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1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 5. kaupunginosassa Viirinkankaan alueella
Sivutien ja Pappilantien viliselld kahden korttelin alueella. Suunnittelualue kasittaa
korttelin 538 tontit 3,8,9,15 ja 7:104 seka korttelin 539 tontit 16, 17, 7:92 ja 7:94.
Vaikutusalueen piiriin kuuluvat lahialueen kortteli-, katu- ja puistoalueet. Tarkempi
sijainti on osoitettu kuvassa 1.

13 Kaavan tarkoitus

Yksityinen maanomistaja on esittanyt tontin 698-5-538-3 kayttotarkoituksen
muuttamista pientaloasumisesta kerrostaloasumiseen. Kaavamuutoksen tavoitteena
on, ettd tontin kayttdtarkoitus vastaisi paremmin alueen muuttuneita olosuhteita.
Vireilletulon jialkeen yhdeksan muuta kiinteistdnomistajaa halusi lahted mukaan
kaavamuutokseen, jossa selvitetaddn myoOs heidan tonttiensa muuttamista
kerrostaloasumiselle seka lisaksi K-Marketin laajentamista.
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1.4 Selostuksen liiteasiakirjat

Liite 1. Seurantalomake
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Vuorovaikutuslomake

Liite 4. Kaavakartta ja -maaraykset

2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulopddtos;
Tekninen lautakunta on 29.4.2019, §:ssd 59 paattanyt saattaa vireille asemakaavan
muutoksen 5. kaupunginosassa korttelissa 538.

Vireilletulo néahtavilld;

Kaavamuutos kuulutettiin vireille Lapin Kansassa 20.5.2019 sekda kirjeilla
maanomistajille ja naapureille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
nahtavilla 22.5.-4.6.2019. Kaavahankkeesta saapui kaksi mielipidettd nahtavilla olon
aikana ja yksi heti sen jalkeen. Mielipiteet kasitellaan valmisteluvaiheen kuulemisen
jalkeen.

Vireilletulo néhtavilla

Kaavan vireilletulon jalkeen kaavahankkeen luonne on muuttunut yhden tontin
kaavamuutoksesta  kahden korttelin  kaavamuutokseen.  Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidettiin uudelleen nahtavilla 29.5.-30.6.2025. Mielipiteet
kasitellaan valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen.

Valmisteluvaihe nahtdvilld;

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot pidetaan
valmisteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nahtavilla 29.5.-30.6.2025. palvelupiste
Osviitassa. Nahtavillapidosta ilmoitettiin kuulutuksella 28.5.2025 Lapin Kansassa ja
kirjeella osallisille.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot pidetdan
2. valmisteluvaiheen kuulemista varten vyleisesti nahtavilld 13.11.-12.12.2025.
Nahtavillapidosta ilmoitettiin kuulutuksella 12.11.2025 Lapin Kansassa ja kirjeella
osallisille. Mielipiteet kasitelldan valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen.

Kaavaehdotuksen julkinen néhtavillapito;

Tekninen lautakunta 21.4.2026 ja kaupunginhallitus xx.xx.202x ovat hyvaksyneet
asemakaavan muutosehdotuksen ja paattanyt asettaa kaavaehdotuksen julkisesti
nahtaville xx.xx.202x. Kuulutus nahtavilld pidosta julkaistiin xx.xx.202x Lapin
Kansassa seka kirjeella maanomistajalle seka rajanaapureille. Nahtavilla olon aikana
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kaavaehdotukseen ja tonttijakoon on mahdollisuus tutustua palvelupiste Osviitassa,
kaupungin internet-sivuilla kaavatorilla seka kaavoituksen toimipisteessa.

Kaavaehdotuksen hyvdksyminen
Julkisen nahtavillipidon jalkeen kaupunginvaltuusto on paattanyt hyvaksya
asemakaavan muutoksen xx.xx.202x § xx.

Muutoksenhaku;
Teknisen lautakunnan paatoksestd on mahdollisuus hakea 30 vuorokauden aikana
muutosta Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelta

2.2  Asemakaava

Asemakaavan muutoksella tutkitaan kortteleissa 538 ja 539 kymmenen pientalotontin
rakennustehokkuuden ja kerrosluvun nostamista seka kayttotarkoituksen
muuttamista  asuinkerrostaloille. ~ Samoin  tutkitaan  paivittdistavarakaupan
laajentamista. Kaava-alueen  laheisyyteen @ on  tehty  vastaavanlainen
asemakaavanmuutos 2015, joka on jo osaltaan muuttanut alueen luonnetta.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava on toteutettavissa, kun kaava on kuulutettu lainvoimaiseksi.
Rakentamisessa on noudatettava asemakaavassa osoitettuja kaavamaarayksia,
kaupungin  rakennusjarjestysta  ja  alueelle mahdollisesti ~ laadittavaa
rakentamistapaohjetta.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1  Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Viirinkankaan kaupunginosassa reilun kahden kilometrin
paassa Rovaniemen keskustasta. Kaava-alue on pientaloaluetta, joka on rakentunut
1940- ja 1980-lukujen valisena aikana. Kaava-alue rajautuu pohjoisessa Sivutien
kerrostaloihin, lansipuolella sijaitsee K-market Viirinkangas ja alueen itapuolella on
Luironpuisto. Etelapuolella on Pappilantie.

3.1.2  Luonnonympadristo

Maisemarakenne ja luonnonolot

Suunnittelualue on rakennettu, joten luonnontilaista ymparistda alueella ei ole.
Korttelialueet ovat maisemakuvaltaan perinteistd matalaa pientaloaluetta, jossa pihat
jakadut on rakennettu. Alueen itiosassa maisemassa erottuu Luironpuisto ja lannessa
Viirinkankaantien varressa olevat kerrostalot. Maapinta laskee Sivutien lansipaasta
kohti Hirttiontietd noin 4 metria 70 metrin matkalla.
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Vesisto
Lahin vesistd on Kisapuiston alueella sijaitseva lampi sekd sen valittdmassa
laheisyydessa Kemijoki. Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella tai tulva-alueella.

Maapera
GTK:n karttatietojen mukaan suunnittelualueen pohjamaalaji on hiekkamoreeni, joka
Luironpuiston kohdalla vaihtuu hiesuksi.

3.1.3  Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Viirinkankaan kaupunginosa on rakennuskannaltaan hyvin monimuotoista. Alueella
on paljon kaavamuutosalueelle tyypillisid vanhoja pientaloja seka eri vuosikymmenina
rakentuneita kerrostaloja. Vanhimmat kerrostalot alueella ovat sijoittuneet paakatujen
varsille Viirinkankaantielle, Pappilantielle seka Vaylatielle. Viime vuosina
taydennysrakentaminen on muuttanut kaava-alueen lahiymparistéa. Sivutielle on
rakennettu kerrostalot vuonna 2017 ja 2019. Uusin kerrostalo on valmistunut Sivutielle
loppuvuodesta 2021.

Vaesto

Viirinkankaan kaupunginosassa asuu noin 8200 ihmista. Kaavamuutos tiivistaa
yhdyskuntarakennetta ja lisdd huomattavasti korttelialueen vaestdmaaraa.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Viirinkankaan palvelut ovat sijoittuneet padosin Viirinkankaantien ja Vaylatien
risteysalueelle tai sen laheisyyteen. Lahin kauppa sijaitsee kaava-alueella
Viirinkankaantien ja Sivutien risteyksessa. Viirinkankaan ja Rantavitikan alueelle on
muodostunut merkittava oppilaitoskeskittyma. Alueilta 16ytyy kahden peruskoulun
lisaksi Lapin yliopisto, ammattikorkeakoulun eri yksikdita seka aikuiskoulutuskeskus.
Oppilaitokset ovat alueen merkittava tyollistaja.

Virkistys

Kaava-alueen itapuolella sijaitsee Luironpuisto. Myos Kisapuiston virkistysalue on
kavelyetdisyydella. Lahelld sijaitseva Kemijoki tarjoaa my0s hyvat ymparivuotiset
virkistaytymismahdollisuudet.

Liikenne

Suunnittelualueen lahimmat padkadut ovat Viirinkankaantie ja Pappilantie. Alueelta
on toimivat liikkenneyhteydet niin joukko- kuin kevyenliikenteen osalta.

Tekninen huolto
Suunnittelualue on kunnallistekniikan valittdmassa laheisyydessa.
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Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Suunnittelualueella ja sen lahiymparistossa ei ole suojeltavia kohteita tai sellaisia
hairiotekijoita, joilla olisi oleellista merkitystd alueen suunnittelussa.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteistot ovat yksityisessi omistuksessa. Katualueet ovat
kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Suunnittelualue kuuluu Rovaniemen maakuntakaava-alueeseen.  Lapin liiton
valtuusto on hyvaksynyt Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavan 16.5.2022.
Suunnittelualue on maakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta (A).

Yleiskaava

Alueella on voimassa oikeusvaikutteinen
Rovaniemen yleiskaava 2015. Kaava
hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa
7.10.2002. Hyvaksymispaatos sai lainvoiman
5.9.2004. Yleiskaavassa suunnittelualue on
pientaloaluetta (AP) ja suunnittelualueen
valittdbmassa  laheisyydessd on  myds
kerrostaloaluetta (AK).

Kuva 3. Voimassa oleva yleiskaava
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Suunnittelualueen asemakaava on vahvistettu 10.9.1976. Korttelit ovat kaavassa
rivitalojen, kytkettyjen tai erillisten pientalojen korttelialuetta (AOR). Kerrosluku on
molemmissa kortteleissa I (yksi). Korttelin 538 tehokkuusluku vaihtelee e=0.25-0.30.
Korttelissa 539 on hieman pienempi tehokkuusluku e=0.20-0.25.

Rakennusjarjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 §) rakennusjarjestyksen
ja tama on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja
taydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 / 23.12.1999
mukainen ja se vastaa nykyista olosuhdetta.

Rovaniemen kaupunki

Elinvoimapalvelut / kaavoitus, PL 8216, 96101 Rovaniemi



R

ROVANIEMI

Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupaatokset
Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja tai suojelupaatoksia.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoite

Asemakaavamuutos on kaynnistetty yksityisen maanomistajan aloitteesta.
Kaavamuutoksen tavoitteena on, ettd pientalotontin kayttdtarkoitus vastaisi
paremmin alueen muuttuneita olosuhteita. Sivutien toiselle puolelle on rakentunut
lyhyessa ajassa kolme uutta kerrostaloa. Alueen kaavoittamisella luodaan uutta
tehokkaampaa rakennuskantaa keskustan ja palveluiden laheiselle alueelle.

4.2 Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kiynnistetty teknisen lautakunnan paatoksella 29.4.2019, §
59. Paatoksella kaavamuutos on saatettu vireille seka valmisteluvaiheeseen.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Aloite:
Yksityinen maaomistaja. Vireilletulon jalkeen yhdeksdn muuta maanomistajaa jatti
hakemuksen kaavamuutoksesta.

Kaava-alue ja sen ymparisto
— kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja -haltijat

Viranomaiset

— Lapin ELY-keskus

— Tekninen lautakunta
- Ymparistolautakunta

Muut

- Kolmas kaupunginosa asukasyhdistys ry

- Tilaliikelaitos

- Napapiirin energia ja vesi

- teleoperaattorit

- Suomen luonnonsuojeluliitto, Rovaniemen yhdistys

Kaavan osallisia ovat maanomistajat, rajanaapurit, vuokralaiset ja ne, joiden
asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa.
Osallisia ovat myo6s viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan. Eri tahojen kuulemista ja kaavoitusprosessin toteutumista varten on
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on selostuksen liitteena.

Rovaniemen kaupunki
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4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
20.5.2019.

4.3.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on ilmoitettu sahkoisesti ELY-keskukselle ja
kirjeelld kaava-alueen rajanaapureille. Asemakaavan muutokseen ja asiakirjoihin on
voinut tutustua palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla kaavatorilla.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Valmisteluvaiheen kuuleminen on suoritettu pitamalla voimassa oleva asemakaava
seka luonnosvaihtoehdot yleisesti nahtavilld palvelupiste Osviitassa 29.5.-30.6.2025,
ja toisen kerran 13.11.-12.12.2025. Nahtavilla pidosta on tiedotettu kuulutuksella Lapin
Kansassa 28.5.2025 ja toisen kerran 12.11.2025 seka Kkirjeitse asianosaisille. Lisaksi
kaava-asiaan on voinut tutustua kaupungin internet - sivuilla Kaavatorilla seka
kaavoituksen toimipisteessd osoitteessa Mantyvaarantie 2. Valmisteluvaiheen
nahtavilla pidon aikana on ollut mahdollisuus jattda asiasta kirjallisia ja suullisia
mielipiteitd. Tekninen lautakunta kasittelee mahdolliset mielipiteet valmisteluvaiheen
nahtavilla pidon jalkeen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Tekninen lautakunta kasittelee kaava-asiaa ajallaan kuulemisen jilkeen ja paattaa
kaavaehdotuksesta seka julkisesta kaavan nahtavilla pidosta. Nahtavilla pidosta
tiedotetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa seka lahettamalla kirjeella tieto
muutoksesta rajanaapureille.

Kaavan hyviksyminen
Asemakaavan muutoksen ja tonttijaon hyvaksyy kaupungin valtuusto.

Muutoksenhaku
Kaupungin valtuuston paatdksesta on mahdollista valittaa muutoksenhakuaikana
Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

4.3.4 \Viranomaisyhteistyo

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lahetetty tieto kaavan vireilletulosta seka osallistumis-
ja arviointisuunnitelma Lapin ELY -keskukseen. Asemakaavan muutoksessa ei ole
todettu olevan valtakunnallisia tai seudullisesti merkittavia seikkoja, joiden osalta
viranomaisneuvottelu tulisi jarjestaa (MRL § 18).

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutoksesta on laadittu voimassa olevan asemakaavan lisaksi kuusi
muutosvaihtoehtoa, joilla muodostuu kerrostaloasuinkorttelit kaavamerkinnalla AK
sekd paivittiistavarakaupan kortteli merkinnaltddn KL. Vaihtoehdot poikkeavat
toisistaan rakennusoikeuden maidrassa ja rakennusmassojen  sijoittelussa.
Vaihtoehdoissa on pyritty siihen, ettd kaava mahdollistaisi viihtyisan asuinalueen,
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jossa on huomioitu my6s viheralueiden sailyminen. Vaihtoehtona sdilyy myos se, etta
asemakaavaa ei muuteta.
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Asemakaavan muutosvaihtoehdot
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Kortteli 538

e rakennusoikeus AK (asuminen) 2600 k-m?, tontti 3415 m’
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.76

e rakennusoikeus KL (péivittaistavarakauppa) 2200 k-m?, tontti 3309 m*
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.66

e kerrosluku IV

e korttelista lohkaistaan osaksi Sivutieta 2 m ja Luironkatua 0.5-1.5 m kaistale, jotta
alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi

Kortteli 539

e rakennusoikeus AK (asuminen) 5250 k-m?, tontti 6542 m’
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.80

e kerrosluku IV

e korttelista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jotta alueen
ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi
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Kortteli 538

rakennusoikeus AK (asuminen) 2880 k-m?, tontti 3415 m*

tonttitehokkuus (rakennusoikeus/kaavan mukaisen tontin pinta-ala [vanha]) e; = 0.84 ja
tonttikohtainen:

t2 (AK) 930/1080 [1160] e; = 0.86

t8 (AK) 1120/1375[1395] e; = 0.81

t15 (AK) 830/968 [1036] e; = 0.85

rakennusoikeus KL (paivittédistavarakauppa) 2200 k-m?, tontti 3309 m*
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.66

kerrosluku IV

korttelista lohkaistaan osaksi Sivutieta 2 m ja Luironkatua 0.5-1.5 m kaistale, jotta
alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi

Kortteli 539

rakennusoikeus AK (asuminen) 5250 k-m?, tontti 6542 m*
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.80
kerrosluku IV

korttelista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jotta alueen
ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi
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Kortteli 538

e rakennusoikeus AK (asuminen) 3100 ja pyséakaintilaitos 1300 k-m?, tontti 3415 m*

tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e: = 0.90 (1.29, ml. pysékaintilaitos)

e rakennusoikeus KL (paivittaistavarakauppa) 2200 k-m?, tontti 3309 m’, kerrosluku I
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.66

o  kerrosluku IV

e korttelista lohkaistaan osaksi Sivutieta 2 m ja Luironkatua 0.5-1.5 m kaistale, jotta
alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi

Kortteli 539
e rakennusoikeus AK (asuminen) 5450 k-m? ja (kellaripysakainti 640), tontti 6542 m?
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.83 (0.93, ml. pysakainti)
e kerrosluku IV
o korttelista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jotta alueen
ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi

Rovaniemen kaupunki
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Luonnos 4

Kortteli 538

e rakennusoikeus AK (asuminen) 2920 k-m?, tontti 3423 m?, kerrosluku IV
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/kaavan mukaisen tontin pinta-ala [vanha]) e; = 0.85 ja
tonttikohtainen:
t2 (AK) 920/1080 [1160] e; = 0.85
t8 (AK) 1170/1375[1395] e; = 0.85
t15 (AK) 830/968 [1036] e = 0.85

e rakennusoikeus KL (paivittaistavarakauppa) 2200 k-m?, tontti 3309 m?
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e: = 0.66, kerrosluku ||

e korttelista lohkaistaan osaksi Sivutieta 2 m ja Luironkatua 0.5-1.5 m kaistale, jotta
alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi

Kortteli 539
e rakennusoikeus AK (asuminen) 5250 k-m?, tontti 6542 m’
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.80
e kerrosluku V
o korttelista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jotta alueen
ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi
e gjoneuvoliittyma Pappilantielle
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Luonnos 5
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Kortteli 538

rakennusoikeus AK (asuminen) 2920 k-m?, tontti 3423 m’, kerrosluku IV
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/kaavan mukaisen tontin pinta-ala [vanha]) e; = 0.85 ja
tonttikohtainen:

t2 (AK) 920/1080 [1160] e; = 0.85

t8 (AK) 1170/1375[1395] e; = 0.85

t15 (AK) 830/968 [1036] e = 0.85

rakennusoikeus KL (péivittaistavarakauppa) 2200 k-m?, tontti 3309 m?
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e: = 0.66, kerrosluku ||
korttelista lohkaistaan osaksi Sivutieta 2 m ja Luironkatua 0.5-1.5 m kaistale, jotta
alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi

Kortteli 539

rakennusoikeus AK (asuminen) 5250 k-m?, tontti 6542 m?
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.80
kerrosluku V

korttelista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jotta alueen
ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi

ajoneuvoliittyma Pappilantielle
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Kortteli 538

e rakennusoikeus AK (asuminen) 2920 k-m?, tontti 3423 m?, kerrosluku IV
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/kaavan mukaisen tontin pinta-ala [vanha]) e; = 0.85 ja
tonttikohtainen:
t2 (AK) 920/1080 [1160] e; = 0.85
t8 (AK) 1170/1375[1395] e; = 0.85
t15 (AK) 830/968 [1036] e; = 0.85

e rakennusoikeus KL (péivittaistavarakauppa) 2200 k-m?, tontti 3309 m*
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e: = 0.66, kerrosluku ||

e korttelista lohkaistaan osaksi Sivutieta 2 m ja Luironkatua 0.5-1.5 m kaistale, jotta
alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi

Kortteli 539
e rakennusoikeus AK (asuminen) 5550 k-m?, tontti 6542 m’
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.85
e kerrosluku V
o korttelista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jotta alueen
ajoneuvoliikenne saadaan nykyista sujuvammaksi
e 3joneuvoliittyma Pappilantielle
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Luonnos 1 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhaalta lukien)
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Luonnos 2 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhaalta lukien)
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Luonnos 3 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhaalta lukien)
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Luonnos 4 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhaalta lukien)
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Luonnos 5 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhaalta lukien)
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Luonnos 6 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhaalta lukien)
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4.4,1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Rakennustyypiksi on kummassakin kohdekorttelissa (538 ja 539) valikoitunut
pistetalomainen, vain hyvin lyhyen keskikaytavan varaan suunniteltava, lamellitalo -
rakennusten runkoleveys on 17 metria ja -pituus korkeintaan 22 metria (rakennusalan
mitat).

Talotyypin valintaperusteet ovat seuraavat. Ensinndkin se on tasapainossa
rakennusten  rakennusoikeusmaaran  kanssa; toiseksi, ne  muodostavat
kaupunkikuvallisen liitoksen Viirinkankaantien pitkarunkoisten kerrostalojen ja
alueelle jaavien omakotitalojen valiin ja kolmas syy on se, etta pistetaloratkaisun myota
muodostuvat piha-alueet jakautuvat viihtyvyyden ja leikittavyyden kannalta luontevan
kokoisiin osiin ja valtytaan pitkilta yhtenaisilta julkisivuilta.

Kaavaratkaisu tarjoaa rakentajalle mahdollisuuden toteuttaa viihtyisat piha-alueet ja
pysakodintinormien mukaiset autopaikat. Katualueiden leventaminen parantaa
Sivutie-Luironkadun liikkenneymparistda ja tuo helpotusta talvikunnossapitoon, kun
pientareen lumitila kasvaa.

Korttelin 538 asumiselle osoitettu rakennusoikeusmaara vastaa tehokkuuslukua 0.85,
kun taas korttelissa 539 tehokkuusluku on 0.80. Ero selittyy silla, etta korttelissa 538
saadaan toteutettua suurempi autopaikkamaara korkeamman pysakointitehokkuuden
tuovan tonttimuodon (suorakulmio) ansiosta ja koska osa autopaikoista voidaan
luontevasti osoittaa autotalleihin.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Kaavoituksen aikana naapureilta saadut mielipiteet ovat vaikuttaneet kaavaratkaisuun
seuraavasti: etelaisen korttelin (539) rakennusalat ovat etela-pohjoissuuntaisia. TAma
minimoi eteldpuolen pientaloalueelle kaupunkikuvallisen haitan, kun Pappilantien
varteen ei rakennu nakymid katkaisevaa talorivistda vaan ainoastaan yhden
rakennuksen paaty, jonka leveys jaa parveketorneineen korkeintaan 22 metriin (talo
17+ parvekkeet 2,5+2,5 metria).

Kerroslukumaara on nelja tai viisi, joista jalkimmaisen perustelu on se, etta korttelin
539 suurempi rakennusten yksikkokoko eli rakennusoikeusmaara (1750 kem?
korttelissa 538 ~1000 kem?) vie vahemman pihapinta-alaa, kun rakennuksen alle jaa
vihemman tonttia. Mielipiteet ja niihin annetut vastineet on esitetty kaavan
Vuorovaikutuslomake -liitteella.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
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5.1 Kaavan rakenne

Kaava-alueen pinta-ala muodostuu kortteleista 538 ja 539 seka ymparoéivista katu- ja
virkistysalueista. Kaava-alueella on yhteensa seitseman (7) rakennusalaa seuraavasti:
o Korttelissa 538 KL rakennusoikeus 2200 kem?, on osoitettu yhdelle
laajennettavan paivittaistavarakaupan rakennusalalle.
o Korttelissa 538 AK rakennusoikeus yhteensd 2920 kem?, on osoitettu kolmelle
asuinkerrostalon rakennusalalle.
o Korttelissa 539 AK rakennusoikeus yhteensa 5250 kem?, on osoitettu kolmelle
asuinkerrostalon rakennusalalle.

Kaavan yhteen laskettu rakennusoikeus on 10370 kem2.

Liikenne kaava-alueelle liittyy Viirinkankaantielta Luironkadulle ja Sivutielle seka
Pappilantielta suoraan kortteliin 539.

5.1.1 Mitoitus

Mitoitukseen liittyvat maaratiedot on osoitettu selostuksen liitteend olevalla
seurantalomakkeella.
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5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu kunnallisten ja kulttuurin palveluiden osalta keskustan ja Viirinkankaan
palveluverkkoihin. Tarvittavat kaupalliset palvelut loytyvat joko aivan vieresta
(laajentuva paivittaistavarakauppa), Teollisuuskylasta tai keskustasta.

5.2 Aluevaraukset

Kaavalla osoitetaan katualueita ja leikki- ja oleskelualueita sekd muutamia
erityishuomiota edellyttavia maarayksia koskien tonttien kasittelya:

Hulevedet korttelialueella
Kaavassa annetaan seuraavat hulevesimaaraykset:

VETTA LAPAISEMATTOMILTA PINNOILTA TULEVIA HULEVESIA TULEE
VIIVYTTAA ALUEELLA ISTUTETTAVILLA ALUEEN OSILLA,
VIIVYTYSPAINANTEILLA, ALTAILLA, KAIVOILLA TA| SAILIOILLA ALUEITA
SUUNNITELTAESSA TULEE KOVIEN PINTOJEN MAARA PITAA
MAHDOLLISIMMAN PIENENA. HULEVEDET TULEE JOHTAA
&%WEAIKKAAN VIRANOMAISEN HYVAKSYMAN ERILLISSUUNNITELMAN

RAKENNUKSEN RAKENNUSLUVASSA ON ESITETTAVA SUUNNITELMA
HULEVESIEN JOHTAMISESTA SEKA PIHASUUNNITELMA.
ASUINRAKENNUSTEN PIHA-ALUEISTA KORKEINTAN 30 % SAA OLLA
LAPAISEMATONTA.

Istutukset korttelialueella

Erityista huomioita on kiinnitettava pihavihredn maardan ja laatuun:
kaavamaarayksissa on osoitettu istutettavia tontin osia seka suojeltavia, sailytettavia
ja istutettavia puita.

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.
0O 0O O O SAILYTETTAVA/ISTUTETTAVA PUURIVI.
X SUOJELTAVA PUU.
5.2.1 Korttelialueet
KL LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
AK ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE.
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5.3.2 Tonttijako

Kaavan yhteydessa muodostetaan viisi uutta tonttia: laajentuva vahittaiskaupan
tontti ja nelja kerrostalotonttia, joista kolme pienempaa sijaitsee korttelissa 538 ja
yksi suuri korttelissa 539. Tonttijakokartta hyvaksytaian kaavaehdotuksen kanssa
samaan aikaan.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ja liikenteeseen

Kaavamuutos nostaa kortteleiden 538 vaistyvien pientalotonttien rakennusoikeuden
lahes kolminkertaiseksi nykytilaan verrattuna, jossa tonttitehokkuusluku (e), on ollut
e~=0,3. Korttelissa 539 puolestaan rakennusoikeuden maara nelinkertaistuu
verrattuna vaistyvaan asemakaavaan, jossa tonttitehokkuusluku (e;), on ollut e=0,2.
Paivittaistavarakaupan osalta rakennusoikeus hieman yli kaksinkertaistuu.

Kaavamuutoskorttelit muuttuvat pientalovaltaisista kerrostalovaltaisiksi.

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistdon. Alueella ei ole
suojeltavia tai kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuskohteita eika muinais-
muistoja.

Ympariston liikkennejarjestelyihin tulee muutoksia kaavamuutoksen vuoksi. Kaava
parantaa Luironkadun ja Sivutien toimivuutta etenkin talvella, kun nykyisista tonteista
liitetaan laajennuskaistaleet katualueisiin, jolloin niiden talvikunnossapito helpottuu.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eikd se ole
pohjavesialuetta. Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnuille eika elaimille.

Asemakaavamuutoksella on sitd vastoin vaikutuksia korttelialueiden viher-
peittavyyteen eli kaupunkiluontoon sitd vahentaen. Aiempaa merkittavasti suurempi
rakennusoikeuden maara lisdd pysakodintipaikkojen tarvetta ja kasvattaa
asvaltoidun/kivetyn piha-alueen pinta-alaa. Samoin rakennusten alle jaava maa-ala
on aiempaa suurempi. Hyvan asumisviihtyvyyden saavuttamiseksi erityista huomioita
onkin kiinnitettava pihavihrean maaraan ja laatuun.

5.4.3 Kaavan suhde yleiskaavaan, Alueidenkayttolaki § 39

Voimassa oleva asemakaava poikkeaa yleiskaavasta. Rovaniemen yleiskaavassa 2015
kaavamuutosalue on merkitty pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja
asuinkerrostalojen alueeksi (AK).

Korttelin 538 pohjoispuolen korttelialue on yleiskaavassa merkitty asuinkerrostalojen
alueeksi (AK). Samoin korttelin 539 lansireunalla on yleiskaavan mukaiset
asuinkerrostalot, joiden kerroslukumaara on IV (sis. maanpaallinen kellari). On siis
ollut luontevaa tarkastella alueen muuttamista asuinkerrostaloasumiseen.
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Alueidenkayttélain § 39 mukaan, yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon
seuraavan listan (1-9) mukaiset asiat (jokaisen kohdan yhteydessa selvitys siita, miten
tama asemakaava ne tayttaa):

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;
Kaavamuutosalue on osa nykyisestd kaupunkirakennetta, jonka toimivuutta
kaavamuutos parantaa (katualueiden leventdminen). Asemakaavalla nostetaan
olemassa olevan tonttimaan kdyttoastetta kasvattamalla rakennustehokkuutta.
Tdama tukee taloudellista ja ekologista kestdvyyttd.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;

Rakennustehokkuuden nostaminen hyédyntdd olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta, silld tarvittavat katualueet ja tekninen yhdyskuntainfra
ovat jo olemassa.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

Olemassa oleva asuinalue kestdd tiivistdmisen, silld ldhistoltd loytyvdt niin
riittavdt virkistysalueet kuin kunnalliset ja kaupalliset palvelut.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka

energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestdmiseen ympariston,

luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla;
Alueella on toimiva joukkoliikenne. Sdhkéverkko on riittdvd uusia liittymid
ajatellen. Nykyisessd vesihuoltoverkossa on kapasiteettia uusille liittymille.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestdryhmien kannalta

tasapainoiseen elinymparistoon;

Muutos mahdollistaa uusia asuntoja eri viestoryhmien tarpeisiin.

6) kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytykset;

Tavoitetta tukeva myonteinen muutos on uusien asuntojen mahdollistama
kaupungin asukasluvun kasvu ja sen myotd paraneva tydvoiman saatavuus.

7) ymparistohaittojen vahentaminen;

Ei vaikutuksia.

8) rakennetun ymparistdn, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seka
Ei vaikutuksia.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Asemakaavan muutos ei vdhennd virkistysalueita. Ldhiympdriston
virkistysalueet, mm. Luiron- ja Kisapuisto sekd Kemijoen ranta, ovat riittdvdit
ja monipuoliset.

5.5 Kaavamerkinnadt ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankaytto- ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisaltd on
kokonaisuudessaan esitetty kaavakartalla.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mukaisen hankkeen toteuttaminen on mahdollista, kun kaavamuutos ja
tonttijako on kuulutettu voimaan.

6.2 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutusta seurataan viranomaisten eri rekistereilla seka
valvontatoiminnalla.

Rovaniemella 9.4.2026

Markku Pyhéjarvi Sipi Hintsanen
kaavoituspaallikkod kaupunginarkkitehti
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