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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Rovaniemi

Kunnanosa: 20. Pohtimolampi

Korttelit: 50ja b1

Kaava: Asemakaava

Kaavan laatija: Jarmo Lokio, arkkitehti YKS 122

Asemakaava-alueen muutoksen ja laajennuksen vireilletulosta on kuulutettu
20.12.2023

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville (MRA 30 §) 20.12.2023
Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §) 20.3.-2.4.2024

Kaavaehdotus nahtavilla (MRA 27 §) _._.2024

Tekninen lautakunta _._.2024, § __

Kunnanhallitus _._.2024, § __

Kunnanvaltuusto _._.2024,§ __

Asemakaavan selostus koskee 20.8.2024 paivattya asemakaavaehdotusta.
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alueen laajennuksen laadinnan kohteena on noin 13,6 hehtaarin alue

Rovaniemen Yla-Mellalammen rannalla.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti (merKkitty siniselld). © Maanmittauslaitos - Kartta-
paikka
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutos ja laajennus 20. kaupunginosan Mellavaaran Kiinteistdjen
698-408-428-6 ja 698-408-619-0 alueelle.
Asemakaavan muutoksen ja laajennuksen tavoitteena on mahdollistaa alueelle kor-

keatasoisia majoituspalveluita.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Asemakaavan seurantalomake

- Liite 2 Kaavakartta

- Liite 3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

- Liite 4 Vireilletulovaiheen lausunnot, mielipiteet ja vastineet
- Liite 5 Valmisteluvaiheen lausunnot, mielipiteet ja vastineet
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Rovaniemen kaupungin kaavoituspaallikkd on tehnyt viranhaltijapaatoksen
11.12.2023 § 22 jossa on paatetty asemakaavan laatimisesta ja muutoksesta
20.kaupunginosan Mellavaarassa.
Kuulutus OAS:n nahtavilldolosta: 11.12.2023
OAS:n nahtavilldolo: 11.12.2023 alkaen
Kuulutus asemakaavan valmisteluaineiston nahtavilldolosta:19.3.2024
Asemakaavan valmisteluaineiston nahtavilldolo: 20.3. - 2.4.2024
Kuulutus asemakaavaehdotuksen nahtavilldolosta: _._.2024
Asemakaavaehdotuksen nahtavilldolo: _._.- _._.2024
Asemakaavan hyvaksyminen: Tekninen lautakunta _._.2024, § __
Kunnanhallitus _._.2024,§ __
Kunnanvaltuusto _._.2024, § __

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksen ja laajennuksen tavoitteena on mahdollistaa alueelle kor-

keatasoisia majoituspalveluita.
2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti, kun kaava tulee voimaan.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaava-alueen laajennuksen laadinnan kohteena on noin 13,6 hehtaarin alue
Rovaniemen Yla-Mellalammen rannalla. Suunnittelualue rajautuu pohjoisosastaan
osittain Pohtimolammentiehen (19684), jonka lammen puolelle on asuinpihapiiri ja
vapaa-ajan asunto, seka osittain Yla-Mellalampeen. Pohtimolammentie kulkee suun-

nittelualueen lapi. Alueen kaakkoispuolella sijaitsee vapaa-ajan majoitteita valmis-

tava talotehdas. Muutoin alue rajautuu metsaalueeseen.
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Kuva 2. Suunnittelualueelta aukea maisema pohjoisee YI-I\/IeIIaIammen suun-
taan ja sen taakse. © J. Lokio 6/2023
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Kuva 3. Suunnittelualueen lapi kulkeva Pohtimolammentie. Vasemmalla suunnitte-
lualueen harvennettua metsaa. © J. Lokio 6/2023
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3.1.2 Luonnonymparist6 ja maisema

Kaava-alue kuuluu pohjoisboreaalisen ja keskiboreaalisen havumetsavydhykkeen
vaihettumisalueeseen. Kaavoitusalue sijoittuu maisemamaakuntajaossa Perapohjo-
lan vaara- ja jokiseutuun.

Kaavoitettava alue sijaitsee Pohtimolammen itédpuolella Mellavaaran pohjoisrinteella
ja tien pohjoispuolella Yla-Mellalammen ranta-alueella. Ranta-alue on siella sijaitse-
vaa vanhaa lomarakennuksen pihapiiria lukuun ottamatta ojitettua kosteaa rameen-
tyyppista tihedkasvuista mantyvaltaista ranta-aluetta. Tienlaitaa on harvennettu met-
sataloustyyppisesti ja sinne on jatetty mantyjen lisdksi muutamia koivuja.
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Kuva 4. llmakuva suunnittelualueesta ja suunnittelualueen rajaus. © Maanmittaus-

laitos, Karttapaikka 2023.

Suuri osa kaavoitettavasta alueesta on voimakkaasti harvennettua metsatalous-
maata, jossa pohjoisrinteen alaosiin on jatetty muutamia siemenpuita. Itdinen osa
rinnealueesta on vahemman harvennettua ja alue on osittain vanhaa maa-aineksen
ottopaikkaa (ks. kuvat 4 ja 6). Suunnittelualueen metsatyyppi on kuivaa mantyval-
taista kangasmetsaa (mustikka-kanerva-jakalatyyppi MCCIT).

Suunnittelualueen lounaisnurkka on Mellavaaran lakialuetta, jonka puusto on saily-
tetty.
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Kuva 5. Nakymé Mellavaaran ylarinteeltéd Yla-Mellalammen suuntaan. © J. Lokio

Kuva 6. Suunnittelualueen itdosassa sijaitsee vanha maa-aineksen ottopaikka, jo-

hon usealla lahialueen kiinteistbnomistajalla on rasiteoikeus. © J. Lokio 8/2023

Kasvillisuus

Alueella ei ole havaittu uhanalaisia kasveja (lahde: Laji.fi).
El&imisto

Alueella ei ole havaittu uhanalaisia eldimia (Iahde: Laji.fi).

Maapera
Geologisen tutkimuskeskuksen Maankamara-karttapalvelun mukaan suunnittelu-
alueen maapera on osittain karkearakeista maalajia (osoitettu vihrealla, paalajitetta

ei selvitetty), osittain sekalajitteista maalajia (keltainen, paalajitetta ei selvitetty),
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osittain paksua turvekerrosta (harmaa) ja osittain kalliomaata (punainen). Alueen

kallioperasta ei ole tarkkaa tietoa.

Iq ST S —

Kuva 7. Maapera. Suunnittelualueen sijainti osoitettu punaisella. GTK, Maanmittaus-
laitos, Esri Finland 12/2023.

Pinta- ja pohjavedet

Kaavoitettava alue sijaitsee vedenhankintaan soveltuvalla pohjavesialueella (lahde:
GTK:n Maankamara -karttapalvelu). Pohjavesialueen tunnus on 12699240, Mella-
lampi (muu vedenhankintakayttddn soveltuva pohjavesialue (2)). Suunnittelualue ra-

jautuu varsinaisen muodostumisalueen ulkopuolelle (ks. kuva 8 seuraavalla sivulla).

Lisaksi kaavoitettava alue sijoittuu Yla-Mellalammen rantaan.
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Kuva 8. Pohjavesialueet. Suunnittelualueen si-
jainti osoitettu punaisella. Vesi.fi 12/2023.

Pohjavesialueet
— Pohjavesialueen raja

- Varsinaisen
muodostumisalueen
raja

Tulvavaara
Kaavamuutosalue ulottuu Yla-Mellalammen rantaan. Lammen alueella ei ole va-

haista suurempaa tulvavaaraa.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Vaesto

Suunnittelualueelle sijoittuu yksi tyhjillaan oleva vapaa-ajan asunto, jonka lansipuo-
lella sijaitsee yksi vapaa-ajan asunto. Suunnittelualueen pohjois- ja luoteispuolelle
sijoittuu 4 asuinpihapiiria seka 7 vapaa-ajan asuntoa Yla-Mellalammen ranta-alu-

eella.
Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualue tukeutuu Rovaniemen kaupungin keskustan palveluihin, joka sijoit-
tuu teitse noin 27 km paahan alueesta. Lahin ruokakauppa sijaitsee Sinetassa teitse
noin 7,3 km paassa. Alueen lansipuolella noin 0,5 km etaisyydella sijaitsee Pohtimo-

lammen matkailukeskus.
Rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitsee yksi vapaa-ajan asunto. Suunnittelualueen pohjoispuo-
lella YIa-Mellalammen ymparilla sijaitsee neljan asuinpihapiirin asuin- ja talousraken-
nuksia seka vapaa-ajan asuntoja piharakennuksineen. Suunnittelualueen etelapuo-

lella sijaitsee mm. yksittdismajoitteita tuottava talotehdas.
Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet

Kaavoitettavalla alueella ei ole tiedossa olevia kulttuurihistoriallisesti arvokkaita koh-

teita.

Arkeologinen kulttuuriperintod

Kaavoitettavalla alueella ei ole tiedossa olevia arkeologisia kohteita.
Liikenne

Kaava-alue sijoittuu syrjaan merkittavilta liikennereiteilta, mutta on kuitenkin koh-

tuullisen matkan paassa Pellontiesta.

Tekninen huolto

Alueella ja sen valittdmassa laheisyydessa kulkee kattava yhdyskuntatekninen ver-

kosto vesi-, viemari- ja sahkoverkkoineen.

11
ARKKITEHTITOIMISTO

5 JARMO LOKIO OY



3.1.4 Maanomistus

Kaavoitettava alue on yksityisessa omistuksessa. Suunnittelualueen kaakkoisnurkka

sijaitsee Rovaniemen kaupungin omistaman kiinteistdon alueella.

Rovaniemen kaupunki tekee tarpeellisilta osin yksityisen maanomistajan kanssa

maankaytto- ja rakennuslain (MRL 91 b §) mukaiset maankayttésopimukset.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa 21.9.2022 voimaantullut Rovaniemen ja Ita-Lapin
maakuntakaava. Alue on merkitty maakuntakaavassa maa- ja metsatalousval-
taiseksi alueeksi (M 4513). Lisaksi suunnittelualue kuuluu matkailun vetovoima-alu-
eeseen (matkailun ja virkistyksen kehittamisen kohdealue) ja maaseudun kehittami-

sen kohdealueeseen. Alue on merkitty maakuntakaavassa my0s tarkeaksi tai veden-

hankintaan soveltuvaksi pohjavesialueeksi.
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Merkinta: M 4513 Kunta: ROVANIEMI

Péivdys: 31.7.2015

Alueen nimi: MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE

Sijainti ja kuvaus: Rovaniemen kaupungin alueista ne, joita ei ole varattu muihin maankayttdluokkiin.
Varausperuste: Pddasiassa maa- ja metsadtalouskdyttdon soveltuva alue.

Kehittamisperiaate: Kdytetddn pddasiassa maa- ja metsitalouteen.

MATKAILUN VETOVOIMA-ALUE, MATKAILUN JA VIRKISTYKSEN KEHITTAMI-
SEN KOHDEALUE
Merkinnélld osoitetaan matkailun ja virkistyksen vydhykkeita, joihin kohdistuu
" | alueidenkaytdllisia kehittamistarpeita ja niiden yhteensovittamista.

Aluetta tulee kehittdd matkailukeskusten, matkailupalvelukohteiden, maaseutumatkai-
lun, palvelujen ja reitistéjen yhteistoiminnallisena kokonaisuutena alueen péékayttotar-
koitusten kanssa yhteen sopivalla tavalla. Kulttuuriperinté-, maisema- ja luontoarvoja
tulee vaalia matkailun vetovoimatekijoina.

MAASEUDUN KEHITTAMISEN KOHDEALUE
rmk> Merkinnalla osoitetaan maaseutuvyohykkeita, joihin kohdistuu alueidenkaytolli-
' sid kehittamistarpeita ja niiden yhteensovittamista.
Alueella tulee séilyttdé ja kehittdd monipuolisesti maaseudun elinkeinoja, palveluja,
asutusta ja kulttuuriympéristéa. Pysyvén asutuksen sijoittumista tulee edistdd olemassa
olevaa rakennetta tdydentéen.

TARKEA TAI VEDENHANKINTAAN SOVELTUVA POHJAVESIALUE

Merkinnalla osoitetaan pohjavesialueet, jotka ovat ominaisuuksiltaan arvokkaita
ja jotka voivat olla tai ovat yhdyskuntien vedenhankinnan kannalta tarkeita.
Aluetta koskevat foimenpiteet on suunniteltava siten, eftd pohjaveden laatu, maéara tai
kayttékelpoisuus vedenhankintaan eivat niiden vaikutuksesta heikkene.

Merkinta: rm 884 Kunta: ROVANIEMI

Pdivays: 17.11.2016
Alueen nimi: POHTIMOLAMPI
Sijainti ja kuvaus: Kohde sijaitsee Pohtimolammen rannalla Rovaniemelld kaupungin keskustasta noin 24 km luoteeseen. Alueella

sijaitsevassa hotellissa on hotellihuoneiden lisdksi muun muassa lomahuoneistoja, kaksi ravintolaa ja savusauna.
Alueella on hyvét harrastusmahdollisuudet. Hotelli on avoinna talvikuukaudet. Muina aikoina hotelli on avoinna
tilauksesta. Kohde sisdltyy Itd-Lappi—-Ranua—Rovaniemi-matkailualueen matkailun vetovoima-alueeseen (mv 8401)
ja Sonka-Sinettd—Meltauksen maaseudun kehittdmisen kohdealueeseen (mk 8046).

Varausperuste: Seudullinen matkailukohde.

Kehittdmisperiaate: Kehitetddn monipuolisena luonto- ja kulttuurimatkailun kohteena.

Kuva 9. Ote Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaavasta merkintdineen ja maarayk-
sineen. Suunnittelualueen sijainti osoitettu sinisella.

3.2.2 Yleiskaava
Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa.
3.2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa ranta-alueen osalta Lapin |daninhallituksen
6.2.1979 vahvistama Mellalammen rantakaava, jossa suunnittelualue on merkitty
osittain maatalousalueeksi (M), osittain loma-asuntojen korttelialueeksi (RH) ja osit-

tain puistoalueeksi (PYK).
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PUISTOALUE. LUONNONTILASSA SAILYTETTAVA,
ALUEESEEN RAJOITTUVIEN RAKENNUSPAIKKOJEN
YHTEISKAYTTOON TARKOITETTU VAPAA-ALUE,
JOLLE SAA RAKENTAA JA RAIVATA TARPEELLISET
EBYR KAVELYTIET JAVENEVALKAMAT SEKANPALLOILUA,
UINTIA, LEIKKIA YMS. PALVELEVIA ALUEITA JA
RAKENNELMIA OSOITETULLE RAKENNUSALALLE
SAA RAKENTAA YHTEISKAYTTOON TARKOITETUN
SAUNAN, JONKA KERROSALA ON ENINTAAN 20 M2.

LOMA-ASUNTOJEN KORTTELIALUE. KULLEKKIN
RAKENNUSPAIKALLE SAA RAKENTAA YHDEN
PERHEEN LOMA-ASUNNON TALOUSTILOINEEN.

YHTEISRANTAISILLA RAKENNUSPAIKOILLA
TALOUSTILAT, KUTEN SAUNA ON SIJOITETTAVA
SAMAAN RAKENNUKSEEN VARSINAISEN LOMA-
ASUNNON KANSSA KERROSALA SAA OLLA
ENINTAAN 5 % RAKENNUSPAIKAN PINTA-ALASTA.
MAATALOUSALUE OSOITETULLE RAKENNUSALALLE
SAA RAKENTAA MAATILAN TALOUSRAKENNUKSEEN

[ ] KUULUVIARAKENNUKSIAJA SAUNAN, JONKA
KERROSALA ON ENINTAAN 20 M2 LISAKSI ALUEELLE
VOIDAAN RAKENTAA KAAVA-ALUEEN KIINTEISTOJA
PALVELEVIA TEITA JA KAVELYPOLKUJA

Kuva 10. Ote voimassa olevasta asemakaavasta merkintéineen ja maéarayksineen.
Suunnittelualueen sijainti osoitettu punaisella.
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3.2.4 Rakennusjarjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Rovaniemen kaupungin raken-
nusjarjestyksen 16.4.2007 35 §.

Kuva 11. Nakyma vaaran paalla. Kuvassa nakyva laavu on purettu vuoden 2023 lop-
pukesan aikana. Alueella on tehty metsdnhoidollisia avohakkuita, minkéd johdosta
alueelta avautuu laajoja maisemanéakymia. © J. Lokio 6/2023

Kuva 12. Suunnittelualueen kaavamuutosalueella rantavyohykkeella sijaitseva va-
paa-ajan asunto on kunnoltaan valttava eika sovellu endéa sellaisenaan vapaa-ajan
kayttdéon. © J. Lokio 8/2023
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan laadinnan tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutoksen ja laajennuksen tavoitteena on mahdollistaa alueelle

korkeatasoisia majoituspalveluita.
4.2 Suunnittelun k&ynnistaminen ja sita koskevat paatdkset

Rovaniemen kaupungin kaavoituspaallikkd on tehnyt viranhaltijapaatoksen
11.12.2023 § 22 jossa on paatetty asemakaavan laatimisesta ja muutoksesta

20.kaupunginosan Mellavaarassa.
4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajien lisaksi kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon
tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja

yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Oheinen luettelo pyrkii kattamaan paaosan osallisista, mutta ei ole ketaan poissul-

keva.

Selvityksen perusteella osallisia ovat:

Viranomaiset

- Lapin ELY-keskus

- Lapin pelastuslaitos

- Lautakunnat (ymparistdlautakunta, elinvoimalautakunta, yhdyskuntasuunnit-
telun lautakunta, sivistyslautakunta, hyvinvointilautakunta)

Kaava-alue ja sen ymparisto

- Kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat
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- Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja -haltijat

- Napapiirin Energia ja Vesi Oy (NEVE)
- Rovaniemen kehitys Oy

- Alueen teleoperaattorit

- Muut asukkaat ja kaupunkilaiset

4.3.2 Vireilletulo

Vireilletuloilmoitus on julkaistu 20.12.2023.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osalliset voivat arvioida kaavaratkaisujen vaikutuksia ja lausua kaa-
vasta mielipiteensa valmisteluaineiston nahtavillaolon ja ehdotusvaiheen kuu-

lemisen aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 20.12.2023 alkaen.

Kaavan valmisteluaineisto on ollut nahtavilla 20.3.-2.4.2024.

Valmisteluaineiston

palautteista sekd naihin annettavista vastineista on tehty erillinen yhteenveto

kaavaselostuksen liitteksi 5
4.3.4 Viranomaisyhteisty6

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin tiedoksi eri viranomaistahoille.

Koska kaavalla ei ole maakunnallista tai valtakunnallista vaikuttavuutta, ei tar-
vetta erillisille viranomaisneuvotteluille ole vaan ne pidetaan tarvittaessa. Viran-
omaisilta pyydetaan lausuntoja kaavan valmisteluvaiheen ja ehdotusvaiheen kuu-
lemisten yhteydessa ja naiden yhteenvedot seka niihin annettavat vastineet ovat

kaavaselostuksen liitteena.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista 14.12.2017. Paa-
t6s tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista asemakaa-

van muutosta koskee:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
- Terveellinen ja turvallinen elinymparistoé

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

Asemakaavan laadinnan suhdetta valtakunnallisiin alueiden kaytén tavoitteisiin on

kuvattu tarkemmin kohdassa 4.5.3.
Maakuntakaavan antamat lahtékohdat

Voimassa olevassa Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue on
merkitty maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M 4513). Merkinnalla osoitetaan
paaasiassa maa- ja metsatalouskayttoon tarkoitettuja alueita, joita voidaan kayttaa
paaasiallista kayttétarkoitusta sanottavasti haittaamatta myds muihin tarkoituksiin.
Lisaksi suunnittelualue kuuluu matkailun vetovoima-alueeseen (matkailun ja virkis-
tyksen kehittdmisen kohdealue) ja maaseudun kehittdmisen kohdealueeseen. Alue
on merkitty maakuntakaavassa myos tarkeéksi tai vedenhankintaan soveltuvaksi

pohjavesialueeksi.
Yleiskaavan antamat lahtokohdat

Asemakaavan suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa, minka vuoksi

kaavaa laatiessa tulee huomioida yleiskaavan sisaltdvaatimukset.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Asemakaavan ensisijaisena vaihtoehtona on kaytetty alueelle laadittua alustavaa ke-
hityssuunnitelmaa (ks. kuva 13). Mellavaaran rinteeseen on osoitettu matkailua pal-
velevien rakennusten korttelialue (RM), joka mahdollistaa korkeatasoisen resort-
tyyppisen matkailutoiminnan rakentamisen alueelle. Rakennuksille on osoitettu ra-
kennusalueen sisalle ohjeelliset rakennuspaikat. Myds alueen sisaiselle liikenteelle

on osoitettu ohjeelliset reitit. Lisdksi kaavassa on huomioitu laajentumisvara.
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++ RAVINTOLA (A) 400,01
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e i 20000 07 178

6984084287 \

! BaB4ps 6100
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Kuva 13. Arctic Lapland Investment Oy -kehittdmissuunnitelma/asemapiirros vuo-
delta 2023, joka toimii asemakaavan laadinnan pohjana. Lisaksi tulevassa asema-
kaavassa ja -muutoksessa on huomioitu myds laajentumisvara alarinteen puolelle

suunnitelman mukaisesta rakentamisesta .
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Ranta-alueelle on osoitettu toinen RM-alue, joka mahdollistaa pienemman mittakaa-
van matkailurakentamista. Yhteensa RM-aluetta on osoitettu kaavaluonnoksessa
8,3113 ha.

Maa-ainesten ottoaluetta (EO) kaava-alueelle on osoitettu 0,3652 ha.

Alueen poikki on merkitty kulkemaan nykyisella sijainnillaan Pohtimolammentie, joka
muodostaa katualuetta yhteensa 0,3715 ha. Loput alueesta on osoitettu VL-alu-

eeksi, jota on yhteensa 4,5078 ha.

Kuva 14. Asemakaavaehdotus (20.8.2024).

Kaavaehdotuksen vertailuvaihtoehtona on nk. O-vaihtoehto jossa lahtokohtana on
nykytilanteen sailyminen: kiinteiston metsanhoidolliset toimenpiteet jatkuu ja ranta-
alueen rantakaavan mukaisella rakennuspaikalla oleva vapaa-ajan asunto sailyy. To-
dennakoisesti kiinteistd menee uudelleen myytavaksi ja odottamaan seuraavaa kiin-

teistbnomistajaa.

Kiinteistbnomistaja on hankkinut kiinteistdn siina tarkoituksessa, etta voisi toteuttaa
alueelle korkeatasoisen matkailukohteen yksittaismajoitteineen ja ravintola-/vas-
taanottorakennuksineen. Lahtokohtaisesti ensisijainen vaihtoehto on eteenpain vie-

tava ratkaisu hankkeen omistajan nakOkulmasta ja O-vaihtoehto toteutuu vain mikali
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suunnittelualueen kehittdaminen maakuntakaavan tavoitteiden mukaisesti matkailu-

kayttdon ei ole mahdollista.

4.5.2 Valitun vaihtoehdon vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu

Yhdyskuntarakenne
Kaava-alue tukeutuu olemassa olevaan liikenne- ja kunnallistekniseen verkostoon.
Rakennettu ymparistod ja maisema

Kaava-alueen pohjoisosa liittyy jo olevaan rakennuskantaan. Kaava mahdollistaa li-
saksi rakentamisen Mellavaaran paalle, josta nakyma aukea Yla-Mellalammelle.
Kaavassa huomioidaan erikseen uudisrakennusten ymparistéon ja maisemaan so-
peuttaminen kaavamaarayksin. Kaavoitettava alue on ennen kiinteiston myymista
nykyiselle omistajalle suurelta osin raivattu metsanhoidollisin toimenpitein avoimeksi
metsahakkuualueeksi, mika sindansa on muodostanut merkittdvan maisemavaurion
jo ennen alueen kaavoitusta. Rakentamisella voidaan korjata syntynyttd maisema-

vauriota.

Kuva 15. Suunnittelualue Mellavaaran rinteilla on suurelta osin metsanhoidollisin
toimenpitein avoimeksi kaadettua hakkuuaukeaa. Kuva J.Lokio 2023.

Luonnonymparisto

Asemakaavalla ei ole vahaista suurempia vaikutuksia luonnonymparistoon. Kaava-

alue on keskeisiltd osiltaan metsatalousaluetta lukuun ottamatta rakentamiselta
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rauhaan jatettavaa Pohtimolammentiehen rajautuvaa Mellavaaran alarinnetta (har-
vennettua talousmetsaa, ks. kuva 3) ja tien pohjoispuolen ja Yla-Mellalammen valiin
jaavaa rantakaistaa, jossa on tiheakasvuista rantapuustoa (ks. kuva 4) lukuun otta-
matta tyhjillaan olevaa umpeenkasvavaa vapaa-ajan asuinpihapiiria ja ita-lansisuun-

taista voimajohtolinja-aukkoa.
Tulvavaara

Asemakaava-alue sijoittuu Yla-Mellalammen rantaan, mikd huomioidaan kaavassa

maarittamalla erikseen kaavamaarays rakentamiskorkeuden suhteen.
Hulevedet

Hulevesilla tarkoitetaan maan pinnalta, rakennusten katoilta tai muilta vastaavilta
pinnoilta pois johdettavaa sade- tai sulamisvettd. Hulevesien hallintaan liittyvat asiat
huomioidaan kaavamaarayksissa. Hulevedet tulee ohjata niin, etteivat ne kuormita
vesistdja. Rakennuslupavaiheessa tulee esittdd hulevesien hallintasuunnitelma.
Siind huomioidaan hulevesien viivytys ja imeytys ennen niiden poisjohtamista. Lahto-

kohtaisesti ne tulee hoitaa kiinteiston alueella.
Liikenteen ja teknisen huollon jarjestdminen

Alueella on valmis tieverkosto ja tekninen huolto. Alueen liikennemaariin asemakaa-
valla ei ole vahaista suurempaa vaikutusta. Liikennemaarien on arvioitu lisdantyvan
keskimaarin seuraavasti: ty6- ja huoltoliikenne 4-8 ajoneuvoa/vrk, matkailua palve-
leva liikenne 4-8 ajoneuvoa/vrk, yhteensa 8-16 ajoneuvoa vuorokaudessa (keski-
maarin 1 ajoneuvo kahden tunnin valein). On huomioitava, etta sesonkiaikana (talvi)
lilkennemaarat ovat suuremmat kuin kevat-, kesa- ja syyskausina, jolloin matkailijoita
on vahemman. Asemakaavan ja -kaavamuutoksen toteutumisen myo6ta kasvava lii-
kenne kohdistuu paaasiassa suunnittelualueen itdreunasta Pohtimolammentieta
etelaan Pellontielle (vt 83). Katujen ja muiden yleisten alueiden toteuttamisvastuu

kuuluu alueen maanomistajille tai -haltijoille (Maankaytto- ja rakennuslaki 918).
Muut vaikutukset

Kaavalla ei ole muita merkittavia vaikutuksia.
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4.5.3 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liik-

kuminen

Edistetddan koko maan monikeskuk-
sista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin pe-
rustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri
alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hy6-
dyntamista. Luodaan edellytykset elin-
keino- ja yritystoiminnan kehittamiselle
seka vaestokehityksen edellyttamalle
riittdvalle ja monipuoliselle asuntotuo-

tannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja re-
surssitehokkaalle  yhdyskuntakehityk-
selle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-

massa olevaan rakenteeseen.

Kaavalla tuetaan alueen elinvoimaa
ja vahvuuksien hyédyntamista, seka
luodaan edellytykset elinkeino- ja yri-
tystoiminnan (matkailu) kehittami-
selle. Kaava-alueen lahietaisyydella
sijaitsee maakuntakaavaankin mer-

Kitty toinen matkailukohde.

Kaavalla mahdollistetaan olevan alu-

een kehittyminen.

Terveellinen ja turvallinen elinympa-

risto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tul-
viin seka ilmastonmuutoksen vaikutuk-

siin.

Kaavassa on huomioitu seka huleve-

det etta alin rakentamiskorkeus.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriym-

paristd seka luonnonvarat

Edistetdaan luonnon monimuotoisuuden
kannalta arvokkaiden alueiden ja ekolo-

gisten yhteyksien sailymista.
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Osa kaava-alueesta on osoitettu lahi-

Huolehditaan virkistyskayttoon soveltu- | . . ,
virkistysalueeksi.

vien alueiden riittavyydesta seka viher-

alueverkoston jatkuvuudesta.

45.4 Kaavan suhde maakuntakaavaan

Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaava on ohjannut asemakaavan laadintaa seu-
raavilla tavoilla: tarkeéaksi tai vedenhankintaan soveltuvaksi pohjavesialueeksi maa-
kuntakaavassa merkitty alue on osoitettu asemakaavaan erityismaarayksin. Asema-
kaava ja asemakaavan muutos toteuttaa maakuntakaavan tavoitetta matkailun ja
virkistyksen kehittdmisen kohdealueena ja monipuolistuvien elinkeinojen my6ta

myods maaseudun kehittamisen kohdealuetavoitetta.

4.5.5 Kaavan suhde yleiskaavaan

Asemakaava-alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa, minka vuoksi kaavaa laa-

tiessa tulee ottaa huomioon yleiskaavan sisaltdvaatimukset:
1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestévyys;

Suunnittelualue tukeutuu olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja on sitd myo6ta resurs-
sitehokas toteuttaa. Asemakaavaan on annettu erityismaarayksia jotka huomioivat

etenkin ekologisen kestavyyden taloudellisuuden ja toimivuuden lisaksi.
2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;

Kaavan toteutumisen myota yhdyskuntarakenteen kaytto tiivistyy. Kaava-alue liite-
taan Napapiirin Vesi Oy:n vesihuoltoverkostoon, mika on kirjattu asemakaavan maa-
rayksiin. Kaava-alue tukeutuu olevaan tieverkostoon (Pohtimolammentie), johon koh-

distuu jossain maarin lisdéntyvaa liikennetta.
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3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

Kaava ei ota kantaa asumisen kysymyksiin, silla suunnittelualueelle sijoittuu matkai-
lupalveluita ja niihin liittyvaa majoitustoimintaa. Kaavan myota alueen matkailupal-

veluiden tarjonta laajenee.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka
energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jérjestdmiseen ymparistén,

luonnonvarojen ja talouden kannalta kestéavaélla tavalla;

Kaavassa huomioidaan yhdyskuntarakenteen ja siihen liittyvien toimintojen jarjesta-
misessa kestavyyteen liittyvat asiat. Kaavaratkaisussa ei oteta kantaa liikenteen jar-

jestamiseen muuten kuin alueen sisaisten liikenneyhteyksien osalta.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta tasapai-

noiseen elinympéristoon;

Kaavassa huomioidaan alimpaan rakentamiskorkeuteen seka hulevesiin liittyvat
asiat. Hulevesia ei saa suoraan johtaa eika kuormittaa vesistdd. Rakennuslupavai-
heessa tulee esittda hulevesien hallintasuunnitelma. Talla varmistetaan, etta rinne-
alueen hulevedet viivytetaan, imeytetaan ja johdetaan hallitusti niin, ettei siita ai-

heudu esim. eroosiovaaraa.
6) kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytykset;
Kaava mahdollistaa alueen matkailutoimintojen kehittymisen.

7) ymparistéhaittojen vdhentaminen;

Kaavalla ei ole vaikutuksia mahdollisiin ymparistdhaittoihin. Alue liitetdan Napapii-
rin Vesi Oy:n vesihuoltoverkostoon niin talous- kuin jatevesien osalta. Koska alue on
suurelta osin tarkeaa tai vedenhankintaan soveltuvaa pohjavesialuetta, on asiasta
annettu kaavamaarays: tarkea tai vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue (PV).
Pohjavesialueella rakentamista ja muuta toimintaa rajoittavat vesilaki ja ymparis-

ténsuojelulain mukainen pohjaveden pilaamiskielto (YSL§17).
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YLEISTA

~RAKENNUKSET LITETAAN VESILAITOKSEN (NEVE) VESIJOHTO- JA JATEVESIVIEMRI-
VERKOSTOIHIN. )

—JATEVESIVIEMARI VARUSTETAAN JATEVESIPUMPPAAMOIN

~VESIJOHTO VARUSTETAAN VEDENKOROTUSPUMPUIN, JOTTA KAYTTOPAINE RITTAA B N
KAIKISSA KINTEISTON RAKENNUKSISSA m—— A
—RAVINTOLARAKENNUKSEN KEITTION JATEVEDET JOHDETAAN RASVANEROTTIMEN RN

KAUTTA JATEVESIVIEMARIN ) PN
—KINTEISTON TONTILLE TIEN LAHELLE RAKENNETAAN LAMMITETTY HUOLTORAKENNUS, <. ||

JOHON SIJOITETAAN JATEVESIPUMPPAAMO, PAAVESIMITTARI JA VEDENKOROTUSASEMA ==~
~HULEVEDET JOHDETAAN MAASTOON

2

; <a »
Kuva 16. LVI-Aluesuunnitelmassa esitetdan ensimmaisen vaiheen vesihuoltojarjes-

telma, joka liitetdén Napapiirin Vesi Oy:n vesihuoltoverkostoon. © LVI-Konsultointi
J.Vaarala Oy 2023.

8) rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seka

Kaavassa on huomioitu suunnittelualueen erityispiirteet etenkin maiseman osalta
alueen sijainnin vuoksi. Kaavaan on annettu erityismaarayksia rakentamistavan, va-

rien ja materiaalien osalta.
9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys
Osa kaava-alueesta on osoitettu lahivirkistysalueeksi.

Edella 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettava ja otettava huomioon siiné
maarin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sita edellyttavat. Yleis-
kaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta

haittaa.
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456 Kaavan suhde Mellalammen rantakaavaan

Pohtimolammentien pohjoispuolisen alueen osalta asemakaavamuutos korvaa Mel-
lalammen rantakaavan (698 1979-3-0) kiinteiston 428:6 osalta. Siind yhden per-
heen loma-asuntokortteli (RH) korvataan laajennetulla matkailua palvelevien raken-
nusten korttelialueella, jossa rakennusoikeutta on osoitettu 400 k-m2. Rantakaa-
vassa on rakennusoikeutta 5% rakennuspaikan pinta-alasta, mika tassa tapauk-
sessa on noin 130...140 k-m2. N&in ollen rakennusoikeuden lisays nykyiseen on n.
260...270 k-m2, mika kayttotarkoitus huomioiden on perusteltua (kausiluonteinen

matkailutoiminto).

\—\%\\«\

Kuvat 17 ja 18. Ylla kaavaote Mellalammen rantakaavasta (1979) ja alla aévaote

Mellavaaran asemakaavamuutoksesta.
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Ranta-alueen osalta yhdenvertaisuus ei vaarannu, koska rakennuspaikkalukumaara
(1 kpl) pysyy samana. Rakennusoikeuden ja tontin pinta-ala on Mellavaaran asema-
kaavamuutoksessa suuremmat mika johtuu kayttotarkoituksen (matkailu) edellytta-

mista suuremmista tilatarpeista verrattuna yhden perheen vapaa-ajankayttoon.

Mellavaaran rinteille osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialue (RM),
jossa on rakennusoikeutta yhteensa 5000 k-m2, on maankaytdltaan perusteltua sen
Rovaniemen ja Italapin maakuntakaavan tavoitteita edistavan tehtavan johdosta. Li-
saksi asemakaava-alue taydentaa lahialueen matkailutarjontaa korkeatasoisella,
ymparodivaa luontoa, maisemaa ja asutusta kunnioittavalla tavalla, mika on huomi-
oitu asemakaavamerkinnoin ja -maarayksin kaavassa. Kaavan mahdollistaman ra-
kentamisen vaikutukset rajoittuvat paaasiassa kaavoitettavan kiinteistdn alueelle.
Kaavoitettava alue on ennen kiinteiston myymista nykyiselle omistajalle suurelta osin
raivattu metsanhoidollisin toimenpitein avoimeksi metsahakkuualueeksi, mika si-
nansa on muodostanut merkittdvan maisemavaurion jo ennen alueen kaavoitusta.
Rakentamisella voidaan korjata syntynyttd maisemavauriota. Toisaalta ennen puus-
ton uudelleen kasvamista voi Mellavaaran rinteille sijoittuvista matkailumajoitteista
ja ravintola-/vastaanottorakennuksesta nakya ikkunoista valoa, minka lahialueen
asukkaat / vapaa-ajan asukkaat voivat kokea hairitsevana. Se ei kuitenkaan ole sel-
lainen elinympariston laadun merkityksellinen heikkeneminen, joka ei ole perustel-

tua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.

Mellavaaran asemakaava ja asemakaavan muutos ei aseta maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuta sellaista koh-
tuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta

voidaan valttaa.
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5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1 Toteuttaminen ja aloitus

Kaavan toteuttaminen voidaan kaynnistaa heti kaavan tultua voimaan.

5.2 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutusta valvoo kunnan rakennusvalvonta rakennus- ja toimenpidelupien

mydntamisen yhteydessa.

Rovaniemella 20.8.2024

/

Jarmo Lokio
arkkitehti YKS 122
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