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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos
9. kaupunginosa korttelin 9009 viereinen virkistysalue, Vierustie

Laatijan nimi:  Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus
Janne Anttila

Yhteystiedot: Hallituskatu 7, PL 8216
96101 Rovaniemi

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

Kaavoituspäällikkö: 20.5.2021 § 11

Vireille tulosta ilmoittamisen: 17.11.2021
päivämäärä

Vireille tulon kuuleminen: 18.11. – 1.12.2021

Valmisteluvaiheen kuuleminen: 27.1.- 9.2.2022

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta: 22.3.2022 § 36

Kaupunginhallitus: 14.4.2022 § 130

Ehdotusvaiheen kuuleminen: 29.4.-30.5.2022

Kaupunginhallitus:

Kaupunginvaltuusto:
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee 9. kaupunginosassa, Vierustien ja Viirinkankaantien kulmauk-
sessa.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

9. kaupunginosan korttelin 9009 viereisen virkistysalueen asemakaavamuutoksen
tarkoituksena on muuttaa alueen käyttötarkoitus liike- ja toimistotiloja palvelevaksi.
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2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Lehto Tilat Oyj:n ja kaupungin kesken on laadittu asemakaavoitussopimus, jossa on sovittu
alueen kaavoituksen käynnistämisestä ja siihen liittyvistä ehdoista ja periaatteista, joilla kau-
punki luovuttaa asemakaavassa mahdollisesti muodostuvan tontin Lehto Tilat Oyj:lle (kau-
punginhallitus 22.2.2021 § 51).

Kaavoituspäällikkö päätti 20.5.2021 (11 §) saattaa vireille ko. asemakaavamuutoksen.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta kuulutettiin 17.11.2021 Lapin Kansassa sekä kirjeillä
hakijalle ja lähinaapureille. Asemakaavamuutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti nähtävillä
18.11.-1.12.2021 palvelupiste Osviitassa. Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myös kau-
pungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 18.11.2021 alkaen. Nähtävillä olon aikana ei jätetty
mielipiteitä.

Asekaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuuluttiin 26.1.2022 Lapin Kansassa
sekä kirjeillä hakijalle ja lähinaapureille. Asemakaavan muutosluonnos ja muut kaava-asia-
kirjat pidettiin yleisesti nähtävillä valmisteluvaiheen kuulemisessa 27.1.- 9.2.2022 palvelu-
piste Osviitassa. Mielipiteitä ei jätetty.

Lapin ELY-keskus on jättänyt kaupungin pyytämän lausunnon (liite 7).

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta (22.3.2022 § 36) ja edelleen kaupunginhallitus
(14.4.2022 § 130) päättivät kaavan viemisestä ehdotusvaiheeseen.

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuuleminen järjestettiin 29.4.-30.5.2022 palvelu-
piste Osviitassa, josta kuulutettiin Lapin Kansassa ja kirjeellä hakijalle ja lähinaapureille.
Muistutuksia ei jätetty.

Lapin ELY-keskus on jättänyt kaupungin pyytämän lausunnon (liite 7). Kaupunginhallitus ja
edelleen kaupunginvaltuusto päättävät kaavan hyväksymisestä.

2.2 Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan virkistysalueeksi (VP). Alueella on voi-
massa 8.3.2017 hyväksytty asemakaava. Asemakaavamuutoksessa alue, pinta-alaltaan
7198 m2 ,on tarkoitus muuttaa liikerakennusten korttelialueeksi, jossa on rakennusoikeutta
3000 k-m2 ja kerrosluku II.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alue on rakentamaton ja lähestulkoon luonnon tilainen.

Asemakaavamuutoksen tultua voimaan, alueelle mahdollistuu kaksikerroksisen liikeraken-
nuksen rakentaminen.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Napapiirillä 9. kaupunginosassa, Vierustien ja Viirinkankaantien
kulmauksessa. Etäisyys keskustaan on n. 1,5 km.

3.1.2 Luonnonympäristön

Kaava-alue on rakentamaton. Alue on suurelta osin puutonta, länsiosassa on lehtipuustoa.
Alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta.

3.1.3 Rakennettu ympäristö

Kaupunkikuva
Lähiympäristössä on liike-/toimitiloja. Alueen eteläosa rajautuu vt 4. alueeseen. Alueen kor-
keuserot ovat melko vähäisiä.

Liikenne
Suunnittelualue sijaitsee Vierustien ja Viirinkankaantien kulmauksessa.

Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot
Alueella ei ole rakennushistoriallisesti merkittäviä kohteita eikä muinaismuistoja.

Tekninen huolto
Alue on liitettävissä kunnallistekniikan verkostoihin. Alueella sijaitsevia runkoputkistoja siir-
retään, joten näitä varten voimassa olevassa asemakaavassa merkityt johtorasitteet voi-
daan poistaa.

Maanomistus
Alue on kaupungin omistuksessa.

Tulva
Alue on osittain tulvavaaran alaista. Alueen maanpinta on, korkeustietoaineiston mukaan,
alimmillaan n. 1,1 m 1/100 tulvarajan alapuolella. Tämä on huomioitava kaavamuutoksessa.
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Sinisellä tulvavaaran alaiset alueet (1/100)

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvät suunnitelmat ja päätökset sekä selvitykset

Asemakaava

Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan virkistysalueeksi (VP). Alueella on voi-
massa 8.3.2017 hyväksytty asemakaava.
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Yleiskaava
Alue on merkitty voimassa olevaan oikeusvaikutteiseen keskustan osayleiskaavaan virkis-
tysalueeksi (VL). Asemakaavoituksen yhteydessä on tutkittava alueen maaperän pilaantu-
neisuus.

Yleiskaavakartta

Maakuntakaava
Alue sisältyy maakuntaavan keskustatoimintojen alueelle (C116).

Maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan yhdistelmäkartta
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Myös vireillä olevassa Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavassa ja sen ehdotuksessa
alue on keskustatoimintojen aluetta.

Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavaehdotuskartta

Alueiden käytön strategia
Rovaniemen alueiden käytön strategiassa alue sisältyy elinkeinon, kaupan ja liikenteen,
kehittyväksi palvelualueeksi.

Rakennusjärjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 16.4.2007 (35 §) uuden rakennusjärjestyk-
sen ja tämä on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta
Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja täydennys-
kartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 / 23.12.1999 mukainen ja se vastaa
olosuhteita 24.1.2022.

Suunnitelmat ja hankkeet
Alue sisältyy vireillä olevaan Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavaan (ks. maakunta-
kaava). Alueella ei ole vireillä muita suunnitelmia tai hankkeita.

Rakennuskiellot ja suojelumääräykset
Alueella ei ole suojeltavia rakennuskohteita eikä voimassa rakennuskieltoja.

Melu
Vt4 parantamisen yhteydessä on laadittu meluselvitys 2013.
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Selvityksen mukaan kaava-alueella melutaso on 60-70 dB, joka on huomioitava kaavamuu-
toksessa.

Maaperän pilaantuneisuus
Alueelta ei ole merkitty kohteita maaperän tilan tietojärjestelmään, eikä nykyisen tiedon mu-
kaan alueella ei ole maaperän puhdistustarvetta (ELY-keskus).
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Lehto Tilat Oyj:n ja kaupungin kesken on laadittu asemakaavoitussopimus, jossa on sovittu
alueen kaavoituksen käynnistämisestä ja siihen liittyvistä ehdoista ja periaatteista, joilla kau-
punki luovuttaa asemakaavassa mahdollisesti muodostuvan tontin Lehto Tilat Oyj:lle (kau-
punginhallitus 22.2.2021 § 51). Tarkoituksena on muuttaa alueen käyttötarkoitus liike- ja
toimistotiloja palvelevaksi.

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset

Kaavoituspäällikkö päätti 20.5.2021 (11§) saattaa vireille ko. asemakaavamuutoksen.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat, naapurit ja ne joiden asumiseen, työntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekä viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa
suunnittelussa käsitellään.

4.3.2 Vireille tulo

Asemakaavamuutos kuulutettiin vireille 17.11.2021 Lapin Kansassa sekä kirjeillä hakijalle
ja lähinaapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta kuulutettiin 17.11.2021 Lapin Kansassa sekä kirjeillä
hakijalle ja lähinaapureille. Asemakaavamuutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti nähtävillä
18.11.-1.12.2021 palvelupiste Osviitassa. Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myös kau-
pungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 18.11.2021 alkaen. Nähtävillä olon aikana ei jätetty
mielipiteitä.

Asekaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuuluttiin 26.1.2022 Lapin Kansassa
sekä kirjeillä hakijalle ja lähinaapureille. Asemakaavan muutosluonnos ja muut kaava-asia-
kirjat pidettiin yleisesti nähtävillä valmisteluvaiheen kuulemisessa 27.1.- 9.2.2022 palvelu-
piste Osviitassa. Mielipiteitä ei jätetty.

Lapin ELY-keskus on jättänyt kaupungin pyytämän lausunnon (liite 7).

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta (22.3.2022 § 36) ja edelleen kaupunginhallitus
(14.4.2022 § 130) päättivät kaavan viemisestä ehdotusvaiheeseen.
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Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuuleminen järjestettiin 29.4.-30.5.2022 palvelu-
piste Osviitassa, josta kuulutettiin Lapin Kansassa ja kirjeellä hakijalle ja lähinaapureille.
Muistutuksia ei jätetty.

Lapin ELY-keskus on jättänyt kaupungin pyytämän lausunnon (liite 7).

Kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto päättävät kaavan hyväksymisestä.

4.3.4 Viranomaisyhteistyö

Viranomaisyhteistyö tapahtuu tarvittaessa neuvottelujen ja lausuntojen muodossa. Asema-
kaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittäviä
asioita (MRL 18 §). Kaupunki on pyytänyt valmistelu- ja ehdotusvaiheista lausunnon Lapin
ELY-keskukselta (liite 7).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutos edistää mm. seuraavia tavoitteita:

Tuetaan ja hyödynnetään eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksia. Hyödynnetään mahdolli-
simman hyvin olemassa olevia rakenteita.

Ehkäistään melusta, tärinästä ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympäristö- ja terveys-
haittoja.

Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tulviin.

Huolehditaan virkistyskäyttöön soveltuvien alueiden riittävyydestä sekä viheralueverkoston
jatkuvuudesta.

Maakuntakaava
Alue on merkitty maakuntaavan keskustatoimintojen alueelle (C116). Asemakaavamuutok-
sella ei ole maakunnallisia vaikutuksia. Asemakaavamuutos on maakuntakaavan tavoittei-
den mukainen.

Yleiskaava
Alue on merkitty voimassa olevaan oikeusvaikutteista keskustan osayleiskaavaan virkistys-
alueeksi (VP). Asemakaavoituksen yhteydessä on tutkittava alueen maaperän pilaantunei-
suus (ks. 3.2.1).
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Asemakaavamuutos tukee mm. yleiskaavan kaupallisia tavoitteita. Asemakaavamuutos tu-
kee kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytyksiä ja hyödyntää olemassa olevaa yhdyskun-
tarakennetta. Alue on hyvin liikenteellisesti saavutettavissa.

Suunnittelussa huomioidaan soveltuvin osin myös mitä yleiskaavan sisältövaatimuksista
säädetään (MRL 39 §).

- yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestävyys

o alueen toimintojen järjestäminen ympäristön kannalta kestävästi

- olevan yhdyskuntarakenteen hyväksikäyttö
o alueella ja ympäristössä jo olevien rakenteiden hyödyntäminen

- mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen,
sekä energia-, vesi- ja jätehuollon tarkoituksenmukaiseen järjestämiseen
ympäristön, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestävällä tavalla

o huomioidaan liikennejärjestelyiden tarpeet ja liikenteellinen saavu-
tettavuus

o huomioidaan energia-, vesi- ja jätehuollon vaatimukset

- mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri väestöryhmien kannalta ta-
sapainoiseen elinympäristöön

o huomioidaan turvallisuus ja terveellisyys

- ympäristöhaittojen vähentäminen
o huomioidaan pinta- ja hulevedet sekä tulva

- virkistykseen soveltuvien alueiden riittävyys
o huomioidaan virkistysalueet

- rakennetun ympäristön, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen
o huomioidaan rakentamisen sopiminen ympäristöön
o huomioidaan vaikutuksen luontoon ja luonnonympäristöön

- kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset
o asemakaavamuutos tukee mm. kaupunkistrategian tavoitteita elin-

voimaisista ja monipuolisista elinkeinoista

Asemakaava
Asemakaavamuutos tukee Rovaniemen kaupunkistrategian tavoitteita elinvoimaisista ja
monipuolisista elinkeinoista sekä Rovaniemen alueiden käytön strategiaa.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0 :
Alueen asemakaava säilyy entisellään.

Vaihtoehto 1 :
Asemakaavan muutos, jossa alueelle muodostetaan 7198 m2 suuruinen liikerakennusten
korttelialue (KL), jossa on rakennusoikeutta 3000 k-m2. Kerrosluku on II.

Vaihtoehto 2 :
Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto.

Kaavaprosessi etenee vaihtoehdon 1 mukaisesti.

4.5.2 Vaikutus ympäristöön

Kaavamuutoksella mahdollistuu alueelle kaksikerroksisen 3000 k-m2 :n suuruisen liikera-
kennuksen rakentaminen.

Kaavamuutoksessa alueen kaupunkirakenne tiivistyy.

Kaavamuutos mahdollistaa toteutuessaan alueen liikennemäärien lisääntymisen, muttei
siinä laajuudessa, että alueen ja ympäristön liikennejärjestelyihin tulisi tarvetta erityismuu-
toksille. Viimevuosien alueen ja ympäristön liikenneväylien rakentaminen ja parannukset
luovat alueen hyvän saavutettavuuden, myöskin kevyellä liikenteellä.

Kaavamuutos luo edellytyksiä elinkeino- ja yritystoiminnan kehittämiselle sijainniltaan otolli-
sella toiminta-alueella ja mahdollistaa näin ollen myös uusien työpaikkojen lisääntymisen.

Kaavamuutoksessa on huomioitu liikennemelu, hulevedet ja tulva sekä virkistysalueet.

Kaava-alue on kunnallistekniikan piirissä.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 7198 m2, joka sisältää liikerakennusten korttelialuetta
(KL).

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Pinta-ala: 7198 m2

Rakennusoikeus: 3000 k-m2

Kerrosluku: II

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön

Asemakaavamuutos tiivistää ja täydentää ympäristön kaupunkirakennetta, joka on raken-
tunut lähinnä kaupallisten palveluiden pohjalta.

Kaavamuutoksen myötä alueelle ei muodostu ympäristöstä tai kaupunkikuvasta tyyliltään
tai korkeudeltaan merkittävästi poikkeavaa rakentamista.

Alue on liitettävissä kunnallistekniikan verkostoihin. Alueella sijaitsevia runkoputkistoja siir-
retään.

Kaavamuutos mahdollistaa liikenteen lisääntymisen alueelle, muttei siinä määrin, että ym-
päristön liikennejärjestelyihin tulisi tarvetta merkittäville muutoksille pelkästään kaavamuu-
toksen vuoksi. Viimevuosien alueen ja ympäristön liikenneväylien rakentaminen ja paran-
nukset luovat alueen hyvän saavutettavuuden, myöskin kevyellä liikenteellä.

Kaavamuutoksessa on huomioitu tarpeellisin määräyksin tulva ja alueen hulevesien käsit-
tely sekä ennustettu liikennemelu.

5.3.2 Vaikutukset kulttuuriympäristöön

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriympäristöön.
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5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön

Asemakaavamuutos ei aiheuta merkittävää haittaa linnustolle ja eläimistölle. Kaava-alueella
ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta.

5.3.4 Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutoksessa tapahtuva virkistysalueen poistuminen ei aiheuta merkittävää
haittaa ympäristön virkistysalueiden riittävyyteen. Alue ei sovellu sijaintinsa vuoksi virkistys-
alueeksi (ennustettu meluhaitta). Alue ei muodosta yksittäisenä saarekkeena merkittävää
viheralueyhteyttä ympäristön virkistysalueisiin.

5.4 Kaavamerkinnät ja määräykset

Kaavamerkinnät ovat maankäyttö- ja rakennuslain mukaisia. Merkintöjen ja määräysten se-
litykset esitellään kaavakartan sekä selostuksen liitteenä.

5.5 Nimistö

Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistöön.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakennuslupien hake-
minen. Asemakaava merkintöineen, määräyksineen ja ohjeineen on perustana alueen käy-
tössä.

Alueen rakentamisen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojärjestel-
mällä.

Rovaniemellä 14.3.2022 Päivitetty: 2.6.2022

Markku Pyhäjärvi Janne Anttila
Kaavoituspäällikkö Kaavasuunnittelija
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Liite 1
Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta 698 Rovaniemi Täyttämispvm 08.03.2022
Kaavan nimi 9. kaupunginosa korttelin 9009 viereinen virkistysalue
Hyväksymispvm Ehdotuspvm 14.4.2022
Hyväksyjä Vireilletulosta ilm. pvm 17.11.2021
Hyväksymispykälä Kunnan kaavatunnus 698 2021-14
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,7198 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,7198
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevarauk-
set

Pinta-
ala
[ha]

Pinta-
ala
[%]

Kerros-
ala

[k-m²]

Tehok-
kuus
[e]

Pinta-alan
muut.

[ha +/-]

Kerrosalan
muut.

[k-m² +/-]

Yhteensä 0,7198 100,0 3000 0,42 0,0000 3000

A yhteensä

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 0,7198 100,0 3000 0,42 0,7198 3000

T yhteensä

V yhteensä -0,7198

R yhteensä

L yhteensä

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä
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Maanalaiset tilat Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m²]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m² +/-]

Yhteensä

Rakennussuojelu
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm +/-] [k-m² +/-]

Yhteensä

Alamerkinnät

Aluevarauk-
set

Pinta-
ala
[ha]

Pinta-
ala
[%]

Kerros-
ala

[k-m²]

Tehok-
kuus
[e]

Pinta-alan
muut.

[ha +/-]

Kerrosalan
muut.

[k-m² +/-]

Yhteensä 0,7198 100,0 3000 0,42 0,0000 3000

A yhteensä

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 0,7198 100,0 3000 0,42 0,7198 3000

KL 0,7198 100,0 3000 0,42 0,7198 3000

T yhteensä

V yhteensä -0,7198

VP -0,7198

R yhteensä

L yhteensä

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä
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Liite 2
Voimassa oleva asemakaava
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Liite 3
Asemakaavan muutos
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Liite 4
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Liite 5

Tonttijako
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Liite 6
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Liite 7
Vuorovaikutuslomake
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