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kortteli 17 tontit 1, 7 ja 8 asemakaava
(Kiinteisté Oy Lapinmaa ja Asunto Oy Rova-Pekka)
Sipi Hintsanen, kaupunginarkkitehti

Vireilletulovaiheessa saatu palaute ja laaditut vastineet.

Asemakaavan vireilletulo pidettiin julkisesti nahtavilla 15.10. - 29.10.2018 valisen ajan. Kuulutus
nahtavilla pidosta julkaistiin Lapin Kansassa

Siita saatiin 1 (yksi) lausunto ja 4 (nelja) muistutusta.

1. Kommentti, Museovirasto (jatkossa Lapin Maakuntamuseo)
2. Mielipide, KOY Lapinmaa

3. Mielipide, kauppakeskus

4. Mielipide, rekisterdity yhdistys
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1. Kommentti, Museovirasto (jatkossa Lapin Maakuntamuseo)

E r‘ Museovirasto

Kommentti

29102018 MW 288/05.02.00/2018 1 (2)

Rovaniemen kaupunkikaavoitus

PL 82186

96101 ROVARIEMI

WViite
Asia

15.10.2018 nahtaville asetetiu csallistumis- ja arvicintizuunnitelma

ROVANIEMI, 1. kaupunginosan korttelin 17 tontit 1, 2 ja § asemakaavan muutos

Rovaniemen kaupunki on toimittanut Museovirastoon fiedon siitd, ettd 1. kaupunginosan
koritelin 17 tontteja 1, 2 ja 8 seka viereisia katualueita kozkeva asemakaavamuutoshanke
on vireilla ja etid hanketta koskeva ozallistumis- ja arvicintisuunnitelma on yleizesti
nahtavilla 15.-29.10.2018.

Museovirasto toimil kaavan alueella ozallizena viranomaisena ja lausunnonantajana
rakennetun kulftuuriymparistén ja maiseman suojelukysymysien osalta. Arkeclogisen
kulttuuriperinnén osalta osallisena viranomaisena ja lausunnonantajana toimii Lapin
maakuntamuseo.

D=zallistumis- ja arviointisuunnitelmassa tuodaan esiin, ettd kaavoitetiavalla aluselia
sijaitsee arkkitehti Niilo Pulkan suunnitielema Lapinmaan entinen lilke- ja toimistorakennus.
Rakennus on Rovaniemen keskustan ocikeusvaikutieisessa osayleiskaavassa osoitettu
sugjeltavaksi merkinnalld sr 150. Suojelun perusteiksi on ozayleiskaavan selostuksessa
todettu kohteen kaupunkikuvallizet ja rakennushistorallizet arvot. Asemakaavan laadinnan
yhieydessa tehtavien sugjelua koskevien ratkaisujen pohjaksi on tarpeen riittavalla tavalla
selvittdd kohteen rakennushistoriaa ja koota tieto esimerkiksi rakennushistoriaselvityksen
muotoon.

Osayleiskaavan selostuksessa mainitaan aluetta koskevana yleisena tavoitieena, etta
uusien rakennusten korkeudet sopeutetaan nykyisiin rakennuksiin. Korttelin alueelle
tutkitzan csallistumis- ja arvicintisuunnitelman mukaan kuitenkin huomattavan korkeaa, 12-,
1E- tai jopa 24-kerroksista rakentamista. Tasapainoisen kaupunkikuvan ja rakennetun
ymparistdn vaalimizeksi on asemakaavaa laadittaessa aiheellista tutkia huolella
vaihtoehtoja, jotka eivat korkeudeltaan ndin olennaisesii poikkea ympardivasta
rakennuskannasta.

Museovirasto totesi osayleiskaavaehdotuksesta antamassaan lausunnossa 15.8.2012
(43330372012}, ettd korkean rakentamisen vaikutukset sekd mahdolliset ristiriidat
suhteessa kulttuurihistoriallizesti arvokkaisiin ymparistdihin j8ivat ratkaizematta
osayleizkaavassa.

Aszemakaavoituksessa esitettavien ratkaisujen vaikutukzet kaupunki- ja maisemakuvaan
sekd rakennettuun kulttuuriymparnstion tulee selvittad riittavan yksityiskohtaisesti ja laajalta
alueelta, kaupunkikuvaa koskevan arvicinnin mahdolliistamizeksi. Rakennusten korkeutia ja
rakentamizen tapaa arvioitaessa tulee ofiaa huomioon esimerkiksi kaava-alueella cleva
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sucjeltava rakennus seka [ahiympanstossa sijaitsevat suojeltavat ja vaalittavat rakennetut
ymparistdt. Ratkaisumalleja on havainnolliistettava mm. rittdvalla maaralla havainnekuvia.

Osallistumis- ja arvicintisuunnitelmassa esitetty kaavan aluerajaus ulottuu
luoteiznurkassaan valtakunnallizesti merkittavan rakennetun kultiuuriymparistin (REKY)
“Alvar Aallon Maison Aho ja Ahon asuinliketalot” kehdealueelle asti. Asia tulee ottaa
huomioon kaavaa laadittaessa, mm. katualueita koskevisza ratkaisuissa. Kaava-alueen
sijoittuminen osittain RKY-alueelle on aiheellista mainita myos osallistumis- ja
arvicintisuunnifelmassa.

intendentti Mikko Malkki

VASTINE

Tavoitteenasettelu kulttuurihistoriallisten ja kaupunkikuvallisten arvojen osalta perustuu vuoden
2015 Keskustan osayleiskaavassa, sen liitteessa Suojeltavat rakennukset ja ympéristét esitettyihin
suojeluperusteisiin. Niilo Pulkan suunnittelemasta Lapinmaan entisesta liike- ja
toimistorakennuksesta on hankkeeseen ryhtyva teettanyt Rakennushistoriallisen selvityksen
(RHS), joka on osa kaavan liiteaineistoa.

Kaavoituksen ndkemys on, etta varjostavuushaitat tulisi minimoida sijoittamalla korkeat
rakennukset korttelissa mahdollisuuksien mukaan sen etelaosaan. Kaavoituksen nakemys on,
ettd Lapinmaan torniosa (XVIII) sijoittuisi Sampo keskuksen Lordiaukion ita-lansisuuntaisen
pohjoissivun tasalta kohti etelaa eli vahintaan noin 25 metrin etaisyydelle Koskikadun
etelareunasta.

Kaavan vaikutustenarviointitydn avuksi kaavan viitesuunnitelmasta ja muutamasta tyoversioista
teetetdan 3D-tulostettuja pienoismalleja mittakaavaan 1:1000. Lisaksi tuotetaan havainnekuvia,
joita tarkennetaan kaavatydn kuluessa siten, ettéa vaikutukset tulevat huomioiduiksi.

Korkeanrakentamisen vaikutuksia kaukomaiseman, eli kaupunkisilhuetin, muuttumisen lisdksi ovat
varjostavuus- ja tuulisuushaitat, jotka voidaan minimoida vain rakennusten sijoittelulla. Tama
tarkoittaa, ettei kenenkaan olemassa olevan toimijan olosuhteet esimerkiksi terassialueella saa
kohtuuttomasti huonontua. Samoin turvallisuusnakdkohdat tulee huomioida. Korkeanrakentamisen
linjaus Rovaniemelta puuttuu. Se tullaanko talldinen laatimaan vield tdman kaynnissa olevan
kaavahankkeen aikana, on avoin kysymys.

Ratkaistava kysymys on: minka kestoinen varjostumisaika on viela hyvaksyttavissa. Onko se puoli
tuntia, tunti vai jopa enemman? Vastaus riippunee myas siitd, mihin kellonaikaan varjostuminen
tapahtuu. Myds katu- ja jalankulkualueen tuulisuusmuutokset tullaan suunnittelussa tutkimaan
kaavaehdotusvaiheeseen tultaessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on lisatty maininta RKY-alueesta.



2. Mielipide, KOY Lapinmaa

Huomioita osallistumis- ja arviointisuunnitelman vedokseen 11.9.2018, Rova-niemen kaupungin kortteli 17

Asemakaavan tarkoitus ja tavoite

Alle on kerditty otteita Rovaniemen kaupungin keskustan osayleiskaavasta. Niisté yhteenvetona voidaan
todeta, ettd asemakaavan muutoksen tavoitteena on kaupunki- ja korttelirakenteen sekd liike-eléimdén
toimintaedellytysten vahvistaminen. Erityisind palveluina on mainittu hotellipalvelut, pdivittdis- ja
erikoistavarakauppa. Kaupan osalta on kiinnitetty erityistd huomiota katutason kivijalkakaupan mddrddn,
joka on mddritelty vdhintddn 10%:ksi kerrosalasta.

Torin osalta yleiskaavassa on joitakin mainintoja, jotka tukevat Rovaniemen kaupungin tiedossa olevaa
tavoitetta sijoittaa kauppatori keskustaan. Sen sijaan kaavatekstissd ei ole mainintaa, jossa tavoitteena
esitettdisiin Sampo- ja Lordiaukion laajentaminen.

Kiinteisté Oy Lapinmaan kaavoitusaloite sisdltdd kaikki yleiskaavan tavoite-elementit: uusi hotelli seké
pdivittdis- ja erikoistavarakaupan laajentaminen. Lisédksi kaupallisen toiminnan laajentaminen halutaan
toteuttaa nimenomaisesti katutason kivijalkakauppana. OASin tavoitekuvaus on ristiriidassa kaavan kanssa
ja se vie suunnitellulta toiminnalta liiketaloudellisen perusteen rajoittamalla katutason kaupoille mahdollista
tilaa. Lisdksi torin toteuttaminen laajentamalla aukiota tontin puolelle asettaa korttelin tontit eriarvoiseen
asemaan laajentamisen kohdistuessa vain yhden tontin alueelle.

Rovaniemen markkinassa kaupalliset liiketilat voivat toimia kannattavasti vain katutasossa, minkd vuoksi
kaavan tavoitteiden aidoksi toteuttamiseksi torin sijoittaminen on sovitettava yhteen kaupallisten
toimintojen kanssa. Siksi OASin “Asemakaavan tarkoitus ja tavoite”-kohdan viimeinen virke tulee muut-taa
vastaamaan yleiskaavan tavoitekuvausta.

Torin suunnittelu kaavoituksen yhteydessd on tarpeellista. Pitdisik6 samalla miettié kaavan kohdealueen
laajentamista niin, ettd torin sijoittaminen mahdollistuu? Torin kannalta alueen pitdisi olla nykyisen ja
suunnitellun kédvelykatualueen laajuinen.

Kaavoituksen yhteydessd on yhtiélld valmius tutkia ratkaisuja, jotka ovat hyddyllisié torin ja keskustan
muunkin toiminnan kehittdmiseksi, esim. yhteistd pysédkéintid.

Torin suunnittelualueen laajennus ja keskustan toiminnallisuuden kehittdmisajatus sekd kaupallisuuden ja
erityisesti kivijalkakaupan kehittéminen pitdisi merkité OASiin yleiskaavan mukaisina tavoitteina.

KOY Lapinmaan puolesta 13.9.2018
Seppo Jakola, hallituksen puheenjohtaja

Otteet yleiskaavasta:

s.79

7.4.1 Osa-alue 1 Keskusta e Torin kuvausta on tarkennettu kaavaselostuksessa, jossa tuodaan esiin tehdyt
mitoitustarkastelut ja ohjeistetaan laatimaan kehittémissuunnitelma asemakaavoituksen yhteydessd.

s.85

1 Keskusta Nykyistd keskustaa kehitetdcin kaupallisten palvelujen vyéhykkeend, jolle voi sijoittua noin 40 000
m2 uutta kaupallista kerrosalaa vuoteen 2030 mennessd. Ydinkorttelien ulkopuolella mdidiritel-lyllG
kivijalkakauppojen vyéhykkeelld kerrosalasta vdhintddn 10 % tulee rakentaa katutason liiketiloiksi.
Keskustassa rakennusten tulee massoittelultaan ja korkeuksiltaan sopeutua saman ja viereisten kortte-lien
rakennuksiin. Keskeisimmdn vyéhykkeen rakennuksia on mahdollista korottaa yhdellé tai kahdella



kerroksella siten, ettd rakennusten enimmdiskorkeus kuitenkaan ei ylitd 6-kerroksista asuinrakennusta.
Ydinkeskustaan ei ole merkitty korkeusmddiréyksié. Rakennusten korkeudet ratkaistaan tapauskohtai-sesti
asemakaavoissa. Pysdkéinti keskustassa jdrjestetddn pddosin kiinteistékohtaisesti ja osin keskite-tysti
maanalaisena. Normina kdytetddn asuntokiinteistéilld véhimmdismddrdd1 ap /100 k-m2 ja
enim-mdismddrdd 1 ap /80 k-m2 sekad liike- ja toimitilarakennusten osalta véhintddn 1 ap/50 k-m2 .

5.93

7.11.1 Keskusta Keskustaa kehitetddn osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti kaupallisten palvelujen,
kulttuurin ja asumisen vybhykkeend. Rakennettujen korttelien kéyttd voi jonkin verran tiivistyd,
periaat-teessa nykyisten asemakaavojen mddirittelemissd rajoissa. Rakennusten tulee massoittelultaan ja
kor-keuksiltaan sopeutua saman ja viereisten korttelien rakennuksiin. Ydinkorttelien ympdrillé
kivijalka-kauppojen vybhykkeelld asemakaavoissa tutkitaan katutason liiketilojen lisédmistd katujulkisivun
puo-lella. Mikdli témdé ei ole mahdollista, katutason julkisivuihin tulee sijoittaa taidetta. Keskustan
ldnsireu-na uudistuu, kun mm. Lapinaukean kortteli rakennetaan ja nykyisen torin ja pienteollisuustalojen
tilalle alueelle tulee uutta asuntorakentamista. Erottajalla valtatie 4:n kuilun muotoilu tukimuureilla ja
syntyvdt uudet julkiset kaupunkitilat vaikuttavat myés ldnsireunan vetovoimaisuuden lisdéntymiseen ja
alueen liittymiseen osaksi keskustan kaupunkirakennetta. Erottajan aluetta kehitetéiéin Rovaniemen
eteld-porttina ja osana keskustarakennetta. Kaupunkia jakavan valtatien 4:n erottavaa vaikutusta
lievennetdcdin tietd osin kattamalla. Kaupunkirakennetta jatketaan keskustakorttelimaisena. Keskustan vdljié
osia suljetummilla ja tiiviimmilld kortteleilla muodostetaan ydinkeskustan reunavyéhykettd ja suojataan
korttelipihoja liikenteen hdiriéiltd. Pysdkdinti Erottajalla perustuu yhteisjérjestelyihin siten, ettd pihati-lat
pysyvdt vihreind. Linja-autoasemaa ja taidemuseota ympdréivien alueiden kaupunkirakennetta eheytetddn
tdydennysrakentamisella ja jatkamalla niiden aloittamaa yksittdisten laaturakennusten nauhaa valtatien
varrella.

Keskustan asuinvydhykkeelld sdilytetddn suhteellisen matalista taloista muodostuva kaupunkirakenteen
yhtendisyys, joka luo alueelle avaraa ja valoisaa, ihmisen mittakaavaista kaupunkikuvaa. Alvar Aallon
poronsarvikaavan kaavan alkuperdinen IGpihengittévyys, kortteleiden avoimuus, yhtendiset piha-vybhykkeet
ja rakennusten noppamaisuus sdilyy. Pysékéinti ratkaistaan tonttikohtaisesti tai yhteisjcr-jestelyin
maanalaisena. Suurin osa asuntoalueista on merkitty AK-C -kaavamerkinndlld, jolla asemakaa-voituksessa
mahdollistetaan tavoiteltu sekoittunut maankdytté. Liikekeskustan ympdristén laatutasoon panostetaan.
Kaavalla ohjataan katutason palveluiden ja eldvyyden kehittimiseen seké kdvelijéin ja pydrdilijén ympdristén
laatuun. Keskustan palvelutarjonnan monipuolistumista tukee uusi asuminen keskustan alueella.
Kauppatorin sijoittaminen Lordin aukiolle tukee keskustan vetovoimaa. Asemakaa-voituksen yhteydessé
tulee valmistella kehittdmissuunnitelma ja tarvittavat sopimukset.

Pysdkéinti Keskustassa tiiviiden korttelien alueella pysékéintinormina on asuinrakentamisen alueilla
véhintddn yksi ap/100 k-m? ja enintdén yksi ap/80 k-m? sekd hotelli-, liike, toimitila- ja toimistoraken-nusten
alueilla vdhintddn yksi ap/50 k-m? Tiiviiden keskustakorttelien alueella uutta pysdkéintitilaa varaudutaan
sijoittamaan kadunvarsipysdkdinnin liséiksi uusiin pysdkéintilaitoksiin. Osayleiskaavassa varaudutaan
pysékdintilaitoksiin seuraavasti - Tori - Pukumiehen kortteli; yksitasoinen torinalus-pysékéinti 340 ap - Vt 4
suuntainen 2-tasoinen pysékéintilaitos 750 ap Revontuli-kauppakeskuksen py-sékéinnin jatkoksi Rovaniemen
keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava 109 (153) Kaavaselostus osa 1/2 KV 12.11.2012 § 140 - Jorma
Eton tielld varaudutaan pysdkdéinnin kehittdimiseen tarvittaessa kaksitasoiseksi.

Muualla kuin tiiviiden keskustakorttelien alueella kidytetdién nykyisid pysédkéintinormeja, asuinrakenta-misen
alueilla yksi ap/80 k-m? sekd liike, toimitila- ja toimistorakennusten alueilla yksi ap/50 k-m?.

s.147



Lapinmaan Kiinteistd Oy, Koskikatu 11, kiinteistén kehittéminen, kortteli 17. Liittyy kauppatoritoimin-nan
siirtémiseen keskustaan ja maanalaisen pysékéinnin jérjestdmiseen. Edellyttéié maankdyttésopimusta.

5.66 Tavoitteet

5.3.3 Kaupalliset palvelut Péivittdistavarakaupan ja muiden palveluiden kehittymisen turvataan kysyn-tdd
vastaavasti. Ennustettu uuden palvelukerrosalan tarve suunnittelualueella vuoteen 2030 mennessd on 80
000 k-m2 .

VASTINE

Osayleiskaavan selostuksen sivun 93 maininta, “Rakennusten tulee massoittelultaan ja
korkeuksiltaan sopeutua saman ja viereisten korttelien rakennuksiin.”, on tavoiteltujen kerrosluku-
maarien kanssa ristiriidassa, silla Osallistumis- ja Arviointisuunnitelmassa ilmoitetut kerrosluvultaan

jopa XXI kerroksiset uudisrakennukset poikkeaisivat merkittavasti olemassa olevasta
kaupunkirakenteesta.

Lordin aukion yleiskaavassa osoitettu 1300 m2:n lisatila uhkaa jaada merkittavasti vahaisemmaksi.
Kaavoituksen laatimien tarkastelujen mukaan edes pienimuotoisen toritoiminnan tuominen Lordin
aukiolle ei ole mahdollista ellei yleiskaavassa osoitettua torialueen laajentamista toteuteta
tdydessa laajuudessaan. Tahan maanomistaja KOy Lapinmaa ei tule suostumaan. Lapinmaan
edustajat ovat kaavaprosessin aikana kertoneet, etta yleiskaavan hyvaksymisen aikaan heilta jai
asia valitettavasti hoitamatta ja heidan etujensa vastainen yleiskaava sai lainvoiman.

Kaavoittaja on esittanyt etta tontteihin 1 ja 8 (Lapinmaan tontit) liitettaisiin noin 350 nelitta
katualuetta Korkalonkadun varrelta, jotta Lordin aukion pinta-alaa saataisiin kasvatettua.
Taman mahdollisuuden toteutumisesta ei ole varmuutta.

OAS:aan on lisatty maininta, jonka mukaan kaavan tavoitteena on “parantaa kaupallisten
palveluiden ja erityisesti kivijalkakaupan kehittdmismahdollisuuksia.”



3. Mielipide, kauppakeskus

1.kaupunginosa kortteli 17 tontit 1, 2 ja 8
seka viereista katualuetta koskeva
asemakaavan muutos

Citycon Finland Oy omistaa muutosalusen naapurissa osoitteessa Maakuntakatu 28-31,
96200 Rovaniemi sijaitsevan kiinteistdn tontteineen, jossa toimii Kauppakeskus
Sampokeskus

Asemakaavan muutokseen liittyen ilmaisemme mielipiteena seuraavaa:
Rovaniemen ydinkeskusta-alueen kehittamiseen subtaudumme positiivisesti, ja samaoin
tdmén asemakaavamuutoksen mukaisten toritoimintojen sijottumismahdollisuutesn Lordin
aukiollekavelykatualusalla.

Mitd tulee maanalaisen paikoituksen jarjestamisesn, esitdmme ety asemakaavamuuiokssn
yhteydessd selvitetddn mahdollisuus kytked oclemassa oleva Sampokeskuksen parkkihalli
vieraisan kortelin vastaavan kanssa. Parkkihallien kytkeminen hyodyttaisi kaikkia osapuolia
ja eniten asukkaita/kuluttajia

Azemakaavamuutokzen mukaisten er kerroskorkeusvaihtoehtojen osalta meilld &i ols téssé
vaiheessa huomautetiavaa.

Revaniemelld, 29.10.2018

CITYCON FINLAND OY

AhtrYlim@inen, kauppakeskuspadllikko
ahti. ylunainen@citycon.com tai 0207 664 474,

VASTINE: MAANALAINEN PYSAKOINTILAITOS

Kaavan valmisteluvaiheessa on kaavoitusosaston toimesta tutkittu mahdollisuus Maakuntakadun
alapuolisesta pysakointihallista. Samoin on tutkittu tdman hallin yhdistdminen Sampokeskuksen
halliin ja Asunto Oy Rova-Pekan pysakaintihalliin. Se olisi tdysin mahdollista ja toteutuessaan
noudattaisi yleiskaavana pysakdintiratkaisua. Resurssitehokkuuden nakékulmasta tallainen
yksikerroksinen katualueen alapuolinen pysakdintihalli ei toisin ole se tehokkain ratkaisu. Kolmi-
mieluummin nelikerroksinen pysakaintilaitos saastaisi maa-alaa, jota olisi mahdollista hyddyntaa
esimerkiksi suurten puiden tuomiseksi osaksi julkista kaupunkitilaa, joka lisaisi alueen viihtyisyytta
merkittavasti.

kts. kaavaselostuksen kohta 5.3 Tutkittuja pyséakoéintiratkaisuja



4. Mielipide, rekisteroity yhdistys

Latslaoie| foca 03|

Asemakaavan muutos 1. Kaupunginosan kortteli 17; tontit 1,2, ja 8 seki viereistd katualuetta

Mielipide

KAAVAMUUTOKSESSA KAUPUNKIKUVA, PERINNE JA VIIHTYISYYS HUOMIOITAVA
Ei vanhanaikaista mittakaavavirhetta keskikaupungille

LAPINMAAN RAKENNUS VUODELTA 1948 SUOJELTAVA

Asukasyhdistykset edellyttavar Lapinmaan arvokkaan, jalleenrakennusajan rakennuksen
suojelua. Rakennus on valmistunut heti sodan jilkeen 1948 ja on ainoa Koskikadulla
jalleenrakennusajalta sailynyt asuin- ja lilkerakennus. Rakennuksella on merkittivi historia
Rovaniemen niin yrityshulttuurissa kuin asukkaiden elamissa legendaarisine ravintoloineen
ja osuuskauppoineen,

Lapinmaan rakennus on mainittu Keskustan osayleiskaavassa kaupunkikuvallisten,
kulttuurihistoriallisten seki rakennushistoriallisten arvojen takia suojeltavaksi. Tatd on
ehdottomasti noudatettava.

Keskustan osayleiskaavan selvitykset “Suojeltavat rakennukset ja ympiristot” ja "Rakennetun
kulttuuriympdristin inventointi” on liitettdvi timan kaavamuutosprosessin asiapapereihin,

YLIKORKEA RAKENTAMINEN ON MITTAKAAVAVIRHE

Pidimme suunniteltelmissa esitettyji kerroslukuja mittakaavavirheeni. Emme kannata
mitadn ehdotetuista kerroslukuvaihtoehdoista, vaan esitimme, ettd uudisrakennusten
kerrosluku ei saa ylittda ympéroivia rakennuskantaa: 2-5 kerrosta riitta3 monestakin Syysta:

1. Kaupunkikuvallisesti ja yleisen asumisviihtyisyyden takia ei tule rakentaa aluetta
varjostavia ylikorkeita rakennuksia. Arktiset olosuhteet eivat kestd massiivista
ylikorkeaa rakennuskantaa; valo ja limpaé eivat pidase katutilaan, joista tulee pimeiti ja
tuulisia.

2. Kuten osayleiskaavan rakentamistapaohjeen liikekeskustan tavoitteiksi on kirjattu:
Litkekeskusta on Rovamiemen vetovoimainen syddn, joka vetdd keskustaan ihmisid
liheltd ja kaukaa, siksi keskustan ympdristin laatutasoon kannattaa panostaa ja sen
paiveluiden elinvoimaisuutta tukea, Liikekeskustan osalta tavoitteena Jjatkassa on
stilyttid ennalllaan kaupunkirakenteen suhteellinen mataluus, keskustan alueen
tyypillistd katukuvea muodostavat kolmen-neljdn asuinkerroksen sekd maantaso- ja
kattokerroksen muodostavat julkisivut, jotka osaltaan luovat alueelle melko valoisia ja
silti kaupunkimaisio katutiloja.

3. Onrakennettava ihmisenkokoista arkkitehtuuria. Tulevaisuuden kaupunkisuunnittelu
sisdltaa lukuisia perusteluja asukaslahtiiselle arkitehtuurille, Jan Gehl, Ihmisten
kaupunki suom. 2018,



4. Myds matkailullisesti Rovaniemen brindi karsii, jos pienests viihtyisistd arktisesta
kaupungista yritetian rakentaa suurkaupunkien malliin tornien keskittymad,
Suurkaupunkien ahtaudesta saapuvat turistit eivit todellakaan halua samaa nakymas,
kuin kotimaassaan. Myos arkkitehti Alvar Aalto perusteli maltillista rakentamista
Rovaniemen ainutlaatuisella maisemalla; kaikkialle tulee nékyi upeat vaaramaisemat,
siis korkeintaa nelikerroksisia rakennulksia voi rakentaa, ettd ndkyma ei kirsi,

ASUKKAIDEN OSALLISTAMINEN

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa ei ole mainittu, miten asukkaitten osallistaminen ia
vaikuttaminen toteutetaan. Rovaniemen kaupungilla on allut kiivnnissi vuosina ;5(113-2[::1;5
hanke "Asukkaiden osallisuuden ja vaikuttamisen kehittamisohjelma® javuodesta 2017
alkaen "Asukkaiden osallisuuden ja vaikuttamisen jatkokehittiminen”. Asukkaiden
osallistamisen ja vaikuttamisen suunnitelma on lisdttdva tihan kaavaprosessiin,

Rovaniemelld 28.10.2018

VASTINE: KAAVAMUUTOKSESSA KAUPUNKIKUVA, PERINNE JA VIIHTYISYYS HUOMIOITAVA
Kaavoituksen kanta, joka on selvinnyt kaavatydn my6ta, on ettd keskustan yleiskaavassa 2015
Lordin aukion laajennukselle osoitettu 1300 m2:n tila on ylimitoitettu vaade seuraavin perusteluin:
1. toritoimintojen tuominen kavelykadulle ei ole mahdollista, silla alueelle ei ole jarjestettavissa
turvallista huoltoliikennetta
2. alueen pinta-ala ei missaan tapauksessa riitaisi seka kahviloiden terassitarpeille,
talvitoiminnoille (lumenkasaus, liukumaet jne.) etta toritoiminnoille
3. Kaavatyon aikana on kaynyt selvaksi, ettd maanomistaja KOy Lapinmaa ei tule
suostumaan yleiskaavan mukaiseen Lordin aukion laajentamiseen. Lapinmaan edustajien
mukaan yleiskaavan hyvaksymisen aikaan heilta jai asia valitettavasti hoitamatta ja yhtion
edun vastainen yleiskaava sai lainvoiman.
Kaavoituksen nakemys on, etta Lordiaukion kaytettavyytta parantaisi merkittavasti sen
laajentaminen noin 600 m2lla. Kaavoittaja on esittanyt etta tontteihin 1 ja 8 (Lapinmaan tontit)
liitettaisiin noin 350 neliéta katualuetta Korkalonkadun varrelta. Taman mahdollisuuden
toteutumisesta ei ole varmuutta.

VASTINE: LAPINMAAN RAKENNUS VUODELTA 1948 SUOJELTAVA
Rakennuksen omistajat ovat kaavamuutoshankkeen alusta alkaen ajaneet itse sita, ettd kohde
suojellaan asemakaavalla. Asemakaavalla suojelu koskee vain rakennuksen ulkopuolta. Mutta jos
kohde tayttaisi seuraavat kolme vaatimusta (Laki rakennusperinndn suojelemisesta):
1) kohteella on valtakunnallista merkitysté;
2) kohteen séilymistéa ja suojelua ei voida turvata alueidenkdyttdlailla ja sen nojalla
annetuilla sdanndéksilla tai maéarayksilla; tai
3) kohteen suojeluun tdmén lain mukaisesti on erityisid syitd asemakaavoitustilanteen
VUOKSI.
voitaisiin kohde suojella asemakaava-alueellakin edelld mainitun lain perusteella siten, etta suojelu
ulottuisi myds rakennuksen sisatiloihin.

Kohteesta on teetty RHS (rakennushistoriallinen selvitys), jota tultaneen viela paivittdmaan, jotta
kohteen suojeluarvot tulevat paremmin tunnistettua.

VASTINE: YLIKORKEA RAKENTAMINEN ON MITTAKAAVAVIRHE
Korkeanrakentamisen vaikutuksia kaukomaiseman eli kaupunkisilhuetin muuttumisen lisaksi ovat
varjostavuushaitat, jotka voidaan minimoida vain rakennusten naapuston huomioivan sijoittelun
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myo6ta niin, ettd yleinen etu toteuttuu ja etta haitat ja hyodyt tasataan hyvaksyttavalla tavalla
osapuolten kesken. Tama tarkoittaa, ettei kenenkdan olemassa olevan toimijan olosuhteet
esimerkiksi terassialueella saa kohtuuttomasti huonontua.

Korkeanrakentamisen linjaus (tai strategia) Rovaniemeltd puuttuu. Jokaisella kaavahankkeella on
omat erityispiirteensa mutta kaikissa tapauksissa on varjostavuuskysymyksen ratkaiseminen
tehtava erityista huolellisuutta ja hyvaa naapurustosuhdetta tavoitellen. Ratkaistava kysymys on:
kuinka pitka varjostumisaika on viela hyvaksyttavissd? Onko se puoli tuntia, tunti vai jopa
enemman? Vastaus riippunee myds siitd, mihin kellonaikaan varjostuminen tapahtuu.

Lisaksi katu- ja jalankulkualueen tuulisuusmuutokset tullaan tutkimaan osana kaavatyéta.

Ajatus siita, etta kaikkialta taytyisi nahda Ounasvaara on kaunis. Se on kuitenkin paaosin
mahdoton johtuen siitd, etta jo yksikerroksinen rakennus voi peittaa nakymat. Pitdisikd kaikki
korkea rakentaminen, yli vallitsevan kuuden tai talla hetkella keskustan korkeimman
asemakaavastd myonnetyn poikkeamisluvan eli yhdeksan kerroksen ylittavalta osalta,
kategorisesti kieltaa - millaisia vaikutuksia talla olisi? Rakennuskannan vaistamattéman
uusiutumisen taloudellinen edellytys on, ettd olemassa oleva rakennusoikeus vahintaan kaksin,
mieluummin kaksi ja puolikertautuu eli, ettd esimerkiksi 1000 kem2 (kerrosneliometrin) rakennus
korvautuu 2000-2500 kem2:n rakennuksella. Tama ei ole kuitenkaan mahdollista ilman, etta
kerroslukumaaria nostetaan nykyisesta. Purkavan uudisrakentamisen kieltaminen siten, etta
asemakaavamuutoksella mahdollisesti saatavan lisdrakennusoikeuden maaraa rajoitettaisiin
olemassa olevan oikeuden alle kaksinkertaistamiseen, johtaisi vaistamatta asuinosakeyhtdiden
konkursseihin ja tarpeettomaan karsimykseen niiden asukkaille ja omistajille. Tilanne jossa
taloyhtion hallinnoiman rakennusomaisuuden arvo on negatiivinen eli, etta jaljella on vain
purkukustannuksia eikd muuta myytavaa tontin lisaksi ole, on kohtuuton mutta yleistyva. Usein
ainoa ulospaasy edellamainitusta tilanteesta on purkava uusrakentaminen, jonka helpottamiseksi
myds lakia on muutettu 1.3.2019 https://oikeusministerio.fi/purkava-uusrakentaminen, ja joka
esitellddn OM:n sivuilla seuraavasti:

Kéytdnndssé purkava uusrakentaminen on yleensé taloudellisesti tarkoituksenmukaista
lahinna 1960-80 luvulla rakennetussa, suurten peruskorjausten edessé olevassa
matalahkossa taloyhtiossé, joka on kasvukeskuksessa hyvien liikenneyhteyksien varrella ja
Saatavissa on paljon lisdrakennusoikeutta. Laki helpottaa erityisesti kehittyvien
kaupunkialueiden maankaytto- ja asuntopolitiikan toteutusta.

ts. Yleiskaavan selostuksen kirjaus:

1 Keskusta Nykyisté keskustaa kehitetdén kaupallisten palvelujen vybhykkeend, jolle voi sijoittua
noin 40 000 m2 uutta kaupallista kerrosalaa vuoteen 2030 mennessa. Ydinkorttelien ulkopuolella
mdéritellylla kivijalkakauppojen vyShykkeelld kerrosalasta vahintdén 10 % tulee rakentaa katutason
liiketiloiksi. Keskustassa rakennusten tulee massoittelultaan ja korkeuksiltaan sopeutua
saman ja viereisten kortte-lien rakennuksiin. Keskeisimmén vyéhykkeen rakennuksia on
mahdollista korottaa yhdella tai kahdella kerroksella siten, ettd rakennusten
enimmdiskorkeus kuitenkaan ei ylita 6-kerroksista asuinrakennusta. Ydinkeskustaan ei ole
merkitty korkeusmé&éréyksié. Rakennusten korkeudet ratkaistaan tapauskohtaisesti
asemakaavoissa. Pysékéinti keskustassa jérjestetaan paéosin kiinteistbkohtaisesti ja osin
keskitetysti maanalaisena.

on vanhentunut siltéa osin kuin kasitellddn rakennusten enimmaiskorkeutta niiden taloyhtididen
kohdalla, jotka ovat lahestymassa elinkaarensa loppua. Talla ei kuitenkaan suoraan voida
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perustella vallitsevan kaupunkirakenteen keskimaaraisen kerroslukumaaran kaksin- saati
kolminkertaistamista.

VASTINE: ASUKKAIDEN OSALLISTAMINEN

Kaavan laaditaan nouttamalla Maankaytté- ja rakennuslakia
62§
Vuorovaikutus kaavaa valmisteltaessa
Kaavoitusmenettely tulee jérjestdéa ja suunnittelun lédhtbkohdista, tavoitteista ja
mahdollisista vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd alueen
maanomistajilla ja niill4, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisilla ja yhteiséilla, joiden toimialaa suunnittelussa
késitellddn (osallinen), on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida
kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensé asiasta.

Vuorovaikutuksesta kaavaa valmisteltaessa sdéddetdan tarkemmin valtioneuvoston
asetuksella. (29.12.2006/1441)



