Kolari luonnos 24.2.2012
ISO-YLLAKSEN KESKUSALUEEN ASEMAKAAVA ehdotus
ASEMAKAAVAN SELOSTUS asemakaava

Kolari

ISO-YLLAKSEN KESKUSALUEEN ASEMAKAAVA

asemakaava ja asemakaavan muutos
korttelit 401, 456, 457 ja 461 — 480 seka liikenne-, katu- ja virkistysaluetta

kaavan laatija:

Arkkitehtitoimisto Havas Rosberg Oy
Modysankatu 3, 15150 Lahti

llari Ikavalko, arkkitehti

ilari.ikavalk rk-sh.fi


mailto:sauli.havas@ark-sh.fi
mailto:sauli.havas@ark-sh.fi




Kolari . luonnos 24.02.2012
ISO-YLLAKSEN KESKUSALUEEN ASEMAKAAVA ehdotus
ASEMAKAAVAN SELOSTUS asemakaava

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Kolari, Iso-Yllaksen keskusalueen asemakaava.
Asemakaava ja asemakaavan muutos, ohjeellinen tonttijako.

Asemakaava sisaltaa korttelit 401, 456, 457 ja 461 — 480 seka liikenne-, katu- ja
virkistysaluetta.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavoitettava alue sijaitsee Yllastunturin ja Yllasjarven valissa n. 33 km koilliseen Kolarin
keskustasta. Alue rajautuu Pallas-Yll&stunturin kansallispuistoon, jonka eteldisen karjen
Iansipuolella se sijaitsee. Kaava-alueen koko on noin 71,4 ha.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavan nimi on Iso-Yllaksen keskusalueen asemakaava.

Kaavan tarkoituksena on mahdollistaa Iso-Yllaksen matkailukeskuksen
taydennysrakentaminen yleiskaavan periaatteiden mukaisesti. Asemakaava sisaltaa
matkailu-, virkistys- ja loma-asuntorakentamista. Asemakaava-alue liittyy suoraan nykyiseen
laskettelukeskukseen ja kaavan tavoitteena on nykyisten rinnepalvelujen laajentaminen ja
monipuolistaminen seka rinteisiin tukeutuvan tiiviin kavelykeskusta-alueen rakentaminen.

Kuva 2.
Kaava-alueen sijainti Kolarin kunnassa.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavahanke kaynnistyi uuden osayleiskaavan vahvistuttua 2008 maanomistajan eli
Metsahallituksen aloitteesta. Asemakaavan vireilletulo on kuulutettu 18.9.2008. Ennen
varsinaista asemakaavoitusta laadittiin laajemmalle alueelle Yllaksen kaavarunko, joka
valmistui kevaalla 2010. Kaavarungon laatimisen yhteydessa neuvoteltiin ELY-keskuksen
kanssa asemakaavoituksen periaatteista. Iso-Yllaksen keskusalueen asemakaavan
suunnittelu aloitettiin kesalla 2010. Ensimmainen viranomaisneuvottelu pidettiin 10.1.2012.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 29.11.2011. Ensimmaisen
viranomaisneuvottelun pohjalta tdydennetty versio valmistui 23.1.2012.

2.2 Asemakaavan keskeinen sisalto

Asemakaava sisaltaa tiiviin kdvelykeskusta-alueen nykyisen gondolihissin ala-aseman etela-
ja itdpuolelle, majoitusrakentamista Yllastunturin metsaisille alarinteille seka naiden
rakentamisalueiden tarvitsemat tiet ja pysakdintialueet. Rinnerakentaminen sijoittuu uuden
rinnetien varteen, mikd mahdollistaa autolla liikennditdvan huoltoyhteyden nykyiselle
rinneravintolalle. Nykyisen gondolihissin ala-aseman viereen keskusaukion alle on osoitettu
paikka maanalaiselle pysakadintilaitokselle. Kaava sisaltda myds kaksi uutta tuoli- tai
gondolihissilinjaa seka naiden lisaksi rakennusalan kolmannelle uudelle ala-asemalle, joka
mahdollistaisi alueen Iansipuolella olevan ankkurihissin korvaamisen tuoli- tai gondolihissilla.
Keskusta-alueelle on hotelli-, majoitus- ja liikkerakentamisen lisksi osoitettu paikat
kylpyléhotellia ja monitoimihallia varten. Asemakaavassa varaudutaan aiemmin laaditun
kaavarungon mukaisesti kaava-alueen itdpuolelle mydhemmin toteutettavan golfkentan ja
loma-asuntoalueiden rakentamiseen.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava tullaan vaiheistamaan siten, etta toteutus lahtee liikkeelle nykyisten
rakennusten viereisista kortteleista, jolloin uudisrakentaminen tukee nykyisia palveluita ja
tiiviin kavelykeskustan syntymista eikd hajauta matkailukeskuksen palvelurakennetta.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1  Alueen yleiskuvaus
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Kaava-alue sijaitsee Iso-Ylldksen matkailukeskuksen vieressé sen itédpuolella ja
rajautuu l&nnessa nyKkyisiin rinnealueisiin ja matkailukeskuksen nykyisiin
rakennuksiin. Pddosa kaava-alueesta on rakentamatonta. Laskettelurinteiden
alapaassé kaava-alueen itdreunalla sijaitsee nykyinen gondolihissin ala-asema,
vanha rinnerakennus seké rinteiden lumetusjarjestelman pumppaamo ja
rinnekoneiden huoltohalli. Niiden alapuolella on matkailuperavaunualue. Kaava-
alueen itdpuolella on lampi, josta pumpataan rinteiden lumetusvesi. Kaava-alueen
lapi kulkee hiihto- ja ulkoilureitteja tunturin rinteelle ja kansallispuiston alueelle.
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Kuva 3.

Kaava-alueen sijainti suhteessa
Pallas-Ylldstunturin kansallispuistoon.
Kansallispuiston laajuus on 1020 km?2.
Tunturijonon eteldisin huippu eli Ylldstunturi
ei kuulu kansallispuistoon.
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3.1.2 Luonnonymparisto

Kaava-alue sijaitsee Yllastunturin kaakkoon viettavalla alarinteelld. Kaava-alueen
alin kohta on sisaantulotien vieressa alueen etelaosassa, sen korkeusasema on 248
m merenpinnasta. Korkein kohta 385 m on nykyisen rinneravintolan paikalla alueen
pohjoisosassa. Kaava-alueen kohdalla tihedmman puuston raja on likimain
korkeudessa 410 m ja tunturin paljas lakialue alkaa likimain korkeudesta 440 m.
Yllastunturin huipun korkeus on 718 m merenpinnasta.

Kuva 5.

Kaava-alue véritetylld
pohjakartalla. Tunturin paljas
lakialue on esitetty harmaana
ja laskettelurinteet vaalean
hiekan vérisind. Kuvassa ovat
mukana myds suunnitellut
rinteet, joita ei vield ole
rakennettu.

Asemakaavojen laatimista varten on tehty luontoselvitys vuonna 2010.
Luontoselvitys kattoi koko kaavarungon mukaisen suunnittelualueen, eli
huomattavasti Iso-Yllaksen keskusalueen asemakaavaa suuremman alueen.

Luontoselvityksen mukaan selvitysalueen kasvillisuus ja muu luonto on
maastoinventoinnin perusteella tavanomaista tasaikaistd mantyvaltaista kangasta,
jossa ihmistoiminnan vaikutus on suuri erityisesti alueen lansiosissa, eli
nimenomaan taman keskusalueen asemakaavan alueella. Selvitysalueen itdosassa
rinnettd alas laskeva puroalue on huomionarvoinen ja sen Idhivaluma-alue tulisi
luontoselvityksen mukaan pyrkia sailyttdmaan. Puro lahivaluma-alueineen ei kuulu
nyt suunniteltavaan kaava-alueeseen. Muita huomionarvoisia luontotyyppeja ei
havaittu. Luontoselvityksen yhteydessa ei havaittu uhanalaisuusluokituksessa
mainittuja lajeja eika direktiivilajeja.
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Kaavarungon laatimisen yhteydessé tehty
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Natura-arvioinni tarveselvitys

Osayleiskaavan laatimisen yhteydessa on tehty Natura-arvioinnin tarveselvitys,
jonka mukaan yleiskaavan vaikutus Yllas-Aakenuksen Natura-alueeseen on
lisdantyvan kavijamaaran ja kulutuksen vuoksi merkittava, l[dhinna Akaslompolon
puoleisen Varkaankurun osalta. Asemakaava-alue on eri puolella tunturia ja
Iahimmilldan noin 600 metrin paasta kansallispuistosta ja Natura-alueesta.

- rakkakivikko Kuva 7.

[:‘ e Suunnittelualueen maisema-analyysi

selityksineen.
- vesistd

metsd, rinteen kaltevuus 1:20 tai loivempi

- metsi, rinteen kaltevuus |:8...1:20

metsd, rinteen kaltevuus |:8 tai jyrkempi

|:| nykyiset rinteet
- suunnitellut rinteet
- keskusalue
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3.1.3
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3.1.5

3.1.6
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Kuva 8.
Viistoilmakuva, johon on merkitty

. . matkailukeskuksen nyKyisid rakennuksia.
Rakennettu ymparistd

Kaava-aluee on padosin rakentamatonta. Alueen pohjoisosa on tunturin metsaisia
alarinteita. Kaava-alueen lansireunalla on rinneravintola, rinnepalvelurakennus,
rinnekonehalli ja lumetuspumppaamo, gondolihissin ala-asema ja mittava
matkailuperavaunualue.

Maanomistus

Kaava-alue on kokonaisuudessaan Metsahallituksen omistuksessa. Koko kaava-
alue aivan eteldreunaa lukuun ottamatta on vuokrattu hiihtokeskus Iso-Yllakselle.

Muinaisjaannokset

Yllaksen alueella on tehty arkeologinen inventointi Museoviraston toimesta vuonna
2006. Yllaksen osayleiskaavan alueelta on luetteloitu 18 esihistoriallista kiinteaa
muinaisjaannosta, jotka on merkitty yleiskaavakarttaan. Yksikaan lutteloiduista
muinaisjaannoksista ei sijaitse asemakaava-alueella.

Infrastruktuuri

Kaava-alue liittyy suoraan jo rakennettuun alueeseen, joten se on yksinkertaista
liittda oleviin vesijohto-, viemari- ja sahkdverkostoihin. Nykyinen jateveden
puhdistuskapasiteetti riittda vielda useamman tuhannen vuodepaikan tarpeisiin,
mutta kapasiteettia on myds tarkoitus lisata lahivuosina.

11
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3.1.7. Palvelurakenne
ISO-YLLAKSEM KESKUSALUEEMN ASEMAKAAVA
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Kuva 9. Ylldksen palvelurakennekartta.

Kaava-alueen sisélla on talla hetkelld hiihtokeskuksen rinnepalveluja seka
matkailuperavaunualue. Kaava-alueen valittbmassa laheisyydessa sen lansipuolella
on hotelli-, huoneistohotelli- ja ravintolapalveluja. Lisaa hotelli- ja ravintolapalveluja
on kaava-alueen ja Yllasjarven valiselld alueella. Lahin huoltoasema ja
paivittaistavarakauppa ovat Yllasjarven laheisyydessa noin kolmen kilometrin
paadssa kaava-alueelta.

Akaslompolon puolella tunturia on runsaasti palveluja, seka hotelli- ja
ravintolapalveluja etta paivittdistavarakauppaa. Akaslompolon palveluihin on kaava-
alueelta matkaa linnuntietd noin 6 km ja Maisematien kautta noin 12 km.

Palvelurakennekartta on suuremmassa koossa selostuksen liitteena.

12
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3.2 Suunnittelutilanne

3.21

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

MRL 24 §:n 2 momentin mukaan maakunnan suunnittelussa ja muussa
alueidenkaytén suunnittelussa on huolehdittava valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden huomioon ottamisesta siten, etta edistetaan niiden
toteuttamista. Tarkistetut valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat tulleet
voimaan 1.3.20009.

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet on jaoteltu seuraavasti:

Toimiva aluerakenne

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympéristdn laatu
Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat
Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

Helsingin seudun erityiskysymykset

Luonto- ja kulttuuriymparistdina erityiset aluekokonaisuudet

Jokaisesta asiakokonaisuudesta on esitetty erikseen periaatteelliset yleistavoitteet
ja maakuntakaavoitusta seka muuta alueidenkaytén suunnittelua tarkemmin
koskevat erityistavoitteet. Seuraavassa on referoitu valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden sellaiset kohdat, joiden on katsottu erityisesti koskevan
Iso-Yllaksen keskusalueen asemakaavaa.

Toimiva aluerakenne, yleistavoitteet

Erityisesti harvaan asutulla maaseudulla ja taantuvilla alueilla kiinnitetdan
alueidenkaytdssa huomiota jo olemassa olevien rakenteiden hyddyntamiseen seka
elinkeinotoiminnan ja muun toimintapohjan monipuolistamiseen.

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu, erityistavoitteet

Alueidenkaytdn suunnittelussa on maaseudun asutusta seka matkailu- ja muita
vapaa-ajan toimintoja suunnattava tukemaan maaseudun taajamia ja kylaverkostoa
seka infrastruktuuria.

Kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto ja luonnonvarat, yleistavoitteet

Alueidenkaytolla edistetaan luonnon virkistyskayttda seka luonto- ja
kulttuurimatkailua parantamalla moninaiskayton edellytyksia. Suojelualueverkoston
ja arvokkaiden maisema-alueiden ekologisesti kestavaa hyddyntamista edistetaan
virkistyskaytdossa, matkailun tukialueina seka niiden lahialueiden matkailun
kehittamisessa suojelutavoitteita vaarantamatta.

Kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskayttoé ja luonnonvarat, erityistavoitteet

Maakunnan suunnittelussa on tuettava matkailukeskusten ja -alueiden verkottumista
seka vapaa-ajan kayton vyohykkeiden kehittamista niin, ettd muodostuu toimivia
palvelukokonaisuuksia. Ensisijaisesti on kehitettava olemassa olevia matkailukes-
kuksia ja -alueita. Alueidenkayton suunnittelussa matkailualueita tulee eheyttaa ja
osoittaa matkailun kehittamiselle riittavat alueet.

Luonto- ja kulttuuriymparistéina erityiset aluekokonaisuudet, yleistavoitteet

Alueidenkaytolla edistetdan rannikkoalueen, Lapin tunturialueiden ja Vuoksen
vesistéalueen sailymista luonto- ja kulttuuriarvojen kannalta erityisen merkittavina

13
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aluekokonaisuuksina. Samalla varmistetaan, ettd asumisen ja elinkeinotoiminnan
harjoittamisen edellytykset sailyvat. Poronhoitoalueella turvataan poronhoidon
alueidenkaytélliset edellytykset.
3.2.2 Maakuntakaava
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Kuva 10. Ote maakuntakaavasta.

Niesakero

Kaava-alueella on voimassa Tunturi-Lapin maakuntakaava, jonka
ymparistoministerié on vahvistanut 23.6.2010.

Suomen suurin matkailukeskittyma Levi-Yllas-Olos-Pallas-Hetta on merkitty
kaavaan yhtenaiseksi matkailun vetovoima-alueeksi, matkailun ja virkistyksen
kehittdmisen kohdealueeksi, tavoitteena tiivistdd yhteistoimintaa entisestdan. Suuret
matkailukeskukset lahialueineen muodostavat valtakunnallisestikin erittain
merkittavan kehittdmisen vydhykkeen, jonka vaikutus sateilee seutukuntaan ja koko
maakuntaan. Kohdealue on merkitty maakuntakaavaan paksulla vihrealla
rajaviivalla.

Ylldksen matkailukeskusta koskeva maakuntakaavan kehittdmisperiaate- ja
kohdemerkinnat:

Matkailun vetovoima-alue, matkailun ja virkistyksen kehittiamisen kohdealue

Merkinnalla osoitetaan matkailun ja virkistyksen vyéhykkeita, joihin kohdistuu
alueidenkaytdllisia kehittamistarpeita ja niiden yhteensovittamista.

14



Kolari luonnos 24.02.2012
ISO-YLLAKSEN KESKUSALUEEN ASEMAKAAVA ehdotus
ASEMAKAAVAN SELOSTUS asemakaava

3.23

Aluetta tulee kehittdd matkailukeskusten, maaseutumatkailun, palvelujen ja
reitistdjen yhteistoiminnallisena kokonaisuutena alueen paakayttétarkoitusten
kanssa yhteen sopivalla tavalla.

RM-1406 Yllaksen matkailukeskus
Varausperuste: Kansainvalinen matkailukeskus

Kehittamisperiaate: Kehitetdan kahden keskustan alueena, joissa on tiiviit
ydinalueet laskettelurinteiden tuntumassa. Kylien kehittamisessa otetaan huomioon
perinteisten kylaymparistdjen arvot. Varaudutaan henkildkunnan asuntojen ja
palveluiden sijoittamiseen. Otetaan huomioon sijainti matkailun vetovoima-alueella.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Yllaksen osayleiskaava, joka on hyvaksytty 27.2.2008 ja tullut
voimaan kunnanhallituksen paatékselld 21.5.2008 muilta kuin valituksen alaisilta
osiltaan. Valitukset eivat koske suunnittelualuetta..

S
e

Vi 4

Kuva 10. Ote yleiskaavasta.

Osayleiskaavassa kaava-alueen lapi kulkee tunturin huipulle johtava
moottorikelkkareitti seka useita ulkoilu- tai kevyen liikenteen reitteja.Kaava-alueelle
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on osayleiskaavassa sijoitettu seuraavia Kuva 11. Ote Ylidksen yleiskaavasta kaava-
aluevarauksia: alueelta. Ympériston yleiskaavamerkinnét
himmennetty.
VU1
URHEILU- JA VIRKISTYSPALVELUJEN
ALUE.

Laskettelutoimintaan varattava alue. Alue
varataan hissi- ja rinnerakentamiseen.

MRL 43.2 §:n perusteella maarataan, etta
alueella saa rakentaa vain ulkoilua, urheilua
ja virkistysta palvelevia rakennuksia ja
rakennelmia seka tarpeelliset huolto- ja
pelastustiet.

Laskettelurinteen rakentamisessa sallitaan
maanpinnan kasittely ja turvettaminen
erillisen suunnitelman mukaisesti.

Puurajan alapuolisten laskettelurinteiden
toteutuksessa tulisi olemassa olevaa
puustoa sailyttda mahdollisimman paljon.

VR

RETKEILY- JA ULKOILUALUE.

Kansallispuiston aluetta taydentava merkittava retkeily- ja ulkoilualue. Alueella on
erityisesti virkistystoiminnan kannalta huomioitavia luonnon ja maiseman arvoja.

MRL 43.2 §:n nojalla maarataan, ettad alueelle saa rakentaa yleista virkis-
tystoimintaa palvelevia polku- ja reittiverkostoja, aktiviteettireitteja seka niita
palvelevia pienimuotoisia retkeilyn palvelupisteita. Alueella sallitaan toimintoja
palveleva ajoneuvoliikenne ja pysakainti seka erillisen suunnitelman mukaisesti
tapahtuva ohjelmapalvelutukikohtien ja porotarhojen rakentaminen. Alueelle ei saa
rakentaa majoitustiloja. Alueelle ei saa sijoittaa hissi- ja rinnerakentamista.

Alueella on maankamaran kaivaminen, louhiminen ja tayttdminen, puiden
kaataminen seka muut luonnotilaa muuttavat toimenpiteet kiellettyja ilman MRL 128
§:n mukaista kunnanhallituksen mydntdmaa maisematydlupaa. Alueella sallitaan
puuston kayttd tavanomaisiin kotitarpeisiin.

Rakentaminen tulisi toteuttaa pienimuotoisena siten, etta se sopeutuu mai- semaan
ja maastonmuotoihin.

Metsia tulisi hoitaa siten, ettd huomioidaan matkailuelinkeinon tarpeet ja
metsdmaisema luonnossa liikkkuvan kannalta.

Alueen rakentamisessa ja lupien kasittelyssa on virkistys- ja luontoarvojen
sailyttamiseksi erityisesti kiinnitettdva huomiota metsien kasittelyn periaatteisiin
seka polku- ja reittiverkoston sijoittumiseen.

RA-1
LOMA-ASUNTOALUE
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Tiiviin lomarakentamisen alue. Alue tulee asemakaavoittaa. Aluetehokkuuden tulee
olla valilla 0,03...0,05.

RM-3

HOTELLI- JA MATKAILUPALVELUJEN ALUE

Alueelle saa sijoittaa lisaksi laskettelutoimintaa palvelevia hisseja ja rinteita.
Alue tulee asemakaavoittaa. Aluetehokkuuden tulee olla valilla 0,05...0,2

Alueelle saa rakentaa enintaan 2-3-kerroksisia rakennuksia siten, ettd enintaan
30%:lla alueesta sallitaan 3-kerroksista rakentamista mikali maastonmuodot sen
sallivat.

RM-4/s

MATKAILUPALVELUJEN ALUE, JOLLA YMPARISTO SAILYTETAAN
Rinneravintoloiden alue, joka sijoittuu maisemallisesti vaativalle paikalle. Alueelle
saa sijoittaa lisaksi laskettelutoimintaa palvelevia hisseja ja rinteita

ja niihin liittyvia rakennuksia. Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa tulee
huomioida sopeutuminen maisemaan. liman asemakaavaa alueelle saa rakentaa
enintdan 1-kerroksisia rakennuksia. Maisemaan sopeuttaminen koskee
rakennustapaa ja ymparistoa.

KL-1
HOTELLI- JA LIKERAKENTAMISEN ALUE

Alueelle saa sijoittaa hotelli- ja likerakentamisen lisdksi laskettelutoimintaa
palvelevia hisseja ja rinteita. Alue sijoittuu kaukomaisemassa nakyvalle paikalle.

Alue tulee asemakaavoittaa. Aluetehokkuuden tulee olla valilla 0,2...0,4.

Alueelle sijoitettavissa rakennuksissa saa olla enintdan 4 maanpaallista kerrosta.
Toteutettavasta kerrosalasta vahintaan 25% tulee olla liikerakentamista.

Asemakaavoituksessa tulee huolehtia alueiden sopeutumisesta kaukomaisemaan.

Alue tulee suunnitella asemakaavassa siten, etta laskettelutoiminnan aiheuttama
estevaikutus on mahdollisimman pieni.

Maisemaan sopeuttaminen koskee rakennustapaa ja ympariston kasittelya.
KL-3

HOTELLI- JA LIIKERAKENTAMISEN ALUE

Alue sijoittuu kaukomaisemassa nakyvalle paikalle.

Aluetehokkuuden tulee olla valilla 0,4...0,6.

Alueelle saa rakentaa enintaan 4-6 -kerroksisia rakennuksia siten, etta enintaan 30
%:lla alueesta sallitaan 6-kerroksista rakentamista mikali maastonmuodot sen
sallivat. Toteutettavasta kerrosalasta vahintaan 25% tulee olla liikerakentamista.
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3.24

Asemakaavoituksessa tulee huolehtia alueiden sopeutumisesta kaukomaisemaan.
Maisemaan sopeuttaminen koskee rakennustapaa ja ympariston kasittelya.

LP

YLEINEN PYSAKOINTIALUE.

Pyséakdintialue tulee jakaa osiin, porrastaa maaston mukaan ja maisemoida
istutuksin.

ET
YHDYSKUNTATEKNISEN HUOLLON ALUE.

Asema- ja rantakaavat

Suunnittelualue sijoittuu osittain voimassa olevien Yllasjarven asemakaavojen
alueelle, osittain asemakaavoittamattomalle alueelle. Suunnittelualueen kannalta
tarkein nykyisista
asemakaavoista on Iso-
Yllaksen tunturikeskuksen
kaava (korttelit 400-402 ja
451-460, oheisessa kuvassa
kaava-alueella ja sen
vasemmalla puolen).

Asemakaavalla muutetaan

kortteleita 401, 402 ja 404 ja kaava-alue
laajennetaan RA-Kkortteleita
456 ja 457. "o, '

Nykyisissa kaavoissa on RM-
aluetta oleville
rinnepalvelurakennuksille ja
hissien ala-asemille
(rakennusoikeutta yht. 6000 k-
m2), RT-aluetta
matkailuperédvaunualueelle
(rak.oik 400 k-m2) seka
rakentamatonta RM-aluetta
(rakennusoikeus 8 700 k-m2).
Yhteensa rakennusoikeutta on
15 100 k-m2.

Kuva 12.
Kaava-alue ja nykyiset
asemakaava-alueet.
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3.2.5 Muut suunnitelmat

Metsahallitus on teettdnyt alueesta useita suunnitelmia yleis- ja asemakaavoituksen
pohjaksi.

Aluesuunnitelma 2002

Laadittiin yleiskaavan lahtdkohtien selvittdmiseksi. Suunnitelmassa hahmoteltiin Iso-
Yllaksen keskuskylan rakennetta. Suunnitelman ydinajatuksia olivat uusi
kylpylahotelli Saagan vastapainoksi; tiivis kyla kahden ison hotellin valiin seka
keskusaukio gondolihissin ala-aseman valittdmaan laheisyyteen.

SR
A
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e 3058
T——

= PN A

----
mm
-

Kuvat 13 ja 14.
Aluesuunnitelma 2002.

19



Kolari luonnos 24.02.2012
ISO-YLLAKSEN KESKUSALUEEN ASEMAKAAVA ehdotus
ASEMAKAAVAN SELOSTUS asemakaava

Master plan 2007-2008

Laadittiin yleiskaavoituksen loppuvaiheessa tulevan asemakaavoituksen pohjaksi.
Johtoajatuksina olivat keskusalueen laajentaminen tiiviind ja tehokkaana seka
uusien laskettelurinteiden, golfkentan ja loma-asumisen ymparivuotinen integrointi.
Golfkentan vaylat oli sijoitettu loma-asumiskortteleiden lomaan tunturin alarinteille,
mikd mydhemmissa toteutustarkasteluissa osoittautui lilan vaikeaksi Iahtékohdaksi.

HIIHTOKESKUS ISO-YLLAS

MASTER-PLAN

TR
-

- UUDEN ASEMAKAAVOITETTAYAN ALUEEN MITOITUS

AT VR V- yorabactinn
-t W ramal - s

ERILLISET LOMA-ASUNNOT
A e o o
B 4550 s 20 e o
[ Y T 80 3 o
LOMAASUNTORYHMAT

o mm X0 240 on
Eomm 4 200, 3000 o
KYTKETYT LOMA ASUNNOT

Fommo 1 sa00 800 081
RINNETALOT

[ T 1200 19200, 081
HOTELLI- JA LIKERAKENNUKSET

W 7060 6000 o8s
T s 35000 190
| sse 55000

07,140 o2

Bl prrskoinusutos & tson (eskusalucen hotghie a kexsar) / 440 3
P2 ainan prsakoitiahue lodpta. askectabig g0l /500 30

LUONNOS 1/4000 / 26.2.2008

ARKKITEHTITOIMISTO HAVAS ROSBERG O, LAHTI

b

Kuva 15.
Master plan 2007-2008.
Pit-stop suunnitelma 2009

Pdyryn laatimassa suunnitelmassa hahmoteltiin keskusalueen rakennetta,
rakentamistapaa ja mitoitusta. Tarkeimpiaa uusia ajatuksia olivat torin nostaminen
ylemmas vanhan rinnerakennuksen alapuolelle, toria reunustava kaareva
rakennusmassa seka ‘Pit-stop’ tapahtumapuisto, joka toimisi mm.
maastohiihtokilpailujen maali- ja katsomoalueena.
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Kuva 16.

Pysakéinti//

[CPOYRY &

B . Torialueen toiminta- ja
o+ —
. rakennusmassahahmotelma
/& Ay Pit-stop suunnitelmassa 2009.
/[ aas.
& \ /

Gondolihissi )
ik .
TORI ] |
.
Tapahtumat i

Kaavarunko 2009-2010

Yleiskaavan vahvistumisen jalkeen ryhdyttiin laatimaan koko asemakaavoitettavan
alueen kattavaa kaavarunkoa. Samaan aikaan laadittiin uusia luonnoksia
golfkentasta. Kaavarungon laatimisen yhteydessa pidettiin tydpalaveri Lapin ELY-
keskuksen kanssa. Kaavarunkoa varten laadittiin aiempaa tarkempi maisema-
analyysi ja pohjavesiselvityksia.

PRELIMINARY
ROUTING PLAN
Concept F

| Kuvat 17 ja 18.
| Kaavarunko ja siihen liittyvé
~| golfkenttdsuunnitelma.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Yllds on maakuntasuunnitelman tavoitteissa yhtena Lapin tarkeimpana matkailukeskuksena
ja osana Lapin tulevaisuuden keskusverkostoa. Matkailukeskusta arvostetaan myos
asuinpaikkana, koska siella on I&helld seka luonto ettd palvelut ja yrityksille hyvat
toimintaymparistot.

Iso-Ylldksen keskusalueen asemakaavaa tarvitaan Iso-Yllaksen matkailukeskuksen
toiminnan ja vetovoiman kehittamiseksi. Maakuntakaavan kehittamisperiaatteen mukaisesti
tarkoituksena on mahdollistaa tiiviin ydinalueen rakentaminen matkailukeskuksen nykyisten
palvelujen viereen. Asemakaavalla toteutetaan maakuntakaavan ja yleiskaavan tavoitteita.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Alueen kaavoittaminen on kéynnistynyt maanomistajan (Metsahallitus) ja hiihtokeskus Iso-
Yllaksen aloitteesta. Asemakaavan vireilletulo on kuulutettu 18.9.2008.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.31 Osalliset

Oheinen luettelo kattaa paaosan osallisista, mutta ei ole ketdan poissulkeva.
Luetteloa voidaan taydentaa jos osallisia tahoja ilmenee lisaa.

| Maanomistajat ja asukkaat

« Alueen maanomistajat (Metsahallitus) ja vuokralaiset (hiihtokeskus Iso-YlIas).
« Lahialueen maanomistajat, asukkaat ja yritykset.
« Kaavan vaikutusalueen asukkaat, yritykset ja asukasyhdistykset.

Il Kunnan toimialat

rakennusvalvonta
ymparistonsuojelu
terveysvalvonta
kunnallistekniikka
palotoimi
kiinteistotoimi

Il Valtion viranomaiset

Lapin elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Lapin liitto

Lapin pelastuslaitos

Metsahallitus luontopalvelut

Il Muut yhteis6t

Paliskuntain yhdistys

Muonion paliskunta

Yllasjarven latupooli

Ylldksen matkailuyhdistys

Lapin matkailuelinkeinon liitto ry.
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« Muut alueella toimivat yhteis6t, esim. urheiluseurat ja yhdistykset

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan vireilletulo on kuulutettu 18.9.2008.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavasta on laadittu erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (liitteena).

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Yllaksen yleiskaavan valmistumisen jalkeen ennen varsinaisen asemakaavan
suunnittelua laadittiin laajempaa aluetta koskeva asemakaavarunko, josta
neuvoteltiin ELY-keskuksen kanssa. Asemakaavan laatimisvaiheessa pidettiin
tyopalaveri ELY-keskuksen ja Lapin Liiton kanssa Kolarin kunnassa 12.4.2011
Ty6palaverin muistio on selostuksen liitteena.

MRA 26§ mukaiset viranomaisneuvottelut jarjestetddn ennen kaavaluonnoksen
nahtaville tuloa ja tarvittaessa kaavaehdotuksen oltua julkisesti nahtavilla ja kun sita
koskevat mielipiteet ja lausunnot on saatu. Ensimmainen viranomaisneuvottelu on
pidetty 10.1.2012. Viranomaisneuvottelun muistio on selostuksen liitteena.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.41 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Kunnan asettamat tavoitteet

Yllaksen matkailukeskuksen kehittdminen kansainvaliseksi ymparivuotiseksi
matkailukeskukseksi maakunta- ja yleiskaavan periaatteiden mukaisesti on kunnan
kannalta keskeinen tavoite.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Toimintojen sijoittelu asemakaava-alueella perustuu yleiskaavaan. Sijoittelua on
tutkittu tarkemmin asemakaavoituksen pohjaksi laadittua kaavarunkoa
suunniteltaessa. Kaavarunko kattaa nyt suunniteltavaa asemakaavaa laajemman
alueen.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Alueen matkailullinen vetovoima perustuu suurelta osin sen maisemallisiin
ominaisuuksiin. Tavoitteena on rakentamisen ja luonnonmaiseman yhteen
sovittaminen.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen
Osallisten tavoitteet

Hiihtokeskus Iso-Yllas Oy hoitaa matkailukeskuksen rinnetoimintoja ja on alueella
pitkdaikaisena vuokralaisena. Yrityksen tavoitteena on kehittdd matkailukeskuksen
toimintaa yha enemman ymparivuotiseksi ja saada alueelle uusia vetovoimatekijoita,
kuten kylpylahotelli ja goltkentta. Golfkentta ei sisally tihan asemakaavaan, mutta
sen rakentaminen on tarpeellista huomioida kaavaa laadittaessa. Ydinalueen osalta
tavoitteena on lomittaa majoitus- ja palvelutoiminnot tiiviiksi ja toimivaksi
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kokonaisuudeksi nykyisen gondolihissin ala-aseman yhteyteen. Rinnetoimintojen
osalta tavoitteena on mahdollistaa kahden uuden hissilinjan rakentaminen ala-
asemineen ja varmistaa rinteiden teknisen huollon toimivuus myos jatkossa.
Majoitusrakentamisen osalta tavoitteena on saada merkittava maara
rakennuspaikkoja ski in - ski out -majoitusrakennuksille, joista paasee suoraan
laskemaan rinteille ja rinteiltd takaisin majoitukseen. Nykyiselle rinneravintolalle
kaava-alueen pohjoisreunalla on tavoitteena saada autolla ajettava huoltoyhteys.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavoituksen tavoitteena on luoda maankaytdlliset edellytykset Iso-Yllaksen
keskusalueen tulevalle kehittdmiselle. Erityisesti kiinnitetddn huomiota seuraaviin
osa-alueisiin:

alueen sisaisen yhdyskuntarakenteen toimivuuteen

alueen toteutettavuuteen

maiseman ja rakennettavien alueiden yhteensovittamiseen

littymiseen ymparoiviin alueisiin

rakentamisen vaiheistukseen siten, etta syntyva kokonaisuus on tiivis ja jarkeva
eri toteustusvaiheissa

« rakentamistavan ohjeistamiseen siten, ettd kokonaisuudesta tulisi riittavan
yhtenainen mutta silti mielenkiintoinen ja vaihteleva
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus

Asemakaavasta on laadittu kolme vaihtoehtoista luonnosta. Kaikkien vaihtoehtojen
perusrakenne on sama, mutta toimintojen sijoittelu ja rakentamisalueiden laajuus
vaihtelee. Oheisessa kuvassa on esitetty ortoilmakuvan paalle piirrettyna toimintojen
sijoittuminen eri vaihtoehdoissa. Suurimmat erot ovat keskuskylan laajuudessa
(kuvassa alue A) seka tunturin alarinteelle sijoittuvan majoitusrakentamisen
laajuudessa (kuvassa alue B). Vaihtoehdossa 1 rinnerakentaminen loppuu
suurinpiirtein nykyisen hotelli Saagan korkeudelle, vaihtoehdoissa 2 ja 3
rinnerakentaminen ylettyy korkeammalle Iahelle nykyista rinneravintolaa.
Vaihtoehdossa 2 ylimpana rinteella sijaitsee uusi wellness-hotelli. Keskuskylassa
tarkein muuttuja on kylpylahotellin sijoittuminen alueen sisalla.

Kuva 19. Toimintojen sijoittuminen luonnosvaihtoehdoissa.

K \VAIHTOEHTO 1 & VAIHTOEHTO 3
R X :

’

A TIIVIS KESKUSKYLA 4 wellness-hotelli
B LOMA-ASUNTOJA P1  uusi asuntovaunualue
C UUSI LASKETTELURINNE P2  paivakavijdiden pysakointi
D RINNE-/GOLFHOTELLI P3 laskettelijoiden ja golfaajien pysakdinti
E LOMA-ASUNTOJA P4  laskettelijoiden pysakdinti
F KAUKOLAMPOKESKUS
H1  uusi ala-asema
1 tori / keskusaukio, alle parkkipaikkoja H2  nykyinen gondolihissin ala-asema
2 kylpylahotelli H3  uuden hissilinjan ala-asema
3 golfklubi H4  uuden hissilinjan ala-asema
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Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Laaditut kolme luonnosvaihtoehtoa ovat selostuksen liitteena. Kaikkien
vaihtoehtojen kokonaismitoitus ja siitd seuraavat maaralliset ymparistovaikutukset
ovat likimaarin samoja. Nain ollen vaihtoehtojen arviointi keskittyy vaihtoehtoja
erottaviin ominaisuuksiin, eli maisemallisiin vaikutuksiin, sisdiseen toimivuuteen
seka littymiseen ymparistdon, ennen muuta matkailukeskuksen nykyisiin

toimintoihin.

Kaikista luonnosvaihtoehdoista on laadittu tietokoneella 3D-mallit, joiden avulla
voidaan tarkastella esimerkiksi rakennusmassojen nakyvyyttd maisemassa ja
varjostusvaikutusta eri vuodenaikoina. Havainnekuvat kaikista vaihtoehdoista ovat

selostuksen liitteena.

VE 1

VE 2

VE 3

MAISEMALLISET VAIKUTUKSET

Rinnerakentamisen
nékyvyys
maisemassa

Ylin rakentaminen
korkeudella 332 m

Ylin rakentaminen
korkeudella 360 m

Ylin rakentaminen
korkeudella 360 m

Keskuskylan suurin
rakentamiskorkeus

VI (torin viereinen
hotelli)

VI (torin viereinen
hotelli)

VII (kylpylahotelli)

Vaikutus rinteen
metsaalueisiin

Rinnekortteleita
yhteensa n. 9,7 ha

Rinnekortteleita
yhteensé n. 13,4 ha

Rinnekortteleita
yhteensa n. 13,4 ha

TOIMIVUUS JA LITTYMINEN MATKAILUKESKUKSEEN

Kylpyléhotellin Erillinen, Keskuskylan Keskuskylédsséa
sijainti keskuskylan keskivaiheilla torin nykyisten
itapuolella etelapuolella rakennusten l&hell&a
Monitoimihallin Keskuskylan Keskuskylan Keskuskylassa
sijainti koilliskulmassa itareunalla sisdantulotien
sisdantulotien varrella
varrella

Keskuskylan tiiviys

Muuten kompakti,
mutta erillinen
kylpyla laajentaa

Kompakti, kaikki
tarkeimmat
toiminnot yhdessé

Kompakti, kaikki
tarkeimmat
toiminnot yhdessé

majoituksen maéara

21 200 k-m2

keskuskylaa
Toimintojen Majoitus ja Majoitus ja palvelut Majoitus ja palvelut
lomittuminen palvelutoiminnot lomittuvat viereisille | lomittuvat viereisille
osin omilla tonteille, hyva tonteille, hyva
alueillaan rakenne rakenne
kévelykeskustalle kavelykeskustalle
Ski in - ski out Rinnealueella Rinnealueella Rinnealueella

44 480 k-m2

39 720 k-m2
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VE 1 VE 2 VE 3
Rinneravintolan mahdollinen mutta suhteellisen helposti | suhteellisen helposti
huoltoyhteys kallis, huoltotien jarjestettavissa, jarjestettavissa,
pituus noin 450 m huoltotien pituus huoltotien pituus
noin 200 m noin 200 m

453

4.5.4

4.5.5

Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Ymparistovaikutusten osalta vaihtoehdot ovat tasavertaisia lukuun ottamatta
rinnerakentamista. Mitd enemman rinnerakentamista, sen enemman se
luonnollisesti nakyy maisemassa. Kaikkien vaihtoehtojen rinnerakentaminen jaa
kuitenkin selvasti puurajan alapuolelle. Kolikon kdantépuolena on
matkailukeskuksen toimivuus; mitd enemman rinteelle rakennetaan, sitd enemman
saadaan ski in - ski out majoitusta. My6s rinneravintolan huoltotie on sitd helpompi
jarjestaa, mita ylemmas rinteelle rakennetaan muutenkin. Vaihtoehdossa 1 erillinen
suuri kylpylahotelli levittaa keskuskylaa ja vaikeuttaa keskusalueen toteuttamista.
Keskuskylan toimivuus on parempi vaihtoehdoissa 2 ja 3, missa palvelut ja majoitus
lomittuvat tiiviiksi kokonaisuudeksi.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaehdotuksen pohjaksi valitaan jokin luonnosvaihtoehdoista luonnosten
nahtavilla olon jalkeen, kun vaihtoehdoista on saatu mielipiteet ja lausunnot. Valittua
vaihtoehtoa muokataan tarvittaessa ja siihen mahdollisesti lisdtdan muiden
vaihtoehtojen hyvaksi todettavia ratkaisuja.

Mielipiteet ja niilden huomioonottaminen

Kaavan nahtavilla olon aikana saataviin mielipiteisiin laaditaan vastineet ja ne
huomioidaan tarpeen mukaan kaavaehdotusta laadittaessa.

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

T&ydennetéén kaavaprosessin etenemisen myotéa.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kuva 20. Luonnosvaihtoehdot ortoilmakuvan p&élla.

511

5.1.2

VAIHTOEHTO 1§ VAIHTOEHTO 2 | % ' VAIHTOEHTO 3

Asemakaavan yleiskuvaus

Kaikissa kolmessa luonnosvaihtoehdossa on sama perusrakenne. Kaava-alue
tukeutuu Iso-Yllaksentieltd haarautuvaan uuteen sisdanajokatuun, joka kulkee
uuden keskuskylan kaakkoisreunaa ja johtaa kaava-alueen koillispuolelle muille
yleiskaavassa osoitetuille rakentamisalueille. Sisaanajokadulta haarautuu
keskuskylan katujen lisaksi tunturin alarinteille nouseva serpentiinitie, jonka varrelle
laskettelu- ja yhdysrinteiden lomaan sijoittuvat ski in - ski out majoituskorttelit.
Vaihtoehdossa 1 serpentiinitie on muita vaihtoehtoja lyhyempi ja rakentaminen jaa
alemmaksi.

Keskuskylan lapi idasta lanteen kulkee kavelykatu, jonka varrelle nykyisen
gondolihissin ala-aseman viereen sijoittuu tori. Torin alle on osoitettu maanalaisen
pysakadintilaitoksen rakennusala. Vaihtoehdossa 1 keskuskylan itdkulmaan on
osoitettu pysakadintilaitoksen tontti. Muuten pysakdinti on jarjestetty
maantasopysakointind. Tarkeimmat pysakdintialueet ovat sisdadnajokadun varrella
keskuskylan eteldosassa ja kylan itdpuolella rinnerakentamisalueen eteldosassa.

Asemakaavan kuvaus osa-alueittain
Seuraavassa kaydaan lapi kaavan luonnosvaihtoehtojen sisalté osa-alueittain.

Kaava-alueen etela-ja kaakkoisreuna on kaikissa vaihtoehdoissa sama,
keskuskylasta ja rinnealueesta kuvataan kaikki kolme luonnosvaihtoehtoa.
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L . Kuva 21. Kaava-alueen
Osa-alue 1, kaava-alueen eteld- ja kaakkoisreuna eteld- ja kaakkoisreuna.

Kaava-alueelle saavutaan eteldsta Iso-Yllaksentieta pitkin. Tien vasemmalle puolelle
asemakaavassa oin sijoitettu uusi, nykyisen korvaava matkailuvaunualue (LP-2).
Sen viereen aivan kaava-alueen lansikulmaan (VU-1) on osoitettu 500 k-m?
rakennusoikeutta hissin ala-asemalle . Se mahdollistaa nykyisen ankkurihissin
korvaamisen tulevaisuudessa tuoli- tai gondolihissilla.

Iso-Yllaksentien oikealla eli itapuolella sijaitsee tontti alueen lampokeskukselle (EN)
ja sen vieressa polttoaineen jakeluaseman tontti (LH). Jakeluasema on hyvin
saavutettavissa paitsi uudelta sisddnajokadulta, joka haarautuu Iso-Yllaksentielta
koilliseen, myds asemakaava-alueen etelaosan lapi kulkevalta moottorikelkkareitilta.
Reitin viereen kaava-alueen reunaan on osoitettu moottorikelkoille oma
pysakadintialue (LP-1). Sen vieressa on ensimmainen sisaantulotielle osoitettu
kevyen liikenteen eritasoliittyman paikka (e), josta paasee keskuskylaan.

Lampdkeskuksen ja uuden sisdantulotien vierusta on osoitettu urheilu- ja
virkistyspalvelujen alueeksi (VU). Moottorikelkkareitin lisaksi sen lapi kulkee
ohjeellinen hiihtoreitti, kesaisin ulkoilureitti. Alue toimii valivydhykkeena keskuskylan
ja kaava-alueen itdpuolelle alustavasti suunnitellun golfkentan valilla.
Virkistysalueen pohjoispaassa on toinen eritasoliittyma keskuskylaan ja sen
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Kuva 22. Keskuskylé eri
luonnosvaihtoehdoissa.

pohjoispuolella majoituskortteli (RM-2), jonka talorivista
avautuu nakymat seka tunturiin ettd mahdolliselle
golfkentalle.

Osa-alue 2, keskuskyla

Myds keskuskylan eteldosa on kaikissa vaihtoehdoissa
samanlainen. Iso-Yll&ksentien ja uuden sisdansjokadun
risteyksessa on tontti alueen yhteiselle infolle,
keskusvaraamolle ja paivittdistavarakaupalle (KL-4).
Sen pohjoispuolella on pienehkdjen majoitusrakennus-
ten tontti (RM-2), joka vaihtoehdossa 3 ylettyy muita
vaihtoehtoja syvemmalle keskuskylddn. Taman sisaan-
tulokorttelin itdpuolella on keskuskylan ainoa suuri
maanpaallinen paikoitusalue (LP), jonne kaavakartalle
piirretyn mitoituksen mukaan mahtuu 222 autopaikkaa.

Keskuskylan autoliikenne on kaikissa vaihtoehdoissa
jarjestetty samalla periaatteella. Patikoijantie ja
Vaeltajantie, jotka liittyvat kaava-alueeseen lannesta
nykyisen keskuksen puolelta, on liitetty lenkiksi, jonka
varrella on linja-autojen pysakdintipaikka. Vaeltajantie
jatkuu edelleen keskuskylan torille, jossa on pieni
pysakodintipaikka lyhytaikaiseen pysakdintiin aivan
nykyisen gondolihissin ala-aseman vieressa. Kolmas ja
etelaisin lansipuolelta tuleva pistokatu on Retkeilijantie,
joka kaava-alueella jatkuu kavelyraittina torin suuntaan.
Keskuskylan itapuolen liikenne on jarjestetty kahden
sisaanajokatuun liittyvan etelasta pohjoiseen
suuntautuvan pistokadun avulla. Niista idanpuoleinen
ylettyy nykyisille rinnerakennuksille saakka. Naiden
kahden autokadun valissa on kevyen liikenteen raitti
torin itdkulmaan. Keskuskylan poikki lannesta itaan toria
viistaen kulkee keskeinen kavelykatu, jonka varrella
ovat torin lisaksi hotellitontit (KL-1) ja majoitus- ja
liikerakennusten korttelialueet (KL-2). Torilta koilliseen
kulkee viela yksi kavelyraitti, joka johtaa uudelle
rinneravintolalle ja vaihtoehdossa 1 uuden hissilinjan
ala-asemalle. Vaihtoehdoissa 2 ja 3 uusi hissilinja
keskuskylan itapuolella jatkuu alemmaksi ja ala-asema
sijoittuu kavelykadun varteen.

Paaasialliset erot vaihtoehtojen valilla liittyvat
keskuskylaan sijoittuvien isojen palvelurakennusten eli
monitoimihallin ja kylpylan sijaintiin (KL-3).
Vaihtoehdossa 1 Kkylpyla ei ole ollenkaan keskuskylassa
vaan sen itapuolella serpentiinitien toisella puolen.
Vaihtoehdossa 2 se on keskuskylan keskella torin ja
parkkipaikan puolivalissa ja vaihtoehdossa 3
kylpylahotelli on gondolihissin eteldpuolella torin
vieressa. Monitoimihalli on vaihtoehdossa 1 kylan
koilliskulmassa uuden ala-aseman ja kavelykadun
valissa, vaihtoehdossa 2 kylan itdkulmassa
sisdanajotien varrella ja vaihtoehdossa 3 parkkipaikan
pohjoispuolella kylan keskivaiheilla.
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Kuva 23. Rinnealueet eri
luonnosvaihtoehdoissa.

Vaihtoehdossa 3 toriparkki on suurempi kuin
vaihtoehdoissa 1 ja 2 ja ylettyy kylplahotellin tontin
alle. Toriparkin rakennusoikeus on 7000 k-m? (236
ap) vaihtoehdoissa 1 ja 2 ja 12 000 k-m? (400 ap)
vaihtoehdossa 3.

Kylan itdpuolinen alue serpentiinitehen saakka on
osoitettu kavelykadun etelapuolella urheilu- ja
virkistyspalvelujen alueeksi (VU) ja kadvelykadun
pohjoispuolella laskettelua varten tarkoitetuksi
urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU-1).
Kavelykadun eteldpuolista aluetta on ajateltu
kaytettavaksi tapahtumapuistona, jossa voi olla
esim. lasten lumileikkipuisto ja hiihtokisojen
maalialue talvella, kesalla esim. ramppeja
rullalaitailua varten, pelikenttia ym. aktiviteettia.
Tapahtumapuiston kohdalta paasisi eritasoliittyman
kautta aikanaan myos golfkentélle ja joka
tapauksessa kansallispuistoon suuntautuville
ulkoilureiteille.

Osa-alue 3, rinnealueet

Kaava-alueen pohjoisosaan sijoittuu uusi alueen
koillisreunaa pitkin kulkeva laskettelurinne, sen
hissilinja ja ala-asema seka punaisilla nuolilla
merkityt yhdysrinteet nykyisille, kaava-alueen
lansipuolella oleville laskettelurinteille. Kaava-alueen
itdreunassa sijaitsee kaikissa vaihtoehdoissa uusi
rinne- ja golfhotelli (KL-1), jonka vieressa on kolmas
kevyen liikenteen eritasoliityma sisaantulotien ali.
Tama yli- tai alikulku tarjoaisi tulevaisuudessa
suoran yhteyden hotellista golfkentalle seka joka
tapauksessa katkeamattoman vaylan hiihtoladulle ja
ulkoilureitille, joka talla kohtaa risteaa
sisaanajokadun kanssa.

Kaikkiin vaihtoehtoihin sisaltyy rinnetta ylés nouseva
serpentiinitie, joka on linjattu siten ettad korkeus-
kayrien mukaan laskettuna tien kallistus jaa
jyrkimmilldankin alle 10 % kallistuksen.
Vaihtoehdossa 1 serpentiinitie ja sen varrelle
osoitetut rakennuskorttelit loppuvat alempana ja
vaihtoehdoissa 2 ja 3 jatkuvat ylemmas rinteeseen.
Vaihtoehdossa 2 ylimmainen uusi rakennuskortteli
on osoitettu hotellitontille (KL-1), vaihtoehdossa 3
yksittaisille loma-asunnoille.

Vaihtoehdossa 1 rinteen alaosaan on sijoitettu suuri
kylpylahotellikompleksi (KL-3) ja kaksi erillista
pysakdintialuetta (LP, 405 ja 126 autopaikkaa),
muissa vaihtoehdoissa yksi iso pysakdintialue (LP,
652 autopaikkaa) ja majoituskortteleita (RM-2), joita
on myos rinteen keskiosalla kaikissa vaihtoehdoissa.
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5.1.3

Mitoitus

Seuraavassa on esitetty yhteenvetotaulukot eri luonnosvaihtoehtojen kerrosaloista,
autopaikoista ja vuodepaikoista kayttdtarkoituksittain. Tarkemmat korttelikohtaiset
mitoitustaulukot ovat selostuksen liitteena.

Nykyisissd asemakaavoissa rakennusoikeutta on yhteensa 15 100 k-m2, josta 5 500

k-m? on osoitettu nykyisille rakennuksille ja 9 600 k-m? on rakentamattomilla

korttelialueilla.

Autopaikkasaldolla tarkoitetaan alueille luonnoksessa sijoitettujen autopaikkojen ja
korttelialueiden tarvitsemien autopaikkojen erotusta. Yhteenvetoriville jaava
autopaikkasaldo on siis paivakavijoiden kayttoon laskennallisesti jaava
autopaikkamaara. Vuodepaikat on laskettu kunkin kaavamerkinnan majoitukseen
tarkoitetusta kerrosalasta (esim. 70% korttelialueilla RM-2) yleensa mitoituksella 20
k-m? / vuodepaikka. Hotellitonteilla on kaytetty mitoitusta 15 k-m?2 / vuodepaikka.

VAIHTOEHTO 1:

Kayttotarkoitus Rakennusoikeus | Autopaikkasaldo | Majoitusvuodepaikat
(k-m2) (kpl +/-) (kpl)

EN 1 000 0 0

KL 112 300 -447 3 694

(kaupalliset

palvelut)

L 17 000 1399 0

(liikenne- ja

pysakdintialueet)

RA (loma-asunnot) 7 200 0 360

RM 34 150 -70 1026

(matkailupalvelut)

VU 3 000 -30 0

(urheilu ja virkistys)

Yhteensa 174 650 852 5080

VAIHTOEHTO 2:

Kayttotarkoitus Rakennusoikeus | Autopaikkasaldo | Majoitusvuodepaikat
(k-m2) (kpl +/-) (kpl)

EN 1000 0 0

KL 99 900 -468 3825

(kaupalliset

palvelut)

L 8 000 1120 0

(liikenne- ja

pysakdintialueet)
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RA (loma-asunnot) 13 280 0 664
RM 45 200 -49 1412
(matkailupalvelut)

VU 3500 -35 0
(urheilu ja virkistys)

Yhteensa 170 880 568 5901

514

VAIHTOEHTO 3:

Kayttotarkoitus Rakennusoikeus | Autopaikkasaldo | Majoitusvuodepaikat
(k-m2) (kpl +/-) (kpl)

EN 1000 0 0

KL 94 600 -513 3 562

(kaupalliset

palvelut)

L 13 000 1284 0

(liikenne- ja

pysakointialueet)

RA (loma-asunnot) 15 260 0 763

RM 47 100 -49 1479

(matkailupalvelut)

VU 3 500 -35 0

(urheilu ja virkistys)

Yhteensa 174 460 687 5804

Palvelut

Paaosa kaava-alueelle suunnitellusta rakentamisesta on palvelurakentamista, jos
majoituspalvelut lasketaan mukaan. Keskuskylan KL-2 -korttelialueilla sallitaan 30%
kerrosalasta kaytettavaksi liiketiloihin. Torialueelle on osoitettu paikat
paviljonkimaisille rakennuksille, joihin voi sijoittua kahviloita ja putiikkeja. Myds
rinnepalveluille on osoitettu jonkin verran lisdrakennusoikeutta. Alueen sisdantulon
vieressa ensimmaisena sijaitsee rakennus, jonne on ajateltu sijoitettavaksi
paivittaistavarakauppa ja alueen yhteinen info seka keskusvaraamo.

Tarkeimmat yksittaiset palvelurakennukset, joilla on laajempaa seudullista
merkitysta ovat kuitenkin kylpylahotelli ja monitoimihalli. Vaihtoehdossa 1
kylpylahotelli on isompana erillisend kokonaisuutena keskuskylan itapuolella ja sen
rakennusoikeus on 25 000 k-m2. Nain suuren hankkeen toteutuminen on erittain
epavarmaa, siksi vaihtoehdoissa 2 ja 3 kylpyla on sijoitettu huomattavasti
pienempana osaksi keskuskylaa. Vaihtoehdossa 2 kylpylalle on varattu 5 000 k-m?
ja vaihtoehdossa 3 samalle tontille sijoitetun hotellin kanssa 10 000 k-m?2.

33




Kolari luonnos 24.02.2012

ISO-YLLAKSEN KESKUSALUEEN ASEMAKAAVA ehdotus

ASEMAKAAVAN SELOSTUS asemakaava
Monitoimihallin rakennusoikeus on eri vaihtoehdoissa 13 000 k-m? ( VE 1), 11 700
k-m? ( VE 2 ) ja 11 400 k-m? ( VE 3 ). Kaikissa vaihtoehdoissa monitoimihalli on osa
keskuskylaa, joko rinteiden ja kavelykadun vélissa ( VE 1) tai sisdantulotien varrella
(VE 2 ja 3). Vaihtoehdossa 3 monitoimihalliin kytkeytyy myds erillinen
kappelirakennus.

5.1.5 Vertailu yleiskaavaan

Mitoitus

Yllaksen osayleiskaavan mukaan (osayleiskaavan selostus, kohta 5.3) Iso-Yllaksen
keskukseen tulisi mahdollistaa uutta rakentamista yli 5 000 vuodepaikkaa eli yli 150
000 k-mZ2. Yleiskaavan aluevarauksissa KL-aluevarauksia Iso-Yllaksella on 20 ha,
mika yleiskaavan mitoituksen perusteella tarkoittaisi 2 500 uutta vuodepaikkaa
(aluetehokkuus 0,35, 28 k-m?/vuodepaikka). RM-aluevarauksia on 30 ha, mika
tarkoittaisi 1 800 uutta vuodepaikkaa (aluetehokkuus 0,15, 25 k-m?/vuodepaikka).
Yhteensa siis 4 300 uutta vuodepaikkaa, minka todetaan mahdollisesti jaavan
asetetuista tavoitteista.

Yleiskaavan selostuksessa ei ole eritelty RA-alueita Iso-Yllaksen osalta, mutta
asemakaava-alueella on yleiskaavan RA-1 -aluetta noin 13 ha. RA-1 -alueet ovat
yleiskaavassa tiiviin lomarakentamisen alueita, joiden aluetehokkuuden tulisi olla
0,03 — 0,05. Taman mitoituksen mukaan asemakaava-alueelle tulisi sijoittaa
lomarakentamista 3 900 — 6 500 k-m? eli 195 — 325 vuodepaikkaa (20 k-m?/
vuodepaikka).

Yleiskaavan aluevarausten mitoitus koko asemakaava-alueella on siis 4495 — 4 625
uutta vuodepaikka. Yleiskaavassa esitetty tavoite asemakaava-alueelle on kuitenkin
yli 5 000 vuodepaikkaa + RA-alueet, siis vahintdan 5 300 vuodepaikkaa.

Asemakaavaluonnoksen eri vaihtoehdoissa laskennallinen kokonaismitoitus on
5080 (VE1), 5901 (VE 2) ja 5 804 (VE3) vuodepaikkaa. Se on siis noin 10 — 30%
suurempi kuin yleiskaavan aluevarausten mukaan laskettu mitoitus mutta enintdan
kymmenisen prosenttia suurempi kuin yleiskaavan tavoite.

Aluevaraukset

Huomattavasti tarkemman esitystavan takia asemakaavan korttelialueet ovat seka
hienojakoisempia etta yksityiskohdiltaan yleiskaavasta poikkeavia. Padaosin kyse on
vain mittakaavan tarkentumisesta ja asemakaavaluonnoksen voidaan katsoa olevan
padosin yleiskaavan mukainen. Muutamia sisalldllisesti merkittavia poikkeamisia
kuitenkin on. Alueen sisaantulokatua on siirretty alkupaastaan eteldan pain siten,
ettd se ei halkaise keskuskylaa. Samaten yleiskaavassa KL-alueiden valista
kulkevaa vihervaylaa on siirretty itdan pain siten, ettd keskuskylasta on saatu tiivis
kokonaisuus. Yleiskaavan RM-3 -alueesta suurin osa on uuden laskettelurinteen
kohdalla, joten rinteelle sijoittuva rakentaminen on tiivimpana ja korkeammalle
ulottuvana alueena nykyisten ja uuden laskettelurinteen valissa, osittain yleiskaavan
RA-1 -alueella.

Suurin poikkeama yleiskaavasta on erityisesti vaihtoehtojen 2 ja 3
rinnerakentaminen, joka ylettyy selvasti korkeammalle rinteeseen kuin yleiskaavan
rakentamisalue. Yleiskaavassa loma- ja palvelurakentamisen alueiden ylareuna on
rinneravintolaa lukuun ottamatta suurinpiirtein korkeuskayran 315 kohdalla,
asemakaavaluonnoksen vaihtoehdossa 1 ylin rakentamiskorko on 332 ja
vaihtoehdoissa 2 ja 3 ylin rakentamiskorko on 360. Yleiskaavan selostuksessa
tunturiin rakentamisesta todetaan, etta Yllldksen korkeus ja avautuvat maisemat
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ovat toistaiseksi hyddyntamattomia vetovoimatekijoita. Lisaksi todetaan, etta
rakentamisen pitda olla laadukasta ja maisemaan sopivaa ja rakentamisen rajana
on metsanraja. (osayleiskaavan selostus, kohta 4.3.4) Kaava-alueen kohdalla
tiheamman puuston raja on likimain korkeudessa 410 ja tunturin paljas lakialue
alkaa likimain korkeudesta 440, eli kaikissa vaihtoehdoissa rinnerakentaminen jaa
joka tapauksessa selvasti metsanrajan alapuolelle.

Kuva 24.

Rinnerakentaminen sijoitettuna ortoilmakuvan pé&élle osoittaa, ettd luonnosvaihtoehtojen
rakentaminen jda selvdsti metsdnrajan alapuolelle. Kuvaan on merkitty korkeuskdyrét 5
metrin vélein.
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Rakennuskorkeudet

Yllaksen osayleiskaavassa KL-3 -alueille saa rakentaa enintaan 4-6 kerroksisia
rakennuksia siten, etta enintddn 30%:lla alueesta sallitaan 6-kerroksista
rakentamista mikali maastonmuodot sen sallivat. KL-1 -alueilla sallitaan enintaan
nelja maanpaallisté kerrosta ja RM-3 -alueilla enintdan 2-3 -kerroksisia rakennuksia
siten, etta enintaan 30 % alueesta sallitaan 3-kerroksista rakentamista.

Asemakaavan luonnosvaihtoehdoissa korkein yksittainen kerrosluku on VIl
seitseman, se on osoitettu vaihtoehdon 3 kylpylahotellille. Kaikissa vaihtoehdoissa
torin viereiselle hotellitontille on sallittu kuusi kerrosta. Muut keskuskylan
rakennuskorkeudet jaavat matalammiksi, yleisesti merkintana on 2/3 k 1V eli nelja
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taytta kerrosta ja kellarin tasolle 2/3 suurimman kerroksen alasta. Rinnealueilla
alarinteilla merkintana on 2/3 k Il ja ylempana 2/3 k Il. Murtolukumerkinta on
asemakaava-alueella perusteltu maaston takia, tall6in alarinteen puolelle saa
luontevasti rakennettua yhden kerroksen enemman kuin ylarinteen puolelle.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Yllaksen yleiskaavassa on korostettu rakentamisen laadun merkitysta alueen tulevaisuuden
vetovoimatekijana. Taman tulee luonnollisesti olla my6s nyt laadittavan asemakaavan
tavoitteena.

Jotta rakennusten sopivuus maastoon tulisi otettua huomioon riittdvan varhaisessa
vaiheessa, on kaikista luonnosvaihtoehdoista laadittu 3D-mallit, joiden avulla pystytaan
katselemaan suunniteltuja rakennusmassoja eri suunnista ja tarkastelemaan seka niiden
nakyvyyttd maisemassa ettd rakennusten rajaamia ndkymia keskuskylassa.

Kaavan ehdotusvaiheessa tullaan laatimaan rakentamisohjeet, joilla pyritdan varmistamaan
toisaalta rakennustavan riittadva yhtenaisyys, toisaalta erilaisten alueiden erottuvuus. Erityista
huomiota pyritdan kiinnittdmaan laadukkaaseen ja viihtyisaan jalankulkuymparistoon.

Kolmas merkittava laatukriteeri on toteuttamisen vaiheistus siten, ettd keskuskyla kasvaa
nykyisista rakennuksista ja suunnitellusta toriaukiosta itaan ja etelaan pain. Nain keskuskyla
on mahdollisimman tiivis kokonaisuus kaikissa tulevissa rakentamisvaiheissa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
Asemakaavassa on kaytdssa seuraavat kayttotarkoitusmerkinnat korttelialueille:
KL-1 HOTELLIRAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
KL-2 MAJOITUS- JA LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

Alue on tarkoitettu ensisijaisesti huoneistotyyppiseen majoitusrakentamisen.
Rakennusoikeudesta enintaan 30 % saa kayttaa liiketiloihin.

KL-3 PALVELU- JA LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

Alueelle saa rakentaa julkisia ja kaupallisia palvelu- ja yleisétiloja, esim.
kylpylatiloja ja monitoimihallin.

KL-4 LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

Alueelle saa rakentaa paivittaistavarakaupan, jonka koko saa olla
korkeintaan 2000 kerrosnelidmetria.

RA LOMA-ASUNTOJEN KORTTELIALUE.

RM-1 MATKAILUA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
Alueen rakennusoikeudesta vahintaan 70% tulee kayttaa palvelutiloihin.

RM-2 MATKAILUA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

Alueen rakennusoikeudesta vahintaan 70% tulee kayttada majoitustiloihin.
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5.3.2

LH HUOLTOASEMAN KORTTELIALUE.
EN ENERGIAHUOLLON ALUE.

Muut alueet

Liikennealueet

Asemakaavassa on kaytdssa seuraavat kayttotarkoitusmerkinnat liikennealueille:
LT YLEISEN TIEN ALUE.

LP  YLEINEN PYSAKOINTIALUE.

Alueen autopaikoista enintdan 50% saadaan kayttaa erikseen merkittyjen
korttelien autopaikkoja varten.

LP-1 MOOTTORIKELKOILLE TARKOITETTU YLEINEN PYSAKOINTIALUE.
LP-2 YLEINEN PYSAKOINTIALUE.
Alueelle saa majoittua asuntoautolla / -vaunulla.

Lisdksi kaava-alueella on katu- ja torialueita seka kevyelle liikenteelle varattuja
katuja. Moottorikelkkareitit ja ladut on merkitty kohdemerkinnéilla, samoin kevyen
liikenteen eritasoristeykset ja alikulut.

Virkistysalueet

Asemakaavassa on kaytdssa seuraavat kayttétarkoitusmerkinnat virkistysalueille:
VU  URHEILU- JAVIRKISTYSPALVELUJEN ALUE.

VU-1 URHEILU- JA VIRKISTYSPALVELUJEN ALUE.

Alue on tarkoitettu ensisijaisesti laskettelua varten. Alueelle saa rakentaa
sen kayttda palvelevia liikennevaylia ja -alueita seka erikseen merkittyjen
rakennusalojen lisdksi rakennuksia, rakennelmia ja laitteita, joiden kerrosala
saa olla korkeintaan 1% alueen pinta-alasta.

VR  RETKEILY- JA ULKOILUALUE.
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5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutuksia arvioitaessa on huomioitava, etta kasvu tapahtuu useiden vuosien
tai jopa muutaman vuosikymmenen aikana vaiheittain.

5.41 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaava-alueella ei ole pysyvaa asutusta, joten suoraa vaikutusta ihmisten
elinoloihin ei juurikaan ole. Lahialueen asukkaiden eldamaan kaava kylla vaikuttaa;
matkailukeskuksen kasvaessa liikkenne ja sen aiheuttamat haitat lisdantyvat ja
toisaalta matkailukeskuksen palvelut paranevat. Uudet palvelut ja rakentaminen
luovat tyépaikkoja. Keskuksen lisdrakentamisen aikaiset rakennusalan
tydmahdollisuudet eivat ole luonteeltaan pysyvia, mutta vaikutus on kuitenkin
pitkdaikainen, koska lisarakentaminen kestaa useita vuosia, ehka parikymmentakin
vuotta.

Kaavan positiiviset vaikutukset liittyvat siis paaasiassa lisdantyvan taloudellisen
toiminnan ja palvelutarjonnan mukanaan tuomaan hyvinvointiin ja sen
heijastusvaikutuksiin. Negatiiviset vaikutukset liittyvat paaasiassa
luonnonymparistdn vahenemiseen ja alueen lisdantyvien kavijamaarien
aiheuttamaan kuormitukseen. Keskuskylan tiivis rakennustapa keskittda vaikutukset
suhteellisen pienelle alueelle ja siten helpommin hallittaviksi kuin valjemmalla
rakennustavalla.

5.4.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Koko asemakaava-alue sijaitsee kaakkoon viettavalla Yllastunturin alarinteella. Kun
kaava-alue rakennetaan, osa rakennettavien kortteleiden pintavesista viemaroidaan,
mika vahentaa rinteen alemmille osille valuvien sade- ja sulamisvesien maaraa.

Tiiviisti rakennettavalla keskuskylan alueella maastoa muokataan paikallisesti mutta
melko voimakkaastikin, jotta rakennukset saadaan sovitettua maastoon ja
jalankulkuymparistd toimimaan korkeusroista huolimatta. Samankaltaista maaston
muokkausta aiheuttavat kevyen liikenteen eritasoristeykset.

Kaava-alueelle on osoitettu tontti kaukolampdverkon l[Ampdvoimalalle. Keskitetty
energiantuotanto mahdollistaa talokohtaista lammitysta paremman hyotysuhteen ja
pienemmat kokonaispaastot. Lampdvoimala voidaan toteuttaa uusiutuvaa
biopolttoainetta kayttavana.

Ajoneuvoliikenne alueella aiheuttaa vaistamatta pakokaasupaastoja.
Kaavaratkaisulla on kuitenkin pyritty tiiviseen yhdyskuntarakenteeseen, joka
vahentaa yksityisautoilun tarvetta. Keskeiselle paikalle keskuskylaan on suunniteltu
linja-autojen paikoitusalue, mika edesauttaa joukkoliikenteen kayttoa
matkailukeskukseen suuntautuvilla matkoilla. Myos pysakdintialueiden sijoituksella
keskuskylan reunoille ja torin alle on pyritty siihen, ettd saavuttaessa auto vain
tuodaan alueelle ja alueen sisainen asiakasliikenne tapahtuu jalkaisin.

Alueelle on suunniteltu polttoaineen jakeluasema, joka on sijoitettu siten, ettd se on
helposti saavutettavissa seka autoilla ettd moottorikelkoilla suoraan kaava-alueen
eteldosassa ja sen vieressa kulkevalta moottorikelkkareitilta.
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5.4.3

544

Vaikutukset kasvi- ja eladinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja
luonnonvaroihin

Luontoselvityksen yhteydessa ei havaittu uhanalaisuusluokituksessa mainittuja
lajeja eika direktiivilajeja, joten erityistd uhkaa kaava-alueen rakentaminen ei
uhanalaisille lajeille aiheuta. Kaava-alueen pohjoisosan metsaalueet ovat
selvityksen mukaan tavanomaista tasaikaistd mantyvaltaista kangasta, jossa
ihmistoiminnan vaikutus on suuri. Tama vaikutus tulee matkailukeskuksen
laajentuessa vaistamatta kasvamaan ja ndkynee metsanpohjan kulumisena, puiden
alaoksien katkeiluna ja huolimattomien tai valinpitdmattdomien kulkijoiden luontoon
jattdmina roskina. Naita haittoja voidaan huomattavasti pienentada rakentamalla ja
saannollisesti huoltamalla opastettuja ulkoilureitteja ja jarjestamalla niiden yhteyteen
toimivia jatteiden keruupisteita.

Tiivis keskuskyla, jolla rakentamisen vaikutukset ovat suurimmat, sijoittuu suurelta
osin jo ennestaan rakennetulle tai muokatulle alueelle (matkailuperavaunualue,
rinteiden huoltorakennukset).

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja
energiatalouteen seka liikenteeseen

Asemakaavan toteutuessa Iso-Yllaksen matkailukeskuksen painoarvo
yhdyskuntarakenteessa kasvaa; paitsi ulkopuolisia matkailijoita, se tulee
palvelemaan myo6s paikallisia asukkaita ja kavijoita lahialueelta.
Paivittaistavarakauppa ja keskuskylaan syntyvat erikoisliikkeet muuttanevat
lahialueen asukkaiden ostoskayttaytymista.

Kaavan toteutumisen taloudelliset vaikutukset ovat merkittavia:

Matkailuelinkeinon volyymin ja lilkkevaihdon lisdantyminen alueella.
Lisdantyneen toiminnan seurausvaikutukset tydllisyyteen ja kunnan verotuloihin.
Kasvun aiheuttama maan ja kiinteistojen arvonnousu.

Kiinteistoveron kertyman lisdantyminen.

Kaavan toteutuskustannukset.

Kaavan toteutuksen tyollisyysvaikutukset.

Asemakaavan taloudelliset vaikutukset ulottuvat kaava-aluetta huomattavasti
laajemmalle. Matkailukeskuksen tyopaikoilla ja matkailutulolla on merkitysta
kuntataloudelle. Matkailupalvelujen vaatimat alihankintaketjut ja oheispalvelut voivat
elvyttaa taloudellista toimintaa myds ymparaivilla alueilla. Matkailu luo edellytykset
koko alueen kehitykselle ja peruspalveluille.

Asemakaavan mukainen rakentaminen kasvattaa huomattavasti vesi- ja
viemariverkostoja ja sekd puhtaan veden kayttoa etta jateveden puhdistustarvetta.

Koska Iso-Yllas on tien padssa, alueen liikenneratkaisut eivat sinansa vaikuta
Iahiseudun liikenneverkon rakenteeseen, kuormitukseen kyllakin. Kaava-alueelle
suunniteltu uusi sisdantulokatu mahdollistaa alueen itdpuoleisten, yleiskaavassa
suunniteltujen alueiden liittdmisen liikenneverkkoon.

Majoitusrakentamisen aiheuttamaa liikkennemaaraa voidaan arvioida seuraavasti
(vaihtoehdon 2 mukainen maksimimitoitus):

Majoitusvuodepaikkoja 5900 kpl
Kayttdaste 70%, maijoittujia => 4130 kpl
Keskimaarainen viipyma 3 vrk => 1376 matkustajaa / vrk
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30% linja-autolla => 412 matkustajaa, 8 linja-autoa / vrk
70% henkildautolla => 963 matkustajaa
keskim. 2,5 matkustajaa / auto => 385 henkildoautoa / vrk

5.5

5.6

5.7

Lisaksi rinteitd ja alueen palveluita kayttavat alueen ulkopuolelta saapuvat
paivakavijat.

5.4.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéoén ja rakennettuun
ymparistoon

Asemakaava tulee toteutuessaan muuttamaan matkailukeskuksen
kaupunkikuvallisen ilmeen lahes kokonaan; muutamien olemassa olevien
rakennusten ryhma nivoutuu uudisrakennusten kanssa tiiviiksi kavelypainotteiseksi
keskuskylaksi.

Suurimmat maisemalliset vaikutukset on kaava-alueen pohjoisosan
rinnerakentamisella; uudet laskettelurinteet, serpentiinitie ja sen varrelle sijoittuva
rakentaminen nakyvat kaikki kaukomaisemassa. Toisaalta rakentaminen sijoittuu
tunturin suhteellisen loiville alarinteille selvasti metsanrajan alapuolelle ja
valittdmasti nykyisten laskettelurinteiden viereen; eli kysymys on nykyisen
keskuksen luontevasta laajentumisesta, ei irrallisesta rakennuskohteesta.
Rinnealueille suunnitellut rakennuskorttelit sijoittuvat laskettelurinteiden lomaan ja
niiden vaikutus maisemaan on joka tapauksessa pienempi kuin uusien
laskettelurinteiden, yhdysrinteiden ja hiihtohissien vaikutus.

Ympariston hairiotekijat

Kaava-alueella ei ole matkailukeskuksen luonne huomioon ottaen merkittavia ulkoisia
hairidtekijoita.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty paapiirteissaan luvussa 5.3 ja
kokonaisuudessaan liitteena olevissa kaavakarttojen pienenndksissa.

Nimisto

Asemakaavan luonnosvaihtoehdoissa ei ole viela esitetty katujen ym. yleisten alueiden
nimid. Ne tullaan lisddmaan viimeistaan kaavaehdotukseen.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan ehdotusvaiheessa tullaan laatimaan rakentamisohjeet sekd mahdollisesti
muita toteutusta ohjaavia suunnitelmia.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava sisaltda suuren rakentamiskokonaisuuden ja sen toteutus kestaa vaistamatta
useita vuosia. Toteutuksen ajoitus ja tarkka toteuttamisjarjestys riippuu markkinatilanteesta ja
kaupallisten toimijoiden kiinnostuksesta kaavaan sisaltyviin rakennuskohteisiin.

Keskittynyt maanomistus mahdollistaa toteuttamisen vaiheistuksen siten, ettd keskuskyla
kasvaa jarkevana ja tiiviind kokonaisuutena.

6.3 Toteutuksen seuranta
Rakennuslupia myonnettdessa tulee huomioida kaavaan liittyvat rakentamisohjeet. Etenkin
keskuskylassa tulee kiinnittaa erityistd huomiota piha-alueiden luontevaan liittymiseen
toisiinsa ja yleisiin alueisiin. Rinnerakentamisen osalta on tarkeaa huolehtia siita, etta ski in -

ski out -periaate eli luonteva yhteys laskettelurinteille toteutuu mahdollisimman hyvin sekd
rakennusten ettd pihajarjestelyjen osalta.

Lahdessa 24.02.2012

e e T

llari Ikavalko, arkkitehti

Arkkitehtitoimisto Havas Rosberg Oy
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