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Levin korttelin 27 tontin 1 asemakaavamuutos

1 PERUS JA TUNNISTETIEDOT

Selostus koskee 10.2.2022 paivattyd asemakaavaluonnosta.

Kunta: Kittilan kunta
Alueen nimi: 2. kunnanosa, Sirkka
Kaavan nimi: Levin korttelin 27 tontin 1 asemakaavamuutos

Levin asemakaavan tarkastelun kohteena on Levin asemakaavan korttelin 27 tontti
1. Asemakaavan muutos koskee liikerakennusten korttelialuetta, joka on varattu
hotellia varten (KL-3 Hotellirakennusten korttelialue).

Suunnittelualue sijaitsee Levin ydinkeskusalueella ja rajautuu ldnnessa Levintiehen
(Kantatie 79), pohjoisessa Hissitiehen ja eteldssa virkistys- ja rinnealueeseen.
Pinta-ala on 57 306 m? (n. 5,8 ha). Tontilla toimii Levi Hotel Spa.

Asemakaavan laatimisesta vastaa Kittildn kunta (Kittildn kunta, tekninen osasto,
Valtatie 15, 99100 Kittild). Kittilan kunnan edustajana ty6td on valvonut
maanmittausinsinddri Toni Juuti, 040 7622917, s-posti: toni.juuti@Kkittila.fi.

Asemakaavan laatijana toimii Eva Persson Puurula, arkkit. SAFA, YKS 623 FCG
Finnish Consulting Group Oy:sta (Ainonkatu 1, 96200 Rovaniemi, puh. 010-4090).
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Kuva 1. Suunnittelualueen ohjeellinen sijainti osoitekartalla
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2 TIIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kunnanhallituksen paatds kaavoituksen kdynnistamisesté ja vireille tulosta
24.4.2018 § 140

Kuulutus vireille tulosta 3.5.2018

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma néhtaville 3.5. — 4.6.2018
Valmisteluaineisto (luonnos) julkisesti ndhtavilla xx

Ehdotus julkisesti ndhtavilla xx

Kunnanhallituksen kasittely . .20 __

Kunnanvaltuuston hyvaksyminen . .20 __

2.2 Asemakaava

Levin asemakaavan korttelin 27 tontin 1 muutoksella tarkistetaan
rakennusoikeutta, rakennusaloja ja kerroslukuja sek& pysékdintid. Tontin
kayttotarkoitusta (KL-3 Hotellirakennusten korttelialue) ei muuteta.

Asemakaava péivitetdan vastaamaan taméan pdaivan tarpeita. Asemakaavamuutos
mahdollistaa Levi Spa Hotellin kehittdmista laadittuja alustavia suunnitelmia
huomioiden.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteutuminen alkaa heti voimaantullessaan rakentamista ohjaavana
tekijdné. Toteutusta ohjaa kunnan rakennusvalvonta.

Kittilan kunta tekee tarpeellisilta osin maanomistajien kanssa maankaytto- ja
rakennuslain (MRL 91 b 8) mukaiset maankéayttésopimukset.
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3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Alueen yleiskuvaus

Korttelin 27 tontilla 1 on Levi Hotel Spa:n lukuisia majoitusrakennuksia,
paarakennus ja ravintolat seké liikuntakeskus siséltden kylpyla lisapalveluineen.
Hotellia kehitetdén jatkuvasti. Ensimmaiset rakennukset valmistuivat 1980-luvulla.
Pysakdinti on maanpaallista ja sijaitsee eri puolilla tonttia.

500 -261-409-18-26°%

1590

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti ortokuvassa (ylla), kiinteistérajat kartassa (alla)
© MML 2022
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Kuva 3. Suunnittelualueen sijainti maastokartassa © MML 2018
3.2 Luonnonympaéristo ja suojelualueet

Suunnittelualue on rakennettua aluetta. Piha-alue on enimmakseen asfaltoitua ajo-
ja pyséakdintialuetta. Tontilla on jonkun verran nurmikkoa, yksittéisia puita ja
sailyneita metsakaistaleita.

Asemakaavassa on merkitty sdilytettavaksi osa puustosta seka yksittaisia puita.

Suunnittelualueelle ei sijoitu luonnonsuojelukohteita eika luonnon
monimuotoisuuden kannalta arvokkaita alueita, joihin vaikutuksia voisi kohdistua.

Suunnittelualue, kortteli 27 tontti 1, ei sijoitu pohjavesialueelle.

Kasvillisuudeltaan alue kuuluu pohjoisboreaaliseen vythykkeeseen, jossa
kasvillisuus on tyypillisesti karua. Metséat ovat paaasiassa mannikdita, vallitsevana
variksenmarja- mustikka-puolukka -tyyppi.

Suunnittelualue sijoittuu Sokostovuoren valuma-alueelle (65.543), joka kuuluu
Levijoen valuma-alueelle (65.64).

Kittilan kunta sijoittuu Suomen ilmastollisessa padaluejaossa pohjoisboreaaliseen
vydhykkeeseen. Vuoden keskilampoétila on selvasti alle nollan. LAmpimin kuukausi
on heinékuu, jolloin keskilampdtila on 14,0 °C
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Kuva 4. Hotellin piha-alueen nykytilanne
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3.3 Natura 2000-alueet

Levitunturin itdpuolella virtaava Ounasjoki kuuluu Ounasjoen vesistdalueen Natura-
alueeseen (SCI, FI 130 1318). Alue muodostuu Ounasjoesta (vesialue)
Ounasjarven Luusuan alapuolella sek& Ounasjoen suiston tulvasaarista. Ounasjoki
on suurin kokonaan maamme rajojen sisélla virtaavista rakentamattomista joista.

Kuva 5. Suunnittelualueen sijainti suhteessa Ounasjoen Natura-alueeseen.
Karttalahde: paikkatietoikkuna.fi © MML

3.4 Rakennettu ymparisto, kulttuuriympéristot
Suunnittelualue kuuluu rakennetun Levitunturin matkailumaisemaan.
Suunnittelualueella ei ole arvokkaita kulttuuriympéaristoja.
Suunnittelualueella ei tunneta kiinteitd muinaisjdannoskohteita.

Korttelissa 27 tontilla 1 toimii Levi Spa Hotel, joka on yksi alueen suurimmista
toimijoista.

Hotellin rakennuskanta on syntynyt vaiheittain. Hotelli Levitunturin ensimmaiset
pyorohirsiset ja yksikerroksiset rakennukset valmistuivat hiihtokaudeksi 1981.
Kyseessa oli ensimmainen néin laaja hirsista tehty rakennuskompleksi napapiirin
pohjoispuolella. Hotellin majoituskapasiteetti oli yhteensd 82 huonetta ja
ravintolassa oli 250 asiakaspaikkaa. Vuonna 1986 hotellirakennusten yhteyteen
valmistui liikuntakeskus, jossa oli pieni kylpyl&.

1990-luvulla rakennettiin  kaksikerroksiset rakennukset, jotka noudattivat
Levikeskuksen rakentamistapaa; pohjakerroksen julkisivun materiaalina kéytettiin
betoni/liuskekivia ja toisessa kerroksessa hirtta. Taman jalkeen tuli tyyliltdan
"modernimpi” vaihe: paarakennuksen Levintien-puoleinen sisdankaynnin muutos,
padrakennuksen ravintolan ja yokerhon laajennusosa pohjoiseen Hissitielle péain,
uusi kolmikerroksinen majoitusrakennus "Ounas” ja kylpylan huomattava laajennus
vuonna 2010. Uusin vaihe on vuonna 2019 valmistunut Design Hotel Levi, joka on
I11-1V-kerroksinen. Julkisivumateriaalina on harmaa vino puupaneeli ja
omaleimaisia elementtejé ovat ulokkeet ja "tunturimainen” kattomuoto. Sijaintinsa
ja korkeutensa vuoksi rakennus on hyvin hallitseva erityisesti Levintieltd katsoen.
Yhteenvetona voidaan totea, etta hotellin rakennuskanta on vaihteleva, eri
aikakauden ja tyylien yhdistelm&. Varimaailma on hillitty, harmaan ja ruskean
Varisavyissa.

Kortteli 27 sijaitsee Levikeskuksen valittomassa laheisyydessa. Levikeskuksen
reunavythykkeen rakennukset ovat kaksikerroksisia. Levikeskuksen ytimessa

FCG Finnish Consulting Group Oy
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kerrosluku nousee neljdan. Rakentamistapa on yhtendinen ja ympéaristd on
kavelypainotteinen.

Kuva 6.

CONOORBONE
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"Pulju II

Nykyinen rakennuskanta

Paarakennus: vastaanotto, ravintolat 3365 k-m?

Design hotel laajennus “rakennus A” 3394 k-m?
Liikuntakeskus 3065 k-m? ja kylpylalaajennus 3078 k-m?
Katka (huoneet 201-216) yksikerroksinen, 648 k-m?
Ounas (huoneet 251-298) kolme kerrosta, 2477 k-m?
Kumpu (huoneet 301-317) yksikerroksinen, 648 k-m?
Aakennus (huoneet 401-411) yksikerroksinen, 487 k-m?
Lainio (huoneet 501-511) yksikerroksinen, 487 k-m?
Keimi6 (huoneet 610-637) kaksikerroksinen, 1592 k-m?
Pulju Kokouskeidas (huoneet 701-718) rinteen upotettu, 1510 k-m?
Korsa (huoneet 801-818), kaksikerroksinen, 1510 k-m?
Sammal (huoneet 901-927) kaksikerroksinen, 1332 k-m?
Taksi (purettu)

Nykyinen rakennuskanta yhteensa 23 593 k-m?

FCG Finnish Consulting
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Kuva 7. Ensimmainen rakennus, Hotelli Levitunturi (1981) Kuvalahde: Levin
matkailukeskus Oy:n julkaisu "Levin Matkailukeskus Oy 1979-2001"

i

Kuva 8. Uusin rakennus, Design Hotel Levi (2019) Kuva © Pave Arkkitehdit Oy
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Kuva 9. Paarakennuksen laajennus, ravintola ja ydkerho, julkisivu Hissitielle

Kuva 10. Kylpylan laajennus, julkisivu pihan puolella (yll&) ja Hissitielle (alla)
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Kuva 11. Liikuntahalli (osa on maan alla) taustalla majoitusrakennus "Ounas”

Kuva 12. Majoitusrakennus “Keimi®”

Kuva 13. Majoitusrakennuksia, vasemmalla "Lainio”, oikealla "Keimi&”
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Kuva 14. Levi keskus, Hissitien varrella, hotellin vastapaata

3.5 Maisema

Suunnittelualue kuuluu rakennetun Levitunturin matkailumaisemaan, jossa on
runsaasti matkailua tukevia palveluja. Loma-asutusta alueella on suhteessa
pysyvaan asutukseen runsaasti ja se Kkeskittyy Levitunturin ymparistoon.
Levitunturin luoteispuolelle on rakentunut tiivis, kaupunkimainen keskittyma, jonne
myds suurin osa alueen palveluista sijoittuu. Tamé keskusta-alue muodostaa myds
liikenteen solmukohdan.

Suunnittelualue sijaitsee kahden maisemamaakunnan rajalla. Lansiosa kuuluu
Lansi-Lapin  tunturiseutuun ja itdosa Aapa-Lapin seutuun. Lansi-Lapin
tunturiseudun runkona toimii Yllas-, Pallas- ja Ounastuntureiden muodostama
pohjoiseteldsuuntainen tunturiketju, josta suurin osa kuuluu Pallas-Ylldksen
kansallispuistoon.

Matkailu alkoi 1930-luvulla Sirkan kylassa Levitunturin juurella. Rinnetoimintaa
alettiin kehittda kunnan toimesta 1950-1960 —luvuilla. Toden teolla matkailu alkoi
kasvaa 1980-luvulla, jolloin rakennettiin Hotelli Levitunturi.

Matkailuelinkeinoon liittyva kehitys on Levin alueella ollut viime vuosina nopeaa ja
se muovaa sekd maisema- etté kylakuvaa voimakkaasti. Matkailu on myds noussut
alueen tarkeimmaksi elinkeinoksi. Levikeskuksen palvelujen tarjonta, joka
painottuu vahvasti matkailuun, ndkyy voimakkaasti kylakuvassa.

Tunturivybhyke; rakennettu Levitunturi, jonne alueen toiminnot pé&&asiassa
keskittyvat ja sen vastapainona erdmaan kaltainen Katk&tunturi ovat se osa
suunnittelualueen maisemaa, jonka varaan matkailu on rakentunut. Levitunturiin
liittyvat laskettelurinteet ja hiihtohissit, latu- ja moottorikelkkareitit sekd muut
toiminnot ja toimintoihin liittyv& valaistus ovat myo6s osa matkailumaisemaa.
Katkatunturilla matkailumaisemaa on alueen koskematon ilme ja patikkareitit.

3.6 Teknisen huollon verkostot
Suunnittelualue on liitetty yleiseen s&hko-, vesi- ja viemariverkostoon.
Levin vesihuollosta vastaa Levin vesihuolto Oy.

Sahkoverkostosta vastaa Rovakaira Oy. Suunnittelualueen 20kV ja 0,4kV kaapelit
on toteutettu maakaapeleina.

Adven Oy:n kaukolampoverkosto.

FCG Finnish Consulting Group Oy
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3.7 Liikenneverkosto

Kortteli 27 sijaitsee kantatien 79 (Levintien) ja Hissitien risteyksessa.
Nopeusrajoitus on korttelin kohdassa 40 km/t. Risteyksesséd on kiertoliittyma.
Levintien ja Hissitien varrella on molemmin puolin kevyen liikenteen vaylia.
Alikulkuja on rakennettu kiertoliittyméan kaikkien haarojen alle. Kortteliin 27 Levi
Spa hotellin tonttiin on kaksi liittymaa, toinen Levintieltd ja toinen Hissitielta.
Liittymat risteytyvat kevyen liikenteen vaylien kanssa.

Korttelin 27 kohdalla kantatien 79 keskimaarainen vuorokausiliikenne on 4129
ajoneuvoa/vuorokausi, josta raskas likenne on 216 ajoneuvoa/vuorokausi (Lahde:
Vaylaviraston liikennemaarékartat 2020).
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Kuva 15. Suunnittelualueen sijainti suhteessa liikenneverkostoon. (Liikenneviraston
tienumerokartta 2020)

Kuva 16. Liittyma hotelliin Levintieltd (kt 79), pyoratien ylityspaikka
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Kuva 17. Liittyma hotelliin Hissitielta, pydratien ylityspaikka

3.8 Suunnittelutilanne
3.8.1 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet (VAT)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankéayttd- ja rakennuslain
mukaista alueidenkéytdn suunnittelujérjestelmééa. Alueidenkayttotavoitteet on
otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettivd maakunnan
suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Valtioneuvoston paatds uudistetuista valtakunnalliset alueidenkéayttdtavoitteista
on tullut voimaan 1.4.2018 ja koskevat seuraavia kokonaisuuksia:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Tehokas liikennejarjestelméa

- Terveellinen ja turvallinen elinympaéristd

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympaéristd sek&a luonnonvarat

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

3.8.2 Maakuntakaava

Asemakaavan suunnittelualue on Tunturi-Lapin maakuntakaavassa (2009)
osoitettu matkailun alueeksi (RM 1407 Levin matkailukeskus, kansainvalinen
matkailukeskus) ja keskustatoimintojen alueeksi (C 110 Levi).

Levi kuuluu Suomen suuriin matkailukeskittyméan, Levi-Yllas-Olos-Pallas-Hetta,
joka on merkitty maakuntakaavaan yhtendiseksi matkailun vetovoima-alueeksi,
matkailun ja virkistyksen kehittdmisen kohdealueeksi, jonka tavoitteena on tiivistaa
yvhteistoimintaa entisestaan (mv-8411).
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- Matkallupalvelwden alue /-kohde

Merkinndlld osoitetaan seudullisesti merkittdvia matkailupalveluiden alueita, kuten matkailu- ja lomakeskuksia, lomakylia,
lomahotelleja, leirintdalueita tai muita vastaavia matkailua palvelevia toimintoja.

Ly

. Keskustatoimintojen alue

Merkinnilld osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen alueita niihin liittyvine lilkenne-

alueineen.

Kuva 18. Suunnittelualueiden sijainti Tunturi-Lapin maakuntakaavassa

Merkinti:
Péiviiys:

Alueen nimi:
Sijainti ja kuvaus:

Varausperuste:

RM 1407 Kunta: KITTILA

20.3.2009

LEVIN MATKAILUKESKUS

Levin matkailukeskus on Kittilin kuntaan Levitunturin ympérille kasvanut tiivis, menestyvi
matkailualue. Kaavoituksen mitoitusarvona on kaytetty Levi 3-projektin mukaista lukua 35 - 36
000 vuodepaikkaa. Vuodepaikkamadrin kehittyminen on riippuvainen markkinoiden
kehittymisestd. Kokonais-kapasiteetti edellyttad 12 — 13 000 uutta vuodepaikkaa, joka tarkoittaa
noin 250 000 k-m2 lisikaavoitusta.

Kansainvilinen matkailukeskus

Kehittimisperiaate: Saiilytetadn ja kehitetddn keskuksen tiivistd rakennetta, mutta varaudutaan laajenemisalueisiin.

Huolehditaan riittdvistd aluevarauksista henkilokunnan asuntojen ja palveluiden sijoittamiseen.
Otetaan huomioon sijainti matkailun vetovoima-alucella.

Merkinti:
Piiviiys:

Alueen nimi:
Sijainti ja kuvaus:

Varausperuste:
Kehittiimisperiaate:

c 110 Kunta: KITTILA

20.3.2009

LEVI

Alue sijaitsee Levitunturin pohjoispuolen asemakaavoitetulla keskusta-alueella tai aivan sen
viilittémiissd yhteydessi Hissitien ja Ounasjoentien viililld. Alueelle on sijoittunut pddosa Levin
kaupallisesta palvelurakentecsta.

Alue, jolle pddosa taajaman palveluista sijoittuu.

Alue rakennetaan tiiviini keskusta-alueena, jossa toteutetaan tehokas litkennejérjestelmi lyhyin
kiively-etdisyyksin. Muiden kuin majoituspalveluiden lisdrakentaminen suunnataan keskustan
cheyttimiseen. Alueelle voidaan sijoittaa viihittdiskaupan suuryksikditd (1 - 2 yksikkod, enintiin
2000 - 10 000 k-m2).
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Merkinti: my 8411 Kunta: KITTILA, KOLARI, MUONIO
Piiviiys: 20.3.2009
Alueen nimi: LEVI-YLLAS -OLOS -PALLAS-HETTA

Sijainti ja kuvaus:  Vyohyke kisittid Levin, Ylliksen ja Oloksen matkailukeskukset ldhialueineen, sisdltien Yllds-
Pallas kansallispuiston virkistysvyohykkeitd, Pallaksen ja Lainion matkailupalveluiden alueet
sekd Enontekion, Kittilin ja Muonion kuntakeskukset ja Raattaman, Kénkidn ja Kurtakon kylit.

Varausperuste: Kansainvilisesti merkittavi matkailualue.

Kehittimisperiaate: Kehitetdin kokonaisuuden matkailullista vetovoimaisuutta. Erityisesti kehitetdin
matkailukeskusten ja alueella toimivien matkailupalveluyritysten yhteistyota.

3.8.3 Yleiskaava

Suunnittelualue on Levin ympariston osayleiskaavassa (2008) osoitettu
keskustatoimintojen alueeksi (C).

Gl f sy

P Syunnittelualueen sijainti i -

=7 e o
=T

- KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE

RAKENTAMISESSA TULEE PYRKIA KORKEATASOISEN KAVELY-YMPARISTON LUCMISEEN
ALUEELLE EI TULE SWIOITTAA MRL 1146 N MUKAISTA VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKKOA,

Kuva 19. Suunnittelualueen sijainti. Ote Levin ympariston osayleiskaavan kartasta,
osa-alue 2.

3.8.4 Asemakaava

Alueella on voimassa Hissitien asemakaava, kortteleiden 27, 31 ja 299
asemakaavamuutos, jonka kunnanvaltuusto on hyvaksynyt 23.3.2015 § 52.

Kortteli 27 tontti 1 on asemakaavassa osoitettu hotellirakennusten korttelialueeksi
(KL-3). Tontin rakennusoikeus on 25 200 k-m?. Jokaiselle rakennukselle on
merkitty oma rakennusala. Korkein sallittu kerrosluku on kaksi kerrosta ja
kellarikerroksessa saa kayttaa puolet rakennuksen suurimman kerroksen alasta
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kerrosalaan luettavaksi tilaksi (¥z k 11). Tasta poiketen on kaksi rakennusalaa, jossa
enimmaiskerrosluku on kaksi ja kolme rakennusalaa, jossa kolme kerrosta (I111) on
sallittu. Naista yksi on toteutettu, majoitusrakennus "Ounas”.

Asemakaavasta on myodnnetty poikkeamislupa, joka mahdollistaa paarakennuksen
I11-1V-kerroksinen laajennus (Design Hotel Levi). Rakennus valmistui 2019.

Osa tontista on osoitettu alueeksi, jonka ympaéariston piirteet sailytetdan
rakentamisen yhteydessa (s-1, tayskasvuista metsda). Tontille on myds osoitettu
muutama suojeltava puu. Levin keskukselle pain suuntautuvat julkisivut on
merkitty viivarasterilla “taajamakuvan kannalta tarkedksi kohdaksi, johon
rakennussuunnittelun yhteydessa on kiinnitettava erityistd huomiota”. Sen
yhteydessa on pieni alue, jonka merkintd on "Torimaisesti rakennettava korttelin
osa” (ruuturasteri).

Kuva 20. Ote voimassa olevasta asemakaavasta, Levin ajantasa-asemakaavasta.

- HOTELLIRAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

e
L

Korttelin siséinen pysakaintialue.
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(R T, S Alue, jonka ympariston piiteet sdilytetadn rakentamisen yhiteydessa.
® Suojeltava puu.
L1
i Torimaizesti rakennsttava korttelin osa.
11
W/_ Taajamakuvan kannalta tarked kohta, johon rakennussuunnitteiun
yhieydessa on kiinnitettdva entyista huomioita.

3.9 Pohjakartta

Alueelle on laadittu vuonna 2006 pohjakartta, jonka Maanmittauslaitos on
hyvaksynyt 14.12.2007 kaavan pohjakartaksi MML/36/621/2007
Kylpylarakennuksen laajennus ja uusimmat majoitusrakennukset (Ounas ja Levi
Design Hotel) eivat ndy pohjakartassa.)

3.10 Rakennusjérjestys

Kittilan kunnan rakennusjarjestys (Kittilan kunnan rakennusjérjestyssaantd) on
astunut voimaan 31.5.2002.

3.11 Maanomistus

Asemakaavamuutoksen kohteena olevan alueen omistaa Levin Matkailukeskus Oy.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen laatiminen on lahtenyt maanomistajan aloitteesta.
Asemakaavaa on tarpeen tarkastella ja paivittdd vastaamaan tdman paivan Levi
Spa Hotellin kehittamisen tarpeita. Muutoksella varmistetaan alueen tasapuolinen
kehitys.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitéa koskevat paatokset

Kittilan kunnanhallitus paatti 24.4.2018 § 140, ettd tekninen osasto tekee
maanomistajan kanssa kaavoituksen kaynnistdmissopimuksen.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
4.3.1 Osalliset

Maanomistajat ja asukkaat:

- Alueen ja sen lahiympéariston maanomistajat ja asukkaat (valtio, yksityiset,
yhteiso)
- Alakylan paliskunta

Yhdyskuntatekniikka:
- Levin Vesihuolto Oy
- Rovakaira Oy
- Adven Oy (kaukolampoéverkosto)

Kunnan hallintokunnat:
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- Rakennus- ja ympaéristdlautakunta

Viranomaiset:
- Kittilan kunta
- Lapin ELY-keskus; Ymparistod- ja luonnonvarat, Liikenne ja infrastruktuuri
- Lapin Liitto
- Lapin pelastuslaitos
- Lapin maakuntamuseo

4.3.2 Virelletulo

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen vireilletulosta on kuulutettu Kittila-
lehdesséa 3.5.2018.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetellyt

Kaavan vireille tulosta ja hankkeen etenemisesta kaikissa tiedotusvaiheissa
tiedotetaan kunnan ilmoitustaululla ja Kittila—lehdessa, kunnan Internet-sivuilla
osoitteessa www.kittila.fi seka kirjeitse kaavoitettavan alueen ja siihen rajoittuvien
alueiden maanomistajille. Kuulutukset Kittila-lehdessa ovat:

- kuulutus vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman

nahtévillepidosta

- kuulutus valmisteluaineiston (kaavaluonnoksen) nahtavilldpidosta

- kuulutus ehdotusvaiheen néhtavillapidosta

- kuulutus asemakaavamuutoksen voimaantulosta

Osallisille ja kunnan jasenille varataan mahdollisuus tutustua kaava-aineistoon
asettamalla kaava-aineisto julkisesti ndhtéaville Kittilan kunnan tekniselle osastolle
seka internetsivulle osoitteeseen www.kittila.fi, hakupolku: Kaavat ja kiinteistot >
Vireilla olevat kaavat.

- Aloitusvaihe: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on pidetty julkisesti
nahtavilla 3.5. — 4.6.2018. Osallisilla ja kunnan jasenilla on MRL:n 64 § 2
mom:n mukaisesti mahdollisuus esittad ELY-keskukselle neuvottelun kdymista
OAS:n riittavyydestd ennen kaavaehdotuksen ndhtaville asettamista.

- Valmisteluvaihe: Maankaytt6- ja rakennusasetuksen (MRA 30 8) mukainen
kuuleminen: Kaavan valmisteluaineisto (kaavaluonnos) asetetaan n&htaville.
Osallisilla  ja kunnan jasenilla on mahdollisuus lausua mielipiteensd
kaavaluonnoksesta.

- Ehdotusvaihe: Maankayttd- ja rakennuslain (65 8) mukaisesti kaavaehdotus
asetetaan julkisesti ndhtaville. Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdollisuus
tehd& muistutus kaavaehdotuksesta.

- Hyvéksymisvaihe: Kunnanhallituksen kasittely ja  kunnanvaltuuston
hyvaksyminen.

4.3.4 Viranomaisyhteistyd
Viranomaisilta pyydetadn lausunnot kaavan valmisteluaineistosta ja ehdotuksesta.

Maankaytt6- ja rakennuslain mukainen neuvottelu ELY-keskuksen ja muiden
viranomaisten kanssa (viranomaisneuvottelut) tai kaavaneuvottelut ELY-keskuksen
kanssa pidetaan tarvittaessa.

FCG Finnish Consulting Group Oy
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Y-tunnus 1940671-3
p. 010 4090, www.fcg.fi Kotipaikka Helsinki



FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY Selostus, luonnos 19 (33)

21.2.2022 Levin asemakaavan muutos, kortteli 27 tontti 1

4.4 Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on lahtenyt maanomistajan aloitteesta.
Tavoitteena on tarkastella ja paivittdd asemakaavaa vastaamaan taman péaivan
tarpeita mm. rakennusoikeuden, kerroslukujen ja rakennusalojen osalta.
Tavoitteena on my6s tarkastella alueen logistiikan, piha- ja pysékdintialueiden
toimivuuden parantamista sekd huomioida suunnitellut hankkeet kaavassa.
Korttelin pysdkdinti jarjestetadn mahdollisesti maanalaisena.

Tavoitteena on mahdollistaa Levi Spa Hotellin kehittdminen mahdollistamalla
hotellin majoituskapasiteetin lisdys. Huomioidaan poikkeamisluvalla rakennettu
padrakennuksen laajennus Levi Design Hotell (2019) ja tulevaisuuden tarpeita
kartoittavat alustavat kayttdsuunnitelmat (Pave Arkkitehdit Oy).

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Korttelin 27 tontin 1 kehittamisen vaihtoehtoja on tutkittu maanomistajan
toimesta.

Kuva 21. Kayttosuunnitelma vaihtoehto O1 (vas) ja 02 (oik), Pave Arkkitehdit Oy
2018

Alustavat kayttdsuunnitelmat 2018

Vaihtoehdoissa 01 ja 02 on yhteista:

- yksikerroksisen "Kéatk&”-rakennuksen purku.

- paarakennuksen osittainen purku ja laajennus (RAK 1, 3394 k-m?). (Rakennus
on toteutettu vuonna 2019 poikkeusluvalla.)

- paarakennuksen laajennus, huoltorakennus 367 k-m?

- uusi majoitusrakennus pihan keskelle (RAK 2, 3700 k-m?)

- maanalainen parkkihalli (rakennuksen 2 alle)

Vaihtoehto 01 ja 02 eroavat toisistaan liikuntakeskuksen muutosten osalta:

VE 01 VE 02

Osittainen purku ja laajennus kahtena | Osittainen purku ja laajennus yhtena
rakennuksena (RAK 3 2996 k-m?ja RAK | rakennuksena (RAK 3, 5058 k-m?),
4 2664 k-m?), yhteensa 13 121 k-m? | yhteensi 12 519 k-m?2.

Uusien rakennusten kerrosluku on nelja. Voimassa olevassa kaavassa tontin
rakennusoikeus on 25 200 k-m?. Tontin rakennusoikeuden kokonaistarve nousee
lukuun 31 400 k-m? vaihtoehdossa 01 ja 30 798 k-m? vaihtoehdossa 02.
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Kuva 22. Kayttosuunnitelma, luonnos L9 (vas) ja PO1_01 (oik.) Pave Arkkitehdit Oy
2021

Paivitetyt kayttosuunnitelmat 2021

Kayttésuunnitelma on paéivittynyt ja lukuisia uusia luonnoksia tehty huomioiden
vuonna 2019 valmistunut Design Hotel Levi (rakennus A, aiemmin RAK 1).

Kaikki vanhat yksikerroksiset majoitusrakennukset ("Kéatka”, "Kumpu”, ”Aakenus”
ja "Lainio”) esitetdan edelleen purettavaksi. Tilalle esitetdan nelja uutta rakennusta
(rakennukset B-E). Rakennukset B, C ja E ovat IlI-1V-kerroksisia ja rakennus D on
viisikerroksinen. Lisaksi liikuntakeskuksen yksikerroksinen osa korvataan uudella
kaksikerroksisella liike- ja toimistorakennuksella.

Vaihtoehdot eroavat toisistaan lahinnd uusien rakennusten sijainnin osalta.
Rakennusten C-E sijainnit vaihtelevat vain vdhan. Rakennus B sijaitsee pihan
keskelld, joko 90° kulmassa rakennuksen A:n kanssa tai vinosti.

Uusien rakennusten rakennusoikeustarve on yhteensd 16 650 k-m?. Voimassa
olevassa kaavassa tontin rakennusoikeus on 25 200 k-m?. Toteutettu
rakennusoikeus on 23 593 k-m?. Tontin rakennusoikeuden kokonaistarve nousee
lukuun 37 400 k-m?

Vaikutusten arviointi

Nollavaihtoehto eli asemakaavan jattdminen nykyiselleen vaikuttaisi jarruna
hotellin kehittamiselle seka kilpailuaseman sdailymiselle verrattuna muihin
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hotelleihin alueella. Nykyisen asemakaavan rakennusoikeudesta (25 200 k-m?) on
jaljella 1607 k-m?2.

Vaihtoehdoista tulee arvioida vuonna 2021 laadittuja kayttosuunnitelmia koska
edelliset ovat vanhentuneita.

Suuren ja korkean uuden rakennusmassan vaikutukset rakennettuun ymparistéon
ja taajamakuvaan ovat suuria. Toteuttamisen myo6ta rakennetun hotelliympériston
luonne muuttuisi tiiviimmaksi ja tehokkaammaksi. Uudet rakennukset ovat
korkeampia kuin vanhat lukuun ottamatta Levi Design Hotel. Uudet rakennukset
korvaavat vanhan matalan rakennuskannan. Uudet rakennukset sijoittuvat
suunnilleen nykyisten paikoille. Poikkeuksena on rakennus B, joka sijoittuisi pihan
keskelle sek& purettava majoitusrakennus “Katka”, jonka tilalle ei tule uutta
rakennusta.

Tarkasteltavana on erityisesti ndkymaé pohjoiseen, Hissitien ja Levikeskukseen pé&in
seka lanteen Levintielle (Kt 79). Vaarana on rakennuskanta, joka on liian hallitseva
verrattuna Levin keskukseen ja tunturisiluettiin. Vaikutusta tutkittin 3D-
havainnekuvien avulla, valokuvien avulla. Rakennusten suunnitellut korkeudet
tarkistettiin myds paloauton nosturin avulla.

Todettiin, ettd Levikeskuksesta katsoen uudet rakennukset B-E ovat nykyisten
rakennusten katveessa, korkein viisikerroksinen rakennus D nousee hieman
kylpylarakennuksen takaa. Rovaniementieltd katsoen uudet rakennukset eivat
nouse tunturiprofiilin ylapuolelle. Nykyinen rakennuskanta on eri aikakauden
tyylien yhdistelma. Viimeisind valmistettu Design Hotel (rakennus A) poikkeaa
muista korkeuden, julkisivutyylin ja kattomuodon osalta. Toteutuessaan
rakennukset B-E muodostavat rakennuksen A kanssa samankaltaisten rakennusten
ryhman pehmentden rakennuksen A poikkeavaa luonnetta. Liikuntakeskuksen
suunniteltu uusi osa on kaksikerroksinen ja noin saman korkuinen kuin vieressa
olevan p&arakennuksen siipi. Yhdessd ne muodostavat portin hotellin sisépihalle.
Rakennusten etaisyys on vahan leveampi kuin nykyinen. Uusi rakennus on
tasapainossa vanhojen kanssa.

Suunniteltujen rakennusten korkeuksien tarkistus paloauton nosturilla

Kuva 23. Nakyma Levin keskuksesta kylpylan suuntaan. Korkein suunniteltu
rakennus nousee hieman kylpylarakennuksen takaa. Kuva: 12.1.2022
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Kuva 24. Nakyma Levintieltd (KT 79). Korkein suunniteltu rakennus pysyy
tunturisilhuetin alapuolella. Kuva: 12.1.2022.

Kuva 25. Nakyma hotellin pihalta. Korkein suunniteltu rakennus lahestyy
tunturisilhuetin rajaa. Kuva: 12.1.2022.
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Valittu ratkaisu

Uudet I1I1/1V- ja V-kerroksiset rakennukset korvaavat vanhat yksikerroksiset
hirsirakennukset. Uusien rakennusten pohja-alat ovat ladhes samanlaiset kuin
vanhojen rakennusten pohja-alat, mutta sijainti on hieman muuttunut. Suurin
muutos on rakennus B, joka sijoittuu keskelle pihaa. Vaikutukset rakennettuun
ymparistdon ja taajamakuvaan ovat suurimmat tontin sisalla.

Levikeskuksesta katsoen uudet rakennukset B-E ovat enimmaékseen nykyisten
rakennusten katveessa. Rovaniementieltd katsoen rakennukset eivat nouse
tunturiprofiilin ylapuolelle toisin kuin jo rakennettu rakennus A. Rakennukset B-E
muodostavat, jos ne toteutetaan suunnitellusti, tyyliltddn yhtendisen ryhman
yhdessad rakennuksen A kanssa (Design Hotel). Rakennuksen B kahdesta
sijaintivaihtoehdoista pihan kannalta tasapainoisempi vaihtoehto on se, jossa
rakennus on 90 asteen kulmassa Design Hotellin kanssa.

Kaavaratkaisu tulee olla sellainen, ettd se tukee laadukasta toteutusta.
Rakennukset tulee sijoittaa kuten kayttosuunnitelmassa. Kaavan rakennusaloja
rajoitetaan tiukasti. Kerrosluku, rakennuksen vesikaton ylimman kohdan
korkeusasema ja rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin
korkeusasema rajoitetaan rakennusaloittain. Koko tontin rakennusoikeus nostetaan
tasolle 37 400 k-m?.

Luonnoksen laadinnan pohjana kaytetdan vuonna 2021 laadittua kayttésuunnitel-
maa, jossa rakennus B on 90 asteen kulmassa Design Hotellin kanssa.

ip s

Kuva 26. Kayttosuunnitelma, havainnekuva. Lahde: Pave Arkkitehdit Oy 2021
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Kuva 27. Havainnekuva, ndkyma Hissitielle ja Levikeskukselle. Lahde: Pave
Arkkitehdit Oy 2021

5 Asemakaavan muutoksen kuvaus

Kuva 28. Levin asemakaavan muutos, kortteli 27 tontti 1, luonnos
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5.1 Asemakaavan muutos

Korttelin 27 tontin 1 kayttétarkoitus ei muutu. Tontti on liikerakennusten
korttelialuetta, joka on varattu hotellia varten (KL-3 Hotellirakennusten
korttelialue).

Rakennusoikeus kasvaa 25 200 - 37 400 k-m? (+12 200 k-m?). Rakennusoikeus
on annettu yhtend Ilukuna, joka koskee koko tonttia, ei ole sidottu
rakennusaloittain.

Rakennusalat on tarkistettu niin, etta ne mahdollistavat laaditun
kayttdsuunnitelman toteuttamisen. Rakennusalat on rajattu tiukasti
rakennuskohtaisesti.

Kerrosluku on maaratty rakennusalakohtaisesti. Ennen asemakaavan muutosta
korttelin sallitut kerrosluvut olivat Y2k 11, Il ja I11l. Kaavamuutoksen myo6ta
suurimmat sallitut kerrosluvut ovat Y2k 11, 111, IV ja V.

Asemakaavamuutoksen myodta asemakaavassa osoitetaan alue maanalaista
pysakoéintia varten (map-1 Alue tai alueen osa, joka on varattu maanalaista
pysakéintia varten.). Tam& mahdollistaa maanalaisen pysakdintihallin
rakentamisen.

Luonnontilaisina olevat osat tontista on nykyisessd asemakaavassa osoitettu
alueeksi, jonka ympariston piirteet sailytetddn rakentamisen yhteydessa (s-1).
Alueiden rajaus on tarkennettu todellisen tilanteen mukaan.

Asemakaavassa muutama puu on osoitettu suojeltavaksi. Yhden puun merkinta on
poistettu. Puu on poistettu Design hotellin rakentamisen yhteydessa.

Levin keskukselle ja Hissitielle pain suuntautuvat rakennusalan sivut on
asemakaavassa merkitty Taajamakuvan kannalta térkeaksi kohdaksi, johon
rakennussuunnittelun yhteydessa on kiinnitettava erityistd huomiota. Merkintaé on
muokattu rakennusalojen muutosten mukaisesti.

Asemakaavamuutoksen mydota osoitetaan asemakaavassa merkinnalla
Rakennukseen jatettava kulkuaukko paikalle, jossa nykyinen ajokulku kulkee
Design Hotel -rakennuksen ulokkeen alle. Merkinnalla varmistetaan ajokulun
sailymisen.

Asemakaavassa poistuu merkintd Torimaisesti rakennettava korttelin osa. Kylpylan
laajennuksen edessé oleva alue ei ole enaa siihen tarkoitukseen sopiva.

Rakennuksen vesikaton ylimmé&n kohdan korkeusasema on nykyisessa kaavassa
merkitty toteutetun Ounas-rakennuksen kohdassa. Asemakaavamuutoksen myota
vesikaton ylimman kohdan enimmaiskorkeus merkitdédn myo6s muihin
rakennusaloihin.

Asemakaavamuutoksen myodta rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan ylin korkeusasema merkitdan suunniteltujen uusien rakennuksien
osalta.

Tontille on kaksi liittymaéa, Levintien (Kt 79) puoleinen liittymaé ja Hissitien puoleinen
liittyma. Liittymé&t on merkitty tontin rajalle osoitetun ajoliittymakieltomerkinnén
katkona. Yleisen tien Kt 79 osalta on my6s nuolimerkinta.

FCG Finnish Consulting Group Oy
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Y-tunnus 1940671-3
p. 010 4090, www.fcg.fi Kotipaikka Helsinki



FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY Selostus, luonnos 26 (33)

21.2.2022 Levin asemakaavan muutos, kortteli 27 tontti 1

Yleiset asemakaavamaaraykset sailyvat ennallaan, lukuun ottamatta
pysakoéintipaikkamadrdys, joka on muokattu yhtendiseksi Levin muiden
asemakaavojen kanssa.

5.2 Mitoitus
Korttelin 27 tontin 1 pinta-ala on 57 306 m=2.
Toteutettu rakennusoikeus on 23 593 k-m?,
Rakennusoikeus kasvaa 25 200 = 37 400 k-m? (+12 200 k-m?).
Tontin tehokkuus on e=0,65 (Ennen muutosta e=0,44).

5.3 Aluevaraukset ja merkinnat

KL"‘3 Hotellirakennusten korttelialue.

E—  E— 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
——————— Osa-alueen raja.
_— Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.
27 Korttelin numero.
1 Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

” Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

»y k ” Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kunka suuren osan
2 rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa
kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

HISSITIE Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

37400 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
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Rakennusala.

Alue tai alueen osa, joka on varattu maanalaista pysakointia varten.

Ohjeellinen rakennuksen sijainti.

Korttelin sisainen pysakointialue.

Taajamakuvan kannalta tarkea kohta, johon rakennussuunnittelun
yhteydessa on kiinnitettava erityista huomiota.

Katu.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti.

Suojeltava puu.

Alue, jonka ympariston piirteet sailytetaan rakentamisen yhteydessa.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.
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YLEISET ASEMAKAAVAMAARAYKSET:

MIKALI RAKENNUKSESSA ON KELLARIKERROS, VAESTONSUOJA ON SIJOITETTAVA SINNE. MIKALI
VAESTONSUOJA SIJOITETAAN ALIMPAAN KERROKSEEN, SITA EI SAA SIJOITTAA KADUN PUOLELLE.
MIKALI KELLARIKERROKSEEN RAKENNETAAN SELLAISIA TOIMINTOJA, JOTKA EDELLYTTAVAT
VIEMAROINTIA, JA JATEVESIA El OLE MAHDOLLISTA JOHTAA SUORAAN YLEISEEN VIEMARIVERKKOON,
TULEE KIINTEISTONOMISTAJAN HUOLEHTIA JATEVESIEN PUMPPAUKSESTA.

KATTOKALTEVUUDEN ON OLTAVA 1:2, ELLEI SITA OLE KAAVASSA TOISIN MAARATTY
KL-2 -ALUEELLA KATTOKALTEVUUDEN TULEE OLLA VALILLA 1:5 - 1:3. KL-3 -ALUEELLA

KATTOKALTEVUUDEN TULEE OLLA VALILLA 1:2 - 1:3, JA NOUDATTAA ALUEELLA
JO TOTEUTETTUJEN RAKENNUSTEN LINJAA.

RAKENNUSTEN SADEVEDET TULEE OHJATA VESIKOURUJEN JA SYOKSYTORVIEN KAUTTA
SADEVESIVIEMARIIN. PERUSTUSTEN KUIVATUSVEDET ON JOHDETTAVA SADEVESIVIEMARIIN.
MIKALI KUIVATUSVESIA El OLE MAHDOLLISTA JOHTAA SUORAAN SADEVESIVIEMARIVERKKOON,
TULEE KIINTEISTONOMISTAJAN HUOLEHTIA KUIVATUSVESIEN PUMPPAUKSESTA.

KIINTEISTONOMISTAJA- TAI HALTIJA ON VELVOLLINEN RAKENTAMAAN LITTYMISJOHDON
VESI- JA VIEMARIJOHTOON SEKA SADEVESIVIEMARIIN JA SALLIMAAN NIIDEN SIJOITTAMISEN
TONTILLE.

POISTETTAVA JA SAILYTETTAVA PUUSTO SEKA PINNOITETTAVAT ALUEET ON ESITETTAVA
RAKENNUSLUVAN HAKEMISEN YHTEYDESSA ERILLISESSA PIHASUUNNITELMASSA.
PYSAKOINTIPAIKAT JA KULKUVAYLAT ON PAALLYSTETTAVA ASFALTTIBETONILLA TAI
BETONIKIVIPAALLYSTEELLA.

SAHKO-, PUHELIN YM. JOHDOT TULEE RAKENTAA MAAKAAPELEILLA. AVOJOHTOJEN JA
AVOMUUNTAJIEN RAKENTAMINEN ON KIELLETTY.

TONTEILLA LEIKKAUKSET JA PENGERRYKSET ON TOTEUTETTAVA TUKIMUUREILLA.

RAKENNUSTEN PAAASIALLISENA LAMMITYSMUOTONA EI SAA KAYTTAA SELLAISIA
ENERGIATUOTANNON MUOTOJA, JOTKA AIHEUTTAVAT SAVU-, NOKI-, HAJU- TAl MUITA HAITTOJA
YMPARISTOON TAI RUMENTAVAT TAAJAMAKUVAA.

PYSAKOINTIALUEET TULEE JAKAA OSIIN OLEMASSAOLEVAN JA ISTUTETTAVAN
KASVILLISUUDEN SEKA PINTAMATERIAALIEN AVULLA.

AUTOPAIKKOJA O RAKEMNETTAVA TONTILLE VAHINTAAN:

-1 ap / 80 liikke- ja asuntokerrosala-m?, kuitenkin vahintaan 1ap/asuinhuoneisto
- 0,5 ap hotellin vierashuone
- hotellin yhteydessa olevien kylpyloiden osalta 1 ap / 160 kerrosala-m®

MIKALI VAADITTAVIA AUTOPAIKKOJA El OLE MAHDOLLISTA SIJOITTAA KAAVASSA OSOITETULLE
PYSAKOINTIALUEELLE TONTILLA, ON NE SIJOITETTAVA MAAN ALLE ALUEELLE, JOKA ON
VARATTU MAANALAISTA PYSAKOINTIA VARTEN.

5.4 Kaavamuutoksen vaikutukset
5.4.1 Ympéristovaikutukset

Suunnittelualue on rakennettua ymparist6a, Levi Spa hotellin aluetta. Piha-alue on
padosin asfaltoitua ajo- ja pysékodintialuetta, nurmikkoa ja pienid puustoalueita.
Tontin reunoilla, rakennusten ja pihan ulkopuolella on lahes luonnontilaista
metsaaluetta.

Asemakaavamuutos mahdollistaa uuden maanalaisen pysakdintihallin ja
majoitusrakennuksen rakentamisen nurmikkoalueelle. Muutoin asemakaavan
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mahdollistama laajennus toteutetaan korvaamalla I-kerroksisia rakennuksia
korkeammilla uudisrakennuksilla, jolloin vaikutuksia luonnonympéristoon ja
kasvillisuuteen ovat vahaisia.

Pihan pienet puustoalueet ja tontin reunassa lahes luonnontilassa oleva metsaalue
on asemakaavassa merkitty alueeksi, jonka ympéariston piirteet sailytetdan
rakentamisen yhteydessa (s-1). Alueita on tarkennettu nykytilanteen mukaan.
Lisadksi asemakaavassa on muutama puu, joka on merkitty sailytettavéksi puuksi.
Tontin nykyinen kasvillisuus sailyy p&aosin, mikali sita suojellaan asianmukaisesti
rakentamisen aikana.

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelukohteita eik& luonnon monimuotoisuuden
kannalta arvokkaita alueita, joihin vaikutukset voisi kohdistua.

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta pintavesiin.

Suunnittelualueet eivéat sijoitu pohjavesialueilla.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kasvillisuutteen eivat ole merkittavia.
5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ympéaristoon ja taajamakuvaan

Toteuttamisen myo6té rakennetun hotelliympériston luonne muuttuu tiiviimmaksi ja
tehokkaammaksi.

Asemakaavamuutos mahdollistaa laaditun  kayttésuunnitelman  mukaista
rakentamista. Matalimmat yksikerroksiset hirsirakennukset (Ké&tka, Kumpu,
Aakenus ja Lainio) poistuvat ja korkeampia rakennuksia tulee tilalle.
Asemakaavamuutos mahdollistaa neljan uuden Design hotellin kaltaisten
rakennusten rakentamisen tontille. Hissitien puolella asemakaavamuutos
mahdollistaa lilkkuntakeskuksen yksikerroksisen osan korvaamisen
kaksikerroksisella liikerakennuksella laaditun kayttdsuunnitelman mukaisesti.

Asemakaavan tiukat rakennusalat ja enimmaiskorkeudet ohjaavat rakentamista
niin, ettei toteutus voi poiketa paljon suunnittelusta. Kaavaratkaisu varmistaa, etta
uusien rakennusten B-E massat jakautuvat tasaisesti ja muodostavat rakennuksen
A kanssa yhtenéaisen ryhman. Hissitien puolella liikuntakeskuksen rakennusala on
rajattu niin, etta uuden suunnitellun liikkerakennuksen toteuttamisen mydta etéisyys
nykyiseen ravintolarakennukseen levenee. Né&in ollen ”portti” hotellin pihalle toimii
paremmin antaen enemman tilaa huoltoliikenteelle ja jalankulkijoille mik& edistaa
liikkenneturvallisuutta. Erillinen jalkakaytava parantaisi liikenneturvallisuutta viela
enemman.

Nykyisten erillisten kaksikerroksisten majoitusrakennusten osalta (Keimi6, Pulju,
Korsa ja Sammal) asemakaavaa ei muuteta. Jokaiselle rakennukselle on merkitty
oma rakennusala ja vesikaton enimmaiskorkeus on merkitty olemassa olevan
rakennuksen mukaan. Merkintdtapa edistda rakennusten sailymista. Rakennukset
voidaan myds korvata samankokoisilla rakennuksilla. Rakennukset sijaitsevat
tontin reunoilla, niin etta ne vaimentavat uusien korkeiden rakennusten visuaalista
vaikutusta naapureihin ja Levintielle.

Asemakaavassa on yhtenainen rakennusala, jossa sijaitsee nykyinen p&arakennus
ravintoloineen ja laajennuksineen. Paarakennus on yksikerroksinen ja laajennus
kaksikerroksinen. Sallittu kerrosluku on %2 k Il ja vesikaton sallittu
enimmaiskorkeus on laajennuksen mukainen. Asemakaavamuutoksessa
rakennusalaa on tarkistettu nykyisen rakennuksen mukaan niin, ettei laajennus
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sivusuuntaan ole mahdollista. Matalan osan kerrosluvun nostamista rajoittaa
rakennusoikeuden riittavyys. Kaavaratkaisu edistda vanhan hirsiravintolan
sailymista.

Asemakaavassa on yhtendinen rakennusala, jolla sijaitsee nykyinen liikuntakeskus
ja kylpyla. Rakennukset ovat yksikerroksisia. Sallittu kerrosluku on %2 k Il ja
vesikaton sallittu enimmaiskorkeus on kylpyldn laajennuksen mukainen.
Asemakaava mahdollista suunnitellun uuden kaksikerroksisen liikerakennuksen
rakentamisen. Kylpylan laajennus pihan puolella on tarvittaessa mahdollista.

Rakennusoikeus on annettu yhtena lukuna, joka koskee koko tonttia, eik& sita ole
sidottu rakennusaloittain. TAma antaa pienta joustavuutta toteuttamiselle, mik& on
muuten tiukasti rajattu.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta vaikka asemakaavamuutoksen mahdollistama
uusi rakentaminen on maéaréaltaan suuri ja nykyistd korkeampi, se ei merkittavasti
heikenné nykyisen rakennetun ympaériston ja taajamakuvan ympaéaristdarvoja. Se ei
mydsk&an ole liian hallitseva suhteessa Levikeskukseen.

5.4.3 Pysakointi

Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisarakentaminen kasvattaa toteutuessaan
hotellin kapasiteettid ja vuodepaikkojen maarda seka pysékdinnin tarvetta.

Tontilla on talld hetkellda noin 294 autopaikkaa. Toteutettu rakennusoikeus on
23 593 k-m2. Rakennusoikeuden taysmaarainen toteutus 37 400 k-m? edellyttaa
vahintaan 468 ap (1 ap/80 liike- ja asuntokerrosala m?). Maarayksen mukaan on
oltava vahintadn 1 ap/ asuinhuoneisto sek& 0,5 ap/ hotellin vierashuone. Hotellin
yhteydessa olevien kylpylan ja keilahallin osalta 1 ap/160 kerrosala-m?.

On todennakoistd, ettd asemakaavan autopaikkamaarédyksen vaatimat parkkipaikat
eivat mahdu maan tasalle. Jos tarvittavia pysékointipaikkoja ei pystyté sijoittamaan
maan pdaélle, on rakennettava pysakdintitiloja maan alle. Asemakaavamuutoksella
osoitetaan alue maanalaista pysakoéintihallia varten (map-1). Pysakéintia on myds
mahdollista sijoittaa rakennusten kellarikerroksiin.

Pysakointijarjestelmét hallitsevat hotellin nykyista pihaa ja vaikuttavat viihtyisyy-
teen Kkielteisesti. Maanalainen pysakointi toteutuessaan vapauttaa tilaa ja
mahdollistaa viihtyisampéa piha-aluetta. Istutuksia on mahdollista sijoittaa myds
pysakointihallin paélle.

5.4.4 Vaikutukset maisemaan

Suunnittelualue, Levi Spa hotellin alue, kuuluu rakennetun Levitunturin
matkailumaisemaan, jossa on runsaasti matkailua tukevia palveluja.
Matkailukeskuksen ydinalueen rakennettu taajama taydentyy.

Alue sijaitsee Levin keskuksen vieressd, joka on tiiviisti rakennettu ja, jossa
kerrosluku vaihtelee yhdestd neljadn. Korkeimmat rakennukset sijaitsevat Levin
keskuksen ytimessad Levin torin ympérilla. Levi Spa Hotellin alueella vastaavasti
korkeimmat rakennukset sijoittuisivat hotellialueen keskelle v&han etaalle
Hissitielta.

Vaikka asemakaavamuutoksen mahdollistama uusi rakentaminen on nykyista
korkeampi, se ei ole liian hallitseva suhteessa Levikeskukseen.
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5.4.5 Taloudelliset vaikutukset

Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisarakentaminen ei aiheuta kunnalle
kadunrakentamiskustannuksia.

Suunnittelualue on liitetty olemassa oleviin yhdyskuntateknisiin verkostoihin.
Sahko-, vesi- ja viemariverkostolla on riittdva kapasiteetti. Tontin sisaisista
muutoksista vastaa maanomistaja.

5.4.6 Liikenteelliset vaikutukset

Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisdrakentaminen kasvattaa toteutuessaan
hotellin  kapasiteettia ja vuodepaikkojen mé&arad. Asemakaavamuutoksen
toteutuksen ja hotellin laajentamisen mydéta liilkennemaard kasvaa jonkun verran
Levintiella (Kt 79) ja Hissitiella.

Hotelliin on kaksi liittymaa, yksi Levintieltd (Vt 79) ja toinen Hissitielta pysyvat
nykyiselladn. Nopeusrajoitus Levintielld ja Hissitiella on 40 km/h.

Hotellin liittymat risteytyvat kevyen liikenteen vaylien kanssa. Risteyskohtien
liikkenneturvallisuutta voidaan parantaa etenkin Hissitien puolella muotoilemalla
kevyen liikenteen vaylan ylityspaikka paremmin.

Asemakaavamuutoksen toteutus ei heikenna merkittavasti liilkenneturvallisuutta.
5.4.7 Sosiaaliset vaikutukset

Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisarakentaminen tyollistaa
rakennusvaiheessa. Levi Spa hotellin laajentamisen my6td syntyy uusia
tyopaikkoja. Tyopaikkojen maara vaihtelee sesonkiajanjaksojen mukaisesti.

Levin kansainvalinen matkailukeskus kasvaa ja kehittyy jatkuvasti ja palveluja
tulee kehittdd vastaamaan kysyntda. Levi Spa hotellin hanke vastaa osaltaan
majoitus- ja ravintolapalvelujen kasvavaan kysyntdan.

5.4.8 Turvallisuusvaikutukset

Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisdrakentamista  on sijoitettava
asemakaavassa merkittyihin rakennusaloihin. Tontin liittymat eivat muutu.

Pihan sisdiset ajovaylat tulee toteuttaa palo- ja pelastusajoneuvojen edellyttdmalla
tavalla. Alueen toteutuksessa on otettava huomioon pelastusajoneuvojen
liikkkumismahdollisuudet niin etta on kaikissa tilanteissa raskailla
sammutusajoneuvoilla esteetdn paasy, riittdva kantavuus ja etta kdantopaikat ovat
riittavat myos talviolosuhteissa.

5.5 Natura-arvioinnin tarveharkinta

Asemakaavamuutoksen suunnittelualue sijaitsee 3,5 km etdisyydella Levitunturin
itdpuolella virtaavalta Ounasjoelta, joka kuuluu Ounasjoen vesist6alueen Natura-
alueeseen (SCI, FI 130 1318).

Asemakaavan muutoksen toteuttamisen myo6td jo olemassa olevan hotellin
rakennuskanta tdydentyy. Suunnittelualue on liitetty Levin vesi- ja
viemaériverkostoihin.
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Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisarakentaminen ei merkittavasti heikenna
niitd Natura-alueen luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on valittu Natura
2000 verkostoon. Natura-arviointia ei tarvita.

5.6 Suhde yleiskaavaan

Asemakaavan suunnittelualue on Levin ympariston osayleiskaavan (2008) osa-
alueella 2 osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C). Rakentamisessa tulee pyrkia
korkeatasoisen kavely-ympaériston luomiseen. Alueelle ei tule sijoittaa MRL 1148:n
mukaista vahittaiskaupan suuryksikk6a.

Vuonna 2015 laadittu asemakaavan muutos noudattaa osayleiskaavan mukaisia
tavoitteita. Laadittavana olevan korttelin 27 tontin 1 asemakaavan muutos on myds
osayleiskaavan mukainen.

5.7 Suhde maakuntakaavaan

Asemakaavan suunnittelualue on Tunturi-Lapin maakuntakaavassa (2009)
osoitettu matkailun alueeksi (RM 1407 Levin matkailukeskus), keskuskylaksi (at
232 Sirkka), keskustatoimintojen alueeksi (C 110 Levi) seka matkailun vetovoima-
alueeksi, matkailun ja virkistyksen kehittdmisen kohdealueeksi (mv-8411 Levi-
Yllas-Olos-Pallas-Hetta).

Maakuntakaava toteutuu korttelin 27 tontin 1 osalta yleiskaavassa
keskustatoimintojen aluevarauksena ja asemakaavassa hotellin aluevarauksena.
Asemakaavan muutos ei muuta aluevarauksen kayttotarkoitusta. Asemakaavan
muutos tukee maakuntakaavan ja osayleiskaavan tavoitteiden toteutumista.

5.8 Valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet (VAT)

5.9 Nimisto

Valtioneuvoston paatds uudistetuista valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteista on
tullut voimaan 1.4.2018. Levin asemakaavan muutoksilla ei ole merkittavaa
vaikutusta valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumiselle.

Asemakaavan muutos koskee rakennettua hotellin aluetta, joka taydentyy
asemakaavan toteutuessa. Alue- ja yhdyskuntarakenne ei muutu. Alueen teknisen
huollon verkostot ja energiahuollon kapasiteetti on riittava.

Asemakaavan muutosalueelta ei tunneta luonnonsuojelualueita eikd Kkiinteita
muinaisjadnnodskohteita ja alueella ei ole valtakunnallisesti arvokkaita inventoituja
kulttuuriymparistoja.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet valittyvat suunnittelualueelle
maakuntakaavan ja osayleiskaavan kautta.

Ei uusia katunimia.

6 Asemakaavan toteutus

Asemakaavan toteutuminen alkaa heti voimaantullessaan rakentamista ohjaavana
tekijana.

Kittilan kunta tekee tarpeellisilta osin maanomistajien kanssa maankaytto- ja
rakennuslain (MRL 91 b 8) mukaiset maankéayttésopimukset.
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Levin laadukkaan ympéaristbn suunnittelun tukena on vuonna 2010 laadittu
”Rakennetun ympariston laatukésikirja” osana Levin kyldkuvan kehittaminen
kilpailueduksi -hanketta (LKKK 04/2009-08/2010). Kéasikirjan tarkoitus on antaa
konkreettista tukea Kittildan ja erityisesti Levin rakennetun ympariston
suunnitteluun, toteutukseen ja kunnossapitoon. Laatuké&sikirja toimii suosituksena.
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