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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan ja tonttijaon muutos

Rovaniemen kaupunki
23. kaupunginosa kortteli 23011 tontit 1,5 ja 6
Anttilanrannantie 22, 24 ja 26

laatijan nimi Rovaniemen kaupunki
tekninen toimiala kaavoitus
kaavasuunnittelija
Laura Ilvesluoto

yhteystiedot Rovaniemen kaupunki
Hallituskatu 7 PL 8216
96101 Rovaniemi
p. 016 322 8995
laura.ilvesluoto@rovaniemi.fi

viranhaltijapäätös 5.6.2023, § 8

vireilletulosta ilm. päivämäärä 5.7.2023

vireille ja valmisteluvaiheen kuuleminen 6.7.-31.7.2023

tekninen lautakunta 19.9.2023, § 15

julkisesti nähtävillä 12.10-13.11.2023

tekninen lautakunta x.x.20xx, § x
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1.2 Kaava-alueen sijainti
Kaava-alue sijaitsee 23. kaupunginosassa, osoitteessa Anttilanrannantie 22,
24 ja 26.
Tarkempi kaava-alueen sijainti on esitetty sijainti kartalla, kuva 2.

Kuva 2. Sijaintikartta

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavan muutos 23. kaupunginosan Anttilanrannantien alueella. Ase-
makaavamuutoksen tavoitteena on yhdistää voimassa olevan asemakaavan
kaksi erillispientalotonttia 5 ja 6 (AO) niin, että alueelle mahdollistuisi rivitalon
rakentaminen, sekä poistetaan tonteilla kulkevat tarpeettomat johtorasitteet.

Tontilta 1 (Anttilanrannantie 26) on tarkoitus poistaa tässä asemakaavamuu-
toksessa tarpeettomat johdolle varatut alueet, muutoin tontti säilyy ennallaan.
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1.5 Luettelo, selostuksen liiteasiakirjat

Liitteet
1. Seurantalomake, s. 14
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, s. 16
3. Tonttijako, s. 20

2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on käynnistetty 5.6.2023 § 8 kaavoituspäällikön viran-
haltijapäätöksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille ja valmisteluvaiheen kuulemiseen
Lapin Kansassa 5.7.2023 sekä sähköisesti ja kirjeellä osallisille. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma sekä kaavaluonnos pidettiin nähtävillä 6.7.–31.7.2023
palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet -sivuilla, Kaavatorilla.

Teknisen lautakunnan 19.9.2023 §15 päätöksellä asemakaavan ja muutoseh-
dotus asetetaan 12.10.2023 julkisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi palvelupiste
Osviittaan. Nähtävilläpito on ilmoitettu 11.10.2023 kuulutuksella Lapin Kan-
sassa, sähköisesti ja kirjeillä osallisille. Kuulemisen aikana annetut muistutuk-
set ja lausunnot käsittelee tekninen lautakunta.

Asemakaavan muutoksen on tekninen lautakunta hyväksynyt x.x.202x

Muutoksenhakuaikana on teknisen lautakunnan kaavapäätöksestä mahdolli-
suus valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

2.2 Asemakaava
Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia, voidaanko kaava-alueen
maankäyttöä tehostaa. Alueelle on tarkoitus rakentaa rivitalo sekä poistaa
kaava-alueella sijaitsevat tarpeettomat johdolle varatut alueet.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun alueen hallintaan liittyvät sopimuk-
set ja rakennuslupa on saatu. Toteuttaminen edellyttää voimassa olevan
asemakaavan määräyksien huomioon ottamista.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Suunnittelualueella tontit 5 ja 6 ovat rakentamattomia. Tontilla 1 sijaitsee
omakotitalo sekä autotalli.

3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee 23. kaupunginosassa noin 7,5 kilometrin päässä Rova-
niemen keskustan palveluista. Lähin päiväkoti, Saarenputaan päiväkoti sekä
lähin koulu, Saaren koulu sijaitsevat noin 3 kilometrin päässä suunnittelualu-
eesta.

3.1.2 Luonnonympäristö

Maisemakuva
Suunnittelualueen lähiympäristö on maisemakuvaltaan rakennettua omakoti-
ja rivitalojen asuinaluetta.

Vesistöt
Alue ei liity vesistöihin.

Tekninen huolto
Suunnittelualueella on valmis kunnallistekniikka.

Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt
Alueella ei ole normaalia kaupunkirakennetta poikkeavaa ympäristön häiriöte-
kijää. Alue on rauhallista asuinaluetta.

3.1.3 Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisten maanomistajien omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset

Yleiskaava
Alueella on voimassa Vaaralan osayleiskaava. Yleiskaavassa suunnittelualue
on merkitty pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) sekä puistoalueeksi (VP),
kuva 3.
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Kuva 3. Ote Vaaralan osayleiskaavasta

Asemakaava
Alueella on voimassa kaupungin hallituksen 24.8.2015 hyväksymä asema-
kaava, jossa korttelin käyttötarkoitus on erillispientalojen korttelialue (AO), ker-
rosluku kaksi (II), tontilla 1 rakennustehokkuus on 250 k-m2 ja tonteilla 5 ja 6
rakennustehokkuus on 220 km2, kuva 4.

Kuva 4. Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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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 suunnitteilla olevat suojelupäätökset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja tai suojelukohteita.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
Hakijan tarkoituksena on yhdistää tontit 5 ja 6 yhdeksi tontiksi, joka mahdollis-
taisi rivitalon rakentamisen. Rovaniemellä on selkeästi enemmän tarvetta rivi-
taloasunnoille. Tonteilta poistetaan tarpeettomat johdolle varatut alueet.

Tontilta 1 poistetaan tarpeettomat johdolle varatut alueet, muutoin tontti säilyy
ennallaan.

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset
5.6.2023 § 8 kaavoituspäällikön viranhaltijapäätöksen mukaisesti on asema-
kaavan muutos saatettu vireille ja valmisteluvaiheen kuulemiseen 6.7.2023 il-
moittamalla siitä kuulutuksella 5.7.2023 Lapin Kansassa ja kirjeellä osallisille
ja sähköisesti muille tarvittaville tahoille. Asemakaavan muutos on vähäinen
kaavamuutos. Asemakaavan hyväksyy tekninen lautakunta (Hallinto- ja johto-
sääntö § 34).

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö
4.3.1 Osalliset

Aloite:
Yksityinen maanomistaja on tehnyt aloitteen kaavamuutoksesta.

Kaava-alue ja sen ympäristö:
Maanomistajat, asukkaat ym. osalliset, joiden toimialaa muutos koskee

Hallintokunnat:
Tekninen lautakunta

Viranomaiset:
Lapin ELY-keskus

Muut:
Alueella toimivat teleoperaattorit, asukasyhdistys, Napapiirin Energia ja Vesi.
Osallisten määrää tarvittaessa täydennetään kaavoitusprosessin aikana

4.3.2 Vireille tulo
Asemakaavan muutoksen vireille tulo on ilmoitettu kuulutettu 5.7.2023 Lapin
Kansassa. Asemakaavan muutokseen ja asiakirjoihin on voinut tutustua näh-
tävilläolon aikana palvelupiste Osviitassa, kaavoituksessa sekä kaupungin In-
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ternet-sivuilla kaavatorilla. Kaava-asiasta on lähetetty kirjeet lähialueen maan-
omistajille ja asukkaille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät

Vireilletulon ja valmisteluvaiheen kuulemismenettely
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä kaavaluonnoksesta on ollut
mahdollisuus jättää suullisia tai kirjallisia mielipiteitä siihen asti, kunnes ehdo-
tus asemakaavan muutokseksi asetetaan lautakunnan päätöksen mukaisesti
yleisesti nähtäville. Nähtävillä pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa
ja kirjeillä rajanaapureille. Nähtävilläpidon aikana on ollut mahdollisuus jättää
asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteitä. Lautakunta käsittelee asiaa yleisen
nähtävillä pidon jälkeen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely
Teknisen lautakunnan päätöksellä asemakaavan muutosehdotus asetetaan
julkisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan. Nähtävillä pito
ilmoitetaan lehtikuulutuksella sekä kirjeellä rajanaapureille. Kaavamuutoksesta
pyydetään tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja viranomaisilta. Nähtävillä pi-
toaikana on mahdollisuus jättää kaavamuutoksesta kirjallisia muistutuksia
kaupungin kirjaamoon. Kuulemisen aikana annetut muistutukset ja lausunnot
käsittelee lautakunta.

Kaavan hyväksyminen
Asemakaavan muutoksen ja tonttijaon hyväksyy tekninen lautakunta.

Muutoksenhakuaika
Teknisen lautakunnan päätöksen jälkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika,
jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

4.3.4 Viranomaisyhteistyö (MRL 66 §)
Kaavoituksen alkuvaiheessa on lähetetty tieto kaavan vireille tulosta sekä
osallistumis- ja arviointisuunnitelma Lapin ELY –keskukselle. Asemakaavan
muutoksessa ei ole todettu olevan valtakunnallisia tai seudullisesti merkittäviä
seikkoja, joiden osalta viranomaisneuvottelu tulisi tai järjestää (MRL §18).

4.4 Asemakaavan tavoitteet
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on selvittää, että voidaanko alueen
maankäyttöä tehostaa. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on yhdistää voi-
massa olevan asemakaavan kaksi erillispientalotonttia (AO) 5 ja 6 niin, että
alueelle mahdollistuisi rivitalon rakentaminen, sekä poistetaan tonteilla kulke-
vat tarpeettomat johdolle varatut alueet.

Tontilta 1 (Anttilanrannantie 26) on tarkoitus poistaa tässä asemakaavamuu-
toksessa tarpeettomat johdolle varatut alueet, muutoin tontti säilyy ennallaan.

Kunnan asettamat tavoitteet
Kaupungin tavoite on viedä kaavaprosessia edelleen eteenpäin ja katsoa
mahdollistaako se alueelle tavoitellun hankkeen toteuttamisen.
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Yleiskaava
Asemakaavamuutos on osittain yleiskaavan mukainen.

Asemakaava
Voimassa olevassa asemakaavassa alue on merkitty erillispientalojen kortteli-
alueeksi (AO)

Asemakaavamuutoksella tehostetaan ja tiivistetään alueen rakennettavuutta.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset sekä vaihtoeh-
tojen kuvaus

Vaihtoehto 0:
Alueen asemakaava säilyy entisellään.

Vaihtoehto 1:
Asemakaavan muutos, jossa alueelle muodostetaan 1767 m2 suuruinen
asuinpientalotontti (AP), jossa rakennusoikeutta on yhteensä 440 k-m2. Ker-
rosluku on II.

Kaava-alueen erillispientalotontista (AO), poistetaan kaavamuutoksella tar-
peettomat johdolle varatut alueet. Muilta osin tontti säilyy ennallaan. Raken-
nusoikeus on 250 k-m2 ja kerrosluku on II.

Valmisteluvaihe:

Valmisteluvaiheen luonnos
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Valmisteluvaiheessa olevasta kaavaluonnoksesta saatu mielipide:

Naapuri:
Naapuri pyytää omassa lausunnossaan, että kaavamuutosta tarkasteltaisiin
koko korttelin osalta siten, että naapurin omistamien kiinteistöjen osalta tontit
olisi mahdollista muuttaa asuinpientalotonteiksi (AP). Naapuri perustaa asian
maanomistajien tasapuoliseen kohteluun. Kaavaselostuksessa myös maini-
taan, että Rovaniemellä on tarvetta rivitalotonteille.

Kaupungilla ei ole tarvetta tässä kohtaan tarkastella kaavoitusta koko korttelin
osalta. Asianosaisen kanssa keskusteltu puhelimitse kaavamuutoksesta eikä
asia aiheuta toimenpiteitä.

4.5.1 Vaikutus ympäristöön
Kaavamuutoksella ei ole merkittäviä vaikutuksia ympäristöön, verrattuna ny-
kyiseen tilanteeseen.

4.5.2 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta
Yhteenvetona voitaneen todeta, että vaihtoehto ei muuta jo voimassa olevan
asemakaavan mukaisia toimintojen järjestelyitä alueella.

4.5.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
Asemakaavan muutosvaihtoehto perustuu tahtotilaan, jossa alueelle on haettu
ratkaisua, joka mahdollistaa myös rivitalon rakentamisen. Muutos soveltuu
ratkaisunsa ansiosta hyvin olevaan aluerakenteeseen.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne
Kaavassa suunnittelualue on osoitettu erillis- ja asuinpientaloasumiseen so-
veltuvaksi, joka muodostaa myös lähiympäristön aluerakenteen kanssa alu-
eelle soveltuvan ja yhteensopivan kokonaisuuden.

5.1.1 Mitoitus
Asemakaavan muutokseen liittyvät mitoitus ja paljoustiedot on esitetty asema-
kaavan selostuksen liitteenä olevassa seurantalomakkeessa.

5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Tavoitteena saada laadukas toteuttaminen, joka nostaa myös alueen kaupun-
kikuvaa ja viihtyisyyttä.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuinpientalojen korttelialueen (AP)
pinta-ala on 1764 m2

rakennusoikeus 440 k-m2

kerrosluku II

Erillispientalojen korttelialueen (AO)
pinta-ala on 1380 m2

rakennusoikeus 250 k-m2

kerrosluku II

5.4 Kaavan vaikutukset
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön

Teknisesti kaava-alue on valmiin yhdyskuntatekniikan piirissä, joten muutoksia
olevan tekniikankin osalta ei tule. Kaavamuutoksen tontit soveltuvat hyvin
olemassa olevaan rakennettuun ympäristöönsä, joten kaavan osalta vaikutus
on myönteinen.

Kaupunkikuva
Alue ei tule poikkeamaan jo alueella olevasta kaupunkikuvasta.

Tekninen huolto
Alueen infra kuuluu kaupungin teknisen huollon piiriin.
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5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön
Alue on jo aikoinaan toteutettu katujen ja tekniikan osalta. Muutoksella ei siten
ole vaikutusta luontoon.

5.4.3 Muut vaikutukset
Suunniteltu hanke tukee nykyistä aluerakennetta ja hyödyntää alueen käyttöä
myös tulevaisuudessa.

5.5 Kaavamerkinnät ja määräykset
Kaavamerkinnät ovat maankäyttö- ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisältö on
kokonaisuudessaan esitetty kaavakartalla.

5.6 Nimistö
Uutta nimistöä asemakaavan muutoksessa ei synny.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Ennen rakentamisen aloitusta pidetään erillinen hankkeen aloituskokous, jo-
hon kutsutaan tarpeelliset tahot.

6.3 Toteutuksen seuranta
Asemakaavan toteutusta seurataan kaupungin rakennusvalvonnan valvonta-
mekanismeilla ja niihin toimiin liittyvillä rekistereillä sekä muilla apuvälineillä
sekä tarkastuskäynneillä.

Rovaniemellä 20.6.2023, päivitetty 5.10.2023

Markku Pyhäjärvi Laura Ilvesluoto
kaavoituspäällikkö kaavasuunnittelija
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Liite 1. Seurantalomake
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Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma



17



18



19



20

Liite 3. Tonttijako
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