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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 
 

1.1 Tunnistetiedot 
 

 
Asemakaavan muutos   
 
Rovaniemen kaupunki 
5. kaupunginosa kortteli 521 tontti 10 
 
Laatijan nimi:   Rovaniemen kaupunki 
   Tekniset palvelut/kaavoitus 

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

       
Viranhaltijapäätös                                                     23.7.2025 § 8 
Vireilletulosta ilm. päivämäärä Lapin Kansa             27.8.2025 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
 ja asiakirjat nähtävillä                                               28.8.-10.9.2025 
Valmisteluvaiheen kuuleminen                                  9.10.-22.10.2025  
Tekninen lautakunta                                                  x.x.202x, § xx 
Julkisesti nähtävillä                                                    x.x.-x.x.202x 
Tekninen lautakunta hyv.      x.x.2025 § xx 
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1.2 Kaava-alueen sijainti 
Kaavamuutosalue sijaitsee 5. kaupunginosassa osoitteessa Eteläranta 5. 
Kaava-alueen sijainti on esitetty sijaintikartalla, kuva 2.  

 
 Kuva 2. Sijaintikartta 
 
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus 

Asemakaavamuutoksen nimi on ”5. kaupunginosa kortteli 521 tontti 10, Etelä-
ranta 5”. Muutoksen tavoitteena on tutkia tontin käyttötarkoituksen muutta-
mista, jotta alueelle olisi mahdollista rakentaa yksikerroksinen kuuden asun-
non rivitalo.  
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1.5  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista 
 

Liitteet:   
1. Seurantalomake s. 15 
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma. s. 17 
3. Vuorovaikutuslomake (vireilletulo ja valmisteluvaihe) s. 21 

 
2 TIIVISTELMÄ 
 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

Asemakaavan muutos on käynnistetty 23.7.2025 § 8 kaavoituspäällikön viran-
haltijapäätöksen mukaisesti. 
 
Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa 
27.8.2025 sekä kirjeillä maanomistajalle ja lähinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nähtävillä 28.8.-10.9.2025 palvelupiste Osviitassa 
sekä kaupungin internet sivuilla - Kaavatorilla 28.8.2025 alkaen. Mahdolliset 
mielipiteet käsitellään teknisessä lautakunnassa. Vireilletulon kuulemisen ai-
kana saapui kolme mielipidettä. Kuulemisen aikana jätetyt mielipiteet käsittelee 
tekninen lautakunta. 
 
Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetään val-
misteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nähtävillä 9.10.-22.10.2025 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla Kaavatorilla. Nähtävillä pidosta 
ilmoitettiin kuulutuksella 8.10.2025 Lapin Kansassa ja kirjeellä osallisille.  

 
Teknisen lautakunnan x.x.202x § xx päätöksellä asemakaavan muutosehdotus 
asetetaan x.x.202x julkisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviit-
taan. Nähtävilläpito on ilmoitettu x.x.202x kuulutuksella Lapin Kansassa, säh-
köisesti ja kirjeillä osallisille. Kuulemisen aikana jätetyt muistutukset ja lausun-
not käsittelee tekninen lautakunta.  
 
Asemakaavamuutoksen on tekninen lautakunta hyväksynyt x.x.202x. 
 
Muutoksenhakuaikana on teknisen lautakunnan kaavapäätöksestä mahdolli-
suus valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.  
 

2.2 Asemakaava 
Asemakaavan muutoksella asuinpientalojen korttelialueen tontista (AP) kerros-
luvulla I ½ ja tehokkuusluvulla e=0.20 muodostetaan rivitalojen ja muiden kyt-
kettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR) kerrosluvulla yksi (I) ja tehokkuus-
luvulla e=0.30. 

 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteuttamaan, kun asemakaavamuutos on kuu-
lutettu lainvoimaiseksi.   
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3 LÄHTÖKOHDAT 
 
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
 
3.1.1 Alueen yleiskuvaus 

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 5. kaupunginosassa osoitteessa Etelä-
ranta 5, joka sijaitsee noin 3-4 kilometrin päässä keskustasta. Tontti on voi-
massa olevan asemakaavan osalta suurimmaksi osaksi toteuttamaton pientä 
omakotitalo- ja autotalli rakennusta lukuun ottamatta. 

 
3.1.2 Luonnonympäristö 

Kaava alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesi-
aluetta. Alueella on parin metrin korkeuseroja.  
 
Maaperä 
Suunnittelualueen maaperä on GTK:n maaperätietojen mukaan karkeaa hie-
taa. 

  
 Kuva 3. GTK maankamara, karkea hieta.       

 
3.1.3 Rakennettu ympäristö 

 
Kaupunkikuva 
Suunnittelualueen ympäristö on matalasti rakennettua asuinpientalojen aluetta, 
joka sijaitsee Kemijoen välittömässä läheisyydessä. Kerrosluku on pääasiassa 
I-II. 
 
Yhdyskuntarakenne 
Alueen yhdyskuntarakenne on toteutunut pääasiassa voimassa olevan asema-
kaavan mukaisesti. Alueelle on muodostunut eri vuosikymmenten saatossa 
omakoti-, pari- ja rivitaloja.  
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Liikenne 
Lähialueen tie- ja katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan 
mukaisesti.  
 
Virkistys 
Kemijoki ja läheiset puistoalueet tarjoavat alueella ympärivuotiset virkistäyty-
mismahdollisuudet.  
 
Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot 
Alueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa 
eikä muinaismuistoalueita.  
 
Tekninen huolto 
Alue on kunnallistekniikan piirissä. 

 
 Maanomistus 

Suunnittelualue on yksityisessä omistuksessa. 
 

3.2 Suunnittelutilanne 
3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvät suunnitelmat ja päätökset 
 

Rovaniemen yleiskaava 2015 
Alueella on voimassa Rovaniemen 
yleiskaava 2015, jossa alue on 
osoitettu pientalovaltaiseksi alu-
eeksi (AP). Merkintä käsittää erilli-
set omakotitalot, paritalot, rivitalot 
sekä pienkerrostalot.  
 

 
 

Kuva 4. Rovaniemen yleiskaava 2015 
Asemakaava 
Alueella on voimassa ympäristömi-
nisteriön 31.3.1995 vahvistama 
asemakaava. Alue on merkitty voi-
massa olevaan asemakaavaan 
asuinpientalojen korttelialueeksi 
(AP), jossa kerrosluku on I 1/2 ja ra-
kennustehokkuus on e=0.20. 

Kuva 5. 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. 
 
Suunnitelmat ja hankkeet 
Alueella ei ole vireillä muita suunnitelmia tai hankkeita. 
 
Rakennuskiellot ja suojelumääräykset 
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja eikä suojelukohteita.  
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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 
Tekninen lautakunta on päättänyt käynnistää muutoksen tutkimisen ja saattaa 
sen vireille sekä valmisteluun 15.4.2025 § 60. Kaavoituspäällikkö käynnisti ase-
makaavamuutoksen viranhaltijapäätöksellä 23.7.2025 § 8. 

 
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:  
Tekninen lautakunta 
 
Viranomaiset: 
Lapin ELY-keskus 
 
Muut:  
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 
27.8.2025 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. 
Nähtävillä pitoaikana on ollut mahdollisuus jättää asiassa kirjallisia ja suullisia 
mielipiteitä. Tekninen lautakunta käsittelee asiaa yleisen nähtävillä pidon jäl-
keen. 
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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. Kuulemisen aikana 
annetut muistutukset ja lausunnot käsittelee tekninen lautakunta. 

 
 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 

Tekninen lautakunta päättää kaavamuutoksen hyväksymisestä. 
 
Muutoksenhakuaika 
Teknisen lautakunnan 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 Lapin ELY-keskusta. Asemakaa-
vamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti 
merkittäviä asioita (AKL 18 §). 
 

4.4 Asemakaavan tavoitteet 
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia käyttötarkoituksen ja raken-
nusoikeuden muuttamista, jotta alueelle olisi mahdollista toteuttaa yksikerrok-
sinen kuusiasuntoinen rivitalo. Kaavamuutoksessa alueen yhdyskuntarakenne 
tiivistyy. 

 
4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet 

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia. 
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan asuinpientalojen kortteli-
alueeksi (AP). Asemakaavan muutos on Rovaniemen yleiskaavan 2015 mu-
kainen, jossa alue on merkitty pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP). 
 
Kaavamuutoksessa on huomioitu tarpeellisin määräyksin alueen hulevesien 
käsittely.  
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset 
4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta 

Vaihtoehto 0: 
Alueen asemakaava säilyy 
entisellään.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         
 
 
 
 
                         Kuva 6. Voimassa oleva asemakaava 
 

Vaihtoehto 1: 
Asemakaavan muutos, jossa 
tehdään hakemuksen 
mukaiset muutokset. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

              
            Kuva 7. Asemakaavan muutos 
 
 

Vaihtoehto 2:  
Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdis-
telmä. 
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 Asemapiirustus arkkitehdit Rantala & Kankaanpää Oy 

 
Kuva 8. Asemapiirustus arkkitehdit Rantala & Kankaanpää Oy 
 

4.5.2 Vaikutus ympäristöön 
Kaavamuutoksen myötä alueelle mahdollistuu yksikerroksisen kuusiasuntoi-
sen rivitalon rakentaminen. Muutoksen myötä alueen liikennemäärä lisääntyy 
maltillisesti, muttei kuitenkaan siinä määrin, että alueen liikennejärjestelyihin 
olisi tarvetta tehdä erityisiä muutoksia.  
 

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 
Kaavan vireilletulon kuulemisen aikana saapui kolme mielipidettä. Valmistelu-
vaiheen kuulemisen aikana saapui neljä mielipidettä. Mielipiteet, muistutukset 
sekä lausunnot käsitellään teknisessä lautakunnassa. Mielipiteet on koostettu 
vuorovaikutuslomakkeeseen.  
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 
5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus 

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 0,3178 ha, joka sisältää rivitalojen ja muiden 
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueen (AR). Kaavan toteutuessa se mah-
dollistaa alueelle yhden kuusiasuntoisen rivitalon rakentamisen. Mitoitukseen 
liittyvät paljoustiedot on osoitettu selostuksen liitteenä olevassa seurantalomak-
keessa.  

 
5.2 Aluevaraukset 
 
5.2.1 Korttelialueet 

 
Pinta-ala:  0,3178 ha 
Rakennusoikeus:  953 k-m2 
Kerrosluku:  I 

 
5.3 Kaavan vaikutukset 
 
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön 

Ympäristön liikennejärjestelyihin ei tule muutoksia kaavamuutoksen vuoksi.  
Kaavamuutoksen myötä rakennusoikeus suunnittelualueella nousee 317 m2. 
Muutos täydentää ja eheyttää alueen rakennettua ympäristöä. 
 

5.3.2 Vaikutukset kulttuuriympäristöön 
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriympäristöön. Alueella ei ole 
suojeltavia tai kulttuurihistoriallisesti merkittäviä rakennuskohteita eikä muinais-
muistoja. 
 

5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön 
Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle eikä eläimistölle. Kaava-alu-
eella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta. 
Muutoksella ei ole olennaista vaikutusta alueen tai sen lähiympäristöön, koska 
tontti on rakennettu. Rakentamisen yhteydessä sekä rakentamisen 
valmistuttua tulee huolehtia tontilta tulevien pinta- ja hulevesien osittainen 
imeyttäminen tontilla. 

 
5.3.4 Vaikutukset virkistysalueisiin 

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen virkistysalueisiin.  
 
5.4 Kaavamerkinnät ja määräykset 

Kaavamerkinnät ovat alueidenkäyttölain mukaisia. Merkintöjen ja määräysten 
selitykset esitellään kaavakartan sekä selostuksen liitteenä.  

 
5.5 Nimistö 

Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistöön.  
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
 
6.1 Toteuttaminen ja ajoitus  

Asemakaava on toteutettavissa, kun asemakaavan muutos kuulutetaan lainvoi-
maiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettava lupaa rakennusvalvonnasta. Ra-
kentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaavanmukaisia mää-
räyksiä.  
 

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

 Liitteet:  1.  Asemakaavan seurantalomake s. 15 
4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 17 
5. Vuorovaikutuslomake (vireilletulo ja valmisteluvaihe) s. 21 

 
 
 
 
 

 
Rovaniemellä 1.10.2025  Päivitetty: 15.1.2026 
 
 
 
 
 
Markku Pyhäjärvi   Niina Alanenpää 
kaavoituspäällikkö   maankäyttöasiantuntija 
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Liite 1. Seurantalomake 
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Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
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Liite 3 Vuorovaikutuslomake (vireilletulo ja valmisteluvaihe) 

Vireilletulon kuuleminen 28.8.-10.9.2025 

Mielipide 1 10.9.2025 

 
Vastine: 

Voimassa olevassa Rovaniemen yleiskaavassa 2015 alue on merkitty asuinpientalojen 
korttelialueeksi (AP), joka sallii muodostaa alueelle omakotitaloja, paritaloja, kytkettyjä 
pientaloja tai rivitalorakennuksia asumistarkoitukseen. Alue säilyy yleiskaavan mukaisesti 
pientalovaltaisena alueena. 

 

  



Mielipide 2 (kaksi allekirjoittajaa) 10.9.2025 

 

Vastine: 

Aiemmin hylätyn kaavoitushankkeen rakentamistehokkuus sekä kerrosluku oli suurempi. 
Kaavahanke toteuttaa alueella voimassa olevaa Rovaniemen yleiskaavaa 2015, jossa alue 
on osoitettu pientalovaltaiseksi alueeksi (AP). Merkintä käsittää erilliset omakotitalot, 
paritalot, rivitalot sekä pienkerrostalot. 

 

 



Mielipide 3 10.9.2025 

 

 

 



 

 

 

 

 

Vastine: 

Aiemmin hylätyn kaavoitushankkeen rakennustehokkuus sekä kerrosluku oli suurempi. 
Kaavahanke toteuttaa alueella voimassa olevaa Rovaniemen yleiskaavaa 2015, jossa alue 
on osoitettu pientalovaltaiseksi alueeksi (AP). Merkintä käsittää erilliset omakotitalot, 
paritalot, rivitalot sekä pienkerrostalot. 



Valmisteluvaiheen kuuleminen 9.10.-22.10.2025 

Mielipide 1 ja 2(3 allekirjoittajaa) 17.10. ja 22.10.2025 

 

 



 



 

 



Vastine: 

Kaavamuutoksessa esitetty rakennusoikeus sekä kerrosluku (I) on ympäristöön 
soveltuvaa. Rakennusoikeuden lisääminen perustuu kunnan maankäytöllisiin tavoitteisiin, 
joihin kuuluu yhdyskuntarakenteen hallittu tiivistäminen olemassa olevan infrastruktuurin 
piirissä. 

Rakennuksen yksityiskohtaisempi toteutus korkeusolosuhteiden osalta ratkaistaan 
rakennuslupavaiheessa. Alueella ei ole kyse huomattavista korkeuseroista. Rakennuslupa 
velvoittaa rakentajaa huolehtimaan tontin hulevesistä.  

Autopaikkojen riittävyys rivitalolle on huomioitu kaavamääräyksin. Kaavamääräykset 
noudattavat hyväksyttyä Rovaniemen pysäköintinormia.  



Mielipide 3(3 allekirjoittajaa) 22.10.2025 

 



 



 



 
Vastine: 

Rakennusten lopullinen korkeusasema, perustamistapa sekä mahdolliset leikkaukset ja 
täytöt ratkaistaan rakennuslupavaiheessa. Alueella ei ole kyse huomattavista 
korkeuseroista. Hulevesien hallinta edellytetään järjestettäväksi tontilla. Asemakaava 
alueella puiden kaataminen on luvanvaraista.  

Kaavamuutos täydentää ja eheyttää olemassa olevaa asuinympäristöä. 
Uudisrakentaminen on kaupunkikuvallisesti sovitettavissa Etelärannan olemassa olevaan 
rakennuskantaan.  

 

 

  



Mielipide 4 22.10.2025 

 

 



 
 

Vastine: 

Alueen rakennuskanta on muodostunut pientalovaltaisesti erillisistä omakotitaloista, 
paritaloista sekä rivitaloista. Rakennuskanta on alkanut uudistua ja yhdyskuntatekniikan 
piirissä olevilla vanhoilla asuinalueilla rakentamisen tehokkuutta on nostettu maltillisesti. 

Autopaikkojen riittävyys rivitalolle on huomioitu kaavamääräyksin. Kaavamääräykset 
noudattavat hyväksyttyä Rovaniemen pysäköintinormia.  


