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1 PERUS-  JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos
Rovaniemen kaupunki
1. kaupunginosa
kor t teli 71 tont t i 11
Porokulma

laat ijan nimi Rovaniemen kaupunki
Elinvoimapalvelut
Tekniset  palvelut
Kaavoitus
Nicholas Coull

yhteyst iedot Rovaniemen kaupunki
kir jaamo, PL 8216
96101 Rovaniemi
p. 016- 322 6282

tekninen lautakunta 20.8.2019, § 96
vireilletulosta ilm. päivämäärä 16.10.2019
valmisteluvaiheen kuuleminen 10.- 23.3.2021
elinvoimalautakunta
kaupunginhallitus
julkisest i nähtävillä
kaupunginhallitus
kaupunginvaltuusto

1.2 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Suunnittelualue sijaitsee keskustassa 1. kaupunginosassa, osoit teessa Po-
romiehent ie 3. Suunnit telualue käsit tää kor t telin 71 tont it  4 ja 5 sekä katu-
aluet ta. Vaikutusalueen piir iin kuuluvat  lähialueen kort teli- , katu-  ja puis-
toalueet .

1.3 KAAVAN NIM I JA TARKOITUS

Asemakaavan nimi on “Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kort teli 71
tont it  4 ja 5, Porokulma”. Alueelle tutkitaan maankäytön ja asumisen to-
teut tamisohjelman 2017–2021 mukaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai
li ikerakennusten sijoit tamista.
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2 TIIVISTELM Ä

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Tekninen lautakunta on 20.08.2020 (§ 96) saat tanut  vireille asemakaavan
laatimisen 1. kaupunginosan kor ttelin 71 tont illa 11, Koskikadun ja Poromie-
hentien kulmauksessa.. Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille leht ikuu-
lutuksella Lapin Kansassa 16.10.2019.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnokset  pidetään
10.–23.3.2021 valmisteluvaiheen kuulemista var ten nähtävillä palvelupiste
Osviitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25.
Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoitet t iin
kuulutuksella Lapin Kansassa 9.3.2021.

Elinvoimalautakunta käsit teli asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen.
Kaupunginhallituksen päätöksellä x.x.2020 (xx §) asemakaavan
muutosehdotus asetet t iin julkisest i nähtäville xx.–xx.x.2020 palvelupiste
Osviit taan, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25.
Nähtävillä pito ilmoitett iin leht ikuulutuksella Lapin Kansassa xx.xx.2020
sekä kir jeellä rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.

2.2 ASEM AKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan autopaikkojen kort telialueen (LPA-3)
muuttamista maankäytön ja asumisen toteut tamisohjelman 2017–2021 mu-
kaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai liikerakennustenalueeksi.

2.3 ASEM AKAAVAN TOTEUTTAM INEN

Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutet tu lainvoimaiseksi.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnittelun kohde kuuluu 1. kaupunginosaan, Keskusta. Keskustatoimin-
tojen t ilastoalueella oli asukkaita vuoden 2018 lopussa noin 4641.

3.1.2 LUONNONYM PÄRISTÖ

M AISEM AKUVA

Maisemakuvaltaan suunnit telualueen ympäristö on rakennettua keskustal-
le tyypillistä asuin- , liike-  ja toimistorakennusaluet ta. Lähiympär istön mai-
semaa dominoivat  Revontulen ja Rinteenkulman kauppakeskus sekä aluet -
ta halkova Vt  4. Muutosaluet ta ympäröivät  t ont it  ovat  rakennettuja, joissa
puustoa ja istutuksia on niukast i, lukuun ot tamatta läheistä Ratamestar in
puistoa sekä Vt  4:n vastapuolella olevaa puistoaluet ta.

Ilmakuva, BlomWeb 2017
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M AAPERÄ

Suunnit telualueen tont t i on vanhaa rakennusmaata. GTK:n kart tat ietojen
mukaan sekä pinta-  että pohjamaalajina on hiekkamoreeni.

3.1.3 RAKENNETTU YM PÄRISTÖ

KAUPUNKIKUVA

Suunnit telualueen tont it  ovat , muutamaa pientä nurmialuet ta lukuun ot-
tamatta, pääosin asfalt t ipintaista pysäköint ialuet ta. Tont in luoteisosan ra-
jaa reunustaa koivupuurivistö. McDonald’sin ravintola on valmistunut
vuonna - 97, rakennus mansardikat toineen omaa McDonald’s ravintoloille
tutut  tunnuksenomaiset  piir teet . Rovaniemen McDonald’s pit i ket jun poh-
joisimman ravintolan t it teliä vuoteen 2013 ast i.  Aluetaksin/  Scanburgerin
rakennus on valmistunut vuonna - 68. Suunnit telualueen vastapäätä, Po-
romiehent ien toisella puolen, sijaitsee vuonna - 63 valmistunut  ns. Bingo-
talo. Bingotalon kulmalta alkaa Koskikadun kävelykatu. Muutosalueen lä-
heisyyteen sijoit tuvat  myös Rinteenkulman (1987) ja Revontulen (2007)
kauppakeskukset, Scandic hotelli (1990) sekä asemakaavalla suojeltu 1947
valmistunut  rautat ieläisten työsuhdeasunnoksi rakennettu kerrostalo.

Keskustan osayleiskaavan yhteydessä
laaditussa selvityksessä kaupunkikuvaa
on analysoitu jakamalla keskusta-alue
vyöhykkeisiin. Suunnit telualue sijaitsee
sinisellä kaupunkikuvavyöhykkeellä. Si-
nistä vyöhyket tä kuvaillaan selvitykses-
sä mm. seuraavast i:

 “Sininen rajaus osoittaa alueet, joissa

kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut

Ote kaupunkikuva-analyysistä “Piirteitä Rova-

niemen kaupunkikuvasta” , Sito Oy 2010.
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pitkän ajan kuluessa melko valmi iksi  ja pysyväksikin.”

“Ti ivis ja eheä ydinkeskusta kattaa alueen valtatie 4:n ja joen rannan väli llä,

sen ti ivi ist i  rakennetun osan. Aluetta luonnehti i  r ovaniemeläisi ttäin omape-

räinen ruutukaava: kadut muodostavat suorakulmaisia tai  salmiakkimaisi a

kor ttelei ta, kadut mutki ttelevat kulmikkaasti  kor tteleiden li i toskohdissa saa-

den aikaan vaihtelevia katunäkymiä ja kadun päätenäkymiä. Omaperäisellä

verkostolla on histor iallinen taustansa, ja on onni, että se on hyvin säi lynyt,

vaikka keskustan r akennuskanta uusiutui  lähes kokonaan sodan jälkeen.

Uusi rakennuskantakin on varsin yhtenäistä, pääosin 4- ker r oksisia noppa-

maisia yhden por taan taloja, valkei ta tai  punati i li siä.”

PALVELUT, TYÖPAIKAT JA ELINKEINOTOIM INTA

Suunnit telualueella sijaitsee kaksi er illistä pikaruokaravintolarakennusta
sekä taksiasema, McDonald’s, Scanburger ja Aluetaksi Oy.

Suunnit telualue sijaitsee keskeisellä paikalla monipuolisten palveluiden lä-
heisyydessä.  Kaupungin kaupalliseen ydinkeskustaan on noin 200 metr in
matka. Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemellä sijoit tuu Koskikadun käve-
lykadun ympär istöön. Kävelykadun varrelle sijoit tuu mm. Sampokeskus.
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Alueella on paljon muotikauppaa ja muita er ikoiskaupan ket juliikkeitä sekä
ravintoloita. Kävelykadun itäpää yhdessä r isteävän Valtakadun kanssa pai-
not tuu ravintolakatuna/ - alueena. Alueelle on keskit tynyt  myös laajamit-
taisesti hotellitoimintaa. Kaupallinen ydinkeskusta jatkuu aina Kauppakes-
kus Rinteenkulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

VIRKISTYS

Suunnittelualueella ei ole virkistysaluetta, alue tukeutuu ympäröivän yh-
dyskuntarakenteen virkistysalueisiin sekä rakennet tuihin virkistyspaikkoi-
hin.

LIIKENNE

Lähialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisest i, kevyen liikenteen osuudet on pääosin toteutet tu korotet tuna ajo-
radasta.  Liikenne ympäristössä on tyypillistä vuorokaudenajoista r iippuvaa
vilkasta keskustan heilur ili ikennettä.  Valtakadun ja Poromiehent ien väli-
nen Koskikadun osuus palvelee kävelykatuna.

Kaupungin joukkoliikennelinjoista suunnit telualueen vierestä kulkee bussi-
linjat  1, 2 ja 5.

RAKENNETTU KULTTUURIYM PÄRISTÖ JA M UINAISM UISTOT

Suunnit telualueella ei ole rakennus-  ja kult tuur ihistor iallisest i arvokasta
rakennuskantaa eikä muinaismuistoalueita. Viereisellä tont illa sijaitseva
vuonna 1947 rakennet tu kerrostalo on asemakaavalla suojeltu. Keskustan
osayleiskaavan yhteydessä laadituissa selvityksissä kohdet ta kuvataan seu-
raavast i:
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“Rautat ieläisten työsuhdeasunnoiksi

rakennettu 4- ker roksinen ker rostalo

si joi ttuu kaupunkikuvallisest i  näky-

välle paikalle. Rakennuksen ulkoi lme

on muuttunut vi ime lähiaikoina teh-

dyissä kor jauksissa, mm ullakkoker -

rokseen tehdyt asunnot lapeikkunoi-

neen poikkeavat alkuperäisestä muo-

tokielestä ja tekevät rakennuksesta

aiempaa kor keamman oloisen. Raken-

nus on asemakaavassa suojeltu sr - 3-

merkinnällä. Myöhemmät muutokset

ovat vähentäneet rakennuksen arkki-

tehtonista arvoa.”

TEKNINEN HUOLTO

Alueella on kunnallistekniikka valmii-
na. Jätehuollosta ja kiinteistön puh-
taanapidosta huoleht ii kiinteistön hal-
t ija. Yleisten alueiden puhtaanapidos-
ta huoleht ii kaupunki. Vieressä on ku-
vat tuna suunnit telualueen johtokar t ta.
Punaiset  ja tummansiniset  kuvaavat
vesi-  ja viemärilinjoja, vihreät  huleve-
siverkostoa ja turkoosit  energiahuol-
toa. Ennen rakentamista tulee johto-
jen tarkka sijaint i selvit tää verkonhal-
t ijalta.

3.1.4 M AANOM ISTUS

Kaavamuutoksen kohteena oleva alue on kaupungin omistuksessa. Alueen
vuokrasopimukset  päät tyvät  vuoden 2020 lopussa.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELM AT, PÄÄTÖKSET JA SELVITYKSET

M AAKUNTAKAAVA

Alue kuuluu Rovaniemen maakuntakaava-alueeseen. Ympäristöminister iö
on vahvistanut  Rovaniemen maakuntakaavan 2.11.2001.  Rovaniemen vai-
hemaakuntakaavan Ympäristöminister iö vahvist i 26.5.2010. Suunnit telu-
alue on maakuntakaavassa taajamatoimintojenaluet ta (A).

Johtokart ta

Rautatieläisten talo ©Blomweb
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YLEISKAAVA

Suunnittelualue on
yleiskaavassa t iiviiden
keskustatoimintojenalueella
sekä kaupunkikuvallisest i
arvokkaalla alueella.
Suunnit telualue sijoit tuu
käyt tötarkoitukseltaan
keskustatoimintojenalueelle (C-
3). Alueelle saa sijoit taa asuin- ,
majoitus- , toimisto ja
liikerakennuksia. Asemakaavaa
laadit taessa on varmistet tava
kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan
säilyminen. Alueelle saa sijoit taa
MRL 71a §:n tarkoit taman
vähittäiskaupan suuryksikkö.
Suunnit telualueella on myös
yleiskaavan mukaista
katualuet ta.

ASEM AKAAVA

Alueen asemakaava on
vahvistet tu 29.6.1997. Alue on
asemakaavassa autopaikkojen
kor t telialuet ta (LPA-3). Alueelle
saadaan sijoit taa
kort telialueiden autopaikkoja ja rakentaa liikerakennuksia er ikseen
osoitetuille rakennusaloille. Yleisiä pysäköint ipaikkoja on
autopaikkamäärästä oltava vähintään puolet. Kaavaan on osoitet tu
molemmille liikerakennuksille rakennusalat . McDonald’s:n rakennusalan
rakennusoikeus on 350 k- m² ja kerrosluku yksi (I). Scanburger in
rakennusalan rakennusoikeus on 250 k- m² ja kerrosluku yksi (I). Kaavaan
on merkit ty johtorasite alueen läpi kulkeville johdoille.

RAKENNUSJÄRJESTYS

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt  16.4.2007 (35 §) uuden ra-
kennusjär jestyksen ja tämä on tullut  lainvoimaiseksi 1.6.2007.

POHJAKARTTA

Alueelta on olemassa numeer inen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvauk-
seen ja täydennyskartoituksiin. Alueen pohjakar t ta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyisiä olosuhteita.

Ote keskustan osayleiskaavasta

Ote voimassa olevasta asemakaavasta



12

RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOJELUPÄÄTÖKSET

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja, eikä suojelupäätöksiä.

LIIKENNEM ELU

Rovaniemen keskustan läpi kulkee vilkasliikenteinen valtat ie 4. Autoliiken-
teen melu on keskustan osayleiskaavan yhteydessä arvioitu ennustet tujen
liikennemäärien (2030) ja liikenteen nopeuden perusteella melutason oh-
jearvojen mukaisen melualueen leveydeltä pääkatuverkon er i osissa. Arvio
on tehty pohjoismaisella melunlaskentaohjelmalla ennusteliikennemäär ien
(Rovaniemen liikennemalli 2004, Rovaniemen t ieverkkotarkastelu 2008) ja
nopeusrajoituksien avulla. Melun leviämisen arvioinnissa on huomioitu
maanpinnan muodot sekä rakennuksien varjostusvaikutus. Maanpinta on
oletettu akust isest i kovaksi.

Meluntor junta tulee huomioida suunniteltaessa uut ta maankäyt töä ja ra-
kentamista alueille, joilla ennusteen mukaan suunnit telussa mitoit tava päi-
väohjearvo 55 dB ylit tyy. Nykyisillä rakennetuilla alueilla voidaan soveltaa
päiväohjearvoa 60 dB ja yöohjearvoa 55 dB, mikäli kustannusten tai paikal-
listen olosuhteiden takia ei ole mahdollista saavuttaa alhaisempia meluta-
soja. (Valt ioneuvoston periaatepäätös - VnP 993/ 1992-  meluntor junnasta.
Ympäristöminister iön raport t i 7/ 2007).

Alueilla, joille on osoitet tu meluntor juntatarve, tulee uusille rakennuksille
asemakaavavaiheessa määr it tää julkisivujen äänitasoerovaatimukset, joilla
päästään asuin- , pot ilas-  ja majoitushuoneissa alle 35 dB päivä ja 30 dB yö-
ohjearvon.

VT 4:n ja pääkatujen meluvaikutukset  osayleiskaava- alueella vuonna 2030
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ROVANIEM EN KESKUSTAN LIIKENNEJÄRJESTELM Ä (LIIKENNEJÄRJESTELM Ä

SUUNNITELM A 2030)

“Keskustan li ikennejär jestelmää on suunniteltu osana keskustan osaylei s-

kaavaprosessia. Suunnittelutyön pohjana on ollut kaupunginvaltuuston hy-

väksymän kaavoitusohjelman visio, jonka mukaan Rovaniemen keskustassa

kävelyn ja pyöräi lyn asemaa pääasialli sena li ikkumismuotona vahvistetaan

ni i lle tar koi tettuja aluei ta ja väyliä kehittämällä.  Joukkoli ikenteen asemaa

kohennetaan profi loimalla Ruokasenkatu entistä enemmän joukkoli ikenteen

ehdoi lla toimivaksi  sekä kehi ttämällä joukkoli ikenteen käyttömahdollisuuk-

sia keskustan ja sen lähialueiden välisessä li ikkumisessa.    Autoli ikenteen

sujuvuus turvataan kehi ttämällä väyliä keskustan kehällä sujuviksi  ja tur -

valli siksi  sekä varmistamalla pysäköintipaikkojen r i i ttävyys keskustan ke-

hi ttyessä. ”
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Porokulman uusi katulinjaus liit tyy keskustan liikennejär jestelmään ja sen
kehit tämiseen.

AURINGONKULKUREITTI NAPAPIIRILLÄ
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4 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Alueelle tutkitaan maankäytön ja asumisen t oteut tamisohjelman 2017–2021
mukaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai liikerakennusten sijoit tamista.

4.2 SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄM INEN JA SITÄ KOSKEVAT PÄÄTÖKSET

Tekninen lautakunta on 20.8.2019 (§ 96) päät tänyt  saat taa vireille asema-
kaavan laat imisen 1. kaupunginosan kort telin 71 tonteilla 4 ja 5, osoit teessa
Poromiehent ie 3.

4.3 OSALLISTUM INEN JA YHTEISTYÖ

4.3.1 OSALLISET

Osallisia ovat  alueen maanomistajat /  vuokralaiset, naapur it  ja ne joiden
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomatta-
vast i vaikut taa sekä viranomaiset  ja yhteisöt , joiden toimialaa suunnit telus-
sa käsitellään.

4.3.2 VIREILLE TULO

Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille leht ikuulutuksella Lapin Kansas-
sa 16.10.2019.

4.3.3 OSALLISTUM INEN JA VUOROVAIKUTUSM ENETELM ÄT

Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelmasta on mahdollisuus jät tää suullisia tai
kir jallisia mielipiteitä siihen ast i, kunnes ehdotus asemakaavan muu-
tokseksi asetetaan yleisest i nähtäville.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos pidet t iin 10.–
23.3.2021 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste Os-
viitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25. Valmistelu-
vaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoitet t iin kuulutuksella Lapin
Kansassa 9.3.2021. Nähtävillä pitoaikana on ollut  mahdollisuus jät tää asias-
sa kir jallisia ja suullisia mielipiteitä.

Elinvoimalautakunta käsit telee asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen. Kau-
punginhallituksen päätöksellä asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-
kisest i nähtäville palvelupiste Osviit taan. Nähtävillä pito ilmoitetaan leht i-
kuulutuksella Lapin Kansassa.

Asemakaavamuutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.
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4.3.4 VIRANOM AISYHTEISTYÖ

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaiku-
tuksia (MRL 13 §), joten viranomaisyhteistyö ei ole tarpeen.

4.4 ASEM AKAAVAN TAVOITTEET

YLEISKAAVA

Suunnit telualue on yleiskaavassa t iiviiden keskustatoimintojenalueella
sekä kaupunkikuvallisest i arvokkaalla alueella. Suunnit telualue sijoit tuu
käyt tötarkoitukseltaan keskustatoimintojenalueelle (C- 3). Alueelle saa
sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto ja liikerakennuksia. Asemakaavaa
laadit taessa on varmistet tava kaupunkikuvallisten arvojen ja suojeltavan
rakennuskannan säilyminen. Alueelle saa sijoit taa MRL 71a §:n tarkoit taman
vähittäiskaupan suuryksikön. Suunnit telualueella on myös yleiskaavan
mukaista katualuetta.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAM AT TAVOITTEET

Alueelle tutkitaan lähtökohtaisest i maankäytön ja asumisen toteut tamis-
ohjelman 2017–2021 mukaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai liikeraken-
nusten sijoi t tamista.

Kaupungin strategian mukaisest i kaavamuutoksessa rakennetun infran
käyt töaste paranee ja yhdyskuntarakenne t iivistyy. Kaupunginvaltuuston
hyväksymän kaupunkistrategian mukaan kaavoitusta kohdennetaan
er ityisest i alueille, joilla palvelut  ovat  hyödynnettävissä. Sijoit tuminen
kaupunkikuvallisest i arvokkaalle alueelle asettaa kaavalle ja kaavan
toteutumiselle er ityisiä

Väestönkehitys (MAATO 2015)
Tilastokeskuksen ennusteen mukaan väestöä on noin 67 500 henkeä
vuonna 2030. Ennuste perustuu vuoden 2013 havaintoihin. Rovaniemen
väkiluku vuoden 2019 lopussa oli 63 042 henkilöä.



17

Asumisväljyys ja asuntokuntakoko, nykytilanne ja ennuste (MAATO 2015)
Rovaniemellä yhden ja kahden hengen asuntokunt ien määrä on yli 76 %
kaikista asuntokunnista. Väestölisäyksestä johtuen vuosit tain tarvitaan uu-
sia asuntoja lisää noin 190 kappaletta. Tämän lisäksi asuntojen keskikoon
pienentyminen lisää uusien asuntojen tarvet ta.

Rakentamistarve ennuste perustuu väestöennusteeseen ja asuntokunt ien
keskikoon pienentymiseen. Ennusteessa tulevaisuuden asuntokunt ien,
asuntojen pinta- alan sekä yhden ja kahden hengen asuntokunt ien osuus
perustuu menneeseen kehitykseen, ja toteutuu ennusteen mukaisest i mi-
käli kehitys jatkuu samanlaisena. Asumisväljyys kasvaa arviolta vuoteen
2030 mennessä 45,3 m²/ henkilöä kohden, ja asuntokuntien keskikoko on
arviolta 1,73 henkilöä/ asunto. Väestömäärän kasvu ja väestörakenteen
muutokset , er ityisest i väestön ikääntyminen luo tarpeen uusille asunnoille.
Asuntotuotannon määrään vaikut tavat  lisäksi asuntokuntarakenteessa ta-
pahtuvat  muutokset , ja asuntopoistuman korvaaminen uudistuotannolla.
Asuntokunt ien keskikoko on pienentynyt , ja samalla asumisväljyys on kas-
vanut.

ALUEEN OLOISTA JA OM INAISUUKSISTA JOHDETUT TAVOITTEET

Maato 2015: Ti lastokeskuksen ennusteen(2013) mukainen väestökehitys.
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4.5 ASEM AKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET

VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTÄM INEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

VE 0

· Asemakaavaa ei muuteta
· Käyttötarkoitus LPA- 3
· Rakennusoikeus alueella yhteensä 600 k- m²
· Kerrosluku yksi
· Pysäköint i maanpäällä
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VE 1

· Käyttötarkoitus KL- 8
· Rakennusoikeus alueella 16 000 k- m²
· Kerrosluku 12 (XII)
· Maanalainen pysäköint i
· Katualue levenee
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VE 2

· Käyttötarkoitus KL- 8
· Rakennusoikeus alueella yhteensä 9 000 k- m²
· Kerrosluku kuusi (VI)
· Maanalainen pysäköint i
· Katualue levenee
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VE 3

· Käyttötarkoitus AL
· Rakennusoikeus alueella yhteensä 5 755 k- m²
· Kerrosluku viisi (V)
· Pysäköint i sekä maanalla et tä maanpäällä
· Katualue levenee
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Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantunt ijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella

VE 4

· Käyttötarkoitus AL
· Rakennusoikeus alueella yhteensä 10 125 k- m²
· Kerrosluku kuusi (VI)
· Pysäköint i sekä maanalla et tä maanpäällä
· Katualue levenee
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4.5.1 YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Vaihtoehdolla 0 asemakaavamuutosta ei laadita, jolloin t ilanne kaava-
alueella  ei  muutu  ja  tont t i  säilyy autopaikkojen kort telialueena (LPA-3).
Alueelle saadaan sijoit taa kort telialueiden autopaikkoja ja rakentaa
liikerakennuksia er ikseen osoitetuille rakennusaloille. Yleisiä
pysäköint ipaikkoja on autopaikkamäärästä oltava vähintään puolet .
Rakennusoikeut ta alueella yhteensä 600 k- m².

Vaihtoehdolla 1 alueesta tulisi liikerakennusten kor t telialue (KL- 8). Alueelle
voidaan sijoit taa myymälä-  ja ravintolat iloja, hotelli sekä asuntoja. liiket ilat
ja ravintolat  on sijoitet tava ensimmäiseen ja toiseen ker rokseen.
kerrosalasta saadaan käyt tää enintään 2400 k- m² asuntoihin. Muutos
voimassa olevaan t ilanteeseen on huomattava. Rakennuksen korkeimman
osan kerrosluku on 12 (XII) ja rakennusoikeus 16 000 k- m² (tehokkuusluku
e=4,70)

Vaihtoehdolla 2 alueesta tulisi liikerakennusten kor t telialue (KL- 8).
Alueelle voidaan sijoit taa myymälä-  ja ravintolat iloja, hotelli sekä asuntoja.
liiket ilat  ja ravintolat  on sijoitet tava ensimmäiseen ja toiseen ker rokseen.
kerrosalasta saadaan käyt tää enintään 2250 k- m² asuntoihin. Muutos
voimassa olevaan t ilanteeseen ei ole niin huomattava kuin vaihtoehdossa
kaksi, mut ta alueen tehokkuus nousee silt i merkit tävästi nylyiseen
verrat tuna. Rakennuksen korkeimman osan kerrosluku on kuusi (VI) ja
rakennusoikeus 9 000 k- m² (tehokkuusluku e=2,69).

Vaihtoehdolla 3 alueesta tulisi asuin- , li ike-  ja toimistorakennusten
kort telialue. Tontin suur in sallit tu kerrosluku olisi viisi (V) ja
rakennusoikeus jakaantuu kahdelle kerrostalorakennuksella, 2500k- m² ja
3200 k- m², sekä pihavarastolle 55 k-m² (tehokkuusluku e=1,69).

Vaihtoehdolla 4 alueesta tulisi asuin- , li ike-  ja toimistorakennusten
kort telialue. Tont in suur in sallit tu ker rosluku olisi kuusi (VI) ja
rakennusoikeut ta on 10 125 k- m² (tehokkuusluku e=2,98).

RAKENNUSTEN VARJOSTUS

Suunnit telualueen er i vaihtoehdoista on laadit tu havainnekuvat,
havainnekuvissa kuvataan rakennusmassojen lisäksi var jojen
käyt täytymistä sunnit telualueella. Varjostuskuvien ajankohtana on käytet t y
kevä- / syyspäiväntasausta, jolloin aur ingonkulma napapiir illä on 23,5°,
kellonaika kuvissa on klo 12 sekä klo 15.
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Vaihtoehto 1, syys- / kevätpäiväntasaus klo 12.

Vaihtoehto 1, syys- / kevätpäiväntasaus klo 15.

Vaihtoehto 2, syys- / kevätpäiväntasaus klo 12.
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Vaihtoehto 2, syys- / kevätpäiväntasaus klo 15.

Vaihtoehto 3, syys- / kevätpäiväntasaus klo 12.

Vaihtoehto 3, syys- / kevätpäiväntasaus klo 15.
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4.5.2 ASEM AKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

M IELIPITEET JA NIIDEN HUOM IOONOTTAM INEN

Vaihtoehto 4, syys- / kevätpäiväntasaus klo 15.

Vaihtoehto 4, syys- / kevätpäiväntasaus klo 12.
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5 ASEM AKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Kaava-alue muodostuu..

5.1.1 M ITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta- ala

5.2 ALUEVARAUKSET

5.3.1 KORTTELIALUEET

5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.3.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YM PÄRISTÖÖN

Kaavamuutoksen myötä rakennusoikeus suunnit telualueella nousee..

5.3.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYM PÄRISTÖÖN

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta luontoon eikä luonnonympäris-
töön.

5.3.3 KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Kaavamuutos on yleiskaavan mukainen.

5.4 KAAVAM ERKINNÄT JA - M ÄÄRÄYKSET

Kaavamerkinnät  ja - määräykset  ovat  maankäyttö-  ja rakennuslain mukai-
sia. Merkinnät  ja määräykset  on esitetty kaavakartalla.

5.5 NIM ISTÖ

Muutoksella alueelle ei muodostu uut ta nimistöä.

6 ASEM AKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTTAM INEN JA AJOITUS

Asemakaava on toteutettavissa kun asemakaavan muutos kuulutetaan
lainvoimaiseksi. Alueen toteut tamiseen on haettavaa lupaa rakennusval-
vonnasta. Rakentamisessa on noudatet tava voimassa olevan asemakaa-
vanmukaisia määräyksiä.

LIITTEET: 1. ASEM AKAAVAN SEURANTALOM AKE

2. OSALLISTUM IS-  JA ARVIOINTISUUNNITELM A

3. VOIM ASSA OLEVA ASEM AKAAVA
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4. ASEM AKAAVA JA ASEM AKAAVANM UUTOS

5. ASEM AKAAVAM ERKINNÄT JA – M ÄÄRÄYKSET

Rovaniemellä 16.2.2020

Markku Pyhäjärvi Nicholas Coull
kaavoituspäällikkö kaavasuunnit telija


