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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Rovaniemen kaupunki
2. kaupunginosa kortteli 70, Vierustie

Laatijan nimi:  Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus
Janne Anttila

Yhteystiedot: Hallituskatu 7, PL 8216
96101 Rovaniemi

puh. 016-322 8908 /
040-7665193, vaihde 016-3221

Kaavoituspäällikkö: 5.6.2023 § 14

Vireille tulosta ilmoittamisen: 5.9.2023
päivämäärä

Viereille tulon ja valmisteluvaiheen: 6.-19.9.2023
kuuleminen

Tekninen lautakunta:
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee 2. kaupunginosassa, Lampelan alueen länsiosassa, Vierustien ja
Lehtikadun kulmauksessa.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

2. kaupunginosa korttelin 70 tonttien 3 ja 4 asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia
mm. alueen rakennusoikeuden ja kerrosluvun pienentäminen.
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2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Paikkatieto ja tonttipalvelut on esittänyt, että tonttien 2-70- 3 ja 4 osalta tutkittaisiin mm.
alueen rakentamisen määrä ja kerrosluku. Alueen nykyinen tehokkuus on e=1.2 ja kerros-
luku VI. Ei ole näköpiirissä, että alue toteutuisi näin tehokkaasti järkevässä ajassa vaan on
syytä muuttaa nykyistä kaavaa, jotta alue saataisiin lähitulevaisuudessa paremmin käyttöön
kokonaisuudessaan. Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 3 vuokralainen on Food Folk
Suomi. Tontista 4 on laadittu kiinteistökaupan esisopimusluonnos kaupungin ja Rovaniemen
kaupunkikiinteistöt Oy:n kesken.

Kaavoituspäällikkö käynnisti asemakaavamuutoksen 5.6.2023 § 14.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta ja valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin
5.9.2023 Lapin Kansassa sekä kirjeillä maanomistajille/-haltijoille sekä lähinaapureille. Ase-
makaavamuutoksen vireille tulo ja valmisteluvaihe, jossa mm. kaavaluonnos nähtävillä, pi-
dettiin 6.-19.9.2023 yleisesti nähtävillä palvelupiste Osviitassa. Nähtävillä olon aikana jätet-
tiin yksi mielipide ja lausunto, jotka tekninen lautakunta käsittelee. Asemakaava-asiaan on
voinut tutustua myös kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla, 6.9.2023 alkaen.

2.2 Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on merkitty liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueeksi (K). Alueella on voimassa 23.1.2017 hyväksytty asemakaava (698 2008-23
/32.651).

Asemakaavan muutoksessa tonttien 2-70-3 ja 4 osalta on tarkoituksena tutkia mm. alueen
rakentamisen määrä ja kerrosluku, huomioiden tontille 3 myönnetty rakennuslupa uudelle
ravintolarakennukselle sekä tontin 4 kiinteistökaupan esisopimus.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Tontille 3 on myönnetty rakennuslupa autokaistalliselle yksikerroksiselle McDonald’s ravin-
tolarakennukselle piha-alueineen ja jätekatoksineen. Rakennustyöt ovat käynnissä.

Tontilla 4 on tällä hetkellä rakentamaton, tontilta on purettu rakennus 2017-2018.

Asemakaavan muutoksen myötä alueen rakentamisen toteuttamisen enimmäismäärä pie-
nenee, verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan. Alueelle voidaan rakentaa liike- ja
toimistorakennuksia (K).
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Alue sijaitsee ns. Lampelan alueella.

3.1.2 Luonnonympäristön

Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta. Alu-
eella on kasvillisuutta tai puustoa hyvin vähäisesti. Vireisillä suojaviheralueella, pihoilla ja
katujen varsilla on jonkin verran istutuksia, nurmialueita ja puustoa. Alue on maastonmuo-
doltaan tasaista.

3.1.3 Rakennettu ympäristö

Kaupunkikuva
Alueen ympäristössä on hypermarket- rakennus sekä muita pienempiä liike- ja toimistora-
kennuksia.

Liikenne
Alue sijaitsee Vierustien ja Lehtikadun kulmauksessa.

Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot
Alueella ei ole rakennushistoriallisesti merkittäviä kohteita eikä muinaismuistoja. Alueelle on
merkitty voimassa olevaan yleiskaavaan suojeltava rakennus (srT111). Rakennus on pu-
rettu yleiskaavan voimaan tulon jälkeen 2017-2018.

Tekninen huolto
Alueen kunnallistekniikka on valmiina.

Maanomistus
Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 3 vuokralainen on Food Folk Suomi. Tontista 4 on
laadittu kiinteistökaupan esisopimusluonnos kaupungin ja Rovaniemen kaupunkikiinteistöt
Oy:n kesken.

Tulva
Alue ei ole tulvavaaran alaista.

Maaperä
Alueen maaperä on GTK tietojen mukaan hiekkaa (HK). Alue on osittain, lähinnä tontin 4
osalta, merkitty voimassa olevaan asemakaavaan saa-merkinnällä (ks. 3.2.1).
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvät suunnitelmat, päätökset ja selvitykset

Asemakaava
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi (K). Alueella on voimassa 23.1.2017 hyväksytty asemakaava.

Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus

Yleiskaava
Voimassa olevassa keskustan osayleiskaavassa, alue on merkitty keskustatoimintojen alu-
eeksi (C). Alueelle on merkitty suojeltava rakennus (srT111). Rakennus on purettu yleiskaa-
van voimaan tulon jälkeen 2017-2018.
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Maakuntakaava
Alue sisältyy Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueeseen
(C).

Ote Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavasta
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Rakennusjärjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 16.4.2007 (35 §) uuden rakennusjärjestyk-
sen ja tämä on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta
Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja täydennys-
kartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 / 23.12.1999 mukainen ja se vastaa
olosuhteita 15.3.2023.

Suunnitelmat ja hankkeet
Alueella ei ole vireillä muita suunnitelmia tai hankkeita.

Rakennuskiellot ja suojelumääräykset
Alueella ei ole suojeltavia rakennuskohteita eikä voimassa rakennuskieltoja.

Melu
Meluvaikutukset huomioidaan kaavassa tarpeellisin merkinnöin, samoin kuin voimassa ole-
vassa asemakaavassa.

Ote meluselvitys vt. 4 parantaminen välillä Oijustie-Erottaja, WSP Finland Oy 2013

Pilaantuneet maat
Tontin 4 aluetta on tutkittu pilaantuneiden maiden osalta 2008 ja lisäselvityksiä 2009 (Pöyry
Enviroment Oy 20.11.2008, PBM 10.9.2009). Lisäselvityksen mukaan osalla tiealueen ra-
jalla muutamia pisteitä, joissa pitoisuudet ylittävät arvon 1000 mg/kg ja jatkotoimenpideoh-
jelmassa tulee ottaa huomioon alueen tuleva käyttö.

Tontin 3 alueella, jonne uusi ravintolarakennus on rakenteilla, on tutkittu pilaantuneita maita
2023 PBM:n toimesta. Kaivannon länsiosan jäännöspitoisuudet (K48-K50) alittavat labora-
torion määritysrajan tai VNa 214/2007 kynnysarvon öljyhiilivetyjen ja PAH-yhdisteiden
osalta. Kaavamuutoksessa on huomioitu pilaantuneet maat samoin kuin voimassa olevassa
kaavassa.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Paikkatieto ja tonttipalvelut on esittänyt, että tonttien 2-70- 3 ja 4 osalta tutkittaisiin mm.
alueen rakentamisen määrä ja kerrosluku. Alueen nykyinen tehokkuus on e=1.2 ja kerros-
luku VI. Ei ole näköpiirissä, että alue toteutuisi näin tehokkaasti järkevässä ajassa vaan on
syytä muuttaa nykyistä kaavaa, jotta alue saataisiin lähitulevaisuudessa paremmin käyttöön
kokonaisuudessaan. Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 3 vuokralainen on Food Folk
Suomi. Tontista 4 on laadittu kiinteistökaupan esisopimusluonnos kaupungin ja Rovaniemen
kaupunkikiinteistöt Oy:n kesken.

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset

Kaavoituspäällikkö käynnisti asemakaavamuutoksen 5.6.2023 § 14.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat, naapurit ja ne joiden asumiseen, työntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekä viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa
suunnittelussa käsitellään.

4.3.2 Vireille tulo

Asemakaavamuutos kuulutetaan vireille 5.9.2023 Lapin Kansassa sekä kirjeillä maanomis-
tajille/-haltijoille ja lähinaapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta ja valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin
5.9.2023 Lapin Kansassa sekä kirjeillä maanomistajille/-haltijoille sekä lähinaapureille. Ase-
makaavamuutoksen vireille tulo ja valmisteluvaihe, jossa mm. kaavaluonnos nähtävillä, pi-
dettiin 6.-19.9.2023 yleisesti nähtävillä palvelupiste Osviitassa. Nähtävillä olon aikana jätet-
tiin yksi mielipide ja lausunto, jotka tekninen lautakunta käsittelee. Asemakaava-asiaan on
voinut tutustua myös kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla, 6.9.2023 alkaen.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat osa maankäyttö- ja rakennuslain mukaisten
alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää maakunta-, yleis- ja asemakaavojen ohella. Tavoit-
teiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkittävien asioiden
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huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa sekä valtion viranomaisten toi-
minnassa.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

 Tehokas liikennejärjestelmä
 toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen
 terveellinen ja turvallinen elinympäristö
 elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat
 uudistumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutoksella mm. tuetaan edellytyksiä elinkeino- ja yritystoiminnan kehittämiselle, pal-
velujen ja työpaikkojen edistämiseksi, eri alueiden elinvoiman ja vahvuuksien hyödyntä-
miseksi sekä palveluiden saavutettavuudelle. Tavoitellaan mahdollisimman hyvin olemassa
olevien rakenteiden hyödyntämistä ja varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tulviin sekä melusta
aiheutuviin terveyshaittoihin.

Maakuntakaava
Asemakaavamuutoksella ei ole maakunnallisia vaikutuksia. Asemakaavamuutos on maa-
kuntakaavan mukainen.

Yleiskaava
Asemakaavamuutos on yleiskaavan mukainen.

Asemakaava
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi.

Asemakaavamuutoksessa käyttötarkoitus ei muutu, alueen rakennusoikeus supistetaan,
jotta alue saataisiin paremmin lähitulevaisuudessa kokonaan käyttöön.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0 :
Alueen asemakaava säilyy entisellään.
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Vaihtoehto 1 :
Asemakaavan muutos, jossa liike- ja toimistorakennusten alueen rakennusoikeudeksi mää-
ritetään tontille 3 800 k-m2 ja tontille 4, 3100 k-m2, kerrosluku on III. Rakennusalat ja johto-
rasitteet tarkennetaan.

Vaihtoehto 2 :
Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto.

Asemakaavan muutosta jatketaan vaihtoehdon 1 mukaisesti.

4.5.2 Vaikutus ympäristöön

Kaavamuutoksella alueen rakentamisen määrä pienenee n. 5666 k-m2 ja kerrosluku puolit-
tuu, joten vaikutukset vähenevät merkittävästi verrattuna voimassa olevan asemakaavan
mahdollistamiin toteutuksiin.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 7972 m2, joka sisältää liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialuetta (K).

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Pinta-ala: 7972 m2

Rakennusoikeus: 3900 k-m2

Kerrosluku: III

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön

Asemakaavamuutoksen myötä alueen rakentamisen ja liikenteelliset vaikutukset vähene-
vät verrattuna voimassa olevan asemakaavan mahdollistamiin toteutuksiin.

Alue on hyvin saavutettavissa liikenteellisesti, myös kevyellä liikenteellä.

Alue on liitettävissä kunnallistekniikan verkostoihin.

5.3.2 Vaikutukset kulttuuriympäristöön

Alueelle ei ole kulttuurihistoriallisesti merkittäviä kohteita tai muinaismuistoja. Asemakaava-
muutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriympäristöön.

5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön

Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle ja eläimistölle. Alueella ei ole luonnonti-
laista aluetta. Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjave-
sialuetta.

5.3.4 Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin.
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5.4 Kaavamerkinnät ja määräykset

Kaavamerkinnät ovat maankäyttö- ja rakennuslain mukaisia. Merkintöjen ja määräysten se-
litykset esitellään kaavakartan sekä selostuksen liitteenä.

5.5 Nimistö

Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistöön.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakennuslupien hake-
minen. Asemakaava merkintöineen, määräyksineen ja ohjeineen on perustana alueen käy-
tössä.

Alueen rakentamisen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojärjestel-
mällä.

Rovaniemellä 12.10.2023

Markku Pyhäjärvi Janne Anttila
Kaavoituspäällikkö Kaavasuunnittelija
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Voimassa oleva asemakaava
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