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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos kortteli 115 tontti 17, Vartiokatu 19

Rovaniemen kaupunki
3. kaupunginosa kortteli 115 tontti 17 sekä pysäköintialue,
Vartiokatu 19

Laatijan nimi: Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus
maankäyttöasiantuntija
Niina Alanenpää

Yhteystiedot: Mäntyvaarantie 2, PL 8216
96101 Rovaniemi
puh. 016 322 8743

Tekninen lautakunta                                                 17.2.2026 § 26
Vireilletulosta ilm. päivämäärä                                  25.3.2026
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
 ja asiakirjat nähtävillä                                               26.3-10.4.2026
Valmisteluvaiheen kuuleminen                                  3.-18.9.2026
Kaupunginhallitus                                                      x.x.2026 § x
Julkisesti nähtävillä                                                    x.x.-x.x.2026
Kaupunginhallitus                                                      x.x-x.x202x
Kaupunginvaltuusto hyv.   x.x.202x § x
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1.2 Kaava-alueen sijainti
Kaavamuutosalue sijaitsee 3. kaupunginosassa osoitteessa Vartiokatu 19.
Suunnittelualue käsittää tontin 3-115-17 sekä viereisen pysäköintialueen.
Kaava-alueen sijainti on esitetty sijaintikartalla, kuva 2.

Kuva 2. Sijaintikartta

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavamuutoksen nimi on ”3. kaupunginosa kortteli 115 tontti 17, Vartio-
katu 19’’. Muutoksen tavoitteena on tutkia alueen käyttötarkoituksen ja mää-
räysten muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi sekä lähivirkistysalu-
eeksi.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liitteet:
1. Asemakaavan seurantalomake s. 18
2. Vuorovaikutuslomake s. 20
3. Julkisivut s.28
4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 30

2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan muutos on käynnistetty 17.2.2026 §26 teknisen lautakunnan
päätöksellä.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa
25.3.2026 sekä kirjeillä maanomistijalle ja lähinaapureille. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma pidettiin nähtävillä 26.3.-10.4.2026 palvelupiste Osviitassa
sekä kaupungin internet sivuilla - Kaavatorilla 25.3.2026 alkaen. Vireilletulon
kuulemisen aikana saapui kolme (3) mielipidettä sekä lausunto Lapin Maakun-
tamuseolta. Kaavamuutoksesta pidettiin 21.5.2026 viranomaisneuvottelu (AKL
66 §).

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetään val-
misteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nähtävillä 3.-18.9.2026 palvelupiste
Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla Kaavatorilla. Nähtävillä pidosta ilmoi-
tettiin kuulutuksella 2.9.2026 Lapin Kansassa ja kirjeellä osallisille.

Kaupunginhallituksen x.x.2026 § x päätöksellä asemakaavan muutosehdotus
asetetaan x.x.2026 julkisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviit-
taan. Nähtävilläpito on ilmoitettu x.x.2026 kuulutuksella Lapin Kansassa, säh-
köisesti ja kirjeillä osallisille. Kuulemisen aikana annetut muistutukset käsittelee
kaupunginvaltuusto.

Ennen asemakaavan muutoksen hyväksymistä maanomistajan tulee tarvitta-
essa laatia kaupungin kanssa maankäyttösopimus.

Asemakaavamuutoksen on kaupunginvaltuusto hyväksynyt x.x.202x.

Muutoksenhakuaikana on kaupungin valtuuston kaavapäätöksestä mahdolli-
suus valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

2.2 Asemakaava
Alueella on voimassa ympäristöministeriön 22.2.1973 vahvistama asema-
kaava. Voimassa olevassa asemakaavassa tontin käyttötarkoitus on erillispien-
talojen korttelialue (AO), jolla on rakennusoikeutta 300 k-m2 ja kerrosluku yksi
(I).
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Asemakaavan muutoksessa tavoitteena on tutkia tontin 17 käyttötarkoituksen
ja määräysten muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin ra-
kennusoikeuden tavoitteena 682 k-m2, kerrosluvulla kaksi (II). Tavoitteena on
muuttaa yleinen pysäköintialue (LP) lähivirkistysalueeksi (VL).

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutettu lainvoimaiseksi. Kaavan toteuttamista valvoo rakennusvalvonta.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 3. kaupunginosassa osoitteessa Vartio-
katu 19. Suunnittelualueen pinta-ala on 3029 m2.

3.1.2 Luonnonympäristö
Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesi-
aluetta. Alue on pinnanmuodoiltaan tasaista.

Maisemakuva
Alue on maisemakuvaltaan rakennettua kaupunkiympäristöä. Suunnittelualu-
een erillispientalojen korttelialueella (AO) sijaitsee tällä hetkellä purkukuntoinen
asuinrakennus. Yleistä pysäköintialuetta ei ole toteuttettu (LP). Viereisellä ton-
tilla sijaitsee Alvar Aallon suunnittelema rakennussuojelukohde Maison Aho,
joka on valtakunnallisesti merkittävä rakennetun ympäristön kohde (RKY). Ra-
kennus on asemakaavassa suojeltu (sr-4).

Maaperä
Suunnittelualueen maaperä on GTK:n maaperätietojen mukaan hiekkamoree-
nia (Mr).

3.1.3 Rakennettu ympäristö

Kaupunkikuva
Suunnittelualueen ympäristö on kerrostalovaltaista keskustan reuna-aluetta
sekä pientalovaltaista asumista. Lähialueen rakennuskannan kerrosluku koos-
tuu yksikerroksista pientaloista ja 2-3 kerroksisista asuinkerrostaloista. Alueella
on hyvät edellytykset täydentää olemassa olevaa kaupunkirakennetta siten,
että uusi rakentaminen sopeutuu ympäröivän rakennuskantaan.

Liikenne
Lähialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mukai-
sesti. Suunnitelualue liittyy Vartiokadun kautta Koskikatuun, jossa kulkee pai-
kallisliikennettä. Kevyen liikenteen yhteydet ovat erinomaiset.

Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot
Suunnitelualueen viereisellä kiinteistöllä sijaitsee Alvar Aallon suunnittelema ra-
kennussuojelukohde Maison Aho, joka on valtakunnallisesti merkittävä raken-
netun ympäristön kohde (RKY).  Maison Aho (1965) on pohjoinen ja pienimuo-
toinen esimerkki Aallon yksityistalojen sarjassa, joka on aikakautensa asunto-
suunnittelun korkeatasoinen edustaja.

Virkistys
Kaavamuutoksen myötä suunnittelualueelle muodostuu uusi lähivirkistysalue.
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Tekninen huolto
Alue on kunnallistekniikan piirissä. Ennen rakentamistöihin ryhtymistä tulee joh-
tojen tarkka sijainti selvittää verkonhaltijalta.

Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisen maanomistajan sekä osaltaan Rovaniemen kau-
pungin omistuksessa.
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3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvät suunnitelmat ja päätökset

Rovaniemen keskustan osayleiskaava
Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 12.11.2012 hyväksymä keskustan
osayleiskaava. Suunnittelualue osayleiskaavassa on osoitettu pientaloval-
taiseksi asuntoalueeksi (AP), jolle liki-määräinen tehokkuus on e=0.3 ja enim-
mäiskorkeus 4-6 metriä.

Kuva 3. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.

Voimassa oleva asemakaava ja suunnittelualueen rajaus
Alueella on voimassa ympäristöministeriön 22.2.1973 vahvistama asema-
kaava. Voimassa olevassa asemakaavassa alue käsittää erillispientalojen
korttelialueen (AO), jolla rakennusoikeus on 300 k-m² ja sallittu kerrosluku I,
sekä yleisen pysäköintialueen (LP).

Kuva 4. Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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Rakennusjärjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 16.4.2007 35 § uuden raken-
nusjärjestyksen ja tämä on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

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

Rakennuskiellot ja suojelumääräykset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja tai suojelupäätöksiä.
Kaavamuutosalueen viereisellä kiinteistöllä sijaitsee Alvar Aallon suunnittelema
rakennussuojelukohde Maison Aho, joka on valtakunnallisesti merkittävä raken-
netun ympäristön kohde (RKY). Rakennus on asemakaavassa suojeltu (sr-4).
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
Yksityinen maanomistaja on hakenut asemakaavan muutosta.

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset
Kaavoituspäällikkö käynnisti asemakaavamuutoksen viranhaltijapäätöksellä
17.2.2026 § 26.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö

4.3.1 Osalliset
Hakija:
Yksityinen maanomistaja

Kaava-alue ja sen ympäristö:
Maanomistajat ja asukkaat sekä kaikki ne, joiden oloihin kaava saattaa huomat-
tavasti vaikuttaa

Hallintokunnat:
Rovaniemen kaupunginhallitus
Rovaniemen kaupunginvaltuusto

Viranomaiset:
Lupa- ja valvontavirasto
Lapin maakuntamuseo

Muut:
Alvar Aalto -säätiö, alueella toimivat teleoperaattorit, asukasyhdistys, Napapiirin
Energia ja Vesi Oy. Osallisten määrää lisätään tarvittaessa kaavoitusprosessin
aikana.

4.3.2 Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
25.3.2026 sekä kirjeillä maanomistajalle ja lähinaapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät
Vireilletulon kuulemismenettely
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jättää suullisia tai
kirjallisia mielipiteitä siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi
asetetaan lautakunnan päätöksen mukaisesti yleisesti nähtäville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely
Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetään val-
misteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste Osviitassa sekä kau-
pungin internetsivuilla, Kaavatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtä-
villä pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeillä rajanaapureille.
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Nähtävillä pitoaikana on ollut mahdollisuus jättää asiassa kirjallisia ja suullisia
mielipiteitä.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely
Teknisen lautakunnan päätöksellä asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-
kisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan sekä kaupungin in-
ternetsivuille, Kaavatorille. Nähtävillä pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella sekä
kirjeellä osallisille. Kaavamuutoksesta pyydetään tarvittavat lausunnot hallinto-
kunnilta ja viranomaisilta. Nähtävillä pitoaikana on mahdollisuus jättää kaava-
muutoksesta kirjallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon.

Palautteen antaminen
Kuulemisen aikana on mahdollisuus esittää suullisia ja kirjallisia mielipiteitä vi-
reille- ja valmisteluvaiheessa sekä muistutuksia ehdotusvaiheessa. Allekirjoite-
tut mielipiteet ja muistutukset yhteystietoineen on jätettävä viimeistään viimei-
senä nähtävilläolon päivänä kaupunginhallitukselle osoitteella: Rovaniemen
kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101 Rovaniemi tai sähköpostilla osoitteeseen:
kirjaamo@rovaniemi.fi.

Kaavan hyväksyminen
Kaupunginvaltuusto päättää kaavamuutoksen hyväksymisestä.

Muutoksenhakuaika
Kaupungin valtuuston kaavapäätöksen tiedoksi saannin (7 vrk) jälkeen alkaa
30 vrk:n muutoksenhakuaika, jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-
Suomen hallinto-oikeuteen.

4.3.4 Viranomaisyhteistyö (AKL 66 §)
Kaavamuutoksen vireille tulosta on tiedotettu Lupa- ja valvontavirastoa. Ase-
makaavan muutoksesta on pidetty viranomaisneuvottelu 21.5.2026 kaavan vi-
reille tulon jälkeen.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia tontin 17 käyttötarkoituksen ja
määräysten muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin ra-
kennusoikeuden tavoitteena 682 k-m2, kerrosluvulla kaksi (II). Tavoitteena on
muuttaa yleinen pysäköintialue (LP) lähivirkistysalueeksi (VL).

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) ovat osa maankäyttö- ja raken-
nuslain mukaista alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää maakunta-, yleis ja
asemakaavojen ohella. Tavoitteiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa
valtakunnallisesti merkittävien asioiden huomioon ottaminen maakuntien ja
kuntien kaavoituksessa sekä valtion viranomaisten toiminnassa.

Kaavamuutos edistää valtakunnallisia alueidenkäyttötavoitteita seuraavasti:
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- Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittämiselle sekä vä-
estökehityksen edellyttämälle riittävälle ja monipuoliselle asuntotuotan-
nolle.

- Luodaan edellytykset vähähiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehi-
tykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suu-
rilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheyttä.

- Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympäristöjen arvojen
turvaamisesta.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Vaihtoehto 0:
Alueen asemakaava säilyy enti-
sellään.

Kuva 5. Voimassa oleva asemakaava

Vaihtoehto 1:
Asemakaavan muutoksessa
alueen käyttötarkoitus muuttuu
asuinkerrostalojen korttelialu-
eeksi (AK), sekä lähivirkistysalu-
eeksi (VL). Rakennusoikeus
700 k-m2 ja kerrosluku kaksi (II).

Kuva 6. Asemakaavan muutos

Vaihtoehto 2:
Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdis-
telmä.
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Asemapiirros

    Kuva 7. Asemapiirros (Arkkitehtitoimisto Atm-Studio Oy)

Julkisivut (Katso Liite 3.)
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Kuva 8. Julkisivut Koskikadulta (Arkkitehtitoimisto Atm-Studio Oy)

4.5.2 Vaikutus ympäristöön
Kaavamuutos mahdollistaa asumispainotteisen täydennysrakentamisen, joka
liittyy luontevasti ympäröivään kaupunkirakenteeseen ja vastaa 3. kaupungin-
osan kehitystä, jossa kerrostalokanta on lisääntynyt. Samalla olemassa ole-
van rakennetun infrastruktuurin käyttöaste paranee.

4.5.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
Valmisteluvaiheen jälkeen saatujen lausuntojen sekä mielipiteiden pohjalta
valmistellaan lopullinen luonnos, joka asetetaan yleisesti nähtäville.

Mielipiteet ja lausunnot sekä niiden huomioonottaminen
Vireilletulon kuulemisen aikana saapui kolme (3) mielipidettä sekä lausunto
Lapin maakuntamuseolta. Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saapui kaksi
(2) mielipidettä.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus
Kaavamuutosalueen pinta-ala on 0,3029 ha, joka sisältää asuinkerrostalojen
korttelialueen sekä lähivirkistysalueen. Mitoitukseen liittyvät paljoustiedot on
osoitettu selostuksen liitteenä olevassa seurantalomakkeessa.

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Pinta-ala:  0,1011 ha
Rakennusoikeus:  700 k-m2

Kerrosluku:   II

Pinta-ala: 0,2018 ha
5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön
Asemakaavamuutos kytkeytyy luontevasti osaksi lähialueen muuta asuin-
aluerakennetta. Kaavamuutoksessa on huomioitu tarpeellisin määräyksin alu-
een hulevesien käsittely.

5.3.2 Vaikutukset kulttuuriympäristöön
Viereisellä kiinteistöllä on asemakaavassa suojeltu rakennussuojelukohde,
Maison Aho. Kaavakartassa on määräys ”uudisrakentamisessa on otettava
huomioon korttelin 115 tontin 18 yleiskaavassa suojellun rakennuksen tyylipiir-
teet, materiaalit ja väritys.”

5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön
Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle eikä eläimistölle. Kaava-alu-
eella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta.

5.3.4 Vaikutukset virkistysalueisiin
Asemakaavamuutoksessa muodostuu lisää lähivirkistysaluetta.

5.4 Kaavamerkinnät ja määräykset
Kaavamerkinnät ovat alueidenkäyttölain mukaisia. Merkintöjen ja määräysten
selitykset esitellään kaavakartassa.



17

5.5 Nimistö
Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistöön.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavan muutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien raken-
nuslupien hakeminen. Asemakaava merkintöineen, määräyksineen ja ohjei-
neen on perustana alueen käytössä.

6.2 Toteutuksen seuranta
Alueen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojärjestel-
mällä.

7 LIITTEET:

1. Asemakaavan seurantalomake s. 18
2. Vuorovaikutuslomake s. 20
3. Julkisivut s. 28
4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s.30

Rovaniemellä 24.8.2026 Päivitetty: 8.10.2026

Markku Pyhäjärvi Niina Alanenpää
kaavoituspäällikkö maankäyttöasiantuntija
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Liite 1. Asemakaavan seurantalomake
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Liite 2. Vuorovaikutuslomake
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Liite 3. Julkisivut
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