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1.1

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos kortteli 5033, Ylikorvantie 24,26,28 ja 30, Rantavitikka.

Rovaniemen kaupunki
5. kaupunginosa

Laatijan nimi:

Yhteystiedot:

Viranhaltijapaatos

Vireilletulosta ilm. paivamaara Lapin Kansa
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

ja asiakirjat nahtavilla

Valmisteluvaiheen kuuleminen
Kaupunginhallitus

Julkisesti nahtavilla

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto hyv.

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus
maankayttoasiantuntija
Lasse Heikkinen

Mantyvaarantie 2, PL 8216
96101 Rovaniemi
puh. +358 406 305 610

14.10.2025 §17
12.11.2025

13.-26.11.2025
30.4.-15.5.2026
X.X.202x § x
X.X.-X.X.202x
x.X.2026
x.X.202x § x
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1.2

1.3

Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee 5. kaupunginosassa Rantavitikka-Viirinkangas, Yli-
opistonkadun ja Ylikorvantien risteysalueella. Kaava-alueen sijainti on esitetty
sijaintikartalla,
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Kuva 2. Sijaintikartta

Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavamuutoksen nimi on ”5. kaupunginosa kortteli 5033, Ylikorvantie.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5 kayt-
totarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerroslu-
vulla XIl. Pysakaintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alu-
eelle.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liitteet:
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 21
2. Vuorovaikutuslomake s. 25
2 TIIVISTELMA
21 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 14.10.2025 § 17 kaavoituspaallikon vi-
ranhaltijapaatoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa
12.11.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja Iahinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 13.-26.11.2025 palvelupiste Osviitassa
seka kaupungin internetsivuilla - Kaavatorilla 13.11.2025 alkaen. Vireilletulon
kuulemisen aikana saapui yksi mielipide.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetaan val-
misteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nahtavilla 30.4.-15.5.2026 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internetsivuilla Kaavatorilla. Nahtavillapidosta il-
moitettiin kuulutuksella 29.4.2026 Lapin Kansassa ja kirjeella osallisille. Osalli-
silla ja kunnan jasenilla on mahdollisuus esittaa muistutus kaavaluonnoksesta.

Kaupunginhallituksen x.x.2026 § x paatdksella asemakaavan muutosehdotus
asetetaan x.x.2026 julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osuviit-
taan. Nahtavillapito on ilmoitettu x.x.2026 kuulutuksella Lapin Kansassa, sah-
koisesti ja kirjeilla osallisille. Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdollisuus esit-
taa muistutus kaavaehdotuksesta.

Asemakaavamuutoksen on kaupungin valtuusto hyvaksynyt x.x.2026.

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

2.2 Asemakaava

Alueella on voimassa 11.12.2017 kaupunginvaltuuston hyvaksyma asema-
kaava, jossa tontin 698-5-5033-5 kayttotarkoitus on liike-ja toimistorakennusten
korttelialue, jolle voidaan sijoittaa myos julkisia lahipalveluja (K-3). Korttelin
5033 tontit 2,3 ja 4 ovat voimassa olevassa asemakaavassa asuinkerrostalojen
korttelialuetta (AK) ja tontti 6 on autopaikkojen korttelialue LPA-1, jolle voidaan
sijoittaa tonttien 4 ja 5 autopaikkoja.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5 kayt-
totarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerroslu-
vulla Xll. Pysakdintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alu-
eelle.
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2.3

31
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3.1.2

Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutettu lainvoimaiseksi. Kaavan toteuttamista valvoo rakennusvalvonta.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 5. kaupunginosassa. Alue sijoittuu Yli-
opistonkadun ja Ylikorvantien risteysalueelle. Suunnittelualueen ymparistod
koostuu paaosin asuinalueista seka opetustoimintaa ja virkistysta palvelevista
alueista. Tontilla 5 sijaitsee yksikerroksinen toimistorakennus, joka on tarkoituk-
sena purkaa uudisrakentamisen edesta. Suunnittelualueen pinta-ala on 0.94
ha.

Luonnonymparisto
Lahiymparistd on asuinalueena puistomainen ja rauhallinen. Kaava-alueella ei
ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesialuetta.

Maapera
Suunnittelualueen maapera on GTK:n maaperatietojen mukaan osittain hiek-
kamoreenia (Mr) seka osittain karkeaa hietaa (KHt).

(1/2) » OX

Maaperd 1:20 000

Pintamaalaji karkea Hieta (KHt) RT
Pohjamaalaji karkea Hieta (KHt) RT

Muodostuma

Tarkenna kohteeseen

(1/2) > O X

Maapera 1:20 000

Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT
Pohjamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT

Muodostuma

arkenna kohteeseer
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Kaupunkikuva
Suunnittelualueen lahiymparistd koostuu paaasiassa kerrostalovaltaisesta
asuinalueesta (AK) seka opetustoimintaa palvelevista rakennuksista. Alueen
kaupunkikuvaa hallitsee rakennettu ymparisto, jossa mittakaava vaihtelee mer-
kittavasti eri osien valilla. Rakennusten kerroskorkeudet vaihtelevat kerrosluku-
jen I-VIII valilla.

Laajemmin tarkasteltuna Rantavitikan alueella yliopiston, ammattikorkeakoulun
ja ammattioppilaitoksen rakennukset erottuvat ymparistdostaan suurimpina yk-
sittaisina rakennusmassoina ja rakennettuina kokonaisuuksina. Naiden lahei-
syydessa sijaitsee keskimittakaavainen muuta ymparistdéa korkeampi rakenta-
misen vyohyke, jossa rakennuskanta muodostuu paaosin kerrostaloista. Alu-
een suurin sallittu kerrosluku on kahdeksan (VIII). Vyohykkeen ulkopuolella ra-
kennuskanta muuttuu pienimittakaavaisemmaksi, muun muassa pientaloiksi ja
omakotitaloiksi.

Suunnittelualueen laheisyydessa Ylikorvantien varren kaupunkikuvaa jasenta-
vat valjasti sijoittuvat kerrostalot, avoin korttelirakenne seka rakennusten selkea
rytmi. Rakennukset sijoittuvat tyypillisesti tonttien keskiosiin. Pysakainti sijoittuu
usein rakennusten etupihan puolelle ja sita rajaavat nurmialueet, yksittaiset
puut ja muu pihakasvillisuus. Pohjoispuolella suunnittelualue rajautuu virkistys-
alueeseen, jossa sijaitsee Susivoudin kentta toimintoineen.

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee Ylikorvantien varrella Yliopistonkadun risteyksen tun-
tumassa. Yliopistonkatu toimii alueen keskeisena moottorilikenteen paa-
vaylana keskustan ja Rantavitikan alueelle suuntautuvalle liikenteelle.

Alueella liikkuu runsaasti ala- ja ylakoululaisia, mika korostaa turvallisten tienyli-
tyspaikkojen suunnittelun ja toteutuksen tarkeytta. Ylikorvantien etelapuolella
sijaitsee kevyen liikenteen vayla, joka tukee jalankulun ja pyorailyn sujuvuutta.
Suunnittelualue kytkeytyy luontevasti olemassa olevaan katu- ja likenneverk-
koon.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot
Alueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa
eika muinaismuistoalueita.

Tekninen huolto
Alue on kunnallistekniikan piirissa. Ennen rakentamistoihin ryhtymista tulee joh-
tojen tarkka sijainti selvittda verkonhaltijalta.

Maanomistus
Suunnittelualue on Rovaniemen kaupungin omistuksessa.
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3.2
3.2.1

Suunnittelutilanne
Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat ja paatokset

Rovaniemen yleiskaava 2015

Alueella on voimassa Rovaniemen
yleiskaava 2015, jossa alue on
osoitettu asuinkerrostalojen alu-
eeksi (AK) seka virkistysalueeksi
(V-2), jossa alueen asemakaavan
muuttamista asumista ja/tai palve-
luita ja hallintoa varten tutkitaan.

Asemakaava

Alueella on voimassa kaupunginval-
tuuston 11.12.2017 hyvaksyma
asemakaava, jossa tontin 698-5- .2/ =
5033-5 kayttétarkoitus on liike-ja toi- * . /", ,;"
mistorakennusten korttelialue, jolle - /[ )
voidaan sijoittaa myos julkisia lahi- :
palveluja (K-3). Korttelin 5033 tontit
2,3 ja 4 ovat voimassa olevassa |
asemakaavassa asuinkerrostalojen £y
korttelialuetta (AK) ja tontti 6 on au- A A8
topaikkojen korttelialue LPA-1, jolle 2
voidaan sijoittaa tonttien 4 ja 5 auto-
paikkoja.

Kuva 5. Ote voimassa olevasta asemakaavasta

74,

Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 35 § uuden raken-
nusjarjestyksen 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.

Suunnitelmat ja hankkeet
Alueella ei ole vireilla muita suunnitelmia tai hankkeita.
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4.1

4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

433

Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja eika suojelukohteita.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Domus Arctica -saatid on hakenut 25.9.2025 asemakaavan muutosta. Tavoit-
teena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5 kayttotarkoituksen muuttamista asuin-
kerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerrosluvulla Xll. Kiinteistdlle on tarkoitus
toteuttaa uudisrakentamisena asuinkerrostalo opiskelija-asuinnoiksi. Pysa-
kointipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alueelle.

Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Kaavoituspaallikkd kaynnisti asemakaavamuutoksen viranhaltijapaatoksella
14.10.2025 §17.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Hakija:
Domus Arctica -saatio

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

Hallintokunnat:
Kaupungin hallitus
Kaupungin valtuusto

Viranomaiset:

Lupa- ja valvontavirasto
Lapin maakuntamuseo
Lapin pelastuslaitos

Muut:
Alueella toimivat teleoperaattorit, asukasyhdistys, Napapiirin Energia ja Vesi
Oy. Osallisten maaraa lisataan tarvittaessa kaavoitusprosessin aikana.

Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
12.11.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat
Vireilletulon kuulemismenettely
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia tai
kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi
asetetaan lautakunnan paatoksen mukaisesti yleisesti nahtaville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetaan val-
misteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupiste Osviitassa seka kau-
pungin internetsivuilla, Kaavatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahta-
villd pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille.
Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia
mielipiteita.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Kaupunginhallituksen paatoksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-
kisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan seka kaupungin in-
ternetsivuille, Kaavatorille. Nahtavilla pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella seka
kirjeella osallisille. Kaavamuutoksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot hallinto-
kunnilta ja viranomaisilta. Nahtavilla pitoaikana on mahdollisuus jattaa kaava-
muutoksesta kirjallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon.

Palautteen antaminen

Kuulemisen aikana on mahdollisuus esittaa suullisia ja kirjallisia mielipiteita vi-
reille- ja valmisteluvaiheessa seka muistutuksia ehdotusvaiheessa. Allekirjoite-
tut mielipiteet ja muistutukset yhteystietoineen on jatettava viimeistaan viimei-
sena nahtavilldolon paivana kaupunginhallitukselle osoitteella: Rovaniemen
kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101 Rovaniemi tai sahkopostilla osoitteeseen:
kirmamo@rovaniemi.fi.

Kaavan hyvédksyminen
Kaupunginvaltuusto paattaa kaavamuutoksen hyvaksymisesta.

Muutoksenhakuaika

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

Viranomaisyhteistyo (AKL 66 §)

Kaavamuutoksen vireilletulosta on tiedotettu Lapin ELY-keskusta. Asemakaa-
vamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti
merkittavia asioita (AKL 18 §).

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5
kayttotarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) ker-
rosluvulla XlI. Kiinteistolle on tarkoitus toteuttaa uudisrakentamisena asuinker-
rostalo opiskelija-asuinnoiksi. Pysakaintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti
korttelin 5033 alueelle.
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Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0:

Alueen asemakaava sailyy enti- VOIMASSA OLEVA:ASEMAKAAVA
sellaan.

Kuva 6. VOImassa oleva asemakaava
Vaihtoehto 1:
Asemakaavan muutos, jossa
kayttotarkoitus muuttuu kortteli
5033 tontti 5 osalta asuinkerros-
talojen korttelialueeksi (AK).
Vaihtoehdossa kortteli 5033
tontti 5 kerrosluku on kaksitoista
(XII) ja rakennusoikeutta asuin-
kerrostalolle on 5100 k-m? ja ta-
lousrakennuksille 150 k-m?2.
Parkkipaikoitus osoitetaan jous-
tavasti tonttien 2-4 alueelle (p-

1),

ASEMAKAAVAN MUUTOS

Kuva 7. Asemakaavén muutos vaihtoehto 1
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Vaihtoehto 2:

Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdis-
telma.

Asemapiirustus UKI arkkitehdit

.

Kuva 8. Asemapiirustus UKI arkkitehait vaihtoehto 1

Vaikutus ymparistoon
Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia alueen ymparistoon. Vaiku-
tuksia arvioidaan tarkemmin kohdassa 5.3.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
Valmisteluvaiheen jalkeen saatujen lausuntojen seka mielipiteiden pohjalta
valmistellaan lopullinen luonnos, joka asetetaan yleisesti nahtaville.

Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioonottaminen

Vireilletulon kuulemisen aikana saapui yksi mielipide, valmisteluvaiheen jal-
keen viisi mielipidetta seka lisaksi Lapin pelastuslaitos on jattanyt ehdotusvai-
heen valmistelun ohessa pyydetyn lausunnon (vuorovaikutuslomake).




R

ROVANIEMI

5

5.1

5.2
5.2.1

5.3
5.3.1

13

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus
Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 0,94 ha.

Aluevaraukset

Korttelialueet

AK ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE.
Pinta-ala: 0,89 ha
Rakennusoikeus: (yht. 12550 k-m?)
Kerrosluku: Xll ja VI
LPA-1 AUTOPAIKKOJEN KORTTELIALUE, JONKA KAUTTA SAADAAN JARJESTAA
AJOYHTEYS SIHEN RAJOITTUVILLE TONTEILLE.
Pinta-ala: 515 m?

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset kaupunki- ja maisemakuvaan

Suunniteltu korkeampi asuinrakennus taydentaa olemassa olevaa kerrostalo-
valtaista yhdyskuntarakennetta. Alueen kaupunkikuva on nykyisellaan valja,
avoin ja puustoinen. Rakennuskanta muodostuu eri-ikaisista kerrostaloista
seka niitd ymparoivista piha-, pysakointi- ja viheralueista. Uudisrakennus si-
joittuu osaksi tata kokonaisuutta ja vahvistaa alueen kaupunkikuvallista tunnis-
tettavuutta.

Suunnittelualue sijaitsee Rantavitikan alueella, joka on maaston korkeussuh-
teiltaan keskustan aluetta alempana. Talla on olennainen vaikutus siihen, mi-
ten rakennus hahmottuu laajemmassa kaupunkikuvassa. Vaikka rakennus on
lahiympariston rakennuskantaa korkeampi, sen alempi korkeusasema vahen-
taa koettua korkeutta erityisesti kauempaa avautuvissa nakymissa. Rakennus
ei siten nouse kaupungin siluetissa yhta hallitsevaksi kuin vastaavan korkui-
nen rakennus keskustan korkeammilla alueilla.

Korkeampi rakentaminen on sijainnissa kaupunkikuvallisesti perusteltua. Ra-
kennus sijoittuu jo rakennetulle kerrostaloalueelle, eika se muodosta yhte-
naista korkeaa rakennusseinamaa. Pistemainen rakennusmassa jattaa ympa-
rilleen avointa tilaa ja sailyttaa alueelle ominaiset nakymat, valjyyden ja puus-
toisen yleisilmeen. Rakennus hahmottuu ymparistdssaan maamerkkimaisena
kohteena ja alueen sisaisena kiintopisteena, mutta sen vaikutus kaupunki- ja
maisemakuvaan jaa hallituksi.

Vaikutuksia kaupunki- ja maisemakuvaan on arvioitu myos havainnekuvilla,
joissa uudisrakennuksen sijoittumista ja nakyvyytta on tarkasteltu eri suun-
nista osana nykyista rakennettua ymparistoa.
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Kuva 9. Naye’i pohjoisest Korvanrannan ysékintipaikalta kht raennspaikkaa. Edus-
talla Susivoudin kentta..

Kuva 10. kymé kakosta Opinten a Iikorvantien risteysalueelta kohti rakennuspaikkaa.
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5.3.2 Luonnosvaiheen varjostusanalyysi

Kuvakooste 1. Varjostusanimaatiosta helmikuun puolivélissé klo 10:30, 13:00, 15:30 ja 18:00.
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Kuvakooste 2.Varjostusanimaatiosta maaliskuun puolivélissé klo 08:00, 10:30, 13:00, 15:30 ja

18:00
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Kuvakooste 3. Varjostusanimaatiosta kesdkuun puolivélissé klo 08:00, 10:30, 13:00, 15:30,
18:00 ja 20:30.
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5.3.3

5.3.4

5.3.5

5.4

5.5
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Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon eika uutta tarvitse rakentaa.
Kaavan muutoksessa on huomioitu tarpeellisin maarayksin alueen hulevesien
kasittely.

Vaikutukset luonto- ja kulttuuriymparistoon

Kaavamuutoksella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia linnustoon tai
muuhun elaimistoon. Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia
kohteita eika pohjavesialuetta. Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kult-
tuuriymparistoon. Alueella ei ole suojeltavia tai kulttuurihistoriallisesti merkitta-
via rakennuskohteita.

Vaikutukset virkistysalueisiin

Varjostusanalyysin mukaan kaavaluonnoksessa esitetty kaksitoistakerroksinen
rakennus aiheuttaisi jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen (kortteli
5033) pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin palloilukentalle. Rakennuksen
pistemainen massoittelu vahentaa varjostusvaikutuksia verrattuna laajaan ja
yhtenadiseen seinamaiseen rakennusmassaan. Toukokuusta syyskuuhun ulot-
tuva ajanjakso on kentan kayton kannalta merkityksellisin. Varjostusanalyysin
perusteella uudisrakennuksen aiheuttama varjostus jaa kyseisena ajanjaksona
kuitenkin vahaiseksi.

Kaavamerkinnat ja maaraykset
Kaavamerkinnat ovat alueidenkayttolain mukaisia. Merkintojen ja maaraysten
selitykset esitellaan kaavakartan seka selostuksen liitteena.

Nimisto
Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavan muutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakenta-
mislupien hakeminen. Asemakaava merkintdineen, maarayksineen ja ohjei-
neen on perustana alueen kaytossa.

6.2 Toteutuksen seuranta
Alueen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

7 LITTEET:

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 21
2. Vuorovaikutuslomake s. 25

Rovaniemellé 1.2.2026 Péivitetty: 17.8.2026

Markku Pyhé&jérvi Lasse Heikkinen
kaavoituspééllikkd maankéayttbasiantuntija
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Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

R

ROVANIEMI
6.11.2025

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut’kaavoitus

OSALLISTUMIS-
JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Asemakaavan muutos
5. kaupunginosa kortteli 5033,
Ylikorvantie 24, 26, 28 ja 30.

T

L

Kuva 1. imakuva (2023) ja rajaus suunnittelualueesta

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (AKL 63 §) kuvataan kaavatyén tavoitteet ja l3hto-
kohdat, valmistelun ja paatoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seki
osallistumismahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivite-

tiin kaavatyén eri vaiheissa tarvittaessa.

SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE

Kaavamuutosalue sijaitsee 5 kKaupunginosassa
osoitteessa Yiikorvantie 24, 26, 28 ja 30. Vaikutus-
alue kasiitaa 1ahiympariston kortteli-, katu- ja virkis-

tysalueet.
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Kuva 2. Suunnittelualueen é.l_']iemt'.r'

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Domus Arctica -s&atié on tehnyt aloitteen korttelin
5033 asemakaavan muuttamisesta. Aloitteen ta-
voitteena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5 kaytto-
tarkoituksen ja kerrosluvun muuttamista. Alueelle
on tarkoitus sijoittaa opiskelija-asumista.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on Rovaniemen kaupungin omis-
tuksessa ja se on vuokrattu ulkopuoliselle.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Rovaniemen yleiskaava 2015

Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu asuin-
kerrostalojen ja virkistysalueeksi. Alueelia on kay-
téssd kaavamerkinnat AK (Asuinkerrostalojen
alue) ja V-2 (Mirkistysalue. Alueen asemakaavan
muuttamista asumista ja/tai palveluita ja hallintoa
varten tutkitaan).

Kuva 3. Rovaniemi yileiskaava

Asemakaava

Alueella on veoimassa kaupunginvaltuuston
11.12.2017 hyvaksyma asemakaava, jossa tontin
698-5-5033-5 kayttotarkoitus on like-ja toimistora-
kennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa myods
julkisia Iahipalveluja (K-3). Korttelin 5033 tontit 2,3
ja 4 ovat voimassa olevassa asemakaavassa
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK) ja tontti 6 on
autopaikkojen korttelialue LPA-1, jolle voidaan si-
joitaa tonftien 4 Ja 5 autopaikkoja.
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Kuva 4. Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus
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TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

VE 0: Asemakaavaa ei muuteta.

VE 1: Asemakaavamuutoksella tutkitaan alu-

een kayttotarkoituksen ja maaraysten muuttamista
asuinalueeksi.

VE 2: Jokin muu suunnitteluprosessin aikana
esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdistelma.

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laati Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan foteuttamisen valittdmia ja valillisia
vaikuiuksia arvioidaan Alueidenkayitdlain 9 &n
seka Maankaytio- ja rakennusasetuksen 1 §n mu-
kaizella tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumisesn, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuitaa, seka viranomai-
set Ja yhteisdt, joiden toimialaa suunnitielussa ka-
sitelldén (AKL 62 §).

Osallisille ja kunnan jasenille varataan mahdolli-
suus psallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaa-
van vaikutuksia seka lausua Krjallisesti tai suulli-
sesti mielipiteensad asiasta (AKL 62 §).

Dsalliset alustavan tarkastelun perusteella:
Viranomaiset:

—  Lupa- ja valvontavirasto

—  Lapin maakuntamuseo

—  Lapin pelastuslaitos

—  Kaupunginhallitus

—  Kaupunginvaltuusto

Kaava-alue ja sen ymparistd:

—  kaava-alueeseen rajoittuvien  kiinteistdjen
maanomistajat ja -haltijat

Muut

—  Mapapiirin energia ja vesi

— alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maaraa taydennetaan tarvittaessa pro-
sessin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (AKL 51 §)

Domus Arclica-saatio on tehnyt asemakaavamuu-
tos aloitteen. Kaavoituspaallikkd kiynnisti asema-
kaavamuutoksen 14.10.2025 § 17.

(45}

Maankayttosopimus

Ennen asemakaavan muutoksen hyvaksymista
maanomistajan tulee tarvittaessa laatia kaupungin
kanssa maankayttdsopimus.

Viranomaisyhteistyo (AKL 66 §)
Kaavan laadinnan yhieydessa jarjestetaan tarvitta-
es5a virannniaisneuvuttelu.

Vireilletulo (AKL 63 §)

Osallistumis- ja amviointisuunnitelma  asetetaan
nahidville 13.-26.11.2025 palvelupiste Osviittaan
sekd kaupungin intermet-sivuille, jolloin asallisilla
on mahdollisuus esittdd mislipiteensd. Nahtavilla
olosta ilmoitetaan kKirjeiise kaava-aluesseen rajoit-
tuvien kinteistdjen maanomistajille ja -haltijoille
(osallinen) sekda ilmoietaan  kuulutuksella
12.11.2025 Lapin Kansassa.

Valmisteluvaihe (AKL 62 §)

Valmisteluvaiheen kaavaluonnos azetetaan nahta-
ville xx.xx. 2025 palvelupiste Osviittaan sekd kau-
pungin internet-sivuille. Nahtavilld olosta ilmoite-
taan Lapin Kansassa xx.xx.2025 sekd Krjeitse
kaava-alueeseen rajoitiuvien kiinteistdjen maan-
omistajille ja -haltijoille. Mahiavilld olon aikana osal-
lisilla on mahdollisuus esittad mielipiteensa.

Ehdotusvaihe (AKL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville 30 vrkon ajaksi seka pyydetdan tarvitta-
vat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jasenilla on
mahdollizuus  esittda muistutus  kaavaehdotuk-
sesta. Mahtavilla olosta iimoitetaan kirjeitse kaava-
alueeseen rajoittuvien kKiinteistdjen maanomistajille
ja -haltijoille sekd Lapin Kansassa ja palvelupiste
Osviitan ilmoitustaululla.

Hyvaksymisvaihe (AKL 52 §)
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginval-
fuusto.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset, allekirjoituksella ja yhiteystiedoilla varus-
tetut mielipiteet osallistumis- ja arvicintisuunnitel-
masta (0AS), kaavaluonnoksesta sekd muistu-
tukset kaavashdotuksesta osoitetaan osoittee-
Seen:

Rovaniemen kaupunki /
kirjaamo

PL 8216

96101 Rovaniemi

tai kirfjaamo@rovaniemi.fi.
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YHTEY SHENKILOT
kaavoituspéallikkd Markku Pyh&jan
puh. 018 322 8827

etunipd, enkniEd st irovaniemi fi

maankayitoasiantuntija Lasse Heikkinen
puh. +358 40 630 5810

elunipk M kHniFH Etrovaniemi.fi

KAAVOITUSPROSESS] JA TAVOITEAIKATAULY

ALDITE Teknisten pahveluiden yhdyskun-

tatekniikka
VIRAMHALTIJARPAATOS Hagvoituspastos 14.10.2025 § 17
VIREILLETULD ireilletulo nahtéwvilla 14 wrk, 13.-25.11.2025

mahdollizuus jaitad mislipida

VALMISTELLNVAIHE Haavaluonnos nahtawilla 14 wrk, 3041552026
mahdollizuus jattad mielipide

KAUPUMNGINHALLITUS Kaavaehdotuspastis e, 202 G

EHDOTUSVAIHE Kaavaehdotus nahtawvilla 30 vk, s 202
miahdollisuws jaitas muistutus

KAUPUMNGINHALLITUS Esitys kaupungimsahtuustoll= . 202w G
FALUPUMGINYALTUUSTD Hyvaksyy kasvashdotuksen oo, 202 G
MUUTORSEMHARLAIKA Pohjois-Suocmen hallinto-oikeus, T+30 wrk

mahdollisuus jattas valitus
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Liite 2. Vuorovaikutuslomake

Vireilletulo 13.-26.11.2025

25

#

PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

1

Mielipide 8.9.2025

" Vastustamme asemakaava muutosta 5.
kaupunginosa Kortteli 5033, Ylikorvantie 24,
26, 28 ja 30 osalta. Rovaniemen kKaupunki /
Lasse Heikkinen kautta saamamme tiedon
mukaan DAS suunnittelee 12. Kerroksista
taloa gm korttelin.

Se poikkeaa merkittavalla tavalla paitsi alueen
muista rakennuksista, myds kKaupungin
tamanhetkisesta kaavasta

korkeuden suhteen. Rakennus erottuu
vallitsevasta massasta, nakyy kauas ja
alentaa mm Iahiymparistdssa olevien
arvokkaiden omakoti talojen / tonttien arvoa.

Emme sinansa ole uudisrakentamista
vastaan.

Samalla inmettelemme miksi Lapin Yliopistoa
vastapaata pitkdan tyhjana olevaa tonttia ei
hyddynneta / rakenneta

opiskelijoiden kayttddn”

Vastine/toimenpide

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kehittaa aluetta
vastaamaan kasvavaan asuntotarpeeseen.

Esitetty huoli rakennuksen korkeudesta ja sen
vaikutuksesta ymparistdén on otettu huomioon kaava
valmisteltaessa. Kaavamuutoksen yhteydessa on tehty
vaikutusten arviointia, jossa on tarkasteltu muun muassa
rakennuksen kaupunkikuvaan, maisemaan ja
lahiymparistdon kohdistuvia vaikutuksia.

Kiinteistdjen arvon osalta todetaan, etta kaavamuutosten
vaikutukset voivat vaihdella, eika yksiselitteista vaikutusta
ole mahdollista ennakolta varmistaa.

Lapin yliopistoa vastapaata olevalle tontille on juuri tana
kevaana 17.3.26 hyvaksytty asemakaava mahdollistamaan
opiskelija-asuntojen rakentamisen. Rovaniemella on
merkittava pula opiskelija-asunnoista ja talla asemakaavan
muutoksella pyritan osaltaan vastaamaan tahan
tarpeeseen.
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Valmisteluvaihe 30.4.-15.5.2026
Viisi (5) Mielipidetta ja yksi (1) lausunto.
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# | PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

1
Mielipide 5.5.2026

" Vastustan asemakaavamuutosta 5. kaupunginosa
kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26, 28 ja 30
kerroslukumaaran osalta. Suunnitellun rakennuksen
tulee myds sijaita samassa linjassa jo olemassa
olevien rakennusten kanssa. Vaadin suunnitellun
kaavamuutoksen noudattavan kerroslukumaaran
osalta ymparilla olevien rakennusten
kerroslukumaaraa, nykyisen kaavan rajoittamassa
kerroslukumaarassa. Nyt suunniteltu 12 kerroksinen
rakennus poikkeaa ymparistosta merkittavalla
tavalla rikkoen Rakentamislaki 751/2023 2 luvun 5 §
kohtaa 2: ” Rakennuksen on sovelluttava
rakennettuun ymparistéon ja maisemaan seka
oltava kaunis, arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen tai
sopusuhtainen™. Suunnitellusta rakennuksesta tulisi
koko alueen maamerkki muokaten Korvanniemen
maisemaa merkittavalla tavalla. Suunniteltu
rakennus varjostaa merkittévasti puistoaluetta ja
lahella olevia yksityisia arvokkaita kiinteistgja.
Varjostusanalyysin mukaan kaavaluonnoksessa
esitetty kaksitoistakerroksinen rakennus aiheuttaisi
vain jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen
(kortteli 5033) pohjoispuolella sijaitsevalle
Susivoudin palloilukentalle. Varjostusanalyysi ei
huomioi ilta-auringon varjostusta Ylikorvantien
pientaloalueelle mitenk&aan. Kaavaprosessissa on
puutteita ja epavarmuuksia selvitysten ja
vaikutustenarvioinnin riittavyydesta alueelle.
Rakentamislaki 751/2023 9 luvun 100 § mukaan
kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana
on yleisen edun kannalta valvoa kaavoituksen
noudattamista seka osaltaan huolehtia, etta
rakentamisessa noudatetaan, mita
alueidenkayttolaissa tai sen nojalla saadetaan tai
maéarataén rakentamistoiminnasta.”

Vastine/toimenpide

Rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta
lieventaa sijainti Rantavitikalla, joka on maaston
korkeussuhteiltaan keskustan aluetta alempana.
Taman vuoksi rakennus ei hahmotu laajemmassa
kaupunkikuvassa yhta hallitsevana kuin vastaavan
korkuinen rakennus keskustan korkeammilla alueilla.
Rakennus voi toimia alueen sisaisena kiintopisteena,
mutta sen vaikutus kaupunki- ja maisemakuvaan jaa
kokonaisuutena hallituksi.

Rakennuksen soveltuvuus rakennettuun
ympanstoon ja maisemaan arvicidaan osana
kaavoitusta seka tarkentuu rakennussuunnittelun ja
rakennuslupavaiheen yhteydessa. Kaavaratkaisua
voidaan pitaa kaupunkikuvallisesti perusteltuna,
koska rakentaminen sijoittuu olemassa olevan
kerrostalorakenteen yhteyteen ja sen pistemainen
massoittelu rajaa vaikutuksia ymparistoon.

Varjostusanalyysin perusteella 12-kerroksinen
rakennus aiheuttaa jonkin verran varjostusta korttelin
5033 pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin
palloilukentalle. Kentan kayton kannalta
merkityksellisimpana aikana, toukokuusta
syyskuuhun, varjostus jaa kuitenkin vahaiseksi.
Varjostusvaikutuksia on tarkasteltu eri
vuodenaikoina ja vuorokaudenaikoina laaditun
varjostusanalyysin avulla. Rakennuksen pistemainen
massoittelu rajaa varjostusvaikutusten laajuutta
verratiuna laajempaan ja yhtenaiseen
rakennusmassaan. Ylikorvantien pientaloalueelle
kohdistuvien varjostusvaikutusten ei arvioida
muodostuvan kokonaisuutena merkittéviksi.
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PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

Mielipide 11.5.2026

" Kortteliin 5033 on esitetty 12-kerroksinen
asuinkerrostalo tontille 5, johon on tulossa
opiskelija- asuntoja. Vieressa olevien
opiskelijatalot ovat 6- tai 7-kerroksisia.
Asemakaavan muutoksessa tontin 5
kayttotarkoitus muuttuu asuinkerrostaloksi ja
rakennusoikeus kasvaa nykyisesta 600 krs-m
2:sta 5100 krs-m 2}iin. Kerrosluku muuttuu
nykyisesta 2-kerroksisesta 12-kerrokseen.
Maisemallisesti muutos on huomattava, etenkin
kun mikadan muu el muutu lahiympéaristdssa.

12-kerroksinen asuinkerrostalo ei sovi
maisemaan ja esitetyt 12-kerroksisen
rakennuksen maisemaan upotetut kuvat eivat ole
kaikilta osin mittakaavassa. Korkea rakennus
nayttaa matalammalta kuin mita se tulisi
todellisuudessa olemaan. Esim. kuvassa 12
edessa oleva rakennus on l&hes yhta korkea kuin
suunniteltu 12-kerroksinen asuinrakennus, vaikka
se on n 6-kerroksinen.

Asemakaavan muutoksessa pitaisi esittaa myos
vaihtoehto, jossa uusi asuinrakennus olisi
korkeudeltaan samaa luokkaa kuin korttelin 5033
muutkin asuinkerrostalot. TallGin uusi talo istuisi
maisemaan paremmin kuin nyt esitetty versio.

Perusteita 12-kerroksiselle asuinkerrostalolle ei
kaavaselostuksessa esitetd, kerrotaan vain, etta
tontin vuokraocikeuden haltija DAS on esityksen
tehnyt. Taman hetken opiskelijoiden asuntopula
el ole mik&an peruste 12-kerroksisen
rakennuksen kaavoittamiselle, etenkin kun nyt on
lahddssa liikkeelle kaksi opiskelijoille tarkoitettua
asuinkerrostaloa korttelissa 516. Esitan, etta
laaditaan vaihtoehtoluonnos, jossa tutkitaan
tontin 5 kayttétarkoituksen muuttamista
asuinkerrostaloksi (AK) kerrosluvulla VI tai VIL”

Vastine/toimenpide

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevalle
kerrostalovaltaiselle alueelle, jonka kaupunkikuva on
nykyisellédan valja, avoin ja puustoinen. Vaikka
suunniteltu rakennus on lahiympériston rakennuskantaa
korkeampi, se sijoittuu jo rakennetun kerrostalokorttelin
yhteyteen eika muodosta yhtenaista korkeaa
rakennusseinamai. Pistemainen rakennusmassa jattaa
ymparilleen avointa tilaa ja sailyttaa alueelle ominaisia
nakymia, valjyytta ja puustoista yleisilmetta.

Rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta lieventaa
myds suunnittelualueen sijainti Rantavitikalla, joka on
maaston korkeussuhteiltaan keskustan aluetta
alempana. Taman vuoksi rakennus ei hahmotu
laajemmassa kaupunkikuvassa yhta hallitsevana kuin
vastaavan korkuinen rakennus keskustan korkeammilla
alueilla.

Havainnekuvat on laadittu kaavaratkaisun vaikutusten
arvioinnin tueksi. Niiden tarkoituksena on
havainnollistaa uudisrakennuksen sijoittumista,
mittakaavaa ja nakyvyytta osana nykyista rakennettua
ymparistoa.

Kaavatyossa on arvioitu uudisrakentamisen sijoittumista
suhteessa ympardivaan rakennuskantaan ja
maisemaan. Esitetty 12-kerroksinen ratkaisu
mahdollistaa uusien opiskelija-asuntojen sijoittamisen
tarkoituksenmukaisesti olemassa olevan
koulukeskittymien laheisyyteen. Matalampi, VI-VII-
kerroksinen vaihtoehto ei toteuttaisi hakijan esittamia
tavoitteita vastaavalla tavalla. Suunnittelualue sijaitsee
olemassa olevan kerrostalorakenteen seka oppilaitos-
ja palvelukeskittymien yhteydessa, minka vuoksi tontille
on katsottu olevan myds kaupunkirakenteellisia
edellytyksia ympardivaa rakennuskantaa korkeammalle
rakentamiselle. Pistemainen rakennusmassa
mahdollistaa rakennusoikeuden sijoittamisen tontille
siten, ettéd rakennuksen ymparille jaa avointa tilaa.
Taman vuoksi erillisen VI-VIl-kerroksisen
kaavavaihtoehdon laatimista ei ole katsottu
tarpeelliseksi.
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Mielipide 13.5.2026

"Valitus Ylikorvantien
rakennushankkeesta kortteli 5033/30
osalta. Me allekirjoittaneet olemme
tutustuneet kaupungin aloittamaan
rakennushankkeeseen, joka koskee
asujaimistoamme ja emme hyvaksy sita
sellaiseksi, kun kaupunki on sen
suunnitelmissaan esittanyt.

Lahinna valituksemme koskee kerrosten
maaraa, joka on poikkeuksellisen korkea.
Jos kerrosluku olisi 6-kerrosta se olisi
hyvaksyttavaa, mutta el missaan
nimessa 12-kerrosta. Sen vuoksi olemme
paattéaneet valittaa nyt
suunnitteluvaineessa ja tarvittaessa
mydhemminkin, mikali Kaupungin
virkamiehet jatkavat suunnittelua
korkeammasta rakennuksesta”

Vastine/toimenpide

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevalle kerrostalovaltaiselle
alueelle, jonka rakennuskanta muodostuu eri-ikaisista
asuinkerrostaloista seké nithin liittyvista piha-, pysakainti- ja
viheralueista. Vaikka suunniteltu rakennus on lahiympariston
rakennuskantaa korkeampi, se sijoittuu jo rakennetun
kerrostalokorttelin yhteyteen eikad muodosta yhtenaista korkeaa
rakennusseinamai.

Rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta lieventaa
suunnittelualueen sijainti Rantavitikalla, joka on maaston
korkeussuhteiltaan keskustan aluetta alempana. Lisaksi
rakennuksen pistemainen massoittelu jattaa ymparilleen avointa
tilaa ja sailyttaa alueelle ominaisia nakymia, valjyytta ja
puustoista yleisilmettd. Rakennus voi toimia alueen siséisena
kiintopisteena, mutta sen vaikutus kaupunki- ja maisemakuvaan
jaa kokonaisuutena hallituksi.

Matalampi, esimerkiksi 6-kerroksinen vaihtoehto ei toteuttaisi
kaavamuutoksen hakijan esittamaa hanketta vastaavalla
tavalla.

PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

Mielipide 14.5.2026

" Kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26, 28 ja
30 on haettu asemakaavamuutosta, joka
oikeuttaa 12 kerroksisen kerrostalon
rakentamiseen. Vastustan
asemakaavamuutosta kerroslukumaaran
osalta. Suunniteltu rakennus ei ole
linjassa ympariston muiden rakennuksien
kanssa. 12 kerrosta korkea rakennus
poikkeaa muista rakennuksista
merkittavalla tavalla. Rakennus muuttaa
huomattavalla tavalla |ahiympariston
ilmetta. Lisaksi suunniteltu rakennus
varjostaa merkittavasti puistoaluetta ja
lahella olevia yksityisia kiinteistdja.
Kortteli 5033 valitttméassa laheisyydessa
sijaitsee Rantayitikan. peruskoulu. Kortteli
5033 lahistolla sijaitsee myds useampi
paivakoti. Lisaksi Susivoudin kentta on
lasten ja nuorten aktiivisessa
harrastekayttssa. Lahiteilla kulkee paljon
pienia lapsia paivittain. Suunniteltu 12
kerroksinen kerrostalo toisi
risteysalueelle paljon lisaa ihmisia ja
likennetta. Kortteli 5033 lahella sijaitsee
toistaiseksi myods ambulanssivarikko.
Halytysajoneuvot kayttavat aktiivisesti
kortteli 5033 edustalla olevaa risteysta.
Halytysajoneuvojen sujuva kulku
risteyksessa on turvattava, eika risteys
saa ruuhkautua liilkaa.”

Vastine/toimenpide

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevalle kerrostalovaltaiselle
alueelle. Alueen kaupunkikuva on nykyisellaan valja, avoin ja
puustoinen ja rakennuskanta muodostuu ern-ikaisista
kerrostaloista piha-, pysakéinti- ja viheralueineen. Suunniteltu
uudisrakennus taydentaa tata rakennettua kokonaisuutta eika
sijoitu irrallisena elementtind ymparistoonsa.

Rakennus on lahiympariston rakennuskantaa korkeampi, mutta
sen vaikutusta kaupunkikuvaan lieventaa sijainti Rantavitikalla,
joka on maaston korkeussuhteiltaan keskustan aluetta
alempana. Taman vuoksi rakennus ei hahmotu laajemmassa
kaupunkikuvassa yhta hallitsevana kuin vastaavan korkuinen
rakennus keskustan korkeammilla alueilla.

Rakennus sijoittuu jo rakennetulle kerrostaloalueelle, eika se
muodosta yhtenaistéd korkeaa rakennusseinamaa. Pistemainen
rakennusmassa jattaa ymparilleen avointa tilaa ja sailyttaa
alueelle ominaiset nakymat, valjyyden ja puustoisen
yleisilmeen. Rakennus toimii alueen siséisena kiintopisteena,
mutta sen vaikutus kaupunki- ja maisemakuvaan jaa hallituksi.
Rakennus aiheuttaa jonkin verran varjostusta
kaavamuutosalueen ymparilla. Rakennuksen pisteméainen
massoittelu vahentaa varjostusvaikutuksia verrattuna laajaan ja
yhtenaiseen seinamaiseen rakennusmassaan.

Kaavamuutos tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon.
Opiskelija-asumisen aiheuttaman liikenteen lisayksen ei
arvioida olevan sellainen, ettéa se olennaisesti heikentaisi
Ylikorvantien ja Yliopistonkadun risteysalueen toimivuutta.
Hankkeen jatkosuunnittelussa huomioidaan jalankulun ja
pyorailyn turvallisuus seka pelastus- ja halytysajoneuvojen
toimintaedellytykset.
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Mielipide 14.5.2026

" Vastustan asemakaavamuutosta 5.
kaupunginosa kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26,
28 ja 30 kerroslukumaaran osalta. Suunnitellun
rakennuksen tulee myds sijaita samassa linjassa
J0 olemassa olevien rakennusten kanssa. Vaadin
suunnitellun kaavamuutoksen noudattavan
kerroslukumaaran osalta ymparilla olevien
rakennusten kerroslukumaaraa, nykyisen kaavan
rajoittamassa kerroslukumaarassa. Nyt
suunniteltu 12 kerroksinen rakennus poikkeaa
ymparistosta merkittavalla tavalla rikkoen
Rakentamislaki 751/2023 2 luvun 5 § kohtaa 2: "
Rakennuksen on sovelluttava rakennettuun
ymparistoon ja maisemaan seka oltava kaunis,
arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen tai
sopusuhtainen”. Suunnitellusta rakennuksesta
tulisi koko alueen maamerkki muokaten
Korvanniemen maisemaa merkittavalla tavalla.
Suunniteltu rakennus varjostaa merkittavast
puistoaluetta ja lahella olevia yksityisia arvokkaita
kiinteist6ja. Varjostusanalyysin mukaan
kaavaluonnoksessa esitetty
kaksitoistakerroksinen rakennus aiheuttaisi vain
jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen
(kortteli 5033) pohjoispuolella sijaitsevalle
Susivoudin palloilukentalle. Varjostusanalyysi ei
huomioi ilta-auringon varjostusta Ylikorvantien
pientaloalueelle mitenk&an. Kaavaprosessissa on
puutteita ja epavarmuuksia selvitysten ja
vaikutustenarvioinnin riittavyydesta alueelle.
Rakentamislaki 751/2023 9 luvun 100 § mukaan
kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
tehtavana on yleisen edun kannalta valvoa
kaavoituksen noudattamista seka osaltaan
huolehtia, etta rakentamisessa noudatetaan, mita
alueidenkayttdlaissa tai sen nojalla saadetaan tai
maarataan rakentamistoiminnasta.”

Vastine/toimenpide

Rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta lieventaa
sijainti Rantavitikalla, joka on maaston
korkeussuhteiltaan keskustan aluetta alempana. Taman
vuoksi rakennus el hahmotu laagjemmassa
kaupunkikuvassa yhta hallitsevana kuin vastaavan
korkuinen rakennus keskustan korkeammilla alueilla.
Rakennus voi toimia alueen siséisena Kiintopisteené,
mutta sen vaikutus kaupunki- ja maisemakuvaan jaa
kokonaisuutena hallituksi.

Rakennuksen soveltuvuus rakennettuun ymparistoon ja
maisemaan arvioidaan osana kaavoitusta seka
tarkentuu rakennussuunnittelun ja rakennuslupavaiheen
yhteydessa. Kaavaratkaisua voidaan pitaa
kaupunkikuvallisesti perusteltuna, koska rakentaminen
sijoittuu olemassa olevan kerrostalorakenteen
yhteyteen ja sen pistemainen massoittelu rajaa
vaikutuksia ympanstéin.

Varjostusanalyysin perusteella 12-kerroksinen rakennus
aiheuttaa jonkin verran varjostusta korttelin 5033
pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin palloilukentalle.
Kentan kaytdn kannalta merkityksellisimpana aikana,
toukokuusta syyskuuhun, varjostus j&& kuitenkin
vahaiseksi.

Varjostusvaikutuksia on tarkasteltu en vuodenaikoina ja
vuorokaudenaikoina laaditun varjostusanalyysin avulla.
Rakennuksen pistemainen massoittelu rajaa
varjostusvaikutusten laajuutta verrattuna laajempaan ja
yhtenaiseen rakennusmassaan. Ylikorvantien
pientaloalueelle kohdistuvien varjostusvaikutusten ei
arvioida muodostuvan kokonaisuutena merkittaviksi.

Huomautuksen perusteella el ole tarpeen muuttaa
kaavaratkaisua kerrosluvun osalta. Suunniteltu
rakentaminen sijoittuu kaupunkirakenteellisesti
perusteltuun paikkaan ja sen vaikutukset kaupunki- ja
maisemakuvaan arvioidaan kokonaisuutena hallituiksi.

LAUSUNTO

TOIMENPIDE/VASTINE

Lapin pelastuslaitos, Lausunto 14.5.2026

" Kaavoituspaallikkd Markku Pyhajarvi on pyytanyt Lapin pelastuslaitokselta
lausuntoa asemakaavaluonnoksesta. Pelastusviranomainen on tutustunut
kaavanluonnos ehdotukseen ja toteaa siihen liittyen seuraavaa. Huomioitavina
seikkoina pelastustoiminnan edellytysten mahdollistaminen / sailyminen eli
pelastustiet, mahdolliset puomitikasauton nostopaikat ja tilantarve seka
sammutusvesijarjestelyt. Muilta osin pelastusviranomaisella ei ole

huomautettavaa.”

Vastine/toimenpide

Merkitaan tiedoksi.




