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1 VYleista

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:n mukaan kaavaa laadittaessa tulee riittavan aikaisessa
vaiheessa laatia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen ndahden tarpeellinen suunnitelma
osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelystad seka kaavan vaikutusten arvioinnista (OAS).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kuvataan kaavatyon tavoitteet ja lahtékohdat, val-
mistelun ja paatdksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka osallistumis-
mahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan kaava-
tyon eri vaiheissa tarvittaessa.

1.1 Kaavan laatija

e FCG Finnish Consulting Group Oy, Ainonkatu 1, 96200 Rovaniemi

e Vastaava kaavan laatija Tarja Outila, TkT, Arkkitehti YKS 726

1.2 Kaavan vireilletulo

e Asemakaavamuutos on tullut Rovaniemen kaupungin kaavoituspaallikon viranhaltijapaa-
tokselld 9.2.2024 §2 (ROI DNo-2024-444). Vireilletuloa koskeva paatospoytakirja on ollut
nahtavilla Rovaniemen kaupungin verkkosivuilla 9.2.2024 alkaen.

e Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavana 20.3.-2.4.2024 Rovaniemen kau-
pungin palvelupiste Osviitassa ja kaupungin www-sivuilla (www.rovaniemi.fi).

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on kuulutettu Lapin kansassa 19.3.2024.

1.3 Alueen sijainti

Kaavoitettava alue sijaitsee Rovaniemen kaupungissa, Olkkajarven rannalla Apukassa noin
18 km Rovaniemen keskustassa, osoitteessa Tutkijantie 28.
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Asemakaavan muutos
26.kaupunginosa, Apukka )

Kuva 1. Kaavoitettavan alueen sijainti (Viranhaltijapddtéksen 9.2.2024 § 2, liite)

1.4 Maanomistus

Kaavoitettava alue kasittda Metsahallitukselta vuokratun tilan 698-409-31-18 ja Apukka
Resort Oy:n omistamien tilojen 698-409-31-16, 698-26-1-2, 698—-409-21-19 ja 698-409—
31-2 aluetta.

Apukka Resort Oy on vuokrannut tilan 698-409-31-18 Metsadhallitukselta. Vuokra-aika
paattyy 31.12.2060.
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Tulostettu Maanmittauslaitoksen palvelusta 26.2.2024.

Kuva 2. Kiinteistérajat ja kiinteist6tunnukset (Ote MML-karttapaikka)

1.5 Suunnittelualue

Suunnittelualueeseen kuuluvat voimassa olevan kaavan mukaiset alueet alla olevan kartan mukai-
sesti. Kaava-alueeseen kuuluvat voimassa olevan asemakaavan mukaiset rakentamisalueet, joille on
jo myonnetty rakennuslupia.
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Kuva 3. Kaavoitettava alue (Viranhaltijapddtéksen 9.2.2024 § 2, liite)

2 Lahtoétilanne

2.1 Maakuntakaava

Asemakaavoitettava alue kuuluu Lapin liiton valtuuston 16.5.2022 hyvdaksymaan Rovanie-
men ja Ita-Lapin maakuntakaavan alueeseen. Maakuntakaavassa Apukan matkailupalvelu-
yritys on osoitettu matkailu/virkistyskohteena rm 891. Lapin liiton hallitus maarasi
29.8.2022 kokouksessa Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaavan tulemaan voimaan ja etta
voimaantulosta kuulutetaan maakunnan kunnissa maankaytto- ja rakennuslain 201 §:ssd ja
maankaytto- ja rakennusasetuksen 93 §:ssad sdadetylla tavalla alueen kunnissa seka seuraa-
vissa sanomalehdissa: Lapin Kansa, Kaleva, Uusi Rovaniemi, Koti-Lappi, Kuriiri ja Koillissano-
mat. Lapin liitto on kuuluttanut maakuntakaavan voimaan 21.9.2022.
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Kuva 4. Rovaniemen ja Itéd-Lapin maakuntakaava (kuulutettu voimaan 22.9.2022).

MATKAILU-/VIRKISTYSKOHDE

Merkinnalla osoitetaan matkailun ja virkistyksen kannalta merkittavat kohteet. Alu-
een suunnittelussa on huolehdittava siita, ettd matkailun kehittdmistarpeet sovite-

taan alueen luonto-, maisema- ja kulttuuriymparistéarvoihin niita hyédyntaen.

”"Merkinnalla rm ja keltainen kolmio osoitetaan sellaiset virkistyksen ja matkailun kannalta
merkittavat kohteet, joilla sijaitsee maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavia matkailu-
palveluja.

Merkintaa koskee suunnittelumaarays: ”“Alueen suunnittelussa on huolehdittava siita, etta
matkailun kehittamistarpeet sovitetaan alueen luonto-, maisema- ja kulttuuriymparistoar-
voihin niita hyodyntaen.”

Merkinnalla osoitetut kohteet ovat merkittavia yksittaisia matkailukohteita, kuten virkistys-
kalastuksen, veneilyn ja ulkoilun/retkeilyn palvelupisteita tai kulttuuriperintoa hyodyntavia
matkailupalvelujen tukikohtia. Suurimmassa osassa kohteita on majoitusmahdollisuus.”

2.2 Yleiskaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa.
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2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 22.3.2021 § 17 hyvaksyma Apukan
asemakaava (Kaupunginosa 26).

remem

+

Kuva 5. Voimassa oleva Apukan asemakaava (KV 22.3.2021 § 17)
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MATKAILUA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

RM
YHDYSKUNTATEKNISTA HUOLTOA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN
ET JA LAITOSTEN ALUE.
m RETKEILY- JA ULKOILUALUE.
r—— VENEVALKAMA, JONKA ALUEELLE SAA SIJOITTAA LAUTTASAUNAN
LV-1_ KIINTEAN LAITURIN.
VESIALUE.
w

3m KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OSA-ALUEEN RAJA.

KAUPUNGINOSAN NUMERO

KORTTELIN NUMERO.

RAKENNUSOIKEUS KERROSALANELIOMETREINA.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUK-
SEN TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.

RAKENNUSALA.

RAKENNUSALALLA MAANPINNAN KORKEUS TULEE OLLA VAHIN-
TAAN KARTALLA OSOITETTU KORKEUS N2000-JARJESTELMASSA.
RAKENNUSPAIKAN PENGERYS/TAYTTO SAA OLLA ENINTAAN +0,50
METRIA OSOITETUN TASON YLAPUOLELLA. ALIMMAT KASTUVAT
RAKENTEET TULEE OLLA VAHINTAAN +0,50 METRIA RAKENNUS-
ALALLE MAARATYN KORKEUDEN YLAPUOLELLA.

RAKENNUSALA JOLLE SAA SIJOITTAA LUMI- JA JAARAKENNUKSIA
JA NIIDEN VUOKSI TARPEELLISA RAKENTEITA JA ENINTAAN 50 K-
M2 VARASTORAKENUKSIA. LUMI- JA JAARAKENNUKSET ON
TOTEUTETTAVA RAKENNUSVALVONTAVIRANOMAISEN HYVAKSY-
MAN SUUNNITELMAN MUKAISESTI.

KESAKAYTTOSSA ALUETTA SAA KAYTTAA VESIPUISTO / LEIRIYTY-
MISALUEENA.

FCG Finnish Consulting Group Oy
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KESAKAYTTOA VARTEN ALUEELLE SAA RAKENTAA VESIPUISTON
RAKENTEITA JA LAITTEITA.

ALUEELLE SAA TOTEUTTAA KORTTELIN HULEVESIEN KASITTELYA
VARTEN TARVITTAVAT RAKENTEET VIRANOMAISEN HYVAKSYMAN
SUUNNITELMAN MUKAISESTI. KORTTELIN RAKENNUSALOILTA JA
MUILTA ALUEILLA MUODOSTUVAT HULEVEDET TULEE JOHTAA KA-
SITTELYYN AVO-OJILLA TAI HULEVESIVIEMAREILLA.

RAKENNUSALA, JOLLE SAA SIJOITTAA MUUNTAMON.

RAKENNUSALAN OSA, JOLLA LIIKENNEMELU YLITTAA PAIVALLA
MELUTASON 40 dB(A).

ALUELLE RAKENNETTAESSA ON VALTIONEUVOSTON PAATOKSEN
993/1992 OHJEARVOT OTETTAVA HUOMIOON. MERKINTA RAJAN
SILLA PUOLELLA, JOTA MAARAYS KOSKEE.

RAKENNUSALAN OSA, JOLLE EI SAA RAKENTAA ASUIN- EIKA MA-
JOITUSHUONEISTOJA.

POIKKIVIIVA OSOITTAA RAJAN SEN PUOLEN JOTA MAARAYS KOS-
KEE.

PYSAKOIMISPAIKKA.

OHJEELLINEN OPASTETAULUN PAIKKA.

OHJEELINEN SISAANTULOPORTIN PAIKKA.

AJOYHTEYS.

OHJEELLINEN TIEYHTEYS.

OHJEELLINEN RAKENNUKSEN PAIKKA.

SUOJELUKOHDE, MUISTOMERKKI

AJONEUVOLITTYMAN LIKIMAARAINENH SIJAINTI.

ASEMAKAAVAMAARAYKSET:

e Rakennus on perustettava maaston mukaisesti. Pengerryksia tai leikkauksia ei sal-

lita.
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e Alin sallittu rakentamiskorkeus N2000 jarjestelmassa on +100,50. Rakennukset on
perustettava siten, etta kaikki kastumisesta karsivat rakenteet tulevat tason +101,00
(N2000) ylapuolelle.

e Kaikki jatevedet, myos harmaat jatevedet, on johdettava viemariin.

e Maankaytto- ja rakennuslain 91 §:n nojalla maarataan, etta katujen ja muiden yleis-
ten

e alueiden toteuttamisvastuu kuuluu alueen maanomistajille tai -haltijoille.

e Talla asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen.

3 Asemakaavan tarkoitus ja tavoite

Asemakaavoitus kaynnistyy Apukka Resort Oy:n aloitteesta. Yritys on kasvanut nopeasti mer-
kittavaksi matkailupalvelujen tarjoajaksi. Hakijoiden tavoitteena on paivittdaa voimassa ole-
van asemamakaavan rakennusoikeus kaava-alueen rajauksen alueella ohjaamaan yrityksen
tulevien vuosien rakentamista.

Voimassa olevassa asemakaavassa on osoitettu rakennusoikeutta kahdelle rakennusalalle:
tilalle 698-26-1-2 ja tilalle 698-409-31-19 sijoittuvalle rakennusalalle on osoitettu 2500
kem? ja tilalle 698-409-31-17 sijoittuvalle rakennusalalle on osoitettu 4000 kem?. Raken-
nusoikeutta voimassa asemakaavassa on siten yhteensa 6500 kem?.

Apukka Resort Oy:n toiminta on kehittynyt ja lisdrakentamisen tarpeet kaava-alueella ovat
ajankohtaisia. Kaavan tarkoitus on mahdollistaa rakennusoikeuden lisdys rakennusaloilla.
Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa tarpeellinen majoituskapasiteetin lisdys, vastaan-
ottorakennuksen laajennus seka siivouskeskuksen toiminnan sijoittaminen alueelle. Toimin-
tojen keskittaminen vahentaa VT4:n ylistyksia. Asemakaavassa selvitetdan mahdollisuutta si-
joittaa tapahtumia arboretumin alueelle (esimerkiksi joulutori), mahdollistetaan saunaraken-
nuksen rakentaminen lumimaailman yhteyteen sekd mahdollistetaan kotarakennuksen ke-
hittdminen. Kaavassa tutkitaan, voidaan kaava-alueella olevan rivitalon tilalle rakentaa puku-
tilat safariasiakkaille. Asemakaavassa osoitetaan kiinteistokohtaisten paikoitusalueiden si-
jainti seka tutkitaan alueen sisdiset liikennejarjestelyt. Asemakaavassa tonttijako tehdaan
ohjeellisena.

Asemakaavalla osoitetaan molemmille rakennusaloille lisdd rakennusoikeutta 1700—-1800
kem?. Kokonaisrakennusoikeus kaava-alueella kasvaisi noin 3400-3600 kem?.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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4 Tehtavat selvitykset

Asemakaavalla muutetaan rakennusoikeutta ja tehdaan tarvittavia tarkistuksia maankayt-

toon. Asemakaavassa hyddynnetdan voimassa olevassa asemakaavassa laadittuja selvityk-
sid. Suunnittelualue sijoittuu Olkkajarven rannalle. Olkkajarvi on sdannostelty jarvi. Asema-
kaavalla maarataan rakentaminen niin, ettad rakennuksille ei aiheudu tulvavaaraa.

Alueelle on laadittu meluselvitys voimassa olevan asemakaavan laatimisen yhteydessa (Pro-
methor Oy, 2021).

Alueelle laaditaan liikenneselvitys (2024).

5 Arvioitavat vaikutukset

Asemakaavan toteuttamisen valittémia ja valillisia vaikutuksia arvioidaan Maankaytt6- ja
rakennuslain 9 §:n sekda maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §:n mukaisella tavalla.

6 Osalliset ja vuorovaikutus

Maankaytto ja rakennuslain (MRL 62 §) mukaisesti osallisia kaavoitukseen ovat alueen
maanomistajat ja he, joiden asumiseen tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitel-
[adn. Taman ranta-asemakaavan laatimisessa osallisia ovat:

e viranomaiset: Rovaniemen kaupunki (lautakunnat), Lapin liitto, Lapin ELY-keskus ja
Lapin maakuntamuseo, Vaylavirasto, Metsahallitus

e maanomistajat: alueen maanomistajat- ja haltijat seka rajanaapurit

Asemakaavan laatimisesta tiedotetaan Rovaniemen kaupungin tiedotusmenettelyn mukai-
sesti julkisella kuulutuksella Lapin Kansassa. Asemakaavan voi tutustua Rovaniemen kau-
pungin palvelupiste Osviitassa, Koskikatu 19 96200 Rovaniemi, 1.krs. sekd Rovaniemen kau-
pungin Internet-sivuilla osoitteessa www.rovaniemi.fi/kaavatori.

Viranomaisyhteistyo:

Tassa OAS:ssa kuvatun kaavoitustyon ei katsota koskevan valtakunnallisia tai tarkeita seu-
dullisia alueidenkayttotavoitteita, joten kaavoituksesta ei ole tarkoitus jarjestda MRL 66 §:n
tarkoittamaa viranomaisneuvottelua.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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Viranomaisten kanssa kdydaan tyoneuvotteluja erityisesti liikennekysymyksiin liittyen. Vay-
lavirasto on kaynnistanyt Rovaniemi—Apukan yleis- ja tiesuunnitelman seka Apukka—Vika-
jarvi yleissuunnitelman laatimisen. Lapin ELY-keskus vastaa VT4:n muutoksia koskevista
suunnitelmista ja rakentamisesta.

7 Aikataulu

e Kaavan vireilletulosta tiedottaminen: Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on
kuulutettu Lapin kansassa 19.3.2024. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
nahtavilla 20.3.—2.4.2024 Rovaniemen kaupungin palvelupiste Osviitassa ja kaupun-
gin www-sivuilla (www.rovaniemi.fi).

e Valmisteluvaiheen kuuleminen (MRA 30 §): Valmisteluvaiheen aineistosta on kuulu-
tettu Lapin kansassa 18.6.2024. Valmisteluvaiheen aineisto on ollut nahtavilla 19.6.—
18.7.2024

e Ehdotusvaiheen kuuleminen (MRA 27 §): 9-10/2024

e Tekninen lautakunta, kaavan hyvaksyminen 11/2024

8 Palautteen antaminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, myés myohemmin erikseen
jarjestettavien valmisteluvaiheen (MRA 30 §) kuulemisen mielipiteet sekd ehdotusvaiheen
(MRA 27 §) kuulemisen muistutukset Rovaniemen kaupunginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki
kirjaamo

PL 8216

96101 Rovaniemi

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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9 Yhteystiedot

Lisatietoja saa Rovaniemien kaupungilta ja kaavan laatijalta FCG Finnish Consulting Group
Oy:sta

Rovaniemen kaupunki
Kaavoituspaallikkdé Markku Pyhajarvi
puh. 016 322 8927
etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

FCG Finnish Consulting Group Oy
Tarja Outila

Projektijohtaja, TkT, Arkkitehti YKS 726
puh. 0440888163

tarja.outila@fcg.fi
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