Asemakaavan muutos 1. kaupunginosan
kortteli 17; tontit 1, 7 ja 8
seka viereista katualuetta
ROVANIEMI

versio 30.6.2023

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
kortteli 17 ja katualuetta

Kuva 1. llmakuva suunnittelualueesta, suunnittelualue on rajattu punaisella katkoviivalla, © Pictometry, Blom Oy

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori



Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 8) kuvataan kaavatydn tavoitteet ja lahtékohdat, val-
mistelun ja p&aatéksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan kaavatyon eri vaiheissatar-

vittaessa.

SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue on Rovaniemen 1. kaupunginosan
kortteli 17 kokonaisuudessaan, joka koostuu ton-
tista 1 (pinta-ala 1152m?), tontista 7 (983 m?) ja ton-
tista 8 (4892 m?); yhteensa 7027 m?2. Korttelin li-
séksi suunnittelualue sisdltéd ympéardoivat katualu-
eet, jotka ovat idassa Korkalon-, eteldssd Pekan-,
Iénness@éMaakunta- ja pohjoisessa Koskikatu.
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Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti, suunnittelualue on rajattu punai-
sella katkoviivalla.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Asemakaavatyon tarkoituksena on ratkaista alu-
een asemakaavalla mahdollisesti suojeltavat ra-
kennukset seka tutkia soveltuvan uudisrakentami-
sen maarda, muotoa ja sijoittumista ja lisdksi tar-
kastella kaava-alueen pyséakointimitoitusta ja rat-
kaista pysakointi resurssitehokkaasti.

Tavoitteena on luoda asemakaava, joka huomio
mahdollisimman hyvin alueen ominaispiirteet. Ta-
voitteena on toimiva, viihtyisa ja turvallinen kau-
punkitilaa, joka tarjoaa elamyksellisyytta, viihtyisia
ulko-oleskelualueita ja parantaa kaupallisten pal-
veluiden ja erityisesti kivijalkakaupan kehittdmis-
mahdollisuuksia. Olemassa olevaa kaupunkiau-
kiota, joka tunnetaan Lordin aukion lisdksi nimella
Sampoaukio, laajennetaan siten, etta toritoiminnot
ovat alueelle sijoitettavissa.

SUUNNITTELUN TAUSTAA

Kortteli sijaitsee kaupunkirakenteen ytimessa,
jossa on kysyntaa erikoisliiketiloille, ravintolapalve-
luille, paivittaistavarakaupalle ja asumisen palve-
luille. Alue soveltuu hotellirakentamiselle.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT

Rovaniemen vaihe- ja maakuntakaava
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Kuva 3. Ote Rovaniemen maakuntakaavasta.

Suunnittelualue kuuluu vuonna 2001 vahvistettuun
Rovaniemen maakuntakaavaan. Alue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi (A). Suunnittelualue
kuuluu ymparistoministerion 26.5.2010 vahvista-
maan Rovaniemen vaihemaakuntakaavaan, jossa
alue on merkitty Keskustatoimintojen alueeksi (C).
Aluetta koskee maarays: "Alueen suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittdd huomiota hyvaan
rakennustapaan, tasapainoisen kaupunkikuvan to-
teuttamiseen, monipuolisen palvelurakenteen edis-
tdmiseen ja arvokkaan rakennetun kulttuuriympé-
riston vaalimiseen”.

Kuva 4. Ote Rovaniemen vaihemaakuntakaavasta, suunnittelualue
rajattu keltaisella katkoviivalla.

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori



Rovaniemen yleiskaava 2015
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Kuva 5. Ote Rovaniemen yleiskaava 2015:sta, suunnittelualue ra-
jattu keltaisella katkoviivalla.

Suunnittelualue kuuluu oikeusvaikutteiseen Rova-
niemen yleiskaava 2015, jossa se on maéaritelty
Keskustatoimintojen alueeksi (C).

Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen
osayleiskaava
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Kuva 6. Ote Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteisesta osayleiskaa-
vasta, suunnittelualue rajattu mustalla katkoviivalla.

Rovaniemen kaupunginvaltuuston 12.11.2012 hy-
vaksymassa Keskustan osayleiskaavassa suunnit-
telualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi
(C-3). Aluetta koskee méarays: "Alueelle saa sijoit-
taa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikerakennuksia.
Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kau-
punkikuvallisten arvojen ja suojeltavan rakennus-
kannan sailyminen. Alueelle saa sijoittaa MRL 71a
8:n tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikon.”

Suunnittelualue sisaltyy kaupunkikuvallisesti ar-
vokkaaseen alueeseen, jota koskee méaarays:
"Asemakaavoituksessa on Kkiinnitettdva erityista
huomiota rakennusten massoitteluun ja kaupunki-
kuvaan. Aluekokonaisuuden ja sen rakennuskan-
nan suojelua koskevat kysymykset ratkaistaan
asemakaavassa.”

Ohje: Asemakaavoitettavan alueen rakennetun
ympadriston laatua voidaan selvittédd arkkitehtuuri-
kilpailuun tai vastaavaan laatuun perustuvan tar-
kastelun avulla.

Suunnittelualue sisdltyy myds tiiviiden keskusta-
korttelien alueeseen, jota koskee méaarays: "Alu-
eella on kaupunkikuvan eheyttdmisen ja alueen tii-
vistamisen tarve.

Ohje: Asemakaavassa tulee pyrkia sekoittunee-
seen kaupunkirakenteeseen, edistdd vajaakayt-
tbisten maantaso- ja ullakkokerrosten kayttoa seka
selvittaa pysakointijarjestelyt joko liittymisena kes-
kitettyyn pysékointiin tai maanalaisena pysakoin-
tind tontilla. Rakennusten maantasokerroksiin tu-
lee sijoittaa myos liike-, ty6- ja palvelutiloja.”

Torin sijoittuminen on esitetty kuvassa 6., ote
osayleiskaavakartasta, ja osayleiskaavaselostuk-
sen sivulla 96 todetaan seuraavaa: Kauppatorin si-
joittaminen Lordin aukiolle tukee keskustan veto-
voimaa. Asemakaavoituksen yhteydessa tulee val-
mistella kehittAmissuunnitelma ja tarvittavat sopi-
mukset.

Liséksi suunnittelualueen kohdalla on merkinta
maanalainen tila (ma).

Asemakaava

e

Kuva 7. Ote voimassa olevasta asemakaavasta, suunnittelualue ra-
jattu mustalla katkoviivalla.

Voimassa olevassa asemakaavassa, vuodelta
1976, alue on maéaritelty liikerakennusten (AL) ja
yhdistettyjen liike- ja asuinrakennusten (ALK) kort-
telialueeksi. Lisdksi etelanurkka on osoitettu auto-
paikkojen korttelialueeksi.



SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE

Alue muodostuu kolmesta kiinteistosta seuraa-
vasti. Tontti 1 on pysakointialue, joka katualueen
suuntaan on rajattu osittain puurakenteisella ai-
dalla. Tontilla 2 sijaitsee Asunto Oy Rova-Pekan
hallinnoima nelikerroksinen asuinkerros- ja liiketalo
(29 asuntoa ja Roi Club -baari). Kiinteistd Oy La-
pinmaan omistamalla tontilla 8 toimivat seuraavat
ravintolat ja erikoisliikkeet: Uitto pub, paivittiistava-
rakauppa Sale, ravintola Rosso kahvila Coffee
House, vaatekauppa Pukumies ja baari Heming-
way’s. Korttelin rakennettu kerrosala on noin
11000 k-m? ts. korttelitehokkuus ex= 1.58.
Kaava-alue rajautuu luoteisreunaltaan RKY-aluee-
seen, jossa sijaitsee Rovaniemen kaupungin omis-
tamat Ahon asuinliiketaloina tunnetut kolme puna-
tiilistd 1950-luvun lopun ja 1960-luvun alun kerros-
taloa, jotka sijoittuvat samaan kortteliin Koskikadun
ja Jaakonkadun varrelle.

Alue sijaitsee kaukoldmpdverkoston ja muun yh-
dyskuntainfran piirissa.

MAANOMISTUS JA VUOKRAUS
Suunnittelualueen omistus jakautuu seuraavasti:
tontit 1 ja 8: Kiinteistd Oy Lapinmaa ja

tontti 7: Asunto Oy Rova-Pekka

SUOJELTAVAT KOHTEET, RAKENNUKSET JA
RAKENNELMAT

Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava edel-
lyttédd, ettéd asemakaavaa laadittaessa on varmis-
tettava kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan
rakennuskannan sailyminen. Alueella sijaitseva
Kiinteistd osakeyhtié Lapinmaan monikayttéraken-
nus on valmistunut pian sodan paattymisen jalkeen
vuonna 1948 ja muutettu 1970.

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

Tutkitaan alueen soveltuvuutta eri kayttétarkoituk-
siin ja niiden yhdistelmiin (esim. AK, KL-, K-, KM-
alaindekseineen). Tutkitaan erilaisten rakennusoi-
keusmaaérien (tehokkuus, ex = korttelitehokkuus eli
rakennusalan suhde korttelin pinta-alaan) ja ker-
roslukujen vaikutuksia kaupunkikuvaan. Liséksi
tarkastellaan eri kayttétarkoitusyhdistelmien vaiku-
tuksia pysékointipaikkatarpeeseen (1/50 — 1/200
ap/k-m?) ja toteuttamisen mahdollistavia pysakéin-
tiratkaisuja.

0: Asemakaavaa ei muuteta

1-vaihtoehto, kerrosluku 11-XII

2-vaihtoehto, kerrosluku 11-XVI

3-vaihtoehto, kerrosluku l1-XXIV

SUUNNITTELUTYON ORGANISOINTI
Asemakaavan muutos laaditaan teknisten palve-
luiden kaavoituksessa. Asemakaavan muutoksen
pohjaksi laadittavat kortteliosien (tonttien) viite-
suunnitelmat laativat kaupungin ohjauksessa Ark-
kitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy/Sampo Valjus

seka Arkkitehtuuritoimisto Arktes Oy/Paavo Karja-
lainen.

SELVITYKSET JA VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Suunnittelualueella tehd&én tarvittavat selvitykset.
Asemakaava- ja rakennushistoria selvitetdan ra-
kennushistoriaselvitykselld. Tydn kuluessa arvioi-
daan korttelin liittymistd kaupunkirakenteeseen,
kaupunkikuvaan ja ymparistoon. Liikenteen osalta
arvioidaan pysakointi- ja huoltoliikenteen toimi-
vuutta. Valmisteluvaiheessa (luonnos/luonnokset)
laaditaan varjostavuusselvitykset ja kaavan ehdo-
tusvaiheessa tuulisuusselvitykset, jotta katutilan
viihtyvyys on todennettavissa ennen kaavan hy-
vaksymista.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomai-
set ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa k&-
sitelladn (MRL 62 8).

Osallisille ja kunnan jasenille varataan mahdolli-
suus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaa-
van vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suulli-
sesti mielipiteensé asiasta (MRL 62 8).
Suunnittelun edellyttdma viranomaisyhteisty6 jar-
jestetddn suunnittelutydn aikana.

Tunnistetut osalliset:

Viranomaiset

— Lapin ELY-keskus

— Lapin Pelastuslaitos

— Maakuntamuseo

— Traficom (lentoestelausunto)

— Kaupunginhallitus

— Lautakunnat (tekninen lautakunta, ymparisto-
lautakunta, vapaa-ajanlautakunta, perusturva-
lautakunta)

Kaava-alue ja sen ymparistd

Kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat
Kaava-alueeseen rajoittuvien ja sen nakema-
alueeseen kuuluvien kiinteist6jen maanomista-
jat ja -haltijat

— Kaupunginosayhdistykset

Muut
— Napapiirin Vesi ja Energia Oy (NeVe)
— Alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset

— Rovaniemen Kehitys Oy

— Nykyiset torikauppiaat



SUUNNITTELUN VAIHEET

Kéaynnistysvaihe (MRL 51 §)

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteistd
Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja Asunto Oy Rova-Pe-
kan osalta 4.3.2015 péaivattyjen muutoshakemus-
ten perusteella.

Viranomaisyhteistyd (MRL 668)
Suunnittelualueen keskeinen sijainti kaupunkira-
kenteessa, rakennussuojelun tarve ja hakijan ta-
voittelema tavanomaista suurempi kerrosmaara ts.
rakennuskorkeus edellyttaa, ettd viranomaisneu-
vottelu jarjestetaan.

Kéaynnistysvaihe

Kortteli on maaéritelty kaupungin maapoliittisessa
ohjelmassa vaikutuksiltaan merkittavaksi. Tasta
johtuen Kaupungin hallitus kasittelee Osallistumis-
ja arviointisuunnitelman kokouksessaan
24.9.2018, jonka jalkeen OAS asetetaan nahtaville
kahden viikon ajaksi lokakuussa 2018 Osviittaan
14 vrk:ksi sekd Kaavatorille (www.rovaniemi.fi’/kaa-
vatori), jona aikana osallisilla on mahdollisuus esit-
t&a suullisia ja kirjallisia mielipiteité asiasta.
Néahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueen
ja siihen rajoittuvien kiinteist6jen maanomistajille ja
—haltijoille seké& Lapin Kansassa ja kaupungin viral-
lisella ilmoitustaululla.

Valmisteluvaihe

Asemakaavaluonnokset asetetaan nahtaville va-
hintddn kuukauden ajaksi elo-syyskuussa 2023,
jolloin osallisilla on mahdollisuus esittdd mielipi-
teensd. Tavoitteena on, ettd kaavaluonnoksista
teetetddn yksivariset pienoismallit (1:1000), jotta
eri ratkaisumallien ominaispiirteet ja keskinaiset
eroavaisuudet tulevat mahdollisimman selkeésti
esiin. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-
alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen maan-
omistajille ja -haltijoille sek& Lapin Kansassa ja
kaupungin virallisella ilmoitustaululla.

Ehdotusvaihe

Asetetaan julkisesti néhtaville kuukauden ajaksi
kevattalven 2024 aikana sekd pyydetaan tarvitta-
vat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jasenilla on
mahdollisuus esittdd muistutus kaavaehdotuk-
sesta. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-
alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen maan-
omistajille ja -haltijoille seka Lapin Kansassa ja vi-
rallisella ilmoitustaululla.

Hyvaksymisvaihe
Asemakaavan muutoksen hyvéksyy kaupunginval-
tuusto kaupunginhallituksen esityksesta.

TAVOITEAIKATAULU
Tavoitteena on saada asemakaavan luonnos nah-
taville kesalla 2023, muutosehdotus talvella 2023-

24 ja kaava lainvoimaiseksi vuoden 2024 puoliva-
liin mennessé&.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta (OAS) ja kaavaluonnoksesta sekd muis-
tutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteella:

Rovaniemen kaupungin kirjaamo, PL 8216,
96101 Rovaniemi.

TEKNISET PALVELUT / KAAVOITUS

ROVANIEMI

PL 8216, 96101 Rovaniemen kaupunki
Kayntiosoite: Hallituskatu 7
www.rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILOT
Kaavoituspaallikkt Markku Pyh&jarvi
040 578 9283, markku.pyhajarvi@rovaniemi.fi

Kaupunginarkkitehti Sipi Hintsanen
050 562 6314, sipi.hintsanen@rovaniemi.fi

OAS:N PAIVITYSHISTORIA

5.10.2018 Osallisiin tehty lisays

30.6.2023 Kaavoituksen aikataulumuutos,
RKY-aluemaininta, kaynnistys-
vaihe/lisatty Rova-Pekan osuus, ta-
voitteisiin lisatty resurssitehokkuus,
lisAyksid osallisiin, lisétty kohdat
"Selvitykset ja vaikutusten arviointi”
ja "Suunnittelutyén organisointi”



KAAVOITUSPROSESSI

ALOITE Kiinteistd Oy Lapinmaa 11.6.2018
Asunto Oy Rova-Pekka 4.3.2015

KAUPUNGINHALLITUS Kaavoituspaatos (yhdistaminen) 24.9.2018
Kaavoituspaéatés Rova-Pekka 9.5.2016

VIREILLETULO Vireilletulo nahtavilla (OAS), 10/2018
mahdollisuus jattdd mielipide

VALMISTELUVAIHE Kaavaluonnokset nahtavilla, 8-9/2023
mahdollisuus jattdd mielipide

TEKNINEN LAUTAKUNTA Esitys kaupunginhallitukselle 11/2023
kaavaehdotukseksi

KAUPUNGINHALLITUS Kaavaehdotuspaatos 1/2024

EHDOTUSVAIHE Kaavaehdotusnahtavilla, 2-3/2024
mahdollisuus jattdd muistutus

KAUPUNGINHALLITUS Esitys kaupunginvaltuustolle 5/2024

KAUPUNGINVALTUUSTO Hyvéksyy kaavaehdotuksen 6/2024

MUUTOKSENHAKUAIKA Pohjois-Suomen hallinto-oikeus 30 vrk




