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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 
 

1.1 Tunnistetiedot 
 

 
Asemakaavan muutos   
 
Rovaniemen kaupunki 
9. kaupunginosa kortteli 9049 tontit 1-3 sekä viereinen LRT-alue 
Ahjotie 40, 42 ja 44 
 
 
Laatijan nimi:   Rovaniemen kaupunki 
   Tekniset palvelut/kaavoitus 

kaavasuunnittelija 
     Tuomas Mäntylä 
 
Yhteystiedot:    Mäntyvaarantie 2 
     96100 Rovaniemi 
 
     puh. 016 322 8764  
        
 
Viranhaltijapäätös                                                     5.6.2023, § 12 
Vireilletulosta ilm. päivämäärä Lapin Kansa             5.7.2023 
Vireille ja valmisteluvaihe                                          6.-31.7.2023 
Valmistelun kuulemisesta ilm. Lapin Kansa              15.8.2023 
Valmisteluvaiheen kuuleminen                                  16.- 29.8.2023 
Tekninen lautakunta                                                  24.10.2023, § 29 
Julkisesti nähtävillä                                                   10.11.-11.12.2023 
Tekninen lautakunta hyv.     x.x.202x § xx 
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1.2 Kaava-alueen sijainti 
 
Kaavamuutosalue sijaitsee 9. kaupunginosassa korttelissa 9049. Vaikutusalue käsittää lä-
hiympäristön kortteli-, katu- ja viheralueita. Suunnittelualue rajautuu pohjoisosastaan juna-
rataan ja eteläosastaan Ahjotiehen.  
 

 
 
 
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus 
 
9. kaupunginosan korttelin 9049 asemakaavan muutoksen alustavana 
tavoitteena on parantaa kaupungin maaomaisuuden tehokasta käyttöä.  
 
Asemakaavamuutoksessa tutkitaan, voidaanko alueella oleva vanha teollisuusraidealue 
liittää osaksi korttelin 9049 tontteja 1,2 ja 3 ja näin tehostaa maankäyttöä. 
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1.5 Luettelo, selostuksen liiteasiakirjat 
 
 Liitteet 
1. Seurantalomake 
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
3.      Vuorovaikutuslomake 
4. Tonttijako 
 
2 TIIVISTELMÄ 
 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 
 
Kaavoituspäällikkö käynnisti asemakaavamuutoksen 13.4.2023 § 4. 
 
Asemakaavamuutoksen vireille tulosta sekä valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 
5.7.2023 Lapin Kansassa sekä kirjeillä maanomistajalle ja lähinaapureille. Asemakaava-
muutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti nähtävillä 6.7 – 31.7.2023 palvelupiste Osviitassa. 
Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myös kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 
4.7.2023 alkaen.  
 
Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen 2. kuulemisesta kuulutettiin 15.8.2023 Lapin 
Kansassa sekä kirjeillä maanomistajalle ja lähinaapureille. Asemakaavamuutoksen valmis-
telun kuuleminen pidettiin yleisesti nähtävillä 16.8 – 29.8.2023 palvelupiste Osviitassa. Ase-
makaava-asiaan on voinut tutustua myös kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 
15.8.2023 alkaen.  
 
Tekninen lautakunta on päättänyt, että 9.kaupunginosan korttelin 9049 asemakaavan muu-
tos asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti nähtäville 10.8.2023 päivätyn ja 
18.9.2023 korjatun kaavakartan mukaisesti. Nähtävilläpito on ilmoitettu 
kuulutuksella Lapin Kansassa 9.11.2023 sekä kirjeellä rajanaapureille. 
Asemakaavaehdotukseen on voinut tutustua myös kaupungin internet –sivuilla 
Kaavatorilla. 
 
2.2 Asemakaava 
 
Suunnittelualueella on kolme voimassa olevaa asemakaavaa. Ensimmäinen alue on osittain 
suojaviheraluetta EV sekä osittain teollisuusraidealuetta LRT.  Kaavan on kaupunginval-
tuusto hyväksynyt 27.4.1998 ja ympäristöministeriö vahvistanut 2.9.1998.  
 
Toinen alue on merkinnällä teollisuus ja varastorakennusten korttelialue T.  Kaavan on ym-
päristöministeriö hyväksynyt 27.4.1983. 
 
Kolmas alue on merkinnällä suojaviheralue EV.  Kaavan on kaupunginvaltuusto hyväksynyt 
22.8.2011. 
 
Asemakaavan muutoksessa LRT- alue on tarkoitus poistaa ja liittää maat viereisiin teolli-
suustontteihin. 
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen 
 
Alueella on ennestään teollisuustontteja. Asemakaavamuutoksen myötä alueen maankäyt-
töä saadaan tehostettua. 
 
 
 
 

3 LÄHTÖKOHDAT 
 
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
 
3.1.1 Alueen yleiskuvaus 
 
Suunnittelualue sijaitsee asuinalueella 9. kaupunginosassa, Teollisuuskylässä. Etäisyys 
keskustaan on n. 5,5 km.  
 
3.1.2 Luonnonympäristö 
 
Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta. Alue 
on maastonmuodoltaan tasaista. 
 
3.1.3 Rakennettu ympäristö 
 
Kaupunkikuva 
Alueella on teollisuutta. Lähistöllä sijaitsee teollisuushalleja sekä mm. kelkkatehdas. 
 
Liikenne 
Suunnittelualue sijaitsee tonttikatuna toimivana Ahjotiellä, joka liittyy Isoaavantiehen. Lähin 
joukkoliikenteen pysäkki on noin 900 m:n etäisyydellä alueesta.  
 
Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot 
Alueella ei ole rakennushistoriallisesti merkittäviä kohteita eikä muinaismuistoja. 
 
Tekninen huolto 
Alueen kunnallistekniikka on valmiina.  
 

 Maanomistus 
Alue on kaupungin omistuksessa. 
 
3.2 Suunnittelutilanne 
 
3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvät suunnitelmat ja päätökset 
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Asemakaava 
Suunnittelualueella on kolme voimassa olevaa asemakaavaa. Ensimmäinen alue on mer-
kinnällä teollisuusraidealue LRT.  Kaavan on kaupunginvaltuusto hyväksynyt 27.4.1998 ja 
ympäristöministeriö vahvistanut 2.9.1998.  
 
Toinen alue on merkinnällä teollisuus ja varastorakennusten korttelialue T.  Kaavan on kau-
punginvaltuusto hyväksynyt 16.5.2016.  
 
Kolmas alue on merkinnällä suojaviheralue EV.  Kaavan on kaupunginvaltuusto hyväksynyt 
22.8.2011. 
 
 
 

 
Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus 
 
 
 
Yleiskaava 
Suunnittelualue yleiskaavassa on osoitettu teollisuus- ja varastoalueeksi T. 
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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 
nykyisiä olosuhteita. 
 
 
Suunnitelmat ja hankkeet 
Alueella ei ole vireillä muita suunnitelmia tai hankkeita. 
 
Rakennuskiellot ja suojelumääräykset 
Alueella ei ole suojeltavia rakennuskohteita eikä voimassa rakennuskieltoja. 
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
 
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve  
 
Paikkatieto- ja tonttipalvelut on tehnyt aloitteen käytöstä poistettujen teollisuusraidealuei-
den aluevarausten tarpeellisuuden tutkimisesta 9.kaupunginosassa. Tavoitteena on tutkia 
mahdollinen lisäalueiden liittäminen ympäröiviin kiinteistöihin, samalla päivitetään tarvitta-
essa korttelialueiden käyttötarkoitus, rakennusoikeudet ja muut asemakaavamääräykset. 
 
4.2  Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 
 
Kaavoituspäällikön viranhaltijapäätöksen 5.6.2023 § 12 mukaisesti on asemakaavan muu-
tos saatettu vireille ja valmisteluvaiheen kuulemiseen 6.7.2023 ilmoittamalla siitä kuulutuk-
sella 5.7.2023 Lapin Kansassa ja kirjeellä osallisille ja sähköisesti muille tarvittaville ta-
hoille. 
 
4.3 Osallistuminen ja yhteistyö 
 
4.3.1 Osalliset 
 
Osallisia ovat alueen maanomistajat, naapurit ja ne, joiden asumiseen, työntekoon tai mui-
hin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekä viranomaiset ja yhteisöt, joiden toi-
mialaa suunnittelussa käsitellään. 
 
4.3.2 Vireille tulo 

 
Asemakaavamuutos kuulutettiin vireille 5.7.2023 Lapin Kansassa sekä kirjeillä maanomis-
tajalle ja lähinaapureille. 
 
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät 
 
Asemakaavamuutoksen vireille tulosta ja valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 
5.7.2023 Lapin Kansassa sekä kirjeillä maanomistajalle ja lähinaapureille. Asemakaava-
muutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti nähtävillä 6.7 - 31.7.2023 palvelupiste Osviitassa. 
Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myös kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 
5.7.2023 alkaen.  
 
Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen 2. kuulemisesta kuulutettiin 15.8.2023 Lapin 
Kansassa sekä kirjeillä maanomistajalle ja lähinaapureille. Asemakaavamuutoksen valmis-
telun kuuleminen pidettiin yleisesti nähtävillä 16.8 – 29.8.2023 palvelupiste Osviitassa. Ase-
makaava-asiaan on voinut tutustua myös kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 
15.8.2023 alkaen.  
 
Teknisen lautakunnan päätöksellä asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti näh-
täville 30 vuorokaudeksi 10.11- 11.12.2023 palvelupiste Osviittaan. Ehdotusvaiheen kuule-
misesta on ilmoitettu 9.11.2023 lehtikuulutuksella Lapin Kansassa sekä kirjeellä rajanaapu-
reille. Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myös kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 
8.11.2023 alkaen.  
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Kaavamuutoksesta pyydetään tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja viranomaisilta. Näh-
tävilläpitoaikana on mahdollisuus jättää kaavamuutoksesta kirjallisia muistutuksia kaupun-
gin kirjaamoon. Kuulemisen aikana annetut muistutukset ja lausunnot käsittelee lautakunta. 
 
Tekninen lautakunta päättää kaavamuutoksen hyväksymisestä. Teknisen lautakunnan pää-
töksen jälkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika, jolloin on mahdollista valittaa asiasta 
Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen. 
 
 
 
4.3.4 Viranomaisyhteistyö 
 
Viranomaisyhteistyö tapahtuu tarvittaessa neuvottelujen ja lausuntojen muodossa. Asema-
kaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittäviä 
asioita (MRL 18 §). Kaavamuutoksen vireille tulosta on tiedotettu Väylävirastolle sekä Lapin 
ELY-keskukselle. 
 
4.4 Asemakaavan tavoitteet 
 
4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet 
 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat osa maankäyttö- ja rakennuslain mukaisten 
alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää maakunta-, yleis- ja asemakaavojen ohella. Tavoit-
teiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkittävien asioiden 
huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa sekä valtion viranomaisten toi-
minnassa. 
 
Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen: 
 

 Tehokas liikennejärjestelmä 
 toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 
 terveellinen ja turvallinen elinympäristö  
 elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat 
 uudistumiskykyinen energiahuolto 

 
Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin  
 
Alueella on jo ennestään tehokas liikennejärjestelmä kokooja- ja muine reitistöineen. 
Hanke sopii hyvin Rovaniemen liikennejärjestelmäsuunnitelman 
kanssa. 
 
Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejä aiheuttavien toimintojen ja vaikutuk-
sille herkkien toimintojen välille on jätettävä riittävän suuri etäisyys. 
 
Asemakaavan muutoksella, jossa korttelin tontteja laajennetaan teollisuusraidealueelle, ei 
ole oleellisia vaikutuksia alueen tai sen lähiympäristön elinolosuhteisiin. 
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Suunnittelualue sijoittuu teollisuushallien alueelle. Hanke tulee parantamaan elinkeinon ke-
hittämistä ja luo nykyisen toiminta-alueen osalta paremmat edellytykset toiminnan edelleen 
kehittämiselle ja edelleen uusien työpaikkojen luomiselle. 
 
 
 
 
Kaavamuutokseen liittyvät myös seuraavat tavoitteet: 
 
Tehostetaan alueen käyttöä sekä hyödynnetään kaupungin maaomaisuutta paremmin 
muuttamalla alueiden käyttötarkoituksia sopivammaksi. Lisäksi pyritään hyödyntämään 
mahdollisimman hyvin olemassa olevia rakenteita. Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tulviin 
suunnitellaan hulevesien hallintaa. 
 
 
Maakuntakaava  
Asemakaavamuutoksella ei ole maakunnallisia vaikutuksia. Asemakaavamuutos on maa-
kuntakaavan tavoitteiden mukainen. 
 
Yleiskaava 
Asemakaavamuutos on yleiskaavan mukainen. 
 
Asemakaava 
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan teollisuuskorttelialueeksi. 
  
Asemakaavamuutoksella muutetaan tarpeeton raidealue hyödyllisempään käyttöön ja si-
ten muutetaan jonkin verran tonttien rakennusalaa. 
 
 
 
4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset 
 
4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta 
 
Valmisteluvaiheessa tehtiin yksi kaavaluonnos, jossa teollisuuskorttelin tontit 1-3 laajene-
vat nykyiselle teollisuusraidealueelle. Osa raidealueesta liitetään viereiseen suojaviheralu-
eeseen. 
 
Vaihtoehto 0: 
Alueen asemakaava säilyy entisellään. 
 
Vaihtoehto 1: 
Tutkitaan LRT-alueen liittämistä teollisuustonteille sekä EV- alueelle. 
 
Vaihtoehto 2: 
Jokin muu kaavaprosessin aikana esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdistelmä. 
 
 
4.5.2 Vaikutus ympäristöön 
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Kaavamuutoksella ei ole merkittäviä vaikutuksia ympäristöön. 
 
4.5.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet 
 
Asemakaavanmuutosvaihtoehto 1 perustuu tahtotilaan, jossa alueelle on haettu ratkaisua, 
joka mahdollistaa muuttaa tarpeettoman raidealueen hyödyllisempään käyttöön ja mahdol-
listaa lisärakentamisen tonteille. Muutos soveltuu ratkaisunsa ansiosta hyvin olemassa ole-
vaan aluerakenteeseen. 
 
 
 
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 
5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus 
 
Kaavamuutosalueen pinta-ala on 3.3660 hehtaaria, joka sisältää teollisuus- ja varastoraken-
nusten korttelialueen (T-1) sekä suojaviheralueen (EV). 
 
5.2 Aluevaraukset 
 
5.2.1 Korttelialueet 
 

 
 

Pinta-ala:   24691 m2   
   Rakennusoikeus:  e = 0,25 
   Kerrosluku:  II 
 

 
 

Pinta-ala:   8699 m2   
 
 
 
 

 
5.3 Kaavan vaikutukset 
 
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön 
 
Asemakaavamuutos mahdollistaa jonkin verran alueen teollisuusrakentamista.  
 
Kaavamuutoksen myötä alueelle ei muodostu ympäristöstä tai kaupunkikuvasta tyyliltään 
tai korkeudeltaan poikkeavaa rakentamista. 
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Alue on liitettävissä kunnallistekniikan verkostoihin. Kaavamuutoksessa huomioidaan 
myös alueella olevat valmiit vesi- ja sähköjohtoalueet. 
 
 
Kaavamuutos poistaa tarpeettomia aluevarauksia sekä mahdollistaa alueen tehokkaampaa 
käyttöä. 
 
 
Kaavamuutoksessa on huomioitu tarpeellisin määräyksin alueen hulevesien käsittely.  
 
5.3.2 Vaikutukset kulttuuriympäristöön 
 
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriympäristöön. Alueella ei ole suojeltavia 
tai kulttuurihistoriallisesti merkittäviä rakennuskohteita eikä muinaismuistoja. 
 
5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön 
 
Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle ja eläimistölle. Kaava-alueella ei ole luon-
nonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta.  
 
 
5.3.4 Vaikutukset virkistysalueisiin 
 
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin eikä asemakaava-alueella ole 
virkistysalueita. Kaavamuutoksessa ei muodostu uutta virkistysaluetta.  
 
5.4 Kaavamerkinnät ja määräykset 
 
Kaavamerkinnät ovat maankäyttö- ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisältö on kokonaisuu-
dessaan esitetty kaavakartalla.  
 
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 10.8.2023  Päivitetty: 3.11.2023   
 
 
 
 
Markku Pyhäjärvi   Tuomas Mäntylä 
Kaavoituspäällikkö   Kaavasuunnittelija 
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Liite 1. Seurantalomake
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Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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Liite 3. Vuorovaikutuslomake
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Liite 4. Tonttijako 
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