R

ROVANIEMI

ASEMAKAAVAN MUUTOS
9. kaupunginosa kortteli 9023, Teollisuustie

KAAVASELOSTUS

KAAVOITUS

2025



11

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Rovaniemen kaupunki
9. kaupunginosa kortteli 9023, Teollisuustie

Laatijan nimi: Rovaniemen kaupunki
Maankéayttd/kaavoitus
Janne Anttila

Yhteystiedot: Hallituskatu 7, PL 8216
96101 Rovaniemi

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

Kaavoituspaallikko: 20.12.2024 § 29
Vireille tulosta ilmoittamisen

paivamaara: 25.6.2025
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

ja asiakirjat nahtavilla: 26.6. - 1.8.2025
Valmisteluvaiheen kuuleminen: 28.8. —10.8.2025

W Rovaniemi



1.2 Kaava-alueen sijainti

Alue sijaitsee Rovaniemen kaupungin 9. kaupunginosassa, osoitteessa Teollisuustie 9 ja
11.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

9. kaupunginosan korttelin 9023 tontin 4 asemakaavamuutoksella tutkitaan alueen muutta-
mista kokonaan kaupallista toimintaa palvelevaksi. Samalla rakennustehokkuutta noste-
taan 1400 k-m? ja tarkennetaan mm. osa-aluerajaukset.

www.rovaniemi.Ffi
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Korttelin 9-9023 omistajat (Teollisuustie 9 ja 11) ovat hakeneet asemakaavan muutosta si-
ten, ettd alue palvelisi pelkastaan liikkerakentamista ja rakennusoikeutta nostettaisiin nykyi-
sesta 11000 k-m? :sta vahintaan 12000 k-m? :iin.

Tontti- ja paikkatietopalvelut ovat laatineet kaupungin ja hakijan kesken sopimusluonnoksen
kaavoituksen kaynnistamisesta alueella (TEKLA 19.11.2024 § 172).

Kaavoituspaallikko paatti 20.12.2024 § 29 kaynnistaa asemakaavamuutoksen, jossa tutki-
taan em. hakemuksen mukaiset tavoitteen.

Asemakaavamuutoksen vireille tulossa kuulutettiin 25.6.2025 Lapin Kansassa ja kirjeella
alueen maanomistajille seka lahinaapureille. Voimassa oleva asemakaava ja osallistumis-
ja arviointisuunnitelma pidettiin yleisesti nahtavilla 26.6. - 1.8.2025 palvelupiste Osviittassa
(Koskikatu 19) seka kaupungin Internet -sivuilla, Kaavatorilla. Asiasta ei ole jatetty mielipi-
teita.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 27.8.2025 Lapin Kan-
sassa ja kirjeella alueen maanomistajille seké lahinaapureille. Voimassa oleva asemakaava
ja asemakaavan muutosluonnos pidettiin 28.8. — 10.9.2025 yleisesti nahtavilla palvelupiste
Osviittassa (Koskikatu 19) seka kaupungin Internet- sivuilla, Kaavatorilla. Asiasta ei ole ja-
tetty mielipiteita.

2.2 Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan teollisuus- ja liikerakennusten kortteli-
alueeksi (TL). Alueeseen kohdistuu saa- merkinta, joka tarkoittaa mahdollisten pilaantunei-
den maiden puhdistamista ennen rakentamisen aloittamista., kerrosluku on II. Alueella on
voimassa 26.1.2016 hyvéaksytty asemakaava (kaavatunnus 698 2015-18 ; arkistotunnus
32.573).

Asemakaavan muutoksessa alueen kayttotarkoitus, rakennusoikeus, osa-aluerajaukset,
PIMA-asiat ja muut tarvittavat seikat tutkitaan. Rakennusoikeus kasvaisi yhteensa 1400 k-
m2. Kerrosluku Il sailyisi. Kayttétarkoitus muutettaisiin liikerakennusten korttelialueeksi
jonne saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon, koska maakuntakaavassa maaritetty Rova-
niemen taajaman alueen seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan suuryksikén raja 5000 k-

m? ylittyy.
2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaava-alueella on nykyaan kaksi toimijaa, kuljetusyritys ja katsastusasema. Rakennusval-
vonnan tietojarjestelman mukaan alueen rakennusoikeudesta on yli 80 % kayttamatta. Kaa-
vamuutoksen myota alueelle mahdollistuisi 12500 k-m?:n liikerakennuksen rakentaminen.
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen Teollisuuskylassa/Eteldkeskuksessa. Kaava-alueella
toimii talla hetkellda mm. katsastusasema ja kuljetusyritys.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueella ei ole luonnontilaisia alueita. Alueen rakentamattomat osat ovat enim-
makseen puutonta ja paljolti paallystettya.

3.1.3 Rakennettu ympéaristo

Alueella on kaksi hallityyppista rakennusta laajoine piha-alueineen. Lahiymparistdssa on
kauppoja, joilla on alueelle tyypillisia toimitila-/myymalarakennuksia laajoine ulkovarastoin-
tialueineen. Alue on yhdyskuntatekninen verkoston piirissa.

Kaupunkikuva

Suunnittelualueen toteutuneet rakennusket ovat ymparistolle tyypillisia laajoja ja kohtuulli-
sen korkeita rakennuksia, joiden yhteydessa on a seka ulkovarastointeja. Alue on maaston-
muodoiltaan tasaista.

Liikenne
Suunnittelualueen likkennointivaylan on Teollisuustie joka toimii alueellisena paékatuna.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot
Alueella ei ole rakennushistoriallisesti merkittavia kohteita eikd muinaismuistoja.

Tekninen huolto
Alue on kunnallistekniikan piirissa.

Maanomistus
Suunnittelualue on Rovaniemen kaupungin omistuksessa ja vuokrattu ulkopuolisille.

Tulva
Alue ei ole tulvavaaran alaista.

Maapera

Alue on merkitty voimassa olevassa asemakaavassa puhdistettavaksi/kunnostettavaksi
(saa). Kaavamuutoksen yhteydessa alueen maaperén pilaantuneisuus selvitetdan ja tarvit-
taessa kunnostetaan.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Alue sisaltyy Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavan muutokseen, jossa suunnittelu-
alue on merkitty vahittaiskaupan suuryksikon alueeksi (KM 167).

815183

w o
Ote Rovaniemen maakuntakaavasta

Yleiskaava
Alueella on voimassa 20.10.2009 hyvaksytty oikeusvaikutteinen yleiskaava, jossa alue on
merkitty palvelun ja hallinnon alueeksi (P).

., ey
i '// oy

AP

Ote voimassa olevasta yleiskaavasta ja kaava-alueen rajaus.
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Asemakaava
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan teollisuus- ja liikerakennusten kortteli-
alueeksi (TL). Rakennusoikeutta on yhteensa 11099 k-m?. Kerrosluku on Il. Alueeseen koh-
distuu saa- merkinta, joka tarkoittaa mahdollisten pilaantuneiden maiden puhdistamista en-

nen rakentamisen aloittamista. Alueella on voimassa 26.01.2016 hyvaksytty asemakaava
(kaavatunnus 698 2015-18 ; arkistotunnus 32.573).

Teollisuustie !
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Voimassa oleva asemakaavatilanne ja kaava-alueen rajaus.

Rakennusjarjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 8) uuden rakennusjarjestyk-
sen ja tdma on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja taydennys-

kartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:0 1284 / 23.12.1999 mukainen ja se vastaa
nykyisia olosuhteita.

Suunnitelmat ja hankkeet

Rovaniemen alueidenkayton strategian paivityksen mukaan alue on merkitty keskusta pal-
velujen ja vahittdiskaupan suuryksikkojen aluetta.

Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja eik& suojeltavia kohteita.
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Liikennejarjestelyt

Viime vuosien kuluessa on suoritettu useita Teollisuuskylan/Etelakeskuksen alueeseen ja
saavutettavuuteen vaikuttavia liikennejarjestelmien kehittamisia, kuten liikennevalot Isoaa-
vantien / valtatien 4 risteykseen, Oijustien / Teollisuustien valo-ohjausten kehittaminen, Te-
ollisuustien itdp&an rakentaminen nelikaistaiseksi, vt.4 perusparannus seka Isoaavantien
rakentaminen. Suosiolan- ja Teollisuustien liittymaan on toteutettu kiertoliittyma. Kevyen lii-
kenteen olosuhteita on parannettu rakentamalla uusia kevyen liikenteen vaylia Teollisuus-
tielle, Suosiolantielle ja Isoaavantielle.

Lisaksi suunnitelmissa (Teollisuustien yleissuunnitelma, taustamuistio) on Teollisuustien
muuttaminen nelikaistaiseksi Teollisuustie-Suosiolantie seka Teollisuustie-lIsoaavantie kier-
toliittymien vélille.

Pilaantuneet maat

Alue on merkitty voimassa olevassa asemakaavassa puhdistettavaksi/kunnostettavaksi
(saa). Kaavamuutoksen yhteydessa alueen maaperén pilaantuneisuus selvitetdan ja tarvit-
taessa kunnostetaan.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Korttelin 9-9023 omistajat (Teollisuustie 9 ja 11) ovat hakeneet asemakaavan muutosta si-
ten, ettd alue palvelisi pelkastaan liikerakentamista ja rakennusoikeutta nostettaisiin nykyi-
sesta 11000 k-m?:stda n.12000 k-m? :iin.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Tontti- ja paikkatietopalvelut ovat laatineet kaupungin ja hakijan kesken sopimusluonnoksen
kaavoituksen kaynnistamisesta alueella (TEKLA 19.11.2024 § 172).

Kaavoituspaallikko paatti 20.12.2024 § 29 kaynnistaa asemakaavamuutoksen, jossa tutki-
taan em. hakemuksen mukaiset tavoitteen.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
43.1 Osalliset

Eri tahojen kuulemista ja kaavoitusprosessin toteutumista varten on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma 13.6.2025 (paivitetty 14.4.2025). Osalliset on lueteltu em. suunnitel-
massa.

4.3.2 Vireille tulo

Asemakaavamuutoksen vireille tulossa kuulutettiin 25.6.2025 Lapin Kansassa ja kirjeella
alueen maanomistajille sek& naapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Voimassa oleva asemakaava ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin yleisesti nah-
tavilla 26.6. - 1.8.2025 palvelupiste Osviittassa (Koskikatu 19) sekd kaupungin Internet -
sivuilla, Kaavatorilla. Asiasta ei ole jatetty mielipiteita.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 27.8.2025 Lapin Kan-
sassa ja kirjeella alueen maanomistajille seké lahinaapureille. Voimassa oleva asemakaava
ja asemakaavan muutosluonnos pidettiin 28.8. — 10.9.2025 yleisesti nahtavilla palvelupiste
Osviittassa (Koskikatu 19) seka kaupungin Internet- sivuilla, Kaavatorilla. Asiasta ei ole ja-
tetty mielipiteita.
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4.3.4 Viranomaisyhteistyo

limoitus vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty kaavoituksen
alkuvaiheessa tiedoksi Lapin ELY -keskukseen. Viranomaisyhteisty0d tapahtuu tarvittaessa
neuvottelujen ja lausuntojen muodossa. Asemakaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia asioita (MRL 18 8).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

44.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttbtavoitteet ovat osa maankayttod- ja rakennuslain mukaisten
alueidenkayton suunnittelujarjestelmad maakunta-, yleis- ja asemakaavojen ohella. Tavoit-
teiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien asioiden
huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seké valtion viranomaisten toi-
minnassa.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

Tehokas liikennejarjestelma

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

terveellinen ja turvallinen elinymparist6

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd sekd luonnonvarat
uudistumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutoksella mm. tuetaan edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle, pal-
velujen ja tyopaikkojen edistamiseksi, eri alueiden elinvoiman ja vahvuuksien hyddynta-
miseksi seka palveluiden saavutettavuudelle. Tavoitellaan mahdollisimman hyvin olemassa
olevien rakenteiden hy6dyntamista ja varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tulviin.

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia vaikutuksia (MRL 228).

Maakuntakaava ja yleiskaava

Vuonna 2022 tuli voimaan Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaava, jossa on kasitelty my6s
Etelakeskuksen ja Teollisuuskylan kaupallisten toimintojen alueet ja tata kautta mm. vahit-
taiskaupan suuryksikoihin verrattavien myymalodiden sijoittuminen. Kaavassa Etelakeskuk-
sen lansipuoli, sisaltaéen kaava-alueen, ja Teollisuuskyla on merkitty vahittaiskaupan suur-
yksikdn alueeksi (KM 167).

Alue on merkitty Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaavaan vahittaiskaupan suuryksikon
alueeksi (KM 167). Kaavamuutos on maakuntakaavan tavoitteiden mukainen
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Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 12.10.2009 (134 8) yleiskaavan muutoksen, jolla muutettiin
mm. 9. kaupunginosissa yleiskaavaan merkittyja ty6paikka-alueita palvelujen ja hallinnon
alueiksi. Rovaniemen alueen yhdyskuntarakenteen muutoksen tarpeet yritystoiminnan
osalta Etelakeskuksen ja Teollisuuskylan alueella tulivat esille jo kuntaliitoksen jalkeen. Ke-
hitys tulee huomioida myds alueen asemakaavoissa.

Voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa 2015, alue on merkitty palvelun ja
hallinnon alueeksi (P). Kaavamuutos on yleiskaavan tavoitteiden mukainen.

Asemakaava
Tavoitteena on laatia hakemuksen pohjalta asemakaavan muutos.

Kaupungin strategian mukaisesti kaavamuutoksessa rakennetun infran kayttdaste paranee
ja yhdyskuntarakenne tiivistyy ja kaavoitusta kohdennetaan erityisesti alueille, joilla palvelut
ovat hyoddynnettavissa.

Voimassaolevassa asemakaavassa suunnittelualue on merkitty teollisuus- ja liikerakennus-
ten korttelialueeksi (TL). Alueeseen kohdistuu saa- merkinta, joka tarkoittaa mahdollisten
pilaantuneiden maiden puhdistamista ennen rakentamisen aloittamista., kerrosluku on II.
Alueella on voimassa 26.1.2016 hyvaksytty asemakaava Rakennusoikeutta on yhteensa
11099 k-m?. Asemakaavan muutoksessa alueen osa-aluerajaukset tarkastellaan uudelleen,
rakennusoikeus kasvaa yhteensa n. 1400 k-m?. Kerrosluku Il sailyy. Kayttotarkoitukseksi
merkitddn liikerakennusten korttelialue jonne saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon
(KM), koska maakuntakaavassa maaritetty Rovaniemen taajaman alueen seudullisesti mer-
kittavan vahittaiskaupan suuryksikén raja 5000 k-m? ylittyy.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
45.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto O :
Alueen asemakaava sailyy entisellaan.

Vaihtoehto 1 :

Asemakaavan muutos, jossa alue muutetaan liikerakennusten korttelialueeksi jonne saa si-
joittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM). Rakennusoikeutta olisi 12500 k-m?. Alueen ker-
rosluku Il sailyy.

Vaihtoehto 2:
Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto.
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45.2 Vaikutus ymparistéon

Yhdyskuntarakenne ja rakennettu ymparistd seka kaupunkikuva

Kaavamuutoksen arvioitavia vaikutuksia ovat yhdyskuntarakenteen ja alueidenkéyton talou-
dellisuus, liittyminen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja kaupunkikuvaan seka
maisemaan, kayttotarkoitus, rakennustehokkuus, kerrosluku, liikenne, pyséakainti ja liittymi-
nen tonteille.

Kaavamuutoksessa alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa 1400 k-m?, joten alueelle mah-
dollistuu arviolta rakentamisen maaraan suhteutettuna pienehkon, yleensé taajama-alueen
ulkopuolisen kokoisen, myymalan rakentamisen kuin mitd nykyinen asemakaava mahdollis-
taa. Kaavamuutoksessa suurin vaikutus on alueen kayttotarkoituksen muuttumien pelkas-
taan lilkerakentamista palvelevaksi. Alueen kerrosluku ei muutu.

Kaava-alueen ymparistossa on osa Etelakeskuksen kaupallisen alueen keskittymaa, jossa
likkeiden toimitilat ovat laajoja ja kohtuullisen korkeita rakennelmia, joiden yhteydessa voi
olla laajojakin pyséakdointialueita. Alue on maastonmuodoiltaan tasaista.

Kaava-alue on liitettavisséd yhdyskuntatekniseen verkostoon.

Liikenne

Asemakaavamuutos toteutuessaan mahdollistaa alueen liikenteen lisaantymisen. Viimei-
simmat liikennejarjestelmien parannukset (mm. vt4 perusparannus, Isoaavantien rakenta-
minen, Teollisuustien itAosan muuttaminen nelikaistaiseksi, kiertoliittyméat Isoaavan- ja Suo-
siolantien liittymiin) mahdollistavat alueen hyvan saavutettavuuden. Liséksi on suunnitel-
missa Teollisuustien muuttaminen nelikaistaiseksi Suosiolan- ja Isoaavantien valilla., joka
parantaa entisestdan liikkenteen sujuvuutta alueella ja ymparistossa.

Hulevedet

Hulevedet johdetaan alueella oleviin sadevesijarjestelmiin (mm. hulevesiviemarit) viran-
omaisen hyvaksyman erillissuunnitelman mukaan.

W Rovaniemi
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 27748 m?, joka siséaltaa liikkerakennusten korttelialuetta jonne
saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM) 27748 m?. Alueen kokonaisrakennusoikeus
on 12550 k-m?.

5.2 Aluevaraukset
52.1 Korttelialueet
KM LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA
VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKON.

Pinta-ala: 27748 m?
Rakennusoikeus: 12500k-m?
Kerrosluku: 1

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Etelakeskus on nykyisellakin tieverkolta, mukaan lukien kevyenliikenteen vaylat, hyvin saa-
vutettavissa. Kaava-alueen ajoneuvoliikenne liittyy Teollisuustiehen. Kaava-alue tukeutuu
olemassa olevaan katuverkkoon eika uutta tarvitse rakentaa.

Alue on liitettavissa kunnallistekniikan verkostoihin.

Liikenne

Asemakaavamuutos toteutuessaan mahdollistaa alueen liikenteen lisaantymisen. Viimei-
simmat liikennejarjestelmien parannukset (mm. vt4 perusparannus, Isoaavantien rakenta-
minen, Teollisuustien itAosan muuttaminen nelikaistaiseksi, kiertoliittyméat Isoaavan- ja Suo-
siolantien liittymiin) mahdollistavat alueen hyvan saavutettavuuden. Liséksi on suunnitel-
missa Teollisuustien muuttaminen nelikaistaiseksi Suosiolan- ja Isoaavantien valilla., joka
parantaa entisestdan liikenteen sujuvuutta alueella ja ymparistossa.

Kaava-alueen liikennejarjestelyt tukeutuvat ja sopivat alueen katuverkostoon. Kaava-alue

liittyy Teollisuustiehen. Liikennejarjestelyitd on tarkasteltu yhteistydéssa kaupungin yhdys-
kuntatekniikan kanssa, huomioiden Teollisuustien yleissuunnitelman.

W Rovaniemi
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Hulevedet
Hulevedet johdetaan alueella oleviin sadevesijarjestelmiin (mm. hulevesiviemarit) viran-
omaisen hyvaksyman erillissuunnitelman mukaan.

5.3.2 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Kaava-alue ja kaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen voidaan katsoa siséltyvan
Etelakeskuksen kaupallisen alueen keskittymaan, jossa liikkeiden toimitilat ovat laajoja ja
kohtuullisen korkeita rakennelmia, joiden yhteydessa voi olla laajojakin pysékdintialueita.
Alue on maastonmuodoiltaan tasaista.

Kaavamuutoksessa alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa n. 1400 k-m?. Nykyinen kaava
mahdollistaisi n. 11000 k-m? n suuruisten teollisuus- ja liikerakennuksen rakentamisen. Kaa-
vamuutokseen liittyy 25.8.2025 paivatyt rakentamistapaohjeet, joilla osaltaan pyritadn huo-
mioimaan ja edistamaan paremmin kaupunkikuvallisia seikkoja.

5.3.3 Vaikutukset kulttuuriympéaristoon

Alueelle ei ole kulttuurihistoriallisesti merkittavia kohteita tai muinaismuistoja. Asemakaava-
muutoksella ei ole merkittavia haitallisia tai heikentavia vaikutusta kulttuuriympéaristoéon.

5.34 Vaikutukset luontoon ja luonnonympéaristoon

Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle ja eldimistélle. Alueella ei ole luonnonti-
laista aluetta. Asemakaava-alueella ei esiinny luonnonsuojelulaissa tarkoitettuja luontotyyp-
peja eikd suojelua edellyttavia kasvilajeja eik& pohjavesialuetta.

5.35 Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin. Kaava-alueella ei ole virkistys-
aluetta.

Kaava-alueella ei ole viheralueita tai niiden verkosta/kaytavia.
5.3.6 Sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia ympariston elinoloihin, hyvin-
vointiin, toimeentuloon, elinkeinoihin tai asemaan.

Kaavamuutos mahdollistaa osaltaan toteutuessaan tyopaikkojen lisaantymisen ja palvelui-
den paranemisen.

Kaavamuutos mahdollistaa alueellisesti kilpailuasetelman lisddntymisen saman toimialan
yritysten kesken.

W Rovaniemi
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Kaavamuutos ei aiheuta merkittavasti kilpailua kaupunkikeskustan kauppojen kanssa vaan
toimii tadydentavasti. Kaavamuutoksen mahdollistaman toteutuman tilantarve pysakdintialu-
eineen on niin laaja, ettei sita ole edes mahdollista sijoittaa kaupunkikeskustaan jarkevasti.
Kaavamuutos kehittaa ja tiivistaa Etelakeskusta kauppapaikkana.
5.3.7 Taloudelliset vaikutukset
Kaavamuutos mahdollistaa paikallisesti talouskasvun ja tyollisyyden edistamisen.
Kaavamuutoksella ei ole toteutuessaan yksistadn merkittavid vaikutuksia kuntatalouteen.
Alue on liitettavissa kunnallistekniseen verkostoon.

54 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankaytto- ja rakennuslain (nykyaan alueidenkayttélaki) mukaisia.
Merkint6jen ja maaraysten selitykset esitelladn kaavakartan seka selostuksen liitteena.

55 Nimisto

Asemakaavamuutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.

W Rovaniemi
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakennuslupien hake-
minen. Asemakaava merkintdineen, maarayksineen ja ohjeineen on perustana alueen kay-
tossa.

Alueen rakentamisen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-

malla.

Rovaniemelld 11.9.2025

Markku Pyhéajéarvi Janne Anttila
Kaavoituspéaallikkod Kaavasuunnittelija

www.rovaniemi.fi
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Liite 1

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Rovaniemi Tayttamispvm 2.9.2025
Kaavan nimi Asemakaavan muutos 9. kaupunginosa kortteli 9023 tontti 4
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja L - lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 25.6.2025
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 698 2025-12
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 2,1387 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Al ket Pinta-ala Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
uevaraukse [ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m* ]
Yhteensa 2,7748 129,74 12500 0,45 0,0000 1401
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 2,7748 100,0 12500 0,45 2,7748 12500
T yhteensa -2,7748 -11099
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
: . Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
Maanalaiset tilat [ha] [%] [k_mz] [ha i] [k_mz i]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm %] [k-m?* ¥]
Yhteensa 0 0 0 0

W Rovaniemi
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-als] Kerrosala
[%] [k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha %]

Kerrosalan muut.
[k-m2 £]

Yhteensa

2,7748

129,74 12500

0,45

0,0000

1401

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

2,7748

100,0 12500

0,45

2,7748

12500

KM

2,7748

100,0 12500

0,45

2,7748

12500

T yhteensa

-2,7748

-11099

TL

-2,7748

-11099

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

W Rovaniemi




Liite 2

20

Voimassa oleva asemakaava
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Asemakaavan muutos
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA
VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKON.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.
KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OSA-ALUEEN RAJA.

KAUPUNGIN- TAI KUNNANOSAN NUMERO.

KORTTELIN NUMERO.

RAKENNUSOIKEUS KERROSALANELIOMETREINA.
ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN

TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.
RAKENNUSALA.
PYSAKOIMISPAIKKA.

JOHTOA VARTEN VARATTU ALUEEN OSA.

KATUALUEEN RAJAN OSA, JONKA KOHDALTA El SAA JARJESTAA
AJONEUVOLIITTYMAA.

TALLA ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAON TULEE OLLA ERILLINEN.

W Rovaniemi
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TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VAHINTAAN SEURAAVASTI:
LIIKE- JA TOIMISTOTILAT 1 AP/50 M2 KERROSALAA

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA 1 PPP/100 M2 KERROSALAA
TILAA VIEVA ERIKOISKAUPPA 1 PPP/150 M2 KERROSALAA
MUUT LIKERAKENNUKSET 1 PPP/100 M2 KERROSALAA

PAIVTTAISTAVARALIIKKEISSA, TOIMITILA- JA LIKERAKENTAMISESSA
KATETTUUN PYSAKOINTITILAAN OSOITETAAN VAHINTAAN 50%
PAIKOISTA.

PAIVITTAISTAVARAKAUPAN OSALTA KAYTETAAN LEIKKURIA: 150
PYORAPAIKAN YLITTAVALTA OSALTA LAADITAAN TARVELASKENTA,
MINKA, PERUSTEELLA PAATETAAN TARVITTAVISTA LISAPAIKOISTA.

TONTILLA OLEVISTA POLKUPYORAPAIKOISTA VAHINTAAN 50 % TULEE
OLLA RUNKOLUKITTAVIA.

TAMAN ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISESSA ON NOUDATETTAVA
25.8.2025 PAIVATTYJA RAKENTAMISTAPAOHJEITA.

TONTILLA TULEVAT HULEVEDET TULEE VIIVYTTAA TONTILLA
VIIVYTYSRAKENTEIN JA JOHTAA PURKUPAIKKAAN VIRANOMAISEN
HYVAKSYMAN ERILLISSUUNNITELMAN MUKAAN. TONTILLA TULEVISTA
HULEVESISTA, PUHTAITA KATTOVESIA LUKUUN OTTAMATTA, ON
EROTETTAVA OLJY JA HIEKKA, ALUEITA SUUNNITELTAESSA TULEE
KOVIEN PINTOJEN MAARA PITAA MAHDOLLISIMMAN PIENENA.

W Rovaniemi
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

ASEMAKAAVAN JA TONTTIJAON MUUTOS
9. kaupunginosa Kortteli 9023, Teollisuustie

Rovaniemen kaupunki

13.6.2025 Paivitetty: 25.8.2025

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatyon tavoitteet ja lahtokohdat, val-
mistelun ja paatoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat sekd osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arvicintisuunnitelmaa paivitetdan kaavatyon eri vaiheissa tar-

vittaessa.

www.rovaniemi.rfi




SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE
Suunnittelualue sijaitsee 9. kaupunginosassa, Teolli-
suustielld. Suunnittelualueen sijainti on esitetty alla
olevalla opaskartalla.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Korttelin 9023, josta on muodostettu tonttijaclla tontti
9-9023-4. Maanomistajat hakevat asemakaavan
muutosta siten, ettd alueelle mahdollistuisi vahintaan
12.000 k-m? liikerakennuksen toteuttaminen. Alu-
eelle on nykyisessa voimassa olevassa asemakaa-
vassa osoitettu rakennusoikeutta yhteensa n. 11.100
k-m?2, joten rakennusoikeus kasvaisi n.1400 k-m?2:ll4.

Kaavoituspaallikkd on kdynnistanyt asemakaavamuu-
toksen 20.12.2024 § 29

Alustavana tavoitteena on tutkia, voidaanko tavoitteen
mukainen tai muu vaihtoehtoinen muutos tehda.

MAANOMISTUS
Alue on yksityisessa omistuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Maakuntakaava

Rovaniemen ja Itad-Lapin maakuntakaavassa alue si-
saltyy vahittaiskaupan  suuryksikon  alueeseen

(km167).

25

Yleiskaava

Voimassa olevassa keskustan osayleiskaavan muu-
toksessa 2009, alue on merkitty palvelun- ja hallinnon
alueeksi.

\

Asemakaava ja  suunnittelualueen rajaus
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan
teollisuus- ja lilkerakennusten korttelialueeksi (TL).
Alueen rakennusoikeus on tehokkuudella e=0.40 las-
kettuna 11099 k-m?. Alueeseen kohdistuu saa- mer-
kinta, joka tarkoittaa mahdollisten pilaantuneiden
maiden puhdistamista ennen rakentamisen aloitta-
mista. Alueella on voimassa 26.1.2016 hyvaksytty
asemakaava.

u [ T

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

VE 0: Asemakaavaa ei laadita eikd muuteta.

VE 1: Asemakaavan muutos jossa alueen kaytto-
tarkoitus muutetaan pelkastaan likerakenta-
mista palvelevaksi (KM) ja rakennusoikeutta
nousisi n. 1400 k-m?.

VE 2: Jonkin muu suunnitteluprosessin aikana
esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdistelma.
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VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittomia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Maankaytto- ja rakennuslain 9
§:n seka Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §: mu-
kaisilla tavoilla.

Suunnittelutyd laaditaan mahdollisia olemassa olevia
selvityksia hybddyntden ja niita tarvittaessa tayden-
tden.

Tulva
Alue ei ole tulvavaaran alaista.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saat-
taa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladn.

Osallisille ja kunnan jasenille varataan mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vai-
kutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensa asiasta.

Osalliset alustavan tarkastelun perusteella:
Viranomaiset:

— lautakunnat (tekninen lautakunta)

Kaava-alue ja sen ymparisto:

— kaava-alueen maanomistajat

— kaava-alueen viereisten kiinteistdjen maanomis-
tajat ja -haltijat

Muut

— Mapapiirin Energia ja Vesi

— alueen teleoperaattort

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset

Osallisten maaraa taydennetaén tarvittaessa proses-
sin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (MRL 51 §)

Kaavoituspaallikkd kaynnisti 20.12.2024 § 29 asema-
kaavamuutoksen.

Vireilletulon (MRL 62§ ja 63§)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavan muutos-
luonnos ja muut kaava-asiakinat pidetaan 26.6.-
1.8.2025 nahtavilla palvelupiste Osviitassa. Nahta-
villa olosta ilmoitetaan 25.6.2025 Lapin Kansassa ja
palvelupiste Osviitan ilmoitustaululla seka kinjeitse
kaava-alueen maanomistajille ja lahinaapureille.
Osallisilla on mahdollisuus esittaa osallistusmis- ja ar-
viointisuunnitelmasta suullinen tai kirjallinen mielipi-
teensa.

26

Valmisteluvaiheen kuuleminen (MRA 30§)
Asemakaavan muutosluonnos asetetaan 288 —
10.9.2028 yleisesti néhtaville Osallisilla ja kunnan ja-
senilla on mahdollisuus esittaa mielipide kaavaluon-
noksesta. Mahtavilla olosta ilmoitetaan Lapin Kan-
sassa ja palvelupiste Osviitan ilmoitustaululla seka
kirjeitse kaava-alueen maanomistajille ja lahinaapu-
reille. Osallisilla on mahdollisuus esittaa kaavaluon-
noksesta suullinen tai kirjallinen mielipiteensa.

Ehdotusvaihe (MRL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan myéhem-
min julkisesti nahtaville vahintadan 30 vrk:n ajaksi.
Osallisilla ja kunnan jasenillda on mahdollisuus esittaa
muistutus kaavaehdotuksesta. MNahtavilla olosta il-
moitetaan Lapin Kansassa ja palvelupiste Osviitan il-
moitustaululla seka kirjeitse kaava-alueen maan-
omistajille ja lahinaapurelille.

Hyvéksymisvaihe (MRL 52§)
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy tekninen lauta-
kunta.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitel
masta (myds mydhemmin erikseen jarjestettdvien val
misteluvaiheen kuulemisen mielipiteet sekd ehdotus
vaiheen kuulemisen muistutukset) Rovaniemen kau
punginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki
kinraamo PL 8216
96101 Rovaniemi

YHTEYSHENKILOT
Kaavoituspaallikko Markku Pyhajarvi
puh. 016 322 8927
etunimi_sukunimi@rovaniemi_fi

Kaavasuunnittelija Janne Anttila
puh. 016 322 8908
etunimi_sukunimi@rovaniemi_fi

W Rovaniemi
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KAAVOITUSPROSESSI
VAIHE SELITE AIKATAU-
LUARVIO

KAAVOITUS- ;
PAALLIKKO kaavoituspaatas 20.12.2024
TULO
VALMISTE- kaavaluonnos nahtavilla mah- 28.8.-
LUVAIHE dollisuus jattaa mielipide 10.9.2025
LAUTA- 910125
EHDOTUS- kaavaehdotus nahtavilla, mah- 11-12/25
VAIHE dollisuus jattaa muistutus -

o 2126
MUUTOK- . " .

mahdollisuus valittaa Pohjois-
EE(NAHMU— Suomen hallinto-oikeuteen 2k

www.rovaniemi.fi
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RAKENTAMISTAPAOHJEET

9. kaupunginosa kortteli 9023, Teollisuustie

Bernadett Lits
Zoltan Fodor
ROVANIEMI 25.8.2025

Yleista

Suunnittelualue sijaitsee suurimmaksi osaksi nakyvélla paikalla Eteldkeskuksen liike- ja teollisuus-
alueella. Sijainti Alueen asemakaava maérdyksineen yhdessé tdman rakentamistapaohjeen kanssa
taht&a kaupunkikuvallisesti hallittuun ja rakennettuun ympéristoon positiivisesti vaikuttavaan koko-
naisuuteen. Rakentamistapaohjeessa on madritelty ne suunnitteluperiaatteet ja toimenpiteet, joita
asemakaavan lisaksi noudatetaan tdméan korttelin ja laajemminkin koko alueen suunnittelussa ja to-
teutuksessa.

www.rovaniemi.fi
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Tavoitteena on

- luoda vahva paikan tunne laadukkaalla maisema-, alue- ja rakennussuunnittelulla

- luoda yhdenmukainen imago alueelle

- luoda selkeé&t suuntaviivat kiinteistojen kehittamiselle sek& julkisille etta yksityisille kiinteis-
t6jen omistajille

- saada aikaan miellyttava visuaalinen lopputulos ja inspiroiva sosiaalinen ympéristo

Suunnittelualueella uudisrakennushankkeeseen ryhdyttéessé pidetaén erillinen hankkeen aloitusko-
kous, johon kutsutaan rakennusvalvonta, kaavoitus ja hankkeeseen ryhtyva. Téssa kokouksessa
madritelld&n hankkeen laatutaso ja arkkitehtoninen laatu.

W Rovaniemi
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Punaisella viivalla rajaus alueesta, johon rakentamista
Piha-alueiden ja ympariston suunnittelu

Pysakainti

A
paohjeet kohdentuvat

Katuliittymien mé&ara tulee minimoida. Tyontekijoiden autopaikat tulisi sijoittaa selvasti erilleen

asiakaspaikoista sekd minimoida huoltoliikenteen ja asi

akasliikenteen sekoittuminen. Suurilla pysé-

kointialueilla suositellaan, mahdollisuuksien mukaan, kaytettavaksi vetté lapaisevia paéllysteitd. Py-
sékointialueiden kadun puoleisille sivuille tulee istuttaa puita ja pensaita.
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Varastointi, nakoesteet
Mahdollinen ulkovarastointi tulee sijoittaa takapihoille tai rakennusten seinustoille. Jos varastointi-
alueita ei voida sijoittaa vahemman nékyville paikoille, tulee rakentaa nakdesteitd. Nakoesteet voi-
daan toteuttaa maastonmuodoilla, kasvillisuudella tai aidoilla.

Suunnitelman mukainen tilanne

Viitoitus
Alueelle tulisi luoda selked, yksinkertainen ja yhtendinen viitoitustyyli, joka perustuu helppotajui-
seen graafiseen teemaan. Viitoitusjarjestelmat voisivat koostua seuraavista osista:

- tulovaylien opasteet (yrityspuistoon saapuminen/poistuminen)

- opasteviitat (ajoneuvoilla ja jalan liikkkuvien opastus)

- tonttitunnisteet (tonttikohtaiset yritysopasteet)

Véliaikaisia ja siirrettaviad kyltteja ei sallita. Liittym&& kohden sallitaan yksi tonttitunnistekyltti ja
yksi mainostorni tonttia kohden. Lipputankoja saa olla useita. Kyltit suositellaan kiinnitettavaksi
seinille kattokylttien sijaan.
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Esimerkki tonttitunnisteesté
Rakennusten suunnittelu
Julkisivut

Rakennuksiin suositellaan lisattavaksi visuaalista mielenkiintoa k&yttamalla erilaisia varipintoja,

ulkonemia, upotettuja panelointeja jne. Lapindkyvyytta katujulkisivuissa suositellaan kayttamalla
enemman suuria lasipintoja.
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Ylakuva: tdmanhetkinen tilanne. Alakuva: suunnitelman mukainen tilanne, rakennuksen paajulkisivulla ei tu-
lisi olla mitdan laitteita ja kulmia tulisi pehmentda maisemoinnilla (kasveilla).

Sisdankaynnit, ovet, portit

Sisédénkayntien tulee olla kadulle péin ja niiden tulee olla kutsuvia, helposti tunnistettavia ja mitta-
kaavaltaan ”ihmisen kokoisia”. Varasisadnkaynnit, palo-ovet, lastauslaiturit ja muut huolto-ovet ja
portit tulee suunnitella niin, ettd ne sulautuvat rakennuksen arkkitehtuuriin.

Katot

Rakennuksissa suositellaan kaytettavéksi erilaisia kattomuotoja. Vesikaton yli jatkettuja seinid suo-
sitellaan myos kaytettavaksi, mutta niiden tulee sulautua kiintedksi osaksi rakennusta. Katolla sijait-
sevat mekaaniset laitteet tulee varustaa nakoesteilld niin, ettd ne eivat ndy kadulta.

Varit
Rakennuksissa suositellaan kaytettavaksi padasiassa vaaleita maanléheisia véreja. Pienié rakennus-
elementtejd, kuten teréspalkkeja, pylvaita ja aurinkosuojia, korostetaan voimakkailla, kirkkailla v&-
reilla.

Materiaalit

Materiaalien on oltava laadukkaita, varsinkin katujulkisivuissa. Rakennusmateriaalin tulisi kestaa
ikdantymisté laadun karsimatta. Selkeasti erilaisia materiaaleja voidaan kayttaa rakennuksen koros-
tettavissa kohteissa kuten sisddnkaynneissa.
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