA KERROSTA.

MAANALAINEN PYSAKOINTITILA. LUKU ILMOITTAA KORTTELIN, JONKA
KAYTTOON PYSAKOINTITILA ON TARKOITETTU.

MAAMNALAISIIN TILOIHIN JOHTAVA AJOLUISKA, OHJEELLINEN SIJAINTI.

ULOKE.

SAILYTETTAVA/IISTUTETTAVA PUURIVI.

KATU.

KATUAUKIO/TORI.

AUKIOKSI RAKENMETTAVA TONTIN OSA.

ALUEEN SISAISELLE HUOLTOLIIKENTEELLE VARATTU ALUEEN OSA.

SUOJELTAVA RAKENNUS. KULTTUURIHISTORIALLISESTI,
RAKENNUSHISTORIALLISESTI JA KAUPUNKIKUVAN SAILYMISEN
KANNALTA ARVOKAS RAKENNUS, JOTA El SAA PURKAA EIKA TEHDA
RAKENNUKSEN ARVOA ALENTAVIA MUUTOKSIA. KORJAUKSIA
TEHTAESSA TULEE PYRKIA ALKUPERAISIIN RAKENNE- JA
VARITYSRATKAISUIHIN. RAKENMUKSESSA TEHTAVISTA KORJAUS- JA
MUUTOSTOISTA ON PYYDETTAVA LAPIN MAAKUNTAMUSEON
LAUSUNTO.

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

PALVELUASUNNOT 1 AP/250 M2 KERROSALAA

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

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA 1 AP/50 M2 KERROSALAA

LIKE- JA TOIMISTOTILAT 1 AP/80 M2 KERROSALAA

HOTELLIT 1 AP/200 M2 KERROSALAA

LISAKSI LIKKUMISESTEISTEN AUTOPAIKKOJA TULEE OLLA KAKSI

KAPPALETTA 50 AUTOPAIKKAA KOHTI JA SEN JALKEEN YKSI PAIKKA
KUTAKIN ALKAVAA 50 AUTOPAIKKAA KOHTI
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TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

ASUNMNOT 1 PPP/40 M2 KERROSALAA
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA 1 PPP/40 M2 KERROSALAA

PYORAPAIKKOJEN RAKENTAMISEN MITOITUKSESSA TULEE KAYTTAA
RT-KORTTIEN POLKUPYORIEN PYSAKOINMNIN JA SAILYTYKSENM
MITOITUSOHJEITA.

TAMAN ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISESSA ON NOUDATETTAVA
12.3.2024 PAIVATTYJA RAKENNUSTAPAOHJEITA.

TONTTIEN KATTOVEDET ON ENSISIJAISESTI IMEYTETTAVA. MIKALI
IMEYTTAMINEN El OLE MAHDOLLISTA, KATTOVESIA ON VIIVYTETTAVA.
KORTTELEISSA JA KADUILLA LIIKEMNOITYJEN ALUEIDEN PINTAVEDET
ON SUOSITELTAVAA OHJATA BIOSUODATUSRAKENTEISIIN HULEVESIEM
LAADULLISTA KASITTELYA VARTEN. UUDISRAKENMUSTERN
RAKENNUSLUPAAN TULE SISALTYA HULEVESIEN
KASITTELYSUUNNITELMA.

ENNEN RAKENTAMISTOIMENPITEITA ON ALUEELLA OLEVIEN PUTKIEN
JA JOHTOJEN SIJAINTI SELVITETTAVA.
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ROIno-2018-2254 24.5.2024
Asemakaavamuutos korttelin 17 tontit 1, 7 ja 8, Koskikatu

VUOROVAIKUTUSLOMAKE
Vastineet ehdotusvaiheen muistutuksiin ja lausuntoihin

Yhteenveto palautteesta

Palautteita saatiin (12 kpl)

Muistutuksia 9 kpl  2kpl  viereisten hotellikiinteisttjen toimijat
3 kpl yhdistykset
4 kpl  yksityishenkilot

Lausuntoja 3 kpl Lapin ELY-keskus
Lapin maakuntamuseo
Ymparistolautakunta

Muistutus Arctic Light Hotel Oy ja City-Hotel Oy
Keskeiset asiat:

- korttelitehokkuus ja yhdenvertaisuus

- torialueen laajuus

- kaupunkikuva

- liikennejarjestelyt

- vaihtoehtotarkastelu

Vastine:

Korttelitehokkuuden ja yhdenvertaisuuden nakokulmasta kortteli 17 ei
asemakaavamuutoksessa muodostu rakennettua ymparistoa tehokkaammaksi. Korttelin 17
korttelitehokkuus on asemakaavaehdotuksessa e=3,72 seka tonttitehokkuus KL-10 alueella
e=4,22 ja KL-13 alueella e=7,42. Vertailuksi pohjoispuolella olevan tontin 1-11-16 (K,Hotel
Santa Claus) tehokkuus on e=4,56 ja tontin 1-10-16 (KL-8,rakentamaton hotellitontti) e=4,00.
Korttelin 17 etelapuolella sijaitsevien tonttien 1-23-17 ja 20 (KL-9,City-Hotel) tehokkuus on
e=4,81. Kerroskorkeuden osalta kortteliin sijoittuu selkeasti ympéaristosta erottuvaa korkeaa
rakentamista.

Vaikutukset kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistéon ovat lahinné korttelin
rakennuskannan uusiutuminen suojeltua rakennusta lukuun ottamatta, vaikutukset eivat ole
ymparist66n merkittavia. Kaupunkikuva siistiytyy uudisrakentamisen johdosta.

Torialue laajenee nykyisestaan 327 m2. Torialue on yleiskaavassa osoitettua torialuetta
pienempi, mutta nykyista kavelykatualuetta suurempi. Muutosta kaupunkikuvaan on esitetty
selostuksessa ja viitesuunnitelmissa kattavasti. Kortteli 17 ja sen tuleva rakentaminen liittyy
kaupungin liikennejarjestelméaéan samalla tavalla kuin muutkin ymparéivat korttelit. Linja-auto ja
taksilikenne kayttad olemassa olevaa katuverkkoa, ja keskustan katuverkon ja


juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus


likenneympariston kehittAmisesséa otetaan huomioon jalankulun-, pyoréilyn- ja
ajoneuvoliikenteen tarpeet. Keskustan katu- ja likenneymparisttd kehitetdan hyvaksyttyjen
suunnitelmien mukaan.

Kaavahanke tiivistaa ja tehostaa yhdyskunta- ja kaupunkirakennetta, mutta ei lisda
rakentamisen alaa keskustassa. Yhdyskuntataloudellisesti tiivistaméall& olemassa olevaa
kaupunkirakennetta saastetdan yhdyskuntateknisissa investoinneissa.
Asemakaavaselostuksessa on esitetty valmisteluvaiheessa tutkittuja eri vaihtoehtoja, ja nyt
esitetty ratkaisu on valittu asemakaavaehdotukseksi.

Muistutus Sava-Group Oy, Santa Claus Hotel
Keskeiset asiat:
- varjostavuus ja tuulisuus
- kohtuuton haitta, matkailupalveluiden toimintaedellytyksille ja kannattavuudelle etenkin
katutasossa sijaitsevien hotellin ravintolatoimintojen osalta
- korkea rakentaminen
- yhdenvertaisuus

Vastine:

Rakennuksen korkeus ei itsesséén ole syyllinen kaikkiin siihen liitettyihin epéatoivottaviin
vaikutuksiin. Matalammalla ja pitemmalla rakennuksella esim. VI-VII kerroksisella on
merkittdvammat varjostusvaikutukset Koskikadulle. Kaavan ehdotusvaiheessa on laadittu
varjostus- ja tuulisuusselvitys. Varjostavuuden vahentamiseksi on ehdotuksessa torniosaa
siirretty 5 metria etelaa kohti. Rakennustapaohjeessa edellytetaén,etté rakennusten
suunnittelussa tulee tehda ratkaisuja, joilla katutason tuulisuushaittoja voidaan vahentaa.
Tuulisuusselvityksen perusteella ei ole riskia vaaralliseen tuulisuuteen.

Asemakaavaratkaisulla ei ole merkittavia haittoja matkailupalveluiden toimintaedellytyksille
muualla keskustassa. Katutason ravintola -ja terassitoiminnoille Koskikadulla kaavalla ei ole
merkittavia vaikutuksia, ja muutoksia nykytilanteesta.

Korkealla rakentamisella on vaikutuksia kaupunkikuvaan ja kaukomaisemaan.
Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia sekd mm.
varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan perusteeksi.
Keskustan osayleiskaavaehdotuksen kasittelyn yhteydessa kaupunginhallitus p&atti
28.11.2011 tarkistaa rakennuskorkeuksia ydinkeskustassa alueella Toripuistikko -
Lapinkavijantie - Ruokasenkatu - Valtakatu - Pohjanpuistikko seké Erottajan ja Lampelan
alueilla. ns. optiolukuna vahintdan 37 metriin, mika vastaa 12-kerroksisia asuinrakennuksia.
Tarkastelun perusteella osayleiskaavassa on maaritelty selvitysalueet, joille voidaan sijoittaa
korkeita rakennuksia edellyttden, ettd asemakaavoituksen yhteydessa voidaan osoittaa niiden
sopeutuvan kaupunkikuvaan.

Korttelitehokkuuden ja yhdenvertaisuuden nakokulmasta kortteli 17 ei
asemakaavamuutoksessa muodostu rakennettua ympéaristoa tehokkaammaksi. Korttelin 17
korttelitehokkuus on asemakaavaehdotuksessa e=3,72 seka tonttitehokkuus KL-10 alueella
e=4,22 ja KL-13 alueella e=7,42. Vertailuksi pohjoispuolella olevan tontin 1-11-16 (K,Hotel
Santa Claus) tehokkuus on e=4,56 ja tontin 1-10-16 (KL-8,rakentamaton hotellitontti) e=4,00.
Korttelin 17 etelapuolella sijaitsevien tonttien 1-23-17 ja 20 (KL-9,City-Hotel) tehokkuus on


juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus

juharyynanen
Korostus


e=4,81. Kerroskorkeuden osalta kortteliin sijoittuu selkeasti ympéaristosta erottuvaa korkeaa
rakentamista.

Muistutus Rovaniemen Vihredt ry
Keskeiset asiat:
- tornit ja vaihtoehdottomuus
- torialueen laajuus
- varjostavuuskaaviot
- tuulisuuden vahentadminen
- yhdenvertaisuus
- korkean rakentamisen selvitys
- liikennejarjestelyt, saattoliikenne seka jalankulku ja pyoraily
- oleskelu- ja viheralueet

Vastine:

Viitesuunnitelmat kaavoitusta varten ovat perustuneet korkeaan rakentamisen, aikaisemmassa
vaiheessa on tutkittu matalampiakin vaihtoehtoja. Asemakaavamuutoksen laht6kohta on ollut
alusta asti korkean hotellirakennuksen sijoittaminen kortteliin. Torialue laajenee nykyisestaan
327 m2. Torialue on yleiskaavassa osoitettua torialuetta pienempi, mutta nykyista
kavelykatualuetta suurempi. Muutosta kaupunkikuvaan on esitetty selostuksessa ja
viitesuunnitelmissa kattavasti.

Varjostavuuskaaviot on esitetty huhti- ja kesékuun tilanteesta. Rakennustapaohjeessa
edellytetéaéan,etta rakennusten suunnittelussa tulee tehda ratkaisuja, joilla katutason
tuulisuushaittoja voidaan vahentaa. Korttelitehokkuuden ja yhdenvertaisuuden ndkdkulmasta
kortteli 17 ei asemakaavamuutoksessa muodostu rakennettua ymparistoa tehokkaammaksi.
Korttelin 17 korttelitehokkuus on asemakaavaehdotuksessa e=3,72 seka tonttitehokkuus KL-10
alueella e=4,22 ja KL-13 alueella e=7,42. Vertailuksi pohjoispuolella olevan tontin 1-11-16
(K,Hotel Santa Claus) tehokkuus on e=4,56 ja tontin 1-10-16 (KL-8,rakentamaton hotellitontti)
e=4,00. Korttelin 17 etelapuolella sijaitsevien tonttien 1-23-17 ja 20 (KL-9,City-Hotel) tehokkuus
on e=4,81. Kerroskorkeuden osalta kortteliin sijoittuu selkeasti ymparistosta erottuvaa korkeaa
rakentamista.

Korkealla rakentamisella on vaikutuksia kaupunkikuvaan ja kaukomaisemaan.
Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia sekd mm.
varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan

perusteeksi. Keskustan osayleiskaavaehdotuksen ké&sittelyn yhteydesséa kaupunginhallitus
paatti 28.11.2011 tarkistaa rakennuskorkeuksia ydinkeskustassa alueella Toripuistikko -
Lapinkavijantie - Ruokasenkatu - Valtakatu - Pohjanpuistikko seké Erottajan ja Lampelan
alueilla. ns. optiolukuna vahintdan 37 metriin, mika vastaa 12-kerroksisia asuinrakennuksia.
Tarkastelun perusteella osayleiskaavassa on maaritelty selvitysalueet, joille voidaan sijoittaa
korkeita rakennuksia edellyttaen, ettd asemakaavoituksen yhteydessé voidaan osoittaa niiden
sopeutuvan kaupunkikuvaan.

Kortteli 17 ja sen tuleva rakentaminen liittyy kaupungin likennejarjestelmaan samalla tavalla
kuin muutkin ymparoivat korttelit. Linja-auto ja taksilikenne kayttaa olemassa olevaa
katuverkkoa, ja keskustan katuverkon ja likenneympariston kehittamisessa otetaan huomioon
jalankulun-, pyorailyn- ja ajoneuvoliikenteen tarpeet.



Muistutus Rovaniemen Elava kaupunkikeskusta ry
Keskeiset asiat:

- torialueen laajuus

- katutilan viihtyisyys ja elavyys

- varjostavuus

- tuulisuuden vahentadminen

Vastine:

Torialue laajenee nykyisestdan 327 m2. Torialue on yleiskaavassa osoitettua torialuetta
pienempi, mutta nykyista kavelykatualuetta suurempi. Muutosta kaupunkikuvaan on esitetty
selostuksessa ja viitesuunnitelmissa kattavasti. Katutilan ja k&velykadun viihtyisyytta ja
elavyytta ei ohjata asemakaavalla vaan katu- ja yleisen alueen suunnitelmalla ja
rakentamisella.

Matalammalla ja pitemmalla rakennuksella esim. VI-VII kerroksisella on merkittdvammaét
varjostusvaikutukset Koskikadulle. Kaavan ehdotusvaiheessa on laadittu varjostus- ja
tuulisuusselvitys. Rakennustapaohjeessa edellytetddn,ettd rakennusten suunnittelussa tulee
tehda ratkaisuja, joilla katutason tuulisuushaittoja voidaan vahentda. Varjostus- ja
tuulisuuselvitysten perusteella asemakaavaratkaisu ei aiheuta kohtuutonta haittaa
ymparistéssa. Tuulisuusselvityksen perusteella ei ole riskia vaaralliseen tuulisuuteen.

Muistutus Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys ry
Keskeiset asiat:

- yleiskaavan vastaisuus

- vaihtoehdottomuus

- vaikutus kaupunkikuvaan ja kulttuurisiin arvoihin

- tuulisuuden véhentdminen

- kaavoituksen voimavarat

Vastine:

Asemakaavamuutos pohjautuu keskustan osayleiskaavaan, jossa keskustan C-3 alueen
rakentamisen tehokkuus ja korkeus ratkaistaan asemakaavassa. Asemakaavaratkaisu ei ole
yleiskaavan vastainen, siin& on erittiin laajasti ja riittavasti tutkittu mm. valokuvasovitusten
kautta kaikista merkittavista katselusuunnista rakentamisen vaikutuksia ympéaristoon. Korttelin
massoittelua ja kaupunkikuvaa on tutkittu monilla eri vaihtoehdoilla. Asemakaavaehdotuksen
massoittelua ja kaupunkikuvaa esitellddn havainnekuvilla kaavaselostuksessa ja liite
asiakirjoissa.

Korkealla rakentamisella on vaikutuksia kaupunkikuvaan ja kaukomaisemaan.
Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia sekd mm.
varjostus- ja tuulisuusselvityksia asemakaavaehdotuksen arvioinnin ja valinnan

perusteeksi. Rakennustapaohjeessa edellytetaan,ettéa rakennusten suunnittelussa tulee tehda
ratkaisuja, joilla katutason tuulisuushaittoja voidaan vahentda. Tuulisuusselvityksen perusteella
ei ole riskié vaaralliseen tuulisuuteen.

Muistutus Osallinen 1
Keskeiset asiat:


juharyynanen
Korostus


- yleiskaavan vastaisuus
- liikkenneongelmat
- maisemallinen rakenne

Vastine:

Asemakaavamuutos pohjautuu keskustan osayleiskaavaan, jossa keskustan C-3 alueen
rakentamisen tehokkuus ja korkeus ratkaistaan asemakaavassa. Asemakaavaratkaisu ei ole
yleiskaavan vastainen, siind on erittiin laajasti ja riittavasti tutkittu mm. valokuvasovitusten
kautta kaikista merkittavista katselusuunnista rakentamisen vaikutuksia ymparistoon.

Kortteli 17 ja sen tuleva rakentaminen liittyy kaupungin liikennejarjestelmééan samalla tavalla
kuin muutkin ymparoéivat korttelit. Linja-auto ja taksilikenne kayttda olemassa olevaa
katuverkkoa, ja keskustan katuverkon ja likenneympariston kehittdmisessa otetaan huomioon
jalankulun-, pyo6railyn- ja ajoneuvoliikenteen tarpeet.

Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia arvioinnin ja
valinnan perusteeksi.

Muistutus Osallinen 2

Keskeiset asiat:
- sisdankaynnit ja saattoliikenne
- tuulisuus, varjoisuus ja viihtyvyys
- maamerkki

Vastine:

Kortteli 17 ja sen tuleva rakentaminen liittyy kaupungin liikennejarjestelméan samalla tavalla
kuin muutkin ymparoéivat korttelit. Linja-auto ja taksilikenne kayttda olemassa olevaa
katuverkkoa, ja keskustan katuverkon ja likenneympariston kehittdmisessa otetaan huomioon
jalankulun-, pyo6railyn- ja ajoneuvoliikenteen tarpeet.

Katutilan ja k&velykadun viihtyisyytta ja elavyyttd ei ohjata asemakaavalla vaan katu- ja yleisen
alueen suunnitelmalla ja rakentamisella.

Matalammalla ja pitemmalla rakennuksella esim. VI-VII kerroksisella on merkittdvammat
varjostusvaikutukset Koskikadulle. Kaavan ehdotusvaiheessa on laadittu varjostus- ja
tuulisuusselvitys. Rakennustapaohjeessa edellytetddn,ettd rakennusten suunnittelussa tulee
tehda ratkaisuja, joilla katutason tuulisuushaittoja voidaan véahent&a.

Korkealla rakentamisella on vaikutuksia kaupunkikuvaan ja kaukomaisemaan, rakennukset
tulevat toteutuessaan olemaan selkeat maamerkit.

Muistutus Osallinen 3

Keskeiset asiat:
- korkea rakentaminen (torahampaat)
- vaihtoehtoinen ratkaisu
- torialueen laajuus

Vastine:
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Viitesuunnitelmat kaavoitusta varten ovat perustuneet korkeaan rakentamisen, aikaisemmassa
vaiheessa on tutkittu matalampiakin vaihtoehtoja. Asemakaavamuutoksen laht6kohta on ollut
alusta asti korkean hotellirakennuksen sijoittaminen kortteliin. Torialue laajenee nykyisestaan
327 m2. Torialue on yleiskaavassa osoitettua torialuetta pienempi, mutta nykyista
kavelykatualuetta suurempi

Muistutus Osallinen 4
Keskeiset asiat:
- korkea rakentaminen
- vaalirahoitus

Vastine:

Viitesuunnitelmat kaavoitusta varten ovat perustuneet korkeaan rakentamisen, aikaisemmassa
vaiheessa on tutkittu matalampiakin vaihtoehtoja. Asemakaavamuutoksen laht6kohta on ollut
alusta asti korkean hotellirakennuksen sijoittaminen kortteliin. Vaalirahoitukseen liittyvat
viittaukset eivat kuulu asemakaavaprosessiin.

Lausunto Lapin ELY-keskus
Keskeiset asiat:
- korttelitehokkuus ja korkea rakentaminen
- kaukomaisema, Ounasvaara
- maisemavaikutukset, sanallinen arviointi
- kaupunkikuva
- aluetehokkuus, ymparisto
- viihtyisa elinympéristo
- kaava-alue ja vaihtoehdottomuus

Vastine:

Asemakaavamuutos pohjautuu keskustan osayleiskaavaan, jossa keskustan C-3 alueen
rakentamisen tehokkuus ja korkeus ratkaistaan asemakaavassa. Keskustan
osayleiskaavaehdotuksen kasittelyn yhteydessa kaupunginhallitus paatti 28.11.2011 tarkistaa
rakennuskorkeuksia ydinkeskustassa alueella Toripuistikko - Lapinkavijantie - Ruokasenkatu -
Valtakatu - Pohjanpuistikko seké Erottajan ja Lampelan alueilla. ns. optiolukuna vahintaan 37
metriin, miké& vastaa 12-kerroksisia asuinrakennuksia. Tarkastelun perusteella
osayleiskaavassa on maaritelty selvitysalueet, joille voidaan sijoittaa korkeita rakennuksia
edellyttden, ettd asemakaavoituksen yhteydessa voidaan osoittaa niiden sopeutuvan
kaupunkikuvaan. Asemakaavaratkaisu ei ole yleiskaavan vastainen, siind on erittain laajasti ja
riittAvasti tutkittu mm. valokuvasovitusten kautta kaikista merkittavista katselusuunnista
rakentamisen vaikutuksia ymparistoon. Keskustan osayleiskaava on ohjannut
asemakaavaratkaisua.

Korttelitehokkuuden ja yhdenvertaisuuden nakokulmasta kortteli 17 ei
asemakaavamuutoksessa muodostu rakennettua ympéaristoa tehokkaammaksi. Korttelin 17
korttelitehokkuus on asemakaavaehdotuksessa e=3,72 seka tonttitehokkuus KL-10 alueella
e=4,22 ja KL-13 alueella e=7,42. Vertailuksi pohjoispuolella olevan tontin 1-11-16 (K,Hotel
Santa Claus) tehokkuus on e=4,56 ja tontin 1-10-16 (KL-8,rakentamaton hotellitontti) e=4,00.
Korttelin 17 etelapuolella sijaitsevien tonttien 1-23-17 ja 20 (KL-9,City-Hotel) tehokkuus on
e=4,81.



Kerroskorkeuden osalta kortteliin sijoittuu selkeésti ymparistosté erottuvaa korkeaa
rakentamista. Kaavaprosessissa on tehty kaukomaisemaan ja katukuvaan havainnekuvia
arvioinnin ja valinnan perusteeksi. Visuaalinen aineisto antaa paatoksentekoa varten erittain
hyvan ja kattavan mahdollisuuden arviointiin.

Katutilan ja k&velykadun viihtyisyytta ja elavyyttd ei ohjata asemakaavalla vaan katu- ja yleisen
alueen suunnitelmalla ja rakentamisella. Kaava-alue koskee koko kortteli 17 ja ympéaroivia
katualuetta, vaikutuksia kaukomaisemaan ja kaupunkikuvaan on tarkasteltu ja arvioitu
laajemmin. Viitesuunnitelmat kaavoitusta varten ovat perustuneet korkeaan rakentamisen,
aikaisemmassa vaiheessa on tutkittu matalampiakin vaihtoehtoja. Asemakaavamuutoksen
l&htokohta on ollut alusta asti korkean hotellirakennuksen sijoittaminen kortteliin.

Lausunto Lapin maakuntamuseo
Keskeiset asiat:
- vaikutusten arviointi ymparoiviin suojelukohteisiin
- ympéardivan rakennuskannan arvot
- sr-14, merkinnan taydentdminen rakennushistorialliset arvot ja Lapin maakuntamuseo
- tunnistaa arvokkaat kohteet, vaikutukset niille

Vastine:

Kaupunginvaltuuston 12.11.2012 hyvaksym&n Rovaniemen keskustan osayleiskaavan
yhteydessé on laadittu koko yleiskaavan alueelta rakennetun kulttuuriymparistén selvitys.
Selvityksen pohjalta ja museoviraston kanssa neuvotellen yleiskaavaan on merkitty

asemakaavalla suojellut, yleiskaavalla suojellut ja kirkkolain nojalla suojellut kohteet. Kohteiden
arvottaminen on tehty Museoviraston rakennetun kulttuuriymparistén selvityksessa (RKY 2009)

noudatettujen arvottamisperusteita ja kriteerejd noudattaen. Suojellut kohteet on arvotettu
kulttuurihistoriallisten, rakennushistoriallisten ja kaupunkikuvallisten arvojen mukaan.
Lapinmaan kiinteiston osalta on laadittu rakennushistoriaselvitys, muun korttelin
rakennuskannan osalta ei ole tunnistettu sellaisia arvoja, ettd RHS olisi ollut tarpeen tehda.
Lapinmaalta koskevaa suojelumaaraysta on paivitetty lausunnon mukaisesti
rakennushistorialliset arvot lisdamalla ja muuttamalla vastuutahoksi Lapin maakuntamuseon.
Uusi suojeluméérays on sr-15.

Lausunto Ymparistolautakunta
Keskeiset asiat:
- rakentamistapaohjeet
0 kaupunkikuvatydryhma hyvaksynta julkisivumateriaaleille
0 tuulisuusolosuhteiden huomioiminen suunnittelussa

Vastine:

Ymparistolautakunnan lausunto on otettu huomioon rakennustapaohjeissa. Suunnitelmat
hyvaksytddn Rovaniemen kaupungin kaupunkikuvatyéryhmé&ssa osana
rakennuslupaprosessia. Rakennustapaohjeessa edellytetaan,etta rakennusten
suunnittelussa tulee tehda ratkaisuja, joilla katutason tuulisuushaittoja voidaan vahentaa.


juharyynanen
Korostus


Rovaniemen kaupunki

Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt 12.11.2012, § 140

1:5 000

Kaavamerkinnat ja -mé&éaraykset
3 Osa-alueen numero.
Osa-alueen raja.

Tiiviiden keskustakorttelien alue.

Alueella on kaupunkikuvan eheyttdmisen ja alueen tiivistdmisen tarve.
Ohje: Asemakaavassa tulee pyrkia sekoittuneeseen kaupunkiraken-
teeseen, edistda vajaakayttdisten maantaso- ja ullakkokerrosten
kayttda sekd selvittdd pyséakointijarjestelyt joko liittymisena keskitet-
tyyn pysakaintiin tai maanalaisena pysakdintin tontilla. Rakennusten
maantasokerroksiin tulee sijoittaa myés liike-, tyd- ja palvelutiloja.
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Kaupunkikuvallisesti arvokas alue.

Asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityistd huomiota rakennusten
massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Aluekokonaisuuden ja sen rakennus-
kannan suojelua koskevat kysymykset ratkaistaan asemakaavassa.
Ohje: Asemakaavoitettavan alueen rakennetun ympaéristén laatua
voidaan selvittaa arkkitehtuurikilpailuun tai vastaavan laatuun
perustuvan tarkastelun avulla.
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Uusi tai olennaisesti muuttuva alue.
Alueen ottaminen yleiskaavassa suunniteltuun kayttéén on tarkoitettu
perustuvan asemakaavaan.
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Uusi tai olennaisesti muuttuva alue.
Alueen ottaminen yleiskaavassa suunniteltuun k&yttén on tarkoitettu
perustuvan asemakaavaan.

Uusi tai olennaisesti muuttuva alue.
Alueen ottaminen yleiskaavassa suunniteltuun k&yttédn on tarkoitettu
perustuvan asemakaavaan.
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Uusi tai olennaisesti muuttuva alue.
Alueen ottaminen yleiskaavassa suunniteltuun k&yttén on tarkoitettu
perustuvan asemakaavaan.

Kerrostalovaltainen asuntoalue.
Asemakaavassa rakennusten maantasokerroksiin voidaan sijoittaa
myds likke-, tyd- ja palvelutiloja.

Keskustan asuin- ja liikealue.

Alue varataan keskustaan soveltuvalle asumiselle ja liiketoiminnalle.
Alueelle ei saa sijoittaa MRL 71a §:n tarkoittamaa vahittaiskaupan
suuryksikkéa.

Keskustan asuin- ja liikealue.

Alueelle saa sijoittaa asuin- ja liikerakennuksia. Asemakaavaa
laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan sdilyminen. Alueelle ei saa sijoittaa
MRL 71a §:n tarkoittamaa vahittéiskaupan suuryksikkoa.

AP Pientalovaltainen asuntoalue.
Alue varataan padasiassa asuinpientaloille, kuten erillispientaloille,
kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille.

Keskustatoimintojen alue.

Alueelle saa sijoittaa toimisto- ja liikerakennuksia. Asemakaavaa
laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan
rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa sijoittaa MRL 71a §:n tarkoit-
taman vahittaiskaupan suuryksikén.

Keskustatoimintojen alue.

Alueelle saa sijoittaa majoitusrakennuksia. Asemakaavaa
laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen
ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen.

Keskustatoimintojen alue.

Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikerakennuksia.
Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallisten
arvojen ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa
sijoittaa MRL 71a §:n tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikon.
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Palvelujen, hallinnon ja kaupan alue.
Alue varataan padasiassa hallinnolle ja yksityisille palveluille, kuten
véhittaiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tydpaikoille.

Lahipalvelujen alue.

<

Julkisten palvelujen ja hallinnon alue.

Puisto.

Alueella ei saa suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyéta,
puiden kaatamista tai muuta naihin verrattavaa toimenpidetta ilman
MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Lahivirkistysalue.

Alueella ei saa suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyéta,
puiden kaatamista tai muuta naihin verrattavaa toimenpidetta ilman
MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.

Alueelle saa sijoittaa liikuntaa palvelevia rakennuksia ja rakennelmia.
Alueella ei saa suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyéta,
puiden kaatamista tai muuta naihin verrattavaa toimenpidetta ilman
MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Loma- ja matkailualue.
Asemakaavassa alueelle voidaan osoittaa matkailupalvelujen
tukitoimintoja.
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Matkailupalvelujen alue.

Leirintaalue.
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Maantien alue.

Rautatieliikenteen alue.

Venesatama.

Yleiseen tai yksityiseen pysakdintiin varattu alue.

Yleinen tai yksityinen pysakaéintilaitos.

Alue, jonka ylapuolelle saa rakentaa kevyelle liikenteelle tarkoitetun,

julkisen kaupunkitilan osana toimivan kannen tai kulkuyhteyksia.

Katualue.

Tori.

Jalankululle ja pyéréilylle varattava katualue.

Kevytliikennepainotteisena katuna kehitettava alue.

Joukkoliikennepainotteisena katuna kehitettava alue.

Alue, jonka ylapuolelle saa sijoittaa rakennuksen tai osia
rakennuksesta. Kirjain ilmaisee rakennuksen kayttétarkoituksen.

Alueen alittava tai ylittédva kevytliikennepainotteinen katu.

Alueen alittava tai ylittava tiealue.

Alueen sisdinen ajoyhteys.

Maanalainen tila.

Pintavalunnan hallintaan varattava alue.

Energiahuollon alue.

Hautausmaa-alue.

Suojaviheralue.

Alue, jolla ymparistd sdilytetaan.

Asemakaavaa muutettaessa tulee turvata rakennuskannan ja tontin-
kaytén ymparistékuvaan soveltuva kehittaminen seka varmistaa
kaupunkikuvallisten ja kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen.

Alue, jolla sijaitsee kirkkolain 14 luvun 5 §:n nojalla suojeltuja kirkol-
lisia rakennuksia ja rakenteita. Alueen ominaispiirteet tulee sailyttaa.

Kivijalkakauppojen alue.

Asemakaavassa tulee osoittaa maantason liike- ja tydskentelytiloja
rakennusten katujulkisivujen puolelle. Missa t&ma ei ole mahdollista,
maantason katujulkisivuille tulee osoittaa taidetta.

Vesialue.

Suojeltava rakennus.

Kulttuurihistoriallisesti, rakennushistoriallisesti tai kaupunkikuvallisesti
arvokas rakennus tai rakennuksen osa, jota MRL 43 § 2 mom. nojalla
ei saa purkaa ilman MRL 127 §:n mukaista lupaa. Suoritettavissa
korjaus- ja muutostdissa rakennuksen ominaispiirteet tulee sailyttaa.
Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai niita
vastaavia materiaaleja.

Numerointi viittaa kaavaselostuksen liitteend olevaan luetteloon ja
perusteluihin.

Asemakaavalla suojeltu rakennus.
Numerointi viittaa kaavaselostuksessa olevaan luetteloon.

Kirkkolain nojalla suojeltu rakennus.
Numerointi viittaa kaavaselostuksessa olevaan luetteloon.

Rakennus tai rakennuskokonaisuus, jonka suojelu tulee ratkaista
asemakaavoituksen yhteydessa.

Numerointi viittaa kaavaselostuksen liitteend olevaan luetteloon ja
perusteluihin.

Muinaismuistokohde.

Muinaismuistolailla 295/63 rauhoitettuja kiinteitd muinaisjdannoksia.
Aluetta koskevista toimenpiteistd ja suunnitelmista on pyydettéva
Museoviraston tai maakuntamuseon lausunto.

Numerointi viittaa kaavaselostuksen luettelossa olevaan kohteen
kuntakohtaiseen jarjestysnumeroon.

Valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriympériston (RKY)

kohde. Kohteen suojelu tulee selvittaa asemakaavoituksen yhteydessa.

Moottorikelkkailun l&htépiste.

Linja-autoasema.

Rautatieasema.

Uimaranta.

o000 Ohjeellinen kevyen liikenteen reitti.

Sijainti tarkentuu asemakaavoituksessa.

<o oPp Kevyen liikenteen yhteystarve.

O00O0 Ohjeellinen ulkoilureitti.
Sijainti tarkentuu asemakaavoituksessa.
/hi Hiih Koi s
0000 iihtoon tarkoitettu reitti.

ccecocec Moottorikelkkailureitti.
Sijainti on ohjeellinen ja tarkentuu asemakaavoituksessa.

000000000 Viherverkoston osana toimiva katualue.

——— - Osayleiskaava-alueen raja.

Alueen raja.

—————— Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

3 RATAN Kaupunginosan numero ja nimi.

57 Korttelin numero.
e=1.2 Likimaarainen aluetehokkuusluku eli kerrosalan suhde alueen
pinta-alaan.

Rakennusoikeus maaritelladn asemakaavassa kunkin alueen sisalla
korttelialue- ja rakennusalakohtaisesti. Erityisista toiminnallisista ja
kaupunkikuvallisista syistd asemakaavassa voidaan osoittaa yleis-
kaavamadrayksena esitettyja korkeampia korttelitehokkuuksia,
mikali pihatilat, asukkaiden oleskelualueet, autopaikoitus ja muut
toiminnot ja ymparistdn kannalta keskeiset vaatimukset voidaan
osoittaa toteutettaviksi.

19-21m Rakennuksen likim&arainen enimmaiskorkeus mitattuna viereisen
kadun pinnasta.
Ohje: Maarays koskee myds rakenteita ja laitteita.

AN Melun ja tarinén torjuntatarve.
Liikenteen melualueella sijaitsevan alueen ottaminen yleiskaavassa
suunniteltuun kayttédn perustuu asemakaavaan, jossa ratkaistaan
alueen rakennusten ja pihojen riittdva suojaus melulta ja tarinélta.
A-painotettu melutaso asuinrakennuksen sisalld ei saa ylittda paiva-
ohjearvoa 35 dB eika ydohjearvoa 30 dB.

¢ woe > Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarke& alue.

/saa Puhdistettava/kunnostettava maa-alue.
Alueen maaperén pilaantuneisuus on tutkittava asemakaavoituksen
yhteydessa, ja maapera on kunnostettava ennen rakentamiseen

ryhtymista.
+76,70
’ Tulvakorkeus.
/ HQ 1/100 tulvamallilaskennan mukainen tulvakorkeus (keskimaarin

kerran 100 vuodessa toistuva tulvakorkeus HW 1/100 N43-korkeus-
jarjestelmassa). Alaville alueille rakennettaessa tulee huomioida tulva-
ja kosteusvahinkojen vaara. Rakennuksen alimmat kastuvat rakenteet
on sijoitettava vahintadan 0,5 m ylemmaksi kuin kerran 100 vuodessa
laskettu tulvakorkeus (HW 1/100), elleivat kaavan hyvaksymisen
jalkeen valmistuvat selvitykset osoita muuta taikka rakennusluvan
mydntava viranomainen ei olosuhteista johtuen vaadi rakennusta
sijoitettavaksi korkeammalle. Mikali em. tulvakorkeus on joskus

ylitetty (esim. jddpatotulva), tdma korkeampi korkeus on otettava
maaradvaksi alimpia rakentamiskorkeuksia maaritettdessa.

Asemakaavan muutosten |laatimista ja muuta
tarkentavaa suunnittelua ohjaavat erityisméaaraykset

Rakentamistapaohjeet ja kaupunkikuvan kehittaminen.

Kaavaan liittyvat yleispiirteiset rakentamistapaohjeet, joihin asemakaavan ja
julkisen kaupunkitilan suunnittelun tulee perustua. Erityisesti tulee eheyttéda
kaupunkikuvaa ja vahvistaa alueen kulttuuriarvoja.

Pysakointi.

Asemakaavassa tulee osoittaa autopaikkoja asuinrakentamisen alueilla vahintaan
yksi ap/80 ke-m? seka likke-, toimitila- ja toimistorakennusten alueilla vahintaan

yksi ap/50 ke-m?2. Tiiviiden keskustakorttelien alueella autopaikkoja tulee osoittaa
asuinrakentamisen alueilla vahintaan yksi ap/100 ke-m? ja enintdan yksi

ap/80 ke-m? seka hotelli-, liike-, toimitila- ja toimistorakennusten alueilla vahintaan
yksi ap/50 ke-m?. Pysakdintimaaraykset tarkennetaan asemakaavoituksessa.

Ohje: Osa-alueella 5 (Etelakeskus) asemakaavassa tulee pyrkia kiinteistojen valisiin
pysakaéinnin yhteisjarjestelyihin.

Piha-alueiden kaytto.
AK- ja AK-C -alueilla asemakaavassa tontin pinta-alasta noin 20 % tulee varata
istutettavaksi leikki- ja oleskelualueeksi.

Asemakaavan muutosten laatimista ja muuta
tarkentavaa suunnittelua koskeva ohje

Havainnollistaminen.
Asemakaavan muutosten yhteydessa on esitettédva havainnollisesti muutoksen
kaupunkikuvalliset vaikutukset kd@yttden apuna esimerkiksi 3D-mallinnusta.

Kaavakarttaan liittyy selostus.
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Kaavan laatiminen Nahtavilla
OAS 15.4.-14.5.2010
Vaihtoehdot 9.12.2010-31.1.2011
21.8.2012 Tuomo Sirkia Luonnos 7.6.-31.8.2011
arkkitehti SAFA, Sito Oy Ehdotus 14.2.-14.3.2012

kaavan laatija ja 12.6.-10.8.2012

Pohjakartan hyvaksyminen Hyvéksymispaatds

21.8.2012 Taina Lehtinen

kaupungingeodeetti Rovaniemi 12.11.2012, § 140

Kaavoittajan hyvaksyminen Kaupunginvaltuusto

21.8.2012 Tarja Outila

kaavoituspaallikk®

Tarja Outila
kaavoituspaallikk®

Mittakaava 1:5 000 Arkistotunnus
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VAIHEET

Kaavan paasuunnittelija:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla:

Rakennemallien vaihtoehdot nahtavilla:
Luonnos nahtavilla:
Kaavaehdotus nahtavilla:

Hyvaksyminen kaupunginvaltuustossa:

Arkkitehti, TkL Tuomo Sirkia, Sito Oy
15.4.2010-14.5.2010
9.12.2010-31.1.2011
7.6.2011-31.8.2011
14.2.2012-14.3.2012 ja 12.6.-10.8.2012
12.11.2012 § 140
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: 1 Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava 1(153)
\_; Rovaniemi Kaavaselostus osa 1/2 KV 12.11.2012 § 140

Kuva: Silhuettindkyma virtuaalimallista Kemijoen vastarannalta. Malliin on sijoitettu tutkielma 10-
korttelin asemakaavatydsté (Sanaksenaho Arkkitehdit).

Kansi: Viistondkymé koillisesta. Mahdollisia uusia rakennuksia ja keskusteltua korkeaa rakentamista
valkoisella, olevia rakennuksia harmaalla, suojelukohteita tummanharmaalla.
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
11 Tunnistetiedot ja kaava-alueen sijainti

Kaavan nimi on Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava. Suunnittelu-
alueeseen kuuluu Lapin maakuntakeskuksen Rovaniemen keskeinen kaupunkialue: en-
simmainen (1.) kaupunginosa, toinen (2.) kaupunginosa seka osia 3., 4., ja 9. kaupun-
ginosista.

Rovaniemen kaupungin pinta-ala on 8 016 km?, josta on vesist6a 415 km?. Pinta-
alaltaan Rovaniemi on Euroopan suurin ja asukasmaaraltaan Suomen 15. suurin kau-
punki. Keskustan osayleiskaava-alueen pinta-ala on noin 375 hehtaaria eli 0,5 promillea
koko kaupungin maapinta-alasta. Keskustan tilastoalueella asuu noin 85 % ja osayleis-
kaavan suunnittelualueella noin 11 % Rovaniemen asukkaista.
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Kuva 1.1. Keskustan osayleiskaavan aluerajaus. x)

x) Valionranta on rajattu pois kaavaluonnosvaiheessa.
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1.2 Tarkistettu osayleiskaavaehdotus ja liiteaineisto

¢ Osayleiskaavakartta 1:5000 ja -maaraykset, 13.11.2012

e Kaavaselostus, tarkistettu 13.11.2012

o Kaavaselostuksen liite: Suojeltavat rakennukset ja ymparistot. 14.11.2011,
tarkistettu 8.5.2012

¢ Yleispiirteiset rakentamistapaohjeet, 16.5.2011

e Perusselvitykset
o Rakennettu kulttuuriymparistd, Stadionark /Sito Oy, 3.11.2010
16.4.2011
o Kaupunkirakenne ja -kuva, Arkkitehtitoimisto Mikko Heikkila Sito
Oy, 15.10.2010
o Palvelujen ja kaupan verkostot, Tuomas Santasalo Ky/Sito Oy,
11.11.2010

o Lisaselvitykset
o Veitikanojan valuma-aluetarkastelu, Sito Oy, 21.6.2011
o Sairaalanniemen ja venesatamien vaikutusten arviointi, Sito Oy,
10.10.2011
o Asuntokysynnan selvitys, Sito Oy, 8.11.2011

1.3 Erilliset liitteet
1.3.1 Perusselvitys- ja vaihtoehtovaihe

e Webropol-kyselyn yhteenveto (3.11.2010)

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) nahtavilla olon aikana saapu-
neiden mielipiteiden yhteenveto (12.11.2010)

e Yleisotilaisuuksien muistiot (19.5. ja 15.12.2010)

¢ Viranomaisneuvottelun muistio (26.5.2010)

e Hallinnon ty6pajojen muistiot (20.5. ja 25.8.2010)
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Nuorisovaltuuston tyépajan muistio (31.8.2010)

Vireilld olevat asemakaavojen muutosesitykset

Perustieto- ja lahdeaineistoluettelo, paivitetty 28.4.2011

Perusselvitysten teemakartat 1:10 000 (13 kpl, A3-koko, kaavaselostuksessa
pienennettyna)

Kaavaselostus, 9.12.2010

1.3.2 Kaavaluonnosvaihe

Rakennemallivaihtoehdoista saatujen mielipiteiden ja lausuntojen kasittely-
muistio (14.4.2011)
Viheralueverkosto 1:10 000 (A3-koko, kaavaselostuksessa pienennettyna)
Hulevesien hallintasuunnitelma 1:10 000 (A3-koko, kaavaselostuksessa pie-
nennettyna)
Yleispiirteiset rakentamistapaohjeet (16.5.2011)
Sahkonkayttopaikkojen liittymisen ehdot LE-05, Energiateollisuus ry
Yleisotilaisuuksien muistiot (8.6. ja 9.8.2011)
Kaavaselostus, 12.5.2011
Kaavaluonnoksesta saatujen mielipiteiden ja lausuntojen kasittelymuistio
(1.11.2011)

o Alkuperaiset mielipiteet ja lausunnot erillisena liitteend

1.3.3 Kaavaehdotusvaihe

Kaavakartan pienennés 1:10 000 (A3-koko)

Asemakaavoituksen vaiheistus 1:10 000, tarkistettu (alkuperainen A3-
koossa, kaavaselostuksessa pienennettyna)

Havainnekuvia virtuaalimallista, tarkistettu 21.8.2012. Kaavaselostuksessa
pienennettyna 13 kpl

Hallinnon tydpajan muistio (20.10.2011)
Kaavaneuvottelun muistio (21.10.2011)
Kaavaselostus, 14.11.2011, tarkistettu 30.1.2012
Kaavaselostuksen liite: Suojeltavat rakennukset ja ymparistot. 14.11.2011,
tarkistettu 30.1.2012
Yleisotilaisuuden muistio (29.2.2012)
Kaavaehdotuksesta saatujen mielipiteiden ja lausuntojen kasittelymuistio
(4.6.2012)

o Alkuperaiset muistutukset ja lausunnot erillisena liitteena
Kaavaselostus 8.5.2012, tarkistettu 4.6.2012
Yleisétilaisuuden muistio (18.6.2012)
Tarkistetusta kaavaehdotuksesta saatujen mielipiteiden ja lausuntojen kasit-
telymuistio (21.8.2012)

o Alkuperaiset muistutukset ja lausunnot erillisena liitteena
Viranomaisneuvottelun muistio (21.8.2012)

1.4 Luettelo selvityksista

141 Perusselvitykset

Keskustan osayleiskaavatydn yhteydessa on tehty alla luetellut perusselvitykset.

Seuraavat selvitykset sisaltyvat tdhan kaavaselostukseen kohdissa 4.3 ja 4.4, Selvitys-
ten yhteydessa on myos ko. erikoisalueisiin liittyvia lahdeviitteita.
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— Rakennusoikeuden toteutuminen

— Pilaantuneet maat

— Viheralueverkosto ja luonto, maisema
— Hulevedet

— Melu, tdydennetty 8.5.2012

Seuraavista liiteraporteista on tiivistelmat tdssa kaavaselostuksessa kohdissa 4.3 ja 4.4.
Selvitysten yhteydessa on myds ko. erikoisalueisiin liittyvia lahdeviitteita.

— Rakennettu kulttuuriymparistd (3.11.2010, Stadionark /Sito Oy, teknisia tarkistuksia
6.4.2011 /Sito Oy)

— Kaupunkirakenne ja -kuva (15.10.2010, Arkkitehtitoimisto Mikko Heikkila Sito Oy)

— Palvelujen ja kaupan verkostot (11.11.2010; Tuomas Santasalo Ky /Sito Oy)

1.4.2 Lisaselvitykset

Keskustan osayleiskaavatyon suunnittelun kuluessa on tehty alla luetellut lisaselvitykset,
joista on kuvauksia ja tiivistelmia kaavaselostuksen luvussa 7.

— Linja-autoaseman mitoitus (16.3.2011, Liidea Oy)

— Erottajan liikenteen toimivuus (huhtikuu 2011, Liidea Oy)

— Veitikanojan valuma-aluetarkastelu (21.6.2011, Sito Oy)

— Erottajan alueen korttelien mitoitus (elokuu 2011, Rovaniemen kaupunki)

— Huoltoasemat. (elokuu 2011, Rovaniemen kaupunki)

— Kaavavaranto (elokuu 2011, Rovaniemen kaupunki)

— Rovaniemen matkailun kehitys ja matkailun aluetaloudellinen vaikutus (elokuu 2011,
Rovaniemen kaupunki)

— Majoituskapasiteetti (elokuu 2011, Rovaniemen kaupunki)
— Torialueen mitoitus (15.8.2011, Rovaniemen kaupunki)

— Kerros- ja omakotitalorakentaminen vuosina 2006—2011 (syyskuu 2011, Rovanie-
men kaupunki)

— Sairaalanniemen ja venesatamien vaikutusten arviointi (10.10.2011, Sito Oy)

— Asuntokysynnan muutokset Rovaniemen keskusta-alueella, haastattelututkimus
(8.11.2011, Sito Oy)
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2 TIVISTELMA

Lahtokohdat ja osayleiskaavatyon tavoitteet

Rovaniemella on yli 20 vuotta kayty keskustelua kaupungin keskustan kaupunkikuvallis-
ten periaatteiden linjaamisesta. Vuonna 2006 kaupunki ja maalaiskunta yhdistyivat uu-
deksi Rovaniemen kaupungiksi. Rovaniemen tasainen vaesténkasvu seka kehitys kau-
pan, hallinnon ja koulutuksen kansainvalistyvana maakuntakeskuksena on asettanut
myo6s kaupungin keskustan uusien haasteiden eteen. Tama ilmenee mm. lukuisina han-
kesuunnitelmina ja merkittaviksi luokiteltuina asemakaavan muutosesityksina, joita kes-
kustan osayleiskaavatydn kaynnistyessa oli vireilla noin 20 kpl.

Rovaniemen kaupungin tekninen lautakunta paatti 29.9.2009 (§ 131) kaynnistaa keskus-
tan osayleiskaavan laatimisen. Paatdksen mukaan kaavan tarkoituksena on ohjata kes-

keisen kaupunkialueen kaupunkikuvallista ja toiminnallista kehittamista. Kaavassa maa-

ritellddn reunaehdot, joiden avulla voidaan joustavasti varmistaa yksittaisten hankkeiden
yhteydessa asemakaavoituksen, liikkenteen ja kaupungin julkisen tilan suunnittelussa hy-
van kaupunkiymparistén toteutuminen.

Suunnittelualueeseen kuuluu 1. kaupunginosa, 2. kaupunginosa seka osia 3., 4., ja 9.
kaupunginosista. Nykyisesta keskustasta alueeseen sisaltyy Kemijoen ja Pohjolankadun
valinen alue seka Ounasjoen rantaa Erkkilansaaren kohdalle. Rautatien etelapuolelta
alueeseen sisaltyy Kirkkolammen alue seka Lampelan ja Etelakeskuksen alueet.

Kuva 2.1. Rovaniemen keskusta kaakosta.

Avoin suunnitteluprosessi

Keskustan osayleiskaavaty6ta ohjaa tilaajana Rovaniemen kaupunki, jonka yhdyshenki-
I6na toimii kaavoituspaallikkoé Tarja Outila. Osayleiskaavan konsultiksi valittiin Sito Oy,
jossa kaavan paasuunnittelijana toimii arkkitehti, TkL Tuomo Sirkia. Konsultin ty6éryh-
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	Ilmakuva pohjoisesta suunnittelualueen rajauksella.
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	Alun perin 1920-luvulla laadittu ruutukaava haluttiin säilyttää.
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	Poronsarveksi nimettyä viisisakaraista puistoaluetta luonnehdittiin kaavan selostuksessa sen pääaiheeksi. Kaavassa alue muodostaa sekä kauttakulkuliikenteen, että julkisten rakennusten alueen.Liikenteen voimakas kasvu on sittemmin tehnyt leveistä kaukoliikenteen väylistä Rovaniemen sisäistä kasvua hajottavan tekijän
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	Asemakaavan tuli perustua joustavuuteen, joka sallii arvaamattoman kasvun tulevaisuudessa.


	Aallon kaavassa funktionalismin periaatteiden mukaisesti eri toiminnoille varattiin omat alueensa. Hallinto ja kauppa siirtyivät vähitellen kaavan mukaisesti Hallitus- ja Koskikadun varteen. Koskikadusta tuli tärkeä pääväylä sen liittäessä keskustaan kauppalan länsiosat.
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	muokkaavia megatrendejä, noudattamalla Rovaniemen kaupunkistrategisiaa,
	nostamalla esiin YK:n Agenda 2030 tavoitteita ja osallistamalla rovaniemeläisiä.
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	hahmottamiseksi on laadittu kolme skenaariota, joiden avulla on
	tulkittu tahtotilaa eri kehittämisen teemojen painottamiseksi.

	Haluttua tulevaisuutta on kartoitettu eri osallistamisen keinoin. Työn
	Haluttua tulevaisuutta on kartoitettu eri osallistamisen keinoin. Työn
	osana järjestettiin digitaalinen kysely sekä yleisötilaisuuksia avoimesti
	kuntalaisille, pyydettiin ajatuksia ja palautetta eri sidosryhmiltä ja
	käytiin työtä ohjaavaa keskustelua suunnittelu- ja ohjausryhmän kesken.
	Kaikki nämä yhteen kietoen syntyy pohja yhteiselle Visiolle.
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	12. Vastuullista kuluttamista Varmistaa kulutus -ja tuotantotapojen kestävyys. Maailman väkiluvun ennakoidaan nousevan 9,6 miljardiin vuoteen 2050 mennessä. Jos näin tapahtuu, tarvitsisimme käyttöömme kolme maapalloa, jotta voisimme säilyttää nykyisen elämäntyylimme. Tässä tavoitteena on, että taloudelli-nen toiminta tuottaisi mahdollisimman paljon hyvinvointia, samalla, kun luonnonvarojen käyttöä ja saastumista vähennetään.Alatavoitteet tiivistetysti• panna kestävää kulutusta ja tuotantoa koskeva ohjelmake
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	Mahdollisia tulevaisuuksia on ääretön määrä. Tulevaisuus ei ole ennalta määritelty ja toisaalta tulevaisuuden ennustaminen on hyvin vaikeaa. Edellisessä osiossa esittelyt megatrendit ja trendit muokkaavat tulevaisuutta varmasti, mutta myös ennalta epätodennäköisiksi ajatellut asiat ja tapahtumat voivat vaikuttaa tulevaisuuden kulkuun.  Arvot, ihanteet ja ajatukset muuttuvat ajassa ja ohjaavat päätöksentekoa. Kun suunnitellaan tulevaisuutta, on oleellista hahmottaa useita erilaisia mahdollisia tapahtumakulku
	

	61.1 Johdanto ja työn kulkuMalmi on Helsingin uudessa yleiskaavassa yksi kantakaupungin ulkopuo-lisista suurista liike- ja palvelukeskusta-alueista. Lentokenttäalueen raken-tuminen vaatii uudistumista myös Malmin keskustalta. Suhteellisen väljästi rakennetun keskuksen nykytila ei tue tulevaa maankäytön potentiaalia. Alueen kehittämisen käynnistämiseksi on Helsingin kaupungin asemakaa-voituspalvelussa tehty Malmin keskustavisio –nimistä työtä, jonka osa tämä tulevaisuuksien kartoitus on.Työ jakaantuu kolmeen
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	Tulevaisuuden suunnan määrittelemiseksi tulee ymmärtää, mitkä ovat sellaisia
	alueen ominaisuuksia ja uniikkeja elementtejä, joita voidaan hyödyntää kilpailuetua
	tavoiteltaessa. Mitä nykytilasta halutaan säilyttää, mitkä ovat potentiaalisimpia
	kehityskohteita ja muutosmahdollisuuskortteleita tai -alueita.
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	Rovaniemen keskusta-alueen vahvuuksien ja kehityskohteiden kartoittaminen luo pohjan eri osa-alueiden kehittämiselle.
	Jokaiselle alueelle on löydettävissä persoonallisten vetovoimatekijöinen kokonaisuus, joka luo alueesta uniikin kilpaileviin alueisiin nähden.
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	Miksi paikan brändi?

	Euroopassa on yli 500 aluetta ja yli 100 000 kuntaa, jotka kilpailevat samoista resursseista, investoinneista, pääomasta, osaavasta työvoimasta, vierailijoista ja asukkaista. Paikat tarvitsevat uusia kilpailukeinoja ja työkaluja houkuttelemaan asukkaita, matkailijoita, vieraita, yrityksiä, investointeja ja osaavaa työvoimaa.
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	On käsitys alueesta, joka syntyy ihmisten
	mielissä. Ajatukset, mielikuvat, odotukset.
	Aina luotu imago ei vastaa todellista kokemusta. Kun alueen identiteetti ja imago ovat balanssissa ja totuudenmukaisia, alueen brändi voi kehittyä vahvaksi.
	Yhteinen visio, missio ja tavoitteet
	Yhteinen visio, missio ja tavoitteet
	alueen kehittämiseksi.

	Tässä visiotyössä skenaarioiden avulla on määritetty suuntaviivat alueen identiteetille ja imagolle sekä tunnistettu oleellisia temaattisia ja alueellisia osia, joiden kehittämistä jatketaan prosessin seuraavissa vaiheissa.
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	Tämän työn tueksi on laadittu kolme mahdollista tulevaisuutta, skenaariota, joita on käsitelty esimerkiksi yleisötilaisuuksissa. Skenaarioissa toistuu samat teemat, jotka tälle visiotyölle on ennalta asetettu. Teemojen alla on huomioitu erilaisten muutosvoimien, megatrendien ja trendien, luomia erilaisia mahdollisia vaikutuksia. Kaupunkisuunnittelussa on eduksi tunnistaa muutosmahdollisuusalueet, toisin sanoen alueet, korttelit, tontit tai kiinteistöt (rakennetut tontit), joilla jossakin vaiheessa tulevaisu
	Skenaarioiden avulla on tunnistettu, mitkä seikat määrittelevät Rovaniemen identiteettiä vahvimmin. Mitä Rovaniemestä halutaan säilyttää tuleville sukupolville ja millaista uutta Rovaniemen halutaan kehittää.
	Huomionarvoista on, että skenaariot eivät ole tulevaisuusennusteita, vaan narratiiveja, jotka kuvaavat erilaisia tapahtumien kulkuja.
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	Perinteitä vaaliva Rovaniemi, jossa kuntatalouden niukkuus kääntyy yhteisölliseksi huolenpidoksi ja jossa ihmisen hyvinvointi on kaupungin kehittymistä tärkeämpää.
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	Kunnianhimoinen, vahvaan talouden kasvuun nojaava Rovaniemi, jossa väestönkasvu ja teknologian kehitys muokkaavat kaupunkikuvaa.
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	Rento ja luonnollinen Rovaniemi. Lihasvoimalla liikkuminen ja luontoyhteys määrittävät kaupungin tempoa.
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	YleiskuvaKyselyyn vastasi yhteensä 285 ihmistä ja kyselyn aloittaneista sen teki loppuun 66,7%. Kyselyn on avannut 623 ihmistä. Keskimääräinen vastausaika on 25 minuuttia.Eniten ihmisiä kysely on tavoittanut heti vastausajan alkaessa sekä uudelleen vastausajan päättyessä.
	Kyselyt ja yleisötilaisuudet
	Kyselyt ja yleisötilaisuudet
	Kyselyt ja yleisötilaisuudet

	Osana Rovaniemen kaupunkikeskustan visio 2050 -projektia toteutettiin digitaalinen kysely, jossa kartoitettiin asukkaiden mielipiteitä keskustan nykytilasta sekä toiveita keskustan kehittämiseen tulevaisuudessa.
	Lisäksi järjestettiin kaksi tilaisuutta: kaikille avoin yleisötilaisuus sekä oma tilaisuus kaupunginvaltuutetuille osana valtuuston selostustilaisuutta, joissa kerättiin digitaalista kyselyä täydentävää aineistoa visiotyön tueksi. Kyselyjen ja keskustelujen tulokset on purettu tähän osioon.
	Työn alkuvaiheessa järjestettiin sidosryhmille kaksi erillistä keskustelulaisuutta, joissa keskusteltiin työn taustasta ja tavoitteista. Tilaisuudet järjestettiin elinkeinoelämän edustajille sekä asukasyhdistysten, oppilaitosten, korkeakoulujen ja opiskelijoiden edustajille. Sidosryhmillä oli mahdollista kommentoida luonnosversiota joulukuussa 2023. Yhteensä neljä tahoa lähetti kommentin keskustavision osalta: Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys, Lapin amk, Lapin yliopisto ja Rovaniemen kaupunkikeskust
	Lisäksi poliittisilla ryhmillä oli mahdollisuus antaa kirjalliset ryhmäpuheenvuorot, joita tuli määräaikaan mennessä kolme.
	Digitaaliseen kyselyyn vastasi yhteensä 285 ihmistä ja kyselyn aloittaneista sen teki loppuun 66,7%. Kyselyn on avannut 623 ihmistä. Keskimääräinen vastausaika on 25 minuuttia.
	Eniten ihmisiä kysely on tavoittanut heti vastausajan alkaessa sekä uudelleen vastausajan päättyessä. Kyselyiden pohjalta erityisesti vehreyteen ja viihtyisyyteen liittyviä teemoja on korostettu keskustavisiossa.

	AsuinalueSuurin osa vastaajista (55,4%) asuu muualla kuin Rovaniemen keskustassa. Vaikka kyselyssä oli mukana karttakuva keskustasta, on vastaajilla voinut olla eri tulkintoja siitä, kuuluuko oma asuinalue keskustaan. Yksi vastaaja on kotoisin Rovaniemeltä, mutta asuu muualla.
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	Kuinka usein käyt keskustassa?Keskustan ulkopuolella asuvista vastaajista suurin osa (70,9%) käy keskustassa vähintään kerran viikossa. Päivittäin keskustassa käyviä on 20,6%, ja harvakseltaan 2-3 kertaa kuukaudessa käyviä on saman verran 20,6%. Hyvin harvoin keskustassa käyviä on alle 10%.
	Miten keskustaan saavutaan?Valtaosa vastaajista (66,9%) saapuu keskustaan omalla autolla. Linja-autolla keskustaan saapuu vain 6,3%. Muita mainittuja tapoja saapua on sähköpotkulauta sekä (inva)taksi.
	Millä keskustassa liikutaan?Keskustassa liikutaan pääasiassa kävellen (61,1%), mihin vaikuttaa keskustan kompakti koko. Omalla autolla keskustassa liikkuvia on 26,9%.
	Asiat, jotka saavat käymään keskustassaSuurin osa (87,4%) vastaajista kertoo käyvänsä keskustassa palveluiden takia. Yli puolet vastaajista käy keskustassa vapaa-ajan vieton (65,1%)  ja tapahtumien (62,9%) takia. Myös terveyspalvelut (44%) tuovat ihmisiä keskustaan. Muita mainittuja asioita (3 kpl) ovat ruokailu, shoppailu ja kaupat sekä koulu.
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	Millaisia ulkotiloja keskustaan toivotaan tulevaisuudessa?Eniten vastauksia on kerännyt viihtyisä kävelykatu (73,7%), ulkoilumahdollisuudet jokien rannoilla (65,6%) sekä oleskelupaikat puistoissa (53,7%). Noin 40% toivoo myös luontoalueita keskustan lähiälueille sekä paikkoja tapahtumille. Avoimessa kentässä mainitaan myös paikkoja nuorille, skeittipuisto sekä koirapuisto.
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	Keskustan kamalin paikkaVastauksissa korostui rakennettu ympäristö. Eniten mainintoja saa Lordin aukio, eli Sampoaukio ja Rinteenkulma sekä parkkihallit ja parkkialueet.Yleisiä perusteluja olivat rakennusten tai katujen rumuus sekä rauhattomuus. Viheralueiden lisääminen mainitaan useammassakin vastauksesa viiyhtyisyyttä lisäävänä tekijänä. Mielenkiintoista on, että muutamissa vastauksissa jokiranta mainitaan myös kamalimpana paikkana, Näissä vastauksissa korostetaan alueen hukattua potentiaalia. Jokirantaan
	Keskustan kamalin paikkaVastauksissa korostui rakennettu ympäristö. Eniten mainintoja saa Lordin aukio, eli Sampoaukio ja Rinteenkulma sekä parkkihallit ja parkkialueet.Yleisiä perusteluja olivat rakennusten tai katujen rumuus sekä rauhattomuus. Viheralueiden lisääminen mainitaan useammassakin vastauksesa viiyhtyisyyttä lisäävänä tekijänä. Mielenkiintoista on, että muutamissa vastauksissa jokiranta mainitaan myös kamalimpana paikkana, Näissä vastauksissa korostetaan alueen hukattua potentiaalia. Jokirantaan
	Keskustan ihanin paikkaKeskustan ihanimpina paikkoina korostuvat selvästi luontoa lähellä olevat paikat.Ihanimpana paikkana korostuu selvästi jokiranta (125 vastausta). Jokirannassa luonto on lähellä ja esimerkiksi vuodenaikojen kierron näkee joesta. Myös Arktikumia ympäröivä alue ja esimerkiksi kirkkolampi mainitaan useassa vastauksessa.
	Keskustan kauneimmat rakennukset●Jätkänkynttilä (63)●Korundi (54)●Kirjasto (45)●Arktikum (44)●Arctic Light Hotel (33)●Kirkko (26)●Aallon talot (23)●Lappia-talo (10)
	Paikat, jotka tuntuvat turvattomiltaNoin 30% vastaajista jätti kysymyksen tyhjäksi tai sanoi, että turvattomia paikkoja ei ole. Tämä on linjassa sen kanssa, että suurin osa vastaajista pitää keskustaa turvallisena.Useissa vastauksissa mainitaan, että mikään tietty paikka ei sinänsä ole turvaton, mutta turvattomia tilanteita voi sattua esimerkiksi yöaikaan tai liikenteessä. 26 vastaajaa mainitsee turvattomaksi ajotiet, risteykset, suojatiet tai pyörätiet. Päihteiden käyttäjät mainitaan myös vastauksissa turv
	Keskustan turvallisuusSuurin osa vastaajista kokee keskustan turvalliseksi tai erittäin turvalliseksi (70,8%). Jokseenkin turvalliseksi keskustan kokee 22,8%. Turvattomaksi tai erittäin turvattomaksi keskustaa ei koe kukaan kyselyyn vastanneista. Jokseenkin turvattomaksi keskustan kokee 6,3%.
	3.6 Asukkaiden Rovaniemi
	3.6 Asukkaiden Rovaniemi
	3.6 Asukkaiden Rovaniemi


	Osallisuuden yhteenveto
	Osallisuuden yhteenveto
	Osallisuuden yhteenveto


	Keskustan houkuttavuus asuinympäristönäSuunnilleen puolet vastaajista pitää keskustaa houkuttelevana ja puolet epähoukuttelevana. Houkuttelevana tai jokseenkin houkuttelevana keskustaa pitää 46,7%. Epähoukuttelevana tai jokseenkin epähoukuttelevan keskustaa pitää 43,5%. Erittäin houkuttelevana keskustaa pitää vain 3,2% vastaajista. Lähes saman verran (6,7%) pitää keskustaa erittäin epähoukuttelevana.
	Millaisia asumismuotoja keskustassa tulisi olla?Kuten edellisen kysymyksen vastauksissa tuli jo esiin, toivotaan keskustaan kohtuuhintaisia vuokra- ja omistusasuntoja sekä neliöiltään isompia asuntoja ja perheasuntoja. Myös vakituinen asuminen mainitaan myös näissä vastauksissa lyhytvuokrauksen sijaan toivottavana asumismuotona.
	Millaisia asumismuotoja keskustassa tulisi olla?Kuten edellisen kysymyksen vastauksissa tuli jo esiin, toivotaan keskustaan kohtuuhintaisia vuokra- ja omistusasuntoja sekä neliöiltään isompia asuntoja ja perheasuntoja. Myös vakituinen asuminen mainitaan myös näissä vastauksissa lyhytvuokrauksen sijaan toivottavana asumismuotona.
	Miten keskustan houkuttavuutta voitaisiin parantaa?Viheralueiden lisääminen ja jokirannan kehittäminen on konkreettinen kehitysehdotus, joka vastauksissa toistuu.Asumiseen liittyvissä vastauksissa mainitaan kohtuuhintaiset vuokra-asunnot, lyhytvuokrauksen rajoittaminen sekä perheasuntojen lisääminen. Monissa vastauksissa toivotoaan myös, että keskustaa ei kehitettäisi pelkästään turisteille vaan asukkaille.
	Miten keskustan houkuttavuutta voitaisiin parantaa?Viheralueiden lisääminen ja jokirannan kehittäminen on konkreettinen kehitysehdotus, joka vastauksissa toistuu.Asumiseen liittyvissä vastauksissa mainitaan kohtuuhintaiset vuokra-asunnot, lyhytvuokrauksen rajoittaminen sekä perheasuntojen lisääminen. Monissa vastauksissa toivotoaan myös, että keskustaa ei kehitettäisi pelkästään turisteille vaan asukkaille.
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	Tämä visio kokoaa ja visualisoi ideoina, ajatuksia ja näkemyksiä ja havainnollistaa painotuksia joita työn aikana on ilmennyt.
	Vision osalta huomionarvoista se, että se tähtää vuoteen 2050. Niin pitkälle ajassa ennustaminen on mahdotonta. Näin ollen visiokin havainnollistaa tämänhetkisten ihanteiden mukaista tulevaisuus-kuvaa.
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	Varautuminen väestön kasvuun ja lasten määrän lisääntymiseen keskusta-alueella, Koulu- ja päiväkotiverkon tarkistaminen ja varautuminen laajenmistarpeeseen (Kaupunki)
	Varautuminen väestön kasvuun ja lasten määrän lisääntymiseen keskusta-alueella, Koulu- ja päiväkotiverkon tarkistaminen ja varautuminen laajenmistarpeeseen (Kaupunki)
	-
	-
	-


	Poliitikot, Virkahenkilöt
	Poliitikot, Virkahenkilöt
	Poliitikot, Virkahenkilöt


	2
	2

	2030-2050
	2030-2050

	€€€
	€€€


	Keskustan liikuntapaikkojen kehit
	Keskustan liikuntapaikkojen kehit
	Keskustan liikuntapaikkojen kehit
	Keskustan liikuntapaikkojen kehit
	-
	tämisohjelman perustaminen


	Rovaniemi on liikuntakaupunki. Keskusta
	Rovaniemi on liikuntakaupunki. Keskusta
	Rovaniemi on liikuntakaupunki. Keskusta
	käyntikorttina ja showroomina. Liikuntam
	-
	ahdollisuuksien ja -paikkojen jatkuva paran
	-
	taminen ja lisääminen keskustaan.


	Liikuntapaikkojen kehittämissuunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	Liikuntapaikkojen kehittämissuunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	-

	(Kaupunki)

	Poliitikot, Virkahenkilöt
	Poliitikot, Virkahenkilöt
	Poliitikot, Virkahenkilöt


	1
	1

	-2030
	-2030

	€
	€


	Kulttuurin ja taiteen kehittämisohjelman
	Kulttuurin ja taiteen kehittämisohjelman
	Kulttuurin ja taiteen kehittämisohjelman
	Kulttuurin ja taiteen kehittämisohjelman
	perustaminen


	Rovaniemi on taiteen, muotoilun ja arkkite
	Rovaniemi on taiteen, muotoilun ja arkkite
	Rovaniemi on taiteen, muotoilun ja arkkite
	-
	htuurin kaupunki. Keskusta showroomina.
	Taiteen ja muotoilun tekeminen näkyväksi
	kaupunkitilassa


	Kulttuurin ja taiteen toimijoiden kontaktointi ja yhteensaattaminen (kaupunki, mahdollistaja)
	Kulttuurin ja taiteen toimijoiden kontaktointi ja yhteensaattaminen (kaupunki, mahdollistaja)
	-


	Oppilaitokset, taiteilijat, kulttuuriväki, kaupunki
	Oppilaitokset, taiteilijat, kulttuuriväki, kaupunki

	2
	2

	-2030
	-2030

	€
	€


	Rautatieaseman siirtäminen osaksi
	Rautatieaseman siirtäminen osaksi
	Rautatieaseman siirtäminen osaksi
	Rautatieaseman siirtäminen osaksi
	keskustaa


	Keskustan saavutettavuuden parantam
	Keskustan saavutettavuuden parantam
	Keskustan saavutettavuuden parantam
	-
	inen. Nykyisen rautatieaseman alueen
	täydennysrakentamispotentiaalin hyödyn
	-
	täminen


	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	-


	Senaatti, kaupunki, konsultti, PPP-foorumi / rak. alan toimijat
	Senaatti, kaupunki, konsultti, PPP-foorumi / rak. alan toimijat
	-


	3
	3

	2030-2050
	2030-2050

	€€€
	€€€


	Matkakeskuksen kehittäminen
	Matkakeskuksen kehittäminen
	Matkakeskuksen kehittäminen
	Matkakeskuksen kehittäminen


	Matkakeskus uuden henkilöliikenteen
	Matkakeskus uuden henkilöliikenteen
	Matkakeskus uuden henkilöliikenteen
	rautatieaseman yhteydessä. Joukko
	-
	liikenteen kaikki liikkumismuodot kokoava
	terminaali


	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	-


	kaupunki, konsultti, PPP-foorumi / rak. alan toimijat
	kaupunki, konsultti, PPP-foorumi / rak. alan toimijat

	2
	2

	2030-2040
	2030-2040

	€€€
	€€€


	Joukkoliikennejärjestelmän uudistaminen
	Joukkoliikennejärjestelmän uudistaminen
	Joukkoliikennejärjestelmän uudistaminen
	Joukkoliikennejärjestelmän uudistaminen


	Runkolinjoihin perustuvan joukkoliiken
	Runkolinjoihin perustuvan joukkoliiken
	Runkolinjoihin perustuvan joukkoliiken
	-
	nejärjestelmän uudistaminen. Kaupungin
	tiivistäminen runkolinjojen varrelle


	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	-


	kaupunki, konsultti, joukkoliikenteen operoijat
	kaupunki, konsultti, joukkoliikenteen operoijat

	2
	2

	2024-2030
	2024-2030

	€€
	€€





	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä
	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä
	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä


	6.1 Toimenpideohjelma
	6.1 Toimenpideohjelma
	6.1 Toimenpideohjelma


	Liikkuminen
	Liikkuminen
	Liikkuminen


	Sidosryhmät ja resurssit
	Sidosryhmät ja resurssit
	Sidosryhmät ja resurssit


	Tärkeys
	Tärkeys
	Tärkeys


	Aikajänne
	Aikajänne
	Aikajänne


	Kustannus
	Kustannus
	Kustannus


	Toimenpide
	Toimenpide
	Toimenpide


	Sisältö ja tavoite
	Sisältö ja tavoite
	Sisältö ja tavoite


	Ensimmäinen askel (vastuu)
	Ensimmäinen askel (vastuu)
	Ensimmäinen askel (vastuu)


	€ - € € €
	€ - € € €
	€ - € € €


	1-3 *
	1-3 *
	1-3 *


	Ajonopeuksien hidastaminen saapumisen alueilla ja ydinkeskustassa
	Ajonopeuksien hidastaminen saapumisen alueilla ja ydinkeskustassa
	Ajonopeuksien hidastaminen saapumisen alueilla ja ydinkeskustassa
	Ajonopeuksien hidastaminen saapumisen alueilla ja ydinkeskustassa
	Ajonopeuksien hidastaminen saapumisen alueilla ja ydinkeskustassa
	Ajonopeuksien hidastaminen saapumisen alueilla ja ydinkeskustassa

	Mahdollistetaan useammat liittymät
	Mahdollistetaan useammat liittymät
	Mahdollistetaan useammat liittymät
	E75:ltä keskustaan. Kevyen liikenteen
	olosuhteiden parantaminen ja priorisointi


	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	yleissuunnitelman laatiminen/laaditut
	-
	taminen

	(Kaupunki)
	(Kaupunki)


	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	1
	1

	-2030
	-2030

	€€
	€€


	Pohjoisen saapumisen liikennejärjestelyiden kaupunkimaistaminen
	Pohjoisen saapumisen liikennejärjestelyiden kaupunkimaistaminen
	Pohjoisen saapumisen liikennejärjestelyiden kaupunkimaistaminen
	-


	Kaupunkimaistetaan maantiemäistä saapumisen ympäristöä. Vapautuvalla tilalla on täydennysrakentamisen potentialia.
	Kaupunkimaistetaan maantiemäistä saapumisen ympäristöä. Vapautuvalla tilalla on täydennysrakentamisen potentialia.
	-


	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	yleissuunnitelman laatiminen/laaditut
	-
	taminen

	(Kaupunki)
	(Kaupunki)


	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	1
	1

	2030-2040
	2030-2040

	€€€
	€€€


	E75 saapumisen suppilona
	E75 saapumisen suppilona
	E75 saapumisen suppilona

	Saapuminen keskustaan E75:ltä eri kohdista. Saapuminen suoraan pysäköintilaitoksiin.
	Saapuminen keskustaan E75:ltä eri kohdista. Saapuminen suoraan pysäköintilaitoksiin.
	-
	-


	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	yleissuunnitelman laatiminen/laaditut
	-
	taminen

	(Kaupunki)
	(Kaupunki)


	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	1
	1

	2023-2025
	2023-2025

	€ €
	€ €


	Pysäköinnin reformi - ohjelman perustaminen
	Pysäköinnin reformi - ohjelman perustaminen
	Pysäköinnin reformi - ohjelman perustaminen
	-


	Alueellinen pysäköintiyhtiö, Korttelipihat vapaiksi pysäköinnistä kannustinohjelmalla, Saapuminen keskustaan pysäköintilaitosten kautta, Pysäköintilaitokset liikkumisen palvelukeskuksina, maantasokerros keskustamaisille palveluille, Pysäköintiruudun varausmahdollisuus etänä
	Alueellinen pysäköintiyhtiö, Korttelipihat vapaiksi pysäköinnistä kannustinohjelmalla, Saapuminen keskustaan pysäköintilaitosten kautta, Pysäköintilaitokset liikkumisen palvelukeskuksina, maantasokerros keskustamaisille palveluille, Pysäköintiruudun varausmahdollisuus etänä
	-
	-
	-
	-


	Hankkeen perustaminen
	Hankkeen perustaminen
	(Kaupunki)

	Virkahenkilöt, konsultti, taloyhtiöt,
	Virkahenkilöt, konsultti, taloyhtiöt,
	Virkahenkilöt, konsultti, taloyhtiöt,
	poliitikot


	1
	1

	Jatkuva
	Jatkuva

	€€€
	€€€


	Pyöräiltävä keskusta, kadut pyöräkaduiksi
	Pyöräiltävä keskusta, kadut pyöräkaduiksi
	Pyöräiltävä keskusta, kadut pyöräkaduiksi
	Pyöräiltävä keskusta, kadut pyöräkaduiksi


	Tavoitteena turvallinen ja viihtyisä keskusta. Kevyen liikenteen olosuhteiden parantaminen.
	Tavoitteena turvallinen ja viihtyisä keskusta. Kevyen liikenteen olosuhteiden parantaminen.
	-


	Keskustan liikenteen yleissuunnitelman
	Keskustan liikenteen yleissuunnitelman
	Keskustan liikenteen yleissuunnitelman
	laatiminen/laadituttaminen

	(Kaupunki)
	(Kaupunki)


	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot
	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot
	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot


	2
	2

	2024-2040
	2024-2040

	€€€
	€€€


	Paikalliset liikkumismuodot osaksi katukuvaa, kaupunkipotkurit, kaupunkifatbiket
	Paikalliset liikkumismuodot osaksi katukuvaa, kaupunkipotkurit, kaupunkifatbiket
	Paikalliset liikkumismuodot osaksi katukuvaa, kaupunkipotkurit, kaupunkifatbiket
	-


	Tavoitteena valovoiman lisääminen, arktinen eksotiikka arjessa. Mikä on hyvä asukkaalle on hyvä matkailijalle.
	Tavoitteena valovoiman lisääminen, arktinen eksotiikka arjessa. Mikä on hyvä asukkaalle on hyvä matkailijalle.

	Liikkumisvälineiden tilaaminen
	Liikkumisvälineiden tilaaminen
	(Kaupunki)

	liikkumisesta vastaavat virkahenkilöt
	liikkumisesta vastaavat virkahenkilöt
	liikkumisesta vastaavat virkahenkilöt


	2
	2

	-2030
	-2030

	€€
	€€


	Virkistyksen ja liikunnan verkostojen ulottaminen keskustaan
	Virkistyksen ja liikunnan verkostojen ulottaminen keskustaan
	Virkistyksen ja liikunnan verkostojen ulottaminen keskustaan
	-


	Tavoitteena liikunnan ja harrastamisen mahdollisuuksien parantaminen keskustassa. Arktinen eksotiikka arjessa. Mikä on hyvä asukkaalle on hyvä matkailijalle.
	Tavoitteena liikunnan ja harrastamisen mahdollisuuksien parantaminen keskustassa. Arktinen eksotiikka arjessa. Mikä on hyvä asukkaalle on hyvä matkailijalle.
	-


	Liikuntaverkostojen kehittäminen
	Liikuntaverkostojen kehittäminen
	(Kaupunki)

	liikkumisesta vastaavat virkahenkilöt
	liikkumisesta vastaavat virkahenkilöt
	liikkumisesta vastaavat virkahenkilöt


	2
	2

	2024-2030
	2024-2030

	€€
	€€


	Luontokohteet saavutettavaksi
	Luontokohteet saavutettavaksi
	Luontokohteet saavutettavaksi
	Luontokohteet saavutettavaksi
	keskustasta, Joukkoliikenteen uudistus ja
	köysirata keskustasta Ounasvaaralle.


	Tavoitteena liikunnan ja harrastamisen mahdollisuuksien parantaminen keskustassa. Arktinen eksotiikka arjessa. Mikä on hyvä asukkaalle on hyvä matkailijalle.
	Tavoitteena liikunnan ja harrastamisen mahdollisuuksien parantaminen keskustassa. Arktinen eksotiikka arjessa. Mikä on hyvä asukkaalle on hyvä matkailijalle.
	-


	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen (kaupunki)
	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen (kaupunki)
	-


	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot,
	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot,
	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot,
	joukkoliikenteen operoijat


	2
	2

	-2030
	-2030

	€€€
	€€€


	Rovaniemi on siltojen kaupunki,
	Rovaniemi on siltojen kaupunki,
	Rovaniemi on siltojen kaupunki,
	Rovaniemi on siltojen kaupunki,

	Uudet sillat Roimun rotkon ja joen yli
	Uudet sillat Roimun rotkon ja joen yli


	Tavoitteena Rotkon ja joen estevai
	Tavoitteena Rotkon ja joen estevai
	Tavoitteena Rotkon ja joen estevai
	-
	kutuksen pienentäminen ja paremmin
	toisiinsa liittyvät keskustan osat


	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen (kaupunki)
	Suunnitelman laatiminen/laadituttaminen (kaupunki)
	-


	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot
	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot
	Virkahenkilöt, konsultti, poliitikot


	2
	2

	- 2050
	- 2050

	€€€
	€€€





	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä
	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä
	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä


	6.1 Toimenpideohjelma
	6.1 Toimenpideohjelma
	6.1 Toimenpideohjelma


	Elinkeinot
	Elinkeinot
	Elinkeinot


	Ensimmäinen askel (vastuu)
	Ensimmäinen askel (vastuu)
	Ensimmäinen askel (vastuu)


	Sidosryhmät ja resurssit
	Sidosryhmät ja resurssit
	Sidosryhmät ja resurssit


	Tärkeys
	Tärkeys
	Tärkeys


	Aikajänne
	Aikajänne
	Aikajänne


	Kustannus
	Kustannus
	Kustannus


	Toimenpide
	Toimenpide
	Toimenpide


	Sisältö ja tavoite
	Sisältö ja tavoite
	Sisältö ja tavoite


	1-3 *
	1-3 *
	1-3 *


	€ - € € €
	€ - € € €
	€ - € € €


	Kaupunki- ja vesialueen tapahtumakellon luominen
	Kaupunki- ja vesialueen tapahtumakellon luominen
	Kaupunki- ja vesialueen tapahtumakellon luominen
	Kaupunki- ja vesialueen tapahtumakellon luominen
	Kaupunki- ja vesialueen tapahtumakellon luominen
	Kaupunki- ja vesialueen tapahtumakellon luominen

	Tavoitteena valovoiman kasvu ja vetovoiman lisääntyminen
	Tavoitteena valovoiman kasvu ja vetovoiman lisääntyminen
	-


	Tapahtumajärjestäjien yhteenkokoam
	Tapahtumajärjestäjien yhteenkokoam
	Tapahtumajärjestäjien yhteenkokoam
	-
	inen

	(Kaupunki, kehitysyhtiö)
	(Kaupunki, kehitysyhtiö)


	Virkahenkilöt, Mahdollistaja, tapahtu
	Virkahenkilöt, Mahdollistaja, tapahtu
	Virkahenkilöt, Mahdollistaja, tapahtu
	-
	majärjestäjät, Rovaniemen yrittäjät


	1
	1

	2024-2030
	2024-2030

	€
	€


	Aluemarkkinointi, viestintä ja markkinointi
	Aluemarkkinointi, viestintä ja markkinointi
	Aluemarkkinointi, viestintä ja markkinointi
	Aluemarkkinointi, viestintä ja markkinointi
	keskustasateenvarjon alla


	Tavoitteena valovoiman kasvu ja vetovoiman lisääntyminen
	Tavoitteena valovoiman kasvu ja vetovoiman lisääntyminen
	-


	Viestintäsuunnitelman laatiminen
	Viestintäsuunnitelman laatiminen
	(Kaupunki, konsultti)

	Kaupungin viestintä, tapahtumajärjestäjä Rovaniemen yrittäjät
	Kaupungin viestintä, tapahtumajärjestäjä Rovaniemen yrittäjät
	-


	2
	2

	2024-2030
	2024-2030

	€
	€


	Arktisen osaamisen koti,
	Arktisen osaamisen koti,
	Arktisen osaamisen koti,
	Tehdään paikallisesta osaamisesta näkyvää keskustassa
	-


	Taide, muotoilu, puu, metalli ym. paikallinen osaaminen näkyväksi, kadunkalusteissa, toimistotiloissa, välinevuokraamossa, katumiljöössä jne.
	Taide, muotoilu, puu, metalli ym. paikallinen osaaminen näkyväksi, kadunkalusteissa, toimistotiloissa, välinevuokraamossa, katumiljöössä jne.
	-


	Merkittävien toimijoiden kontaktointi ja yhteensaattaminen (kaupunki, mahdollistaja)
	Merkittävien toimijoiden kontaktointi ja yhteensaattaminen (kaupunki, mahdollistaja)
	-


	Merkittävät toimijat
	Merkittävät toimijat

	1
	1

	Jatkuva
	Jatkuva

	€€€
	€€€


	Arktinen design district
	Arktinen design district
	Arktinen design district

	Arktisen osaamisen ja kulttuurin esiintuominen. Tavoitteena kaupungin valovoiman lisääminen
	Arktisen osaamisen ja kulttuurin esiintuominen. Tavoitteena kaupungin valovoiman lisääminen
	-


	Kulttuurin ja taiteen toimijoiden kontaktointi ja yhteensaattaminen (kaupunki, mahdollistaja)
	Kulttuurin ja taiteen toimijoiden kontaktointi ja yhteensaattaminen (kaupunki, mahdollistaja)
	-


	Virkahenkilöt, mahdollistaja, kulttuurin ja taiteen oppilaitoksetja toimijat
	Virkahenkilöt, mahdollistaja, kulttuurin ja taiteen oppilaitoksetja toimijat

	2
	2

	-2040
	-2040

	€€
	€€


	Kaavoitetaan ja rakennetaan lisää toimit
	Kaavoitetaan ja rakennetaan lisää toimit
	Kaavoitetaan ja rakennetaan lisää toimit
	Kaavoitetaan ja rakennetaan lisää toimit
	-
	ilaa keskustaan


	Tavoitteena vastata kysyntään
	Tavoitteena vastata kysyntään

	Yleiskaavan ja asemakaavojen laatiminen
	Yleiskaavan ja asemakaavojen laatiminen
	-

	(Kaupunki)

	Kaupunki, maankäyttö ja kaavoitus
	Kaupunki, maankäyttö ja kaavoitus

	1
	1

	-2030
	-2030

	€
	€


	Kehitellään ja houkutellaan uusia innovatiivisia työympäristöjä, työn asumisen ja vapaa-ajan yhdistäviä konsepteja keskustaan, workation kortteli
	Kehitellään ja houkutellaan uusia innovatiivisia työympäristöjä, työn asumisen ja vapaa-ajan yhdistäviä konsepteja keskustaan, workation kortteli
	Kehitellään ja houkutellaan uusia innovatiivisia työympäristöjä, työn asumisen ja vapaa-ajan yhdistäviä konsepteja keskustaan, workation kortteli
	-
	-


	Keskusta matkailun alueena. Tavoitteena monipuolistaa keskustan palvelurakennetta
	Keskusta matkailun alueena. Tavoitteena monipuolistaa keskustan palvelurakennetta

	Mahdollisuuksien kokoaminen, esitteen ja markkinointisuunnitelman laatiminen (kaupunki, Business Rovaniemi)
	Mahdollisuuksien kokoaminen, esitteen ja markkinointisuunnitelman laatiminen (kaupunki, Business Rovaniemi)

	Kaupunki, PPP-foorumi, Business Rovaniemi
	Kaupunki, PPP-foorumi, Business Rovaniemi

	2
	2

	-2040
	-2040

	€
	€


	Matkailun paikkojen kartoittaminen ja
	Matkailun paikkojen kartoittaminen ja
	Matkailun paikkojen kartoittaminen ja
	Matkailun paikkojen kartoittaminen ja
	niistä viestiminen, selfiepaikat


	Keskusta matkailun alueena, Arktisen ekso
	Keskusta matkailun alueena, Arktisen ekso
	Keskusta matkailun alueena, Arktisen ekso
	-
	tiikan kokeminen mahdolliseksi keskustasta.


	Kartoitus ja viestinnän välineiden suunnittelu (kaupunki, Konsultti)
	Kartoitus ja viestinnän välineiden suunnittelu (kaupunki, Konsultti)
	-


	Kaupunki, Konsultti
	Kaupunki, Konsultti

	2
	2

	-2030
	-2030

	€
	€


	Safari-hubi ja välinevuokraamo
	Safari-hubi ja välinevuokraamo
	Safari-hubi ja välinevuokraamo
	Safari-hubi ja välinevuokraamo
	keskustaan


	Keskusta matkailun alueena, Arktisen ekso
	Keskusta matkailun alueena, Arktisen ekso
	Keskusta matkailun alueena, Arktisen ekso
	-
	tiikan kokeminen mahdolliseksi keskustasta.
	Live like a local -kokemus vahvemmaksi.


	Hubirakennuksen paikan määrittely ja suunnittelu (kaupunki, Rovaniemen yrittäjät)
	Hubirakennuksen paikan määrittely ja suunnittelu (kaupunki, Rovaniemen yrittäjät)

	Kaupunki, Business Rovaniemi, Rovaniemen yrittäjät
	Kaupunki, Business Rovaniemi, Rovaniemen yrittäjät
	-


	2
	2

	2024-2030
	2024-2030

	€€€
	€€€


	Hitaiden paikkojen kehittäminen,
	Hitaiden paikkojen kehittäminen,
	Hitaiden paikkojen kehittäminen,
	Hitaiden paikkojen kehittäminen,


	torit, aukiot ja rannat kaupallisen oleskelun
	torit, aukiot ja rannat kaupallisen oleskelun
	torit, aukiot ja rannat kaupallisen oleskelun
	alueiksi


	Ranta-alueiden, torien ja aukioiden  kehittämissuunnitelmat
	Ranta-alueiden, torien ja aukioiden  kehittämissuunnitelmat
	-

	(kaupunki)

	Kaupunki
	Kaupunki

	2
	2

	-2040
	-2040

	€€
	€€


	Palvelut keskustan kivijaloissa
	Palvelut keskustan kivijaloissa
	Palvelut keskustan kivijaloissa
	Palvelut keskustan kivijaloissa


	Tavoitteena elävä kaupunkiympäristö,
	Tavoitteena elävä kaupunkiympäristö,
	Tavoitteena elävä kaupunkiympäristö,
	Ei peltomarketteja, Asuinkortteleiden
	kaavoituksessa huolehdittava riittävästä
	kivijalkatilojen määrästä


	Varmistetaan kaavoituksella kivijalkaliiketilojen riittävyys myös keskustatoimintojen laajentumissuunnilla (kaupunki)
	Varmistetaan kaavoituksella kivijalkaliiketilojen riittävyys myös keskustatoimintojen laajentumissuunnilla (kaupunki)
	-
	-


	Kaupunki, Rovaniemen yrittäjät, Seurat ja järjestöt
	Kaupunki, Rovaniemen yrittäjät, Seurat ja järjestöt
	-


	1
	1

	Jatkuva
	Jatkuva

	€
	€





	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä
	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä
	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä


	6.1 Toimenpideohjelma
	6.1 Toimenpideohjelma
	6.1 Toimenpideohjelma


	Viheralueet ja rantojen käyttö
	Viheralueet ja rantojen käyttö
	Viheralueet ja rantojen käyttö


	Sisältö ja tavoite
	Sisältö ja tavoite
	Sisältö ja tavoite


	Ensimmäinen askel (vastuu)
	Ensimmäinen askel (vastuu)
	Ensimmäinen askel (vastuu)


	Sidosryhmät ja resurssit
	Sidosryhmät ja resurssit
	Sidosryhmät ja resurssit


	Tärkeys
	Tärkeys
	Tärkeys


	Aikajänne
	Aikajänne
	Aikajänne


	Kustannus
	Kustannus
	Kustannus


	Toimenpide
	Toimenpide
	Toimenpide


	€ - € € €
	€ - € € €
	€ - € € €


	1-3 *
	1-3 *
	1-3 *


	Määritellään purettavat kohteet puistojen lisäämiseksi kaupunkialueella
	Määritellään purettavat kohteet puistojen lisäämiseksi kaupunkialueella
	Määritellään purettavat kohteet puistojen lisäämiseksi kaupunkialueella
	Määritellään purettavat kohteet puistojen lisäämiseksi kaupunkialueella
	Määritellään purettavat kohteet puistojen lisäämiseksi kaupunkialueella
	Määritellään purettavat kohteet puistojen lisäämiseksi kaupunkialueella

	Kaupunkitulviin varautuminen ja
	Kaupunkitulviin varautuminen ja
	Kaupunkitulviin varautuminen ja
	hulevesien hallinta, viihtyisyys ja biofilia


	Yleiskaava ja asemakaava
	Yleiskaava ja asemakaava
	Yleiskaava ja asemakaava

	(kaupunki)
	(kaupunki)


	Virkahenkilöt, kiinteistöjen omistajat
	Virkahenkilöt, kiinteistöjen omistajat
	Virkahenkilöt, kiinteistöjen omistajat


	1
	1

	-2030
	-2030

	€/€€€
	€/€€€


	Katumiljöön vehreyttäminen
	Katumiljöön vehreyttäminen
	Katumiljöön vehreyttäminen

	hulevesien hallinta, viihtyisyys ja biofilia
	hulevesien hallinta, viihtyisyys ja biofilia
	hulevesien hallinta, viihtyisyys ja biofilia


	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	Keskustan liikenteen ja katualueiden
	yleissuunnitelman laatiminen/laaditut
	-
	taminen

	(Kaupunki)
	(Kaupunki)


	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	1
	1

	Jatkuva
	Jatkuva

	€€€
	€€€


	Rovaniemen vihreän määrittely, viheralueiden kehittämissuunnitelma ja yleissuunnitteluopas
	Rovaniemen vihreän määrittely, viheralueiden kehittämissuunnitelma ja yleissuunnitteluopas
	Rovaniemen vihreän määrittely, viheralueiden kehittämissuunnitelma ja yleissuunnitteluopas
	-
	-


	Tavoitteena määritellä mitä on arktinen vihreys. Periaatteet viherrakentamiselle. Kaupunkibrändin mukaiset viherratkaisut
	Tavoitteena määritellä mitä on arktinen vihreys. Periaatteet viherrakentamiselle. Kaupunkibrändin mukaiset viherratkaisut

	Oppaan laatiminen/laadituttaminen
	Oppaan laatiminen/laadituttaminen
	Oppaan laatiminen/laadituttaminen

	(Kaupunki, konsultti)

	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	1
	1

	-2030
	-2030

	€
	€


	Kaupallinen kehittäminen osana sini- ja viheralueiden kehittämistä.
	Kaupallinen kehittäminen osana sini- ja viheralueiden kehittämistä.
	Kaupallinen kehittäminen osana sini- ja viheralueiden kehittämistä.

	Elinkeinojen kehittäminen keskustassa, tavoitteina esteettömyys, tasa-arvoisuus ja tasavertaisuus
	Elinkeinojen kehittäminen keskustassa, tavoitteina esteettömyys, tasa-arvoisuus ja tasavertaisuus

	Ranta-alueiden kehittämissuunnitelma
	Ranta-alueiden kehittämissuunnitelma
	(Kaupunki, konsultti)

	Virkahenkilöt, konsultti, Rovaniemen yrittäjät
	Virkahenkilöt, konsultti, Rovaniemen yrittäjät

	1
	1

	-2030
	-2030

	€
	€


	Korttelipihat vehreiksi -hankkeen ja kannustinohjelman perustaminen
	Korttelipihat vehreiksi -hankkeen ja kannustinohjelman perustaminen
	Korttelipihat vehreiksi -hankkeen ja kannustinohjelman perustaminen
	-


	Yhdessä pysäköinnin reformi -ohjelman kanssa vehreät ja viihtyisät korttelipihat. Tavoitteena parantaa keskustan houkuttelevuutta asuinympäristönä
	Yhdessä pysäköinnin reformi -ohjelman kanssa vehreät ja viihtyisät korttelipihat. Tavoitteena parantaa keskustan houkuttelevuutta asuinympäristönä
	-


	Hankkeen perustaminen
	Hankkeen perustaminen
	(kaupunki, Taloyhtiöt)

	Virkahenkilöt, poliitikot
	Virkahenkilöt, poliitikot
	Virkahenkilöt, poliitikot


	1
	1

	-2030
	-2030

	€€€
	€€€


	Vuodenaikojen huomiointi kaupunkimil
	Vuodenaikojen huomiointi kaupunkimil
	Vuodenaikojen huomiointi kaupunkimil
	Vuodenaikojen huomiointi kaupunkimil
	-
	jöössä. Lumen ja jään hyötykäyttö keskus
	-
	tassa


	Tavoitteena vuodenaikojen mukaan elävä leikkisa ja virikkeellinen,viihtyisä keskusta. Tavoitteena parantaa keskustan houkuttelevuutta asuinpaikkana, erityiskohderyhmänä lapsiperheet
	Tavoitteena vuodenaikojen mukaan elävä leikkisa ja virikkeellinen,viihtyisä keskusta. Tavoitteena parantaa keskustan houkuttelevuutta asuinpaikkana, erityiskohderyhmänä lapsiperheet
	-
	-


	Liikuntapaikkojen kehittämissuunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	Liikuntapaikkojen kehittämissuunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	-

	(Kaupunki)

	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	2
	2

	2024-2030
	2024-2030

	€€
	€€


	Jokialueen virkistyskäytön ohjelmointi
	Jokialueen virkistyskäytön ohjelmointi
	Jokialueen virkistyskäytön ohjelmointi

	Tavoitteena turvallinen liikkuminen vesillä. Määritellään ja viestitään eri liikkumismuotojen alueista vesialueella ja mahdollistataan jokialueen monimuotoinen ja monipuolinen virkistyskäyttö ja kaupallinen hyödyntäminen
	Tavoitteena turvallinen liikkuminen vesillä. Määritellään ja viestitään eri liikkumismuotojen alueista vesialueella ja mahdollistataan jokialueen monimuotoinen ja monipuolinen virkistyskäyttö ja kaupallinen hyödyntäminen
	-


	Liikuntapaikkojen kehittämissuunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	Liikuntapaikkojen kehittämissuunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	-

	(Kaupunki)

	Virkahenkilöt, konsultti, Rovaniemen
	Virkahenkilöt, konsultti, Rovaniemen
	Virkahenkilöt, konsultti, Rovaniemen
	yrittäjät, seurat ja järjestöt


	2
	2

	2024-2030
	2024-2030

	€
	€


	Ranta-alueiden kehittämisen yleissuunnitelma. Rantojen toiminnallisten pisteiden määrittely ja kehittäminen, Pimeyden ja hiljaisuuden kokemisen, rauhoittumisen paikat ja aktiivipaikat
	Ranta-alueiden kehittämisen yleissuunnitelma. Rantojen toiminnallisten pisteiden määrittely ja kehittäminen, Pimeyden ja hiljaisuuden kokemisen, rauhoittumisen paikat ja aktiivipaikat
	Ranta-alueiden kehittämisen yleissuunnitelma. Rantojen toiminnallisten pisteiden määrittely ja kehittäminen, Pimeyden ja hiljaisuuden kokemisen, rauhoittumisen paikat ja aktiivipaikat
	-


	Tavoitteena viihtyisyyden ja virkistysmahdollisuuksien parantaminen keskustassa
	Tavoitteena viihtyisyyden ja virkistysmahdollisuuksien parantaminen keskustassa
	-


	Ranta-alueiden kehittämissuunnitelma
	Ranta-alueiden kehittämissuunnitelma
	(Kaupunki, konsultti)

	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	1
	1

	-2030
	-2030

	€
	€


	Valaistuksen yleissuunnitelma
	Valaistuksen yleissuunnitelma
	Valaistuksen yleissuunnitelma
	Valaistuksen yleissuunnitelma


	Elämysvalaistus ja informaatiovalaistus osaksi älykästä kaupunkivalaistusta. Toiminnallisten pisteiden elämysvalaistus, kelirikkoaikana ”liikennevalovalaistus” rannoille. esim. punainen valo Jätkänkynttilässä tarkoittaa ettei jäälle saa mennä
	Elämysvalaistus ja informaatiovalaistus osaksi älykästä kaupunkivalaistusta. Toiminnallisten pisteiden elämysvalaistus, kelirikkoaikana ”liikennevalovalaistus” rannoille. esim. punainen valo Jätkänkynttilässä tarkoittaa ettei jäälle saa mennä
	-


	suunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	suunnitelman laatiminen/laadituttaminen
	(Kaupunki)

	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	1
	1

	2024-2030
	2024-2030

	€
	€


	Laituripaikkoja keskustaan
	Laituripaikkoja keskustaan
	Laituripaikkoja keskustaan
	Laituripaikkoja keskustaan


	Paikallinen liikkuminen näkyväksi.
	Paikallinen liikkuminen näkyväksi.
	Paikallinen liikkuminen näkyväksi.
	Mahdollistetaan jokiristeilyt, ravin
	-
	tolalaivat, soutuveneet, moottorive
	-
	neet,kanootit ja sup-laudat yms.


	Ranta-alueiden kehittämissuunnitelma
	Ranta-alueiden kehittämissuunnitelma
	(Kaupunki)

	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti
	Virkahenkilöt, konsultti


	2
	2

	2024-2040
	2024-2040

	€€
	€€





	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä
	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä
	* Tärkeysjärjestys: 1=tärkein, 3=vähiten tärkeä






	L5 Lapin ELY-keskus lausunto 2.5.2024
	L6 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kortteli 17 ja katualuetta
	L7 Lapinmaa ja Rova-Pekka tuulisuusselvitys Sitowise 5.2.2024
	Lapinmaa ja Rova-Pekka - tuulisuusselvitys
	Tiivistelmä
	Slide Number 3
	Selvityksen tilaaja ja toteuttajat
	Sisällysluettelo
	1 Johdanto
	2 Selvityksen tulokset
	2.1 Tulosten tulkitseminen
	Slide Number 9
	2.2 Huomioita tuloksista
	Kuva 3: tuuliviihtyvyys –�Vertailu nykytilanteeseen
	Kuva 4: tuuliviihtyvyys�Tulokset ja arviointiasteikko
	Kuva 5: tuuliturvallisuus
	Kuva 6: Tuulen virtausviivoja lounastuulilla
	3 Suosituksia jatkotoimenpiteistä
	3.1 Keinoja tuulisuuden vähentämiseen
	4 Selvityksen toteutustapa ja lähtötiedot
	4.1 Analyysin toteutustapa
	4.2 3D -mallin valmistelu
	4.3 Numeerisesta�virtausmallinnuksesta
	4.4 Tuulisuuden lähtötiedoista
	Liite 1�Simulaatioiden tulokset eri tuulensuunnilla
	Slide Number 23
	Slide Number 24
	Slide Number 25
	Slide Number 26
	Slide Number 27
	Slide Number 28
	Slide Number 29
	Slide Number 30

	L8 KHO 29.3.1999 taltio 639
	L9 Rakennustapaohje 12.3.2024
	Saate valitukselle ja liitteille L1–L1.4.
	Saate liitteille L2 ja L2.1.
	Saate liitteelle L3.
	Saate liitteille L4–L9.

