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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
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Asemakaavan muutos
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5. kaupunginosa kortteli 521 tontti 10

Laatijan nimi:

Yhteystiedot:

Viranhaltijapaatos

Vireilletulosta ilm. paivamaara Lapin Kansa
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

ja asiakirjat nahtavilla

Valmisteluvaiheen kuuleminen

Tekninen lautakunta

Julkisesti nahtavilla

Tekninen lautakunta hyv.

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus
maankayttéasiantuntija
Niina Alanenpaa

Mantyvaarantie 2, PL 8216
96101 Rovaniemi
puh. 016 322 8743

23.7.2025 § 8
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28.8.-10.9.2025
9.10.-22.10.2025
27.1.2026, § 13
19.2.-20.3.2026
X.X.2025 § xx




R

ROVANIEMI

1.2

1.3

Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee 5. kaupunginosassa osoitteessa Etelaranta

Kaava-alueen sijainti on esitetty sijaintikartalla, kuva 2.
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Kuva 2. Sijaintikartta

Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavamuutoksen nimi on ”5. kaupunginosa kortteli 521 tontti 10, Etela-
ranta 5”. Muutoksen tavoitteena on tutkia tontin kayttotarkoituksen 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
4. Vuorovaikutuslomake (ehdotusvaihe) s. 35
2 TIIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 23.7.2025 § 8 kaavoituspaallikon viran-
haltijapaatoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa
27.8.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 28.8.-10.9.2025 palvelupiste Osviitassa
seka kaupungin internet sivuilla - Kaavatorilla 28.8.2025 alkaen. Mahdolliset
mielipiteet kasitellaan teknisessa lautakunnassa. Vireilletulon kuulemisen ai-
kana saapui kolme mielipidetta.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidettiin val-
misteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nahtavilla 9.10.-22.10.2025 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla Kaavatorilla. Nahtavilla pidosta
ilmoitettiin kuulutuksella 8.10.2025 Lapin Kansassa ja kirjeella osallisille. Nah-
tavilld pidon aikana saapui nelja mielipidetta. Tekninen lautakunta kasittelee
mielipiteet.

Teknisen lautakunnan 27.1.2026 § 13 paatoksella asemakaavan muutosehdo-
tus asetetaan 19.2.2026 julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Os-
viittaan. Nahtavillapito on ilmoitettu 18.2.2026 kuulutuksella Lapin Kansassa,
sahkoisesti ja kirjeilla osallisille. Kuulemisen aikana jatetyt muistutukset ja lau-
sunnot kasittelee tekninen lautakunta.

Asemakaavamuutoksen on tekninen lautakunta hyvaksynyt x.x.202x.

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

2.2 Asemakaava
Asemakaavan muutoksella asuinpientalojen korttelialueen tontista (AP) kerros-
luvulla | 7% ja tehokkuusluvulla e=0.20 muodostetaan rivitalojen ja muiden kyt-
kettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR) kerrosluvulla yksi () ja tehokkuus-
luvulla e=0.30.

23 Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan, kun asemakaavamuutos on kuu-
lutettu lainvoimaiseksi.
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3.1
3.1.1

3.1.2

3.1.3

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

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

Luonnonymparisto

Kaava alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesi-
aluetta. Pinnanmuodoltaan alue on suhteellisen tasaista, ja korkeuserot ovat
noin 1-2 metria.

Maapera
Suunnittelualueen maapera on GTK:n maaperatietojen mukaan karkeaa hie-
taa.

Maapera 1:20 000

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

Muodostuma

Tarkenna kohteeseen

Kuva 3. GTK maankamara, karkea hieta.

Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

Suunnittelualueen ymparistd on matalasti rakennettua asuinpientalojen aluetta,
joka sijaitsee Kemijoen valittdtmassa laheisyydessa. Kerrosluku on paaasiassa
I-11.
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3.2
3.2.1

nitelmat ja paatokset

Yhdyskuntarakenne

Alueen yhdyskuntarakenne on toteutunut paaasiassa voimassa olevan asema-
kaavan mukaisesti. Alueelle on muodostunut eri vuosikymmenten saatossa
omakoti-, pari- ja rivitaloja.

Liikenne
Lahialueen tie- ja katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti.

Virkistys
Kemijoki ja laheiset puistoalueet tarjoavat alueella ymparivuotiset virkistayty-
mismahdollisuudet.

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

Tekninen huolto
Alue on kunnallistekniikan piirissa.

Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

Suunnittelutilanne
Kaava-alueeseen liittyvat suun-

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

Kuva 4. Rovaniemen yleiskaava 2015
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Asemakaava

Alueella on voimassa ymparistomi-
nisterion 31.3.1995 vahvistama
asemakaava. Alue on merkitty voi-
massa olevaan asemakaavaan
asuinpientalojen  korttelialueeksi
(AP), jossa kerrosluku on | 1/2 ja
rakennustehokkuus on €=0.20.

Kuva 5. Ote voimassa o/evasta asemakaavasta

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.

Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja eika suojelukohteita.




R

ROVANIEMI

4

4.1

4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

43.3

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve
Yksityinen maanomistaja on hakenut asemakaavan muutosta.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Tekninen lautakunta on paattanyt kaynnistda muutoksen tutkimisen ja saattaa
sen vireille seka valmisteluun 15.4.2025 § 60. Kaavoituspaallikkd kaynnisti ase-
makaavamuutoksen viranhaltijapaatdksella 23.7.2025 § 8.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Hakija:
Yksityinen maanomistaja

Kaava-alue ja sen ymparisto:
Maanomistajat ja asukkaat seka 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 maaraa lisataan tarvittaessa kaavoitusprosessin aikana.

Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
27.8.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia tai
Kirjallisia mielipiteitéa 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-
villa pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille.
Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia
mielipiteitd. Tekninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavilla pidon jal-
keen.
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4.3.4

4.4

4.4.1

10

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Teknisen lautakunnan paatoksellda 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. Kuulemisen aikana
annetut muistutukset ja lausunnot kasittelee tekninen lautakunta.

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:
kirjaamo@rovaniemi.fi.

Kaavan hyvéksyminen
Tekninen lautakunta paattéaa kaavamuutoksen hyvaksymisesta.

Muutoksenhakuaika

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

Viranomaisyhteistyo (AKL 66 §)

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

Asemakaavan tavoitteet

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

Lahtokohta-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 maarayksin alueen hulevesien
kasittely.
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4.5
451

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0O:
Alueen asemakaava sailyy
entisellaan.

Vaihtoehto 1:

Asemakaavan muutos, jossa
tehdaan hakemuksen
mukaiset muutokset.

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

telma.
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4.5.2

4.5.3
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Kuva 8. Asemapurustus arkk/tehd/t Rantala & Kankaanpaéa Oy

Vaikutus ymparistoon

Kaavamuutoksen myoéta alueelle mahdollistuu yksikerroksisen kuusiasuntoi-
sen rivitalon rakentaminen. Muutoksen myota alueen likennemaara lisaantyy
maltillisesti, muttei kuitenkaan siina maarin, etta alueen liikennejarjestelyihin
olisi tarvetta tehda erityisia muutoksia.

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

Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioonottaminen

Kaavan vireilletulon kuulemisen aikana saapui kolme mielipidetta. Valmistelu-
vaiheen kuulemisen aikana saapui nelja mielipidetta. Mielipiteet, muistutukset
seka lausunnot kasitellaan teknisessa lautakunnassa. Mielipiteet on koostettu
vuorovaikutuslomakkeeseen (Liite 3).
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus

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

Aluevaraukset

Korttelialueet

AR RIVITALOJEN JA MUIDEN KYTKETTYJEN ASUINRAKENNUSTEN
KORTTELIALUE.
Pinta-ala: 0,3178 ha
Rakennusoikeus: 953 k-m?
Kerrosluku: |

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Ympariston liikkennejarjestelyihin ei tule muutoksia kaavamuutoksen vuoksi.
Kaavamuutoksen my6ta rakennusoikeus suunnittelualueella nousee 317 m2.
Muutos taydentaa ja eheyttaa alueen rakennettua ymparistoa.

Vaikutukset kulttuuriymparistoon

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistdéon. Alueella ei ole
suojeltavia tai kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuskohteita eikd muinais-
muistoja.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle eika elaimistolle. Kaava-alu-
eella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesialuetta.
Muutoksella ei ole olennaista vaikutusta alueen tai sen lahiymparistoon, koska
tontti on rakennettu. Rakentamisen yhteydessa seka rakentamisen
valmistuttua tulee huolehtia tontilta tulevien pinta- ja hulevesien osittainen
imeyttaminen tontilla.

Vaikutukset virkistysalueisiin
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen virkistysalueisiin.

Kaavamerkinnat ja maaraykset
Kaavamerkinnat ovat alueidenkayttdlain mukaisia. Merkintdjen 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
Asemakaava on toteutettavissa, kun asemakaavan muutos kuulutetaan lainvoi-
maiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettava lupaa rakennusvalvonnasta. Ra-

kentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaavanmukaisia maa-
rayksia.

6.2 Toteutuksen seuranta

Alueen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

Liitteet: 1. Asemakaavan seurantalomake s. 15
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 17
3. Vuorovaikutuslomake (vireilletulo ja valmisteluvaihe) s. 21
4. Vuorovaikutuslomake (ehdotusvaihe) s. 35

Rovaniemell&d 1.10.2025 Péivitetty: 9.4.2026

Markku Pyhéjérvi Niina Alanenp&é
Kaavoituspéaéllikkd Maankéyttbasiantuntija




X ;

ROVANIEMI

Liite 1. Seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Rovaniemi Tayttamispvm 27.1.2026
Kaavan nimi Asemakaavan muutos 5. kaupunginosa Kortteli 521 tontti 10, Etelaranta 5
Hyvdksymispvm Ehdotuspvm

Hyvéaksyja L - lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 27.8.2025
Pysyvé kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 698 2025-13
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,3178 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,3178

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [Ilkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

ARvsratkact Pinta-ala [Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m? 1]
Yhteensad 0,3178 100,00 953 0,30 0,0000 317
A yhteensa 0,3178 100,0 953 0,30 0,0000 317
P yhteenséa
Y yhteensad
C yhteensa
K yhteensd
T yhteensa
V yhteensad
R yhteensa
L yhteensad
E yhteensa
S yhteensad
M yhteensd
W yhteensa
Maanalaisot tist Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha £] [k-m? %]
Yhteensad 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut [tkm] - km ] g
Yhteensd 0 0 0 0
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-ala Pinta-alJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.

Aluevaraukset

[ha]

[%] [k-m?]

[ha ]

[k-m? £]

Yhteensa

0,3178

100,00 953

0,30

0,0000

317

A yhteensd

0,3178

100,0 953

0,30

0,0000

317

AP

-0,3178

-636

AR

0,3178

100,0 953

0,30

0,3178

953

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensd

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensad

M yhteensa

W yhteensa
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Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

8.8.2025
paivitetty 16.2.2026
Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus

OSALLISTUMIS-
JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Asemakaavan muutos
5. kaupunginosa kortteli 521 tontti 10
Eteldaranta 5

Kuva 1. limakuva (2021) suunnittelualueesta

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori

17




R

ROVANIEMI

18

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (AKL 63 §) kuvataan kaavatyon tavoitteet ja lahto-
kohdat, valmistelun ja paatoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka
osallistumismahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivite-

taan kaavatyon eri vaiheissa tarvittaessa.

SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE
Kaavamuutosalue sijaitsee 5. kaupunginosassa
osoitteessa Etelaranta 5. Vaikutusalue kasittaa
suunnitelualueen lahiymparistén katu-, kortteli-,
virkistys- ja vesialueita.

AHKIOMAA - Harjulampi
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Kuva 2. Suunn/tte/ualueen suamt/

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Kiinteistén omistajat ovat tehnyt aloitteen korttelin
521 tontin 10 asemakaavan muuttamisesta. Ta-
voitteena on tutkia tontin kayttétarkoituksen ja ra-
kennusoikeuden muuttamista, jotta alueelle olisi
mahdollista toteuttaa rivitalo.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on yksityisen maanomistajan
omistuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Rovaniemen yleiskaava 2015

Voimassa olevassa yleiskaavassa suunnittelualue
on merkitty pientalovaltaiseksi alueeksi (AP).

Kuva 3. Rovamemen yleiskaava 2015

Asemakaava

Tontila on voimassa ymparistdministerién
31.3.1995 vahvistama asemakaava. Alue on mer-
kitty voimassa olevaan asemakaavaan asuinpien-
talojen korttelialueeksi (AP). Korttelitehokkuus alu-
eeIIa on e-O 20 a kerrosluku | 1/2.

78
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Kuva 4. Vounassa oleva asemakaava /a a/uera/aus
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TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

VE 0: Asemakaavaa ei muuteta.

VE 1: Asemakaavamuutoksella tutkitaan hakijan
esittdmia muutoksia.

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

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittémia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Alueidenkayttélain 9 §:n
seka Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §:n mu-
kaisella tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seké viranomai-
set ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa ka-
sitellaan (AKL 62§).

Osallisille ja kunnan jasenille varataan mahdolli-
suus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaa-
van vaikutuksia seké lausua kirjallisesti tai suulli-
sesti mielipiteensa asiasta (AKL 62§).

Osalliset alustavan tarkastelun perusteella:
Viranomaiset:

— Lapin ELY-keskus

— tekninen lautakunta

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

Muut

— Napapiirin Energia ja Vesi Oy

— asukasyhdistys

— alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maaraa taydennetéaan tarvittaessa pro-
sessin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (AKL 51 §)

Kiinteiston omistajat ovat hakeneet asemakaava-
muutosta. Kaynnistamissopimus on allekirjoitettu
23.5.2025. Kaavoituspaallikké kaynnisti asema-
kaavamuutoksen viranhaltijapaatoksella 23.7.2025

§8.
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Viranomaisyhteistyd (AKL 66 §)

Kaavan laadintaan ei liity sellaisia valtakunnallisia,
seudullisia tai muita keskeisia tavoitteita, joiden
selvittdmiseksi  viranomaisneuvottelu  kaavan
osalta tulisi jarjestéa. Kaavan vireilletulosta on |a-
hetetty tieto Lapin ELY —keskukselle.

Vireilletulo (AKL 63 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan
nahtéville 28.8.-10.9.2025 palvelupiste Osviittaan
sekd kaupungin internet-sivuille, jolloin osallisilla
on mahdollisuus esittdd mielipiteensa. Nahtavilla
olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueeseen rajoit-
tuvien kiinteistéjen maanomistajille ja -haltijoille
(osallinen) seké& ilmoitetaan  kuulutuksella
27.8.2025 Lapin Kansassa.

Valmisteluvaihe (AKL 62 §)

Valmisteluvaiheen kaavaluonnos asetetaan nahta-
ville 9.10.-22.10.2025 palvelupiste Osviittaan seka
kaupungin internet-sivuille. Nahtavilla olosta ilmoi-
tetaan Lapin Kansassa 8.10.2025 seka kirjeitse
kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistéjen maan-
omistajille ja -haltijoille. N&htavilld olon aikana osal-
lisilla on mahdollisuus esittaa mielipiteensa.

Ehdotusvaihe (AKL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville 30 vrk:n ajaksi seka pyydetaan tarvitta-
vat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jasenilla on
mahdollisuus esittdéd muistutus kaavaehdotuk-
sesta. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-
alueeseen rajoittuvien kiinteistéjen maanomistajille
ja-haltijoille seka Lapin Kansassa, palvelupiste Os-
viitan ilmoitustaululla ja kaupungin internet-sivuilla.

Hyvaksymisvaihe (AKL 52 §)
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy tekninen lau-
takunta.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset, allekirjoituksella ja yhteystiedoilla varus-
tetut mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta (OAS), kaavaluonnoksesta sekd muistu-
tukset kaavaehdotuksesta osoitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki /
kirjaamo

PL 8216

96101 Rovaniemi

tai kijaamo@rovaniemi.fi
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YHTEYSHENKILOT

kaavoituspaallikké Markku Pyhajarvi

puh. 016 322 8927

etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

maankayttéasiantuntija Niina Alanenpaa

puh. 016 322 8743

etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

KAAVOITUSPROSESSI JA TAVOITEAIKATAULU

mahdollisuus jattaa mielipide

ALOITE Kiinteistén omistajat

VIRANHALTIJAPAATOS Kaavoituspaatos 23.7.2025§ 8

VIREILLETULO Vireilletulo nahtavilla 14 vrk, 28.8-10.9.2025
mahdollisuus jattaa mielipide

VALMISTELUVAIHE Kaavaluonnos nahtavilla 14 vrk, 9.10.-22.10.2025

TEKNINEN LAUTAKUNTA

Esitys kaavaehdotukseksi

27.1.2026 § 13

mahdollisuus jattaa valitus

EHDOTUSVAIHE Kaavaehdotus nahtavilla 30 vrk, 19.2.-20.3.2026
mahdollisuus jattaa muistutus

TEKNINEN LAUTAKUNTA Hyvaksyy xx.xx.2026

MUUTOKSENHAKUAIKA Pohjois-Suomen hallinto-oikeus, 7+30 vrk

20
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Liite 3 Vuorovaikutuslomake (vireilletulo ja valmisteluvaihe)
Vireilletulon kuuleminen 28.8.-10.9.2025
Mielipide 1 10.9.2025

Lausunto:

Vastustan asemakaavan muuttamista ja vaadin, ettd Eteldranta 5:n tontin asemakaava
sdilytetddn nykyiselldzin rakennustehokkuuden ja kaavamerkintojen osalta.

Perustelut:

- Kaavahanke on jo kerran kumottu Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden paitokselli
(28.12.2022), eivitk alueen olosuhteet ole muuttuneet.

- Alue on pientalovaltainen ja muodostaa yhtendisen omakotitaloasutuksen. Rivitalojen
rakentaminen rikkoisi alueen luonnetta, heikentiisi omakotitalojen kéyttdarvoa ja
viihtyvyyttd sekd aiheuttaisi haittaa naapureille. Lisdksi se kasvattaisi alueen
ajoneuvoliikenteen kuormaa, joka lis4i erityisesti vilkkaan kevyen liikenteen
onnettomuusriskejd kapealla katuviylil14.

- Nykyinen asemakaava (1995) turvaa pientalovaltaisen rakenteen.
Rakennustehokkuuden nosto 0,30:een ei ole perusteltua, silld nykyinen tehokkuus (0,20
0,25) mahdollistaa esimerkiksi paritalorakentamisen.

- Asemakaavan muutos loisi vaarallisen ennakkotapauksen, jossa.pientaloalue korvautuisi
vihitellen tiiviilld rivitalo- ja pienkerrostalorakentamisella. Jollei myShemmin pyydettyji
kaavamuutoksia hyviksyttiisi, olisi se maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vastaista.

Johtopiitos:

Edelld esitetyin perustein katson, etté asemakaavan muuttamiseen ei ole lainmukaisia
cikd maankaytollisid perusteita, ja kaavahanke tulee keskeyttid.

Vastine: _ o .
Voimassa olevassa Rovaniemen yleiskaavassa 2015 alue on merkitty asuinpientalojen

korttelialueeksi (AP), joka sallii muodostaa alueelle omakotita_l_c_)ja, par_italoja, kytkettyjé _
pientaloja tai rivitalorakennuksia asumistarkoitukseen. Alue sailyy yleiskaavan mukaisesti

pientalovaltaisena alueena.
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Mielipide 2 (kaksi allekirjoittajaa) 10.9.2025
VAATIMUKSET

Vastustamme asemakaavan muuttamista ja vaadimme, etta asemaakaavaa ei
muuteta nykyisesta rakennustehokkuuden eikda merkintojen osalta.

Kaytannossa vastaavan sisaltoinen ja vastaavat vaikutukset aiheuttava
kaavoitushanke rivitalon rakentamiseksi Eteldaranta 5:n tontille on jo kertaalleen
hylatty. Rovaniemen kaupunki antoi tdlle hankkeelle myonteisen
asemakaavapaatoksen (Rovaniemen kaupungin elinvoimalautakunta 24.11.2020 §
159), mutta Pohjois-Suomen hallinto-oikeus kumosi haetun kaavamuutoksen
lainvastaisena (Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden paatos 28.12.2022 Drno
20008/03.04.04.04.16/2021.

Olosuhteet eivat ole suunnittelualueella muuttuneet, joten Rovaniemen kaupungin
on noudatettava lainvoimaista hallinto-oikeuden paatosta ja keskeytettava
kaavoitushanke.

PERUSTELUT

Yleista

Rivitalojen rakentaminen tulisi kaavoittaa rivitaloalueille, ei sattumanvaraisesti
pientalovaltaisen omakotiasutuksen sekaan. Kysymyksessa on yksipuolinen
taloudellisten arvojen edistaminen rakennetun ympariston viihtyvyyden,
terveellisyyden ja turvallisuuden kustannuksella naapureista valittamatta.

Asemakaava

Alueen voimassa oleva asemakaava on laadittu 1995. Korvarannan ja Etelarannan
voimassa oleva kaavamerkintd on AP eli pientalovaltainen asuntoalue. Se turvaa
rakennuskannan ja alueen kayton sdilymisen pientalovaltaisena ja Rovaniemen
olosuhteissa monimuotoisena. Kaavan maardaysten mukaan “Olevan
rakennuskannan katsotaan paaasiassa sailyvan suunnittelukaudella.
Perusparannukset, laajennukset ja uudisrakentaminen sallitaan.”

Vastine:

Aiemmin hylatyn kaavoitushankkeen rakentamistehokkuus seka kerrosluku oli suurempi.
Kaavahanke toteuttaa alueella voimassa olevaa Rovaniemen yleiskaavaa 2015, jossa alue
on osoitettu pientalovaltaiseksi alueeksi (AP). Merkinta kasittaa erilliset omakotitalot, pari-
talot, rivitalot seka pienkerrostalot.
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Mielipide 3 10.9.2025
VAATIMUKSET

Vastustan asemakaavan muuttamista ja vaadin, ettd asemaakaavaa ei muuteta
nykyisestad rakennustehokkuuden eikd merkintdjen osalta.

Kdytannossa vastaavan sisdltéinen ja vastaavat vaikutukset aiheuttava
kaavoitushanke rivitalon rakentamiseksi Eteldaranta 5:n tontille on jo kertaalleen
hylatty. Rovaniemen kaupunki antoi talle hankkeelle myénteisen
asemakaavapaatoksen (Rovaniemen kaupungin elinvoimalautakunta 24.11.2020 §
159), mutta Pohjois-Suomen hallinto-oikeus kumosi haetun kaavamuutoksen
lainvastaisena (Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden paatds 28.12.2022 Drno
20008/03.04.04.04.16/2021).

Olosuhteet eivit ole suunnittelualueella muuttuneet, joten Rovaniemen kaupungin
on noudatettava lainvoimaista hallinto-oikeuden paatosta ja keskeytettava
kaavoitushanke.

PERUSTELUT

Yleista

Korvanrannan ja Eteldrannan teiden varsilla oleva rakentaminen muodostaa
nauhamaisen valtaosaltaan eri ikdisista omakotitaloista muodostuvan
kokonaisuuden. Nauhamaisen asutuksen katkaisevat nyt kysymyksessa olevalla
alueella ainoastaan AMK:n kampuksen rakennukset, Korvanranta 56 kerrostalo
1950-luvulta sekd 2010-luvulla osoitteeseen Eteldranta 1 rakennettu rivitalo, joka
rakennettiin eri kayttotarkoitukseen kaavoitetulle tontille. Eteldranta 1 oli alun perin
kaavoitettu palvelujen ja hallinnon alueeksi (P).

Usean kilometrin pituisella osuudella rakennuskanta on sdilynyt kaavamerkinnan
mukaisena ja esim. rivitaloja on rakennettu vain muutamia. Juuri Eteldranta 5:n
pohjoispuolella (tien toisella puolella) on Eteldrannantien, Toukotien ja
Rantavitikantien rajaama kortteli 519 AO-merkinnalla. Tama kortteli on sdilynyt
hyvin ja siind on eri-ikdista rakennuskantaa (omakotitaloja), viimeisin omakotitalo on
rakennettu 2010-luvulla.

23
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Rivitalojen rakentaminen pientalovaltaiselle alueelle on kaavoituksen ndkékulmasta
erityisen ongelmallista. Rivitalo rakennetaan kdytdnnossa koko tontin alueelle ja
esimerkiksi rivitalon piha-alue voi sijoittua nakymaltaan suoraan viereisen
omakotitalon pihalle. Toiselle sivustalle sijoittuu yleensa autotallin seina.
Omakotitalo voi jadda jopa kahden rivitalon valiin, jolloin sen omakotialueen
omainen pihaymparistd kdytdnndssd menetetadn ja omakotitalon kdyttéarvo laskee
merkittavasti. Esimerkiksi aivan ldhialueella sijaitsevan Huvilatie 15 omakotitalon
osalta on juuri kdaynyt nain.

Rivitalojen rakentaminen tulisi kaavoittaa rivitaloalueille, ei sattumanvaraisesti
pientalovaltaisen omakotiasutuksen sekaan. Kysymyksessa on yksipuolinen
taloudellisten arvojen edistdminen rakennetun ymparistdn viihtyvyyden,
terveellisyyden ja turvallisuuden kustannuksella naapureista valittamatta.
Asemakaava

Alueen voimassa oleva asemakaava on laadittu 1995. Korvarannan ja Eteldrannan
voimassa oleva kaavamerkintéd on AP eli pientalovaltainen asuntoalue. Se turvaa
rakennuskannan ja alueen kdyton sdilymisen pientalovaltaisena ja Rovaniemen
olosuhteissa monimuotoisena. Kaavan maaraysten mukaan “Olevan
rakennuskannan katsotaan paaasiassa sailyvan suunnittelukaudella.
Perusparannukset, laajennukset ja uudisrakentaminen sallitaan.”

Rakennustehokkuus

Korvanniemen — Eteldrannan alkup&én rakennustehokkuus vaihtelee voimassa
olevassa asemakaavassa jonkin verran, mutta se pysyy linjassa 0,20-0,25. Nyt

haetun suuruista (0,30) rakennustehokkuutta ei voi pitdd perusteltuna alueen
pientalovaltaisen luonteen vuoksi. Nykyinen rakennustehokkuus riittda hyvin esim.

paritalon rakentamiseen. Korostamme sitd, etta nykyisellaan Eteldranta 5:n naapurit
Kemijoen rannassa (Eteldranta 7 ja 3) ovat nimenomaan paritaloja.

Asemakaavan hyvidksyminen johtaa siihen, ettd alueen pientalot korvautuvat
tehokkaalla rivitalo/pienkerrostalorakentamisella yksi toisensa jalkeen erikseen
kasiteltdvien asemakaavan muutosten kautta. Tallaista kehitysta ei voida pitaa
suotavana eiké sitd voida MRL:n ja sen soveltamiskdytannon perusteella toteuttaa
yksittéisilld asemakaavan muutoksilla. Se on maanomistajien yhdenvertaisen
kohtelun vastaista. Yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta poikkeamiseen ei ole
olemassa maankaytollisia syita.

Vastine:

Aiemmin hylatyn kaavoitushankkeen rakennustehokkuus seka kerrosluku oli suurempi.
Kaavahanke toteuttaa alueella voimassa olevaa Rovaniemen yleiskaavaa 2015, jossa alue
on osoitettu pientalovaltaiseksi alueeksi (AP). Merkinta kasittaa erilliset omakotitalot, pari-
talot, rivitalot seka pienkerrostalot.
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Valmisteluvaiheen kuuleminen 9.10.-22.10.2025
Mielipide 1 ja 2 (3 allekirjoittajaa) 17.10. ja 22.10.2025

Vastustamme asemakaavan muuttamista ja vaadimme, ettd asemakaavaa ei
muuteta nykyisestd kdyttdtarkoituksen, rakennustehokkuuden eikd merkintsjen
osalta. Nykyinen asemakaava turvaa tiysin riittdvasti suunnittelualueen maankayton
ja rakentamisen kohtuullisella ja ympéristo6n sopeutuvalla tavalla. Asemakaavan
muuttamiselle ei ole edelleenkddn MRL:n mukaisia maankaytollisia syita.

Perustelut

Olemme vireilletulovaiheen mielipiteessimme 10.9.2025 tuoneet esille kantamme
nyt kaavahankkeeseen. Uudistamme mielipiteessimme esittimamme ja toteamme
valmisteluvaiheen kaavaselostuksen 1.10.2025 ja kaavaehdotuksen osalta vield
seuraavaa:

Kaavaselostuksen kohta 3.1.2 ja kaavaluonnos

”Luonnonympiristd
Kaava alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eiki pohjavesialuetta.
Alue on pinnanmuodoltaan tasaista.”

Eteldranta 5:n tontti ei ole pinnanmuodostukseltaan tasaista. Alueella nyt oleva
omakotitalorakennus on rakennettu korkeimpaan kohtaan kukkulan paille. Tontti
laskee jyrkasti Eteldranta 3:ssa olevaa paritaloa kohden. Samoin tontti laskee
Eteldranta 7:aa kohden, jossa on tonttien rajan vieressi n. 10-15 metrin laajuinen
painanne. Kaavaluonnoksen korkeustiedoista puuttuu nykyisen
omakotirakennuksen maanpinnan korkeus. Painanteen korkeus on
kaavaluonnoksen mukaan 76,6 m, tienpinnan korkeus 77,4 m ja Eteldaranta 7
maanpinnan korkeus 77,8 m. Painanne on siis Etelidranta 7:n maanpintaan
verrattuna 1,2 metrin syvyinen ja tienpintaa 0,8 m alempana. Painanteessa kasvaa

ryhma varttuneita arviolta 80 — 100 vuotiaita kuusia. Nama kuuset pitdvat alueen
vesitasapainon kunnossa, muuten painanteeseen kertyisi lumen sulaessa ja

rankkojen sateiden aikana vettd. Painanteen alue on aikanaan ollut kaupungin
omistuksessa, mutta se on myohemmin liitetty Eteldranta 5:n tonttiin.
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Kaavaluonnoksen mukaan 78 m korkeuskayra kulkee ldhell3 Eteldranta 7:n rajaa.
Eteldranta 5:n rakennus on tata korkeammalla. Tima tarkoittaa sitd, etta
kaavaluonnokseen merkitty rakennusala niin rivitalorakennuksen kuin autotallinkin
kohdalla johtaa voimakkaaseen tarpeeseen joko leikata korkeampaa maata taikka
tehdad tayttoa. Jos tayttoihin paadytdidn, niin rakennukset tulevat ikdan kuin
kukkulan/penkan paille. Taytot olisivat huomattavia. Tima rikkoisi voimakkaasti
maisemakuvaa niin Eteldrannan tien puolelta kuin itse Kemijoelta katsottaessa.
Taytot lisdavat myos merkittavasti hulevesien kulkeutumisen riskid naapuritonteille
syksyn ja kevaan tilanteissa, joissa maa on roudassa ja hulevesiviemirit jaassa.
Leikkaukset taas johtaisivat siihen, ettd tienpinta ja rantapenger olisivat
korkeammalla kuin itse rakennus.

Eteldranta 5:n tontti on ndin harvinaisen huonosti rivitalolle soveltuva, eiki haittoja
mm. maisemakuvaan ja vesitaseeseen voida poistaa maaperai leikkaamalla tai
tayttamalla.

Kaavaselostuksen kohta 4.5.2 ja kaavaluonnos

” Vaikutus ympérist66n

Kaavamuutoksen myo6ta alueelle mahdollistuu yksikerroksisen kuusiasuntoisen
rivitalon rakentaminen. Muutoksen myété alueen liikkennemaara hieman
lisadntyy, muttei kuitenkaan siind maarin, etté alueen liikkennejarjestelyihin tulisi
tarvetta tehda erityisia muutoksia.”

Lilkennemadara tulee lisddantymaian huomattavasti, ei hieman, kuten
kaavaselostuksessa todetaan. Jos jokaisessa asunnossa asuisi nelihenkinen perhe,
tulee rakennukseen 24 asukasta ja heidan lilkkennevilineensi. Autopaikkoja ei
nykyiselladn kdaytannossa pystyta rakentamaan tontille riittivisti, varsinkaan, kun
yleensa perheilld on nykyisin kaksi autoa. Tima aiheuttaa todellisia vaikeuksia
liikennejarjestelyihin.

Eteldrannan liikennejarjestelyt muuttuivat kdytdnnéssia muutama vuosi sitten, kun
tie saneerattiin. Siitd tehtiin entistd huomattavasti kapeampi ja pysikéinti kapean
tien varteen on nykyisellddn vaarallista. Kuuden asunnon rivitalo tuo aina mukanaan
pysakdintitarpeen huomattavan kasvun, joka kohdistuu kiytanndssi myos tien
varteen.




R

ROVANIEMI

Liilkennemaarat tulevat ndin kasvamaan enemman kuin “hieman”.
Kaavaselostuksessa todetaan, etta liikennejarjestelyihin ei tarvitse tehda erityisia
muutoksia. Kdytanndssa mitaan liikkennejarjestelyjen muutoksia ei voida alueen
olosuhteet huomioon ottaen edes tehda.

Kaavaselostuksen kohta 5.3.1 ja kaavaluonnos

"Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

Ympariston liikkennejdrjestelyihin ei tule muutoksia kaavamuutoksen vuoksi.
Kaavamuutoksen my6tad rakennusoikeus suunnittelualueella nousee 317 mo.
Muutos tdydentaa ja eheyttdd alueen rakennettua ymparist6a.”

Liilkennejdrjestelyistd olemme lausuneet edelld. Rakennusoikeuden kasvattamiseen
ei ole maankaytollisia syita ja se rikkoo maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimusta. Etelaranta 5:n rakennusoikeus on nykyiselldan taysin riittava.
Maankaytollisia perusteita rakennusoikeuden kasvattamiseen ei ole. Toteamme
edelleen, ettda Korvanniemen — Eteldrannan alkupdan rakennustehokkuus vaihtelee
voimassa olevassa asemakaavassa jonkin verran, mutta se pysyy linjassa 0,20 — 0,25.
Haetun suuruista rakennustehokkuutta ei voi pitda perusteltuna alueen
pientalovaltaisen luonteen vuoksi. Jo nykyisellddan asemakaava mahdollistaa
suurehkon rakentamisen tontille.

Muutoksen voidaan ehka ajatella tadydentavan rakennettua ymparistoa (sallimalla
ylisuuren rakentamisen), mutta se ei todellakaan eheyta rakennettua ymparisto4,
vaan rikkoo nykyisen kokonaisuuden. Asemakaavan hyvaksyminen johtaisi siihen,
ettd alueen pientalot korvautuvat tehokkaalla rakentamisella yksi toisensa jalkeen
erikseen kasiteltavien asemakaavan muutosten kautta.

Kaytanndssa vaikutukset kohdistuvat AO korttelien 520 ja 519 seka AP korttelin 521
alueelle. Nama korttelit muodostuvat eri ikdisistda omakoti- ja paritaloista.
Kaavaehdotuksen mukaan tdman omakotialueen keskeisimmalle paikalle
rakennettaisiin kuusi asuntoa kasittava rivitalo suoraan Kemijoen rantaan.
Kortteleiden 519, 520 ja 521 maankaytollisesti yhtendinen rakennetun ymparistén
kokonaisuus menetettdisiin. Ndma korttelit muodostavat Rantavitikan alueella hyvin
sdilyneen omakotiasutuksen kokonaisuuden eri ikdisine rakennuksineen.

Tallainen rivitalojen rakentaminen maanomistajien aloitteiden perusteella
sattumanvaraisessa jarjestyksessa ei ole maankaytéllisesti perusteltua eik sita
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voida MRL:n ja sen soveltamiskdaytannon perusteella toteuttaa yksittaisilla
asemakaavan muutoksilla. Esitetty asemakaavan muutos on myds maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun vastaista.

Vastine:

Kaavamuutoksessa esitetty rakennusoikeus seka kerrosluku (I) on ymparistoon soveltu-
vaa. Rakennusoikeuden lisdaminen perustuu kunnan maankaytollisiin tavoitteisiin, joihin
kuuluu yhdyskuntarakenteen hallittu tiivistaminen olemassa olevan infrastruktuurin piirissa.
Rakennuksen yksityiskohtaisempi toteutus korkeusolosuhteiden osalta ratkaistaan raken-
nuslupavaiheessa. Alueella ei ole kyse huomattavista korkeuseroista. Rakennuslupa vel-
voittaa rakentajaa huolehtimaan tontin hulevesista.

Autopaikkojen riittavyys rivitalolle on huomioitu kaavamaarayksin.

Kaavamaaraykset noudattavat hyvaksyttya Rovaniemen pysakdintinormia.
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Mielipide 3(3 allekirjoittajaa) 22.10.2025
Vastustamme asemakaavan muuttamista Rovaniemen 5. kaupunginosan korttelissa 521,

tontilla 10 (Eteldranta 5). Vaadimme, ettéd asemakaavaa ei muuteta nykyisesta
kayttotarkoituksen, rakennustehokkuuden, rakennusalueen tai merkintdjen osalta. Nykyinen
asemakaava turvaa riittavasti suunnittelualueen maankayton ja rakentamisen kohtuullisella
jaymparistoon sopeutuvalla tavalla. Asemakaavan muuttamiselle ei ole MRL:n mukaisia
maankaytollisia syita.

Perustelut:

Toteamme valmisteluvaiheen kaavaehdotuksen osalta:

Kaavaselostuksen kohta 3.1.2 ja kaavaluonnos
“Luonnonympéristo
Kaava alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesialuetta.

Alue on pinnanmuodoltaan tasaista.”

Etelaranta 5 tontti tai sen ita- ja lansipuolella olevat tontit eivat ole pinnanmuodostukseltaan
tasaista.

Etelaranta 5 nykyisen rakennuksen lansipuolella on painanne, jossa on vanhoja kuusia.
Painanteen korkeus on kaavaluonnoksen mukaan 76,6 m, tienpinnan korkeus 77,4 m,
Etelaranta 7 maanpinnan korkeus 77,8 m ja Eteldaranta 3 maanpinnan korkeus korkeimmillaan
79,1 m. Painanne on siis Etelaranta 7:n maanpintaan verrattuna 1,2 metrin syvyinen ja
Etelaranta 3 korkeimpaan kohtaan verrattuna 2,5 m syvyinen. Painanne on tienpintaa 0,8 m
alempana. Painanteessa olevat suuret kuuset pitavat alueen vesitasapainon kunnossa,
muuten painanteeseen kertyisi lumen sulaessa ja rankkojen sateiden aikana vetta.

Etelaranta 3:n tontilla on kaksi rakennusta, 40-luvulla rakennettu erillistalo seka 80-luvulla
rakennettu paritalo. Paritalorakennus on rinnetalo, jonka tien puoleinen maanpinnan korkeus
on selvasti alempana kuin Etelaranta 5 nykyinen asuinrakennus. Eteldranta 5 nykyinen
asuinrakennus on rakennettu tontin korkeimmalle kohdalle ja tontti laskee jyrkasti idédssa
Etelaranta 3:ssa olevaa paritaloa kohden.

Kaavaluonnoksen korkeustiedoista puuttuu nykyisen Etelaranta 5:n omakotirakennuksen
maanpinnan korkeus, seka viereisen tontin Eteldranta 3:n rinnetalomuotoisen paritalon
maanpinnan korkeus rakennuksen etela- ja pohjoispuolella.
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Kaavaluonnoksen mukaan 78 m korkeuskayréa kulkee lansipuolella ldhella Etelaranta 7:n
rajaa, ja itapuolella Etelaranta 3:n paritalon eteldseinustan kohdalla. Eteldranta 5:n rakennus
on selvasti 78 m korkeuskayraa korkeammalla. Tama tarkoittaa sitd, etta kaavaluonnokseen
merkitty rakennusala niin rivitalorakennuksen kuin autotallinkin kohdalla johtaa
voimakkaaseen tarpeeseen joko leikata korkeampaa maata tai korottaa tonttia matalammilta
osilta. Jos tayttoihin paadytaan, niin rakennukset tulevat sijaitsemaan viereisia
asuinrakennuksia selkeasti korkeammalla. TAytot olisivat huomattavia. Tama rikkoisi
voimakkaasti maisemakuvaa niin Etelarannan tien puolelta kuin Kemijoelta katsottaessa.
Taytot lisdavat myos merkittavasti hulevesien kulkeutumisen riskia naapuritonteille syksyn ja
kevaan tilanteissa, joissa maa on roudassa ja hulevesiviemaérit jaassa. Leikkaukset taas
johtaisivat siihen, etta tienpinta ja rantapenger olisivat korkeammalla kuin itse rakennus.

Etelaranta 5:n tontti on edella mainituista syistd huonosti suurelle rivitalolle soveltuva, eika
haittoja maisemakuvaan ja vesitaseeseen voida poistaa maaperaa leikkaamalla tai
tayttamalla.

Kaavaselostuksen kohta 4.5.1 ja kaavaluonnos
Kuva 8. Asemapiirustus arkkitehdit Rantala & Kankaanp&a Oy

Kaavaluonnoksen asemapiirustus -luonnoksessa Eteldranta 5:n tontille on merkitty kaksi
liittymaa, joista idan puoleista ei ole mahdollista toteuttaa, koska se tulisi liian lahelle
Eteldranta 3:n paritalorakennusta ja ajoneuvoliittyméaa. Eteldranta 3:n paritalon tarkka
etaisyys Etelaranta 5 tontin rajasta ei kdy ilmi kaavaluonnoksesta tai selostuksesta, mutta
etaisyys on arviolta vain noin 1-2 m tontin rajasta. Rovaniemen kaupungin voimassa olevan
Rakennusjarjestyksen mukaan liittyma, piha-alue ja ajoneuvoliittym& on suunniteltava siten,
ettei siitd aiheudu haittaa naapureille (paasaantoisesti paloturvallisuus, hulevedet ja melu).
Etaisyydestd naapurin rakennukseen ei ole erillista kiinteda metriarvoa
rakennusjarjestyksessa, mutta:

- Liittyman etéisyys rakennukseen tulee olla riittava paloturvallisuuden ja
liikenneturvallisuuden varmistamiseksi

- Liittyman l&@heisyydessa asuinrakennukseen kohdistuva melu ja mahdollinen veden
ohjautuminen ovat perusteita, miksi kaupungit rajaavat etaisyytta rakennuksiin

- Rovaniemen rakennusjarjestyksessa on maininta, ettd rakentaminen ei saa aiheuttaa
kohtuutonta haittaa naapureille, mika tulkitaan usein 10-15 metrin etaisyydeksi
asuinrakennuksesta liittymien ja pihojen kohdalla

Asemapiirustus -luonnoksessa esitetty rivitalo tayttaisi itd -ldnsisuunnassa ldhes koko tontin.
Rakennuksen kadun puoleinen alue koostuu kahdesta liittymasta ja pysakointialueista.
Luonnoksen perusteella tontilla ei ole mahdollista huomioida lainkaan rivitalon lumen
sailytysta talvella tai lumen sulamisvesien vaikutusta viereisilla tonteilla oleviin rakennuksiin.
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Kyseessa on luonnos, mutta esitys vahvistaa ndkemystamme, ettd kaavamuutoksen
vaikutuksia ei ole riittavasti selvitetty.

Kaavaselostuksen kohta 4.5.2 ja kaavaluonnos

”Vaikutus ymparistéon

Kaavamuutoksen myédtéa alueelle mahdollistuu yksikerroksisen kuusiasuntoisen
rivitalon rakentaminen. Muutoksen myétéa alueen liikennema&éra hieman
lisdantyy, muttei kuitenkaan siind maarin, etta alueen liikennejarjestelyihin tulisi

tarvetta tehda erityisid muutoksia.”

Lilkennemaaran lisdys nykyiseen kaavaan verrattuna tulee olemaan suuri. Etelaranta 3
paritalon toisessa puolikkaassa asuvassa 4 hengen perheessdmme on talla hetkella kolme
ajokortin omistavaa asukasta ja ajoittain kolme autoa. Jos esitetyn rivitalon kuudesta
asunnosta jokaisessa asuisi vastaavassa elamantilanteessa oleva perhe, olisi rivitalon
asukkailla ajoittain yhteensé 18 autoa. Eteldranta 5:n tontille ei ole mahdollista rakentaa
riittavasti autopaikkoja. Pysakointi kapean kadun varteen on vaarallista ja pihoista tulevia
autoja on vaikea ennakoida. Kuuden asunnon rivitaloon liittyy pysékointitarpeen huomattava
kasvu, joka kohdistuu kdytdnnossa myos tien varteen.

Kaavaselostuksessa todetaan, etta liilkennejarjestelyihin ei tarvitse tehda erityisid muutoksia.
Kaytannossa liikennejarjestelyjen muutoksia ei voida alueen olosuhteet huomioon ottaen
edes tehda.

Kaavaselostuksen kohta 5.3.1 ja kaavaluonnos

”Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Ympériston liikkennejarjestelyihin ei tule muutoksia kaavamuutoksen vVUOKsi.
Kaavamuutoksen myoéta rakennusoikeus suunnittelualueella nousee 317 m2.

Muutos tédydentaa ja eheyttaa alueen rakennettua ympéaristoa.”

Eteldranta 5 tontille endotettu 317 kerrosneliometrin lisays tarkoittaa noin 50% lisaysta
olemassa olevaan rakennusoikeuteen. Etelaranta 5:n olemassa oleva rakennusoikeus 636 m2
mahdollistaa jo nyt tontille suuren rakentamisen. Rakennusoikeuden 50% kasvattamiseen ei
ole maankaytollisia perusteita ja esitys rikkoo maanomistajien tasapuolisen kohtelun
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vaatimusta. Korvanniemen ja Eteldrannan alkupaan rakennustehokkuus vaihtelee voimassa
olevassa asemakaavassa jonkin verran, mutta se pysyy linjassa 0,20-0,25. Haetun suuruista
rakennustehokkuutta ei voi pitda perusteltuna alueen pientalovaltaisen luonteen vuoksi.

Esitetyn yhden tontin asemakaavan hyvaksyminen johtaisi siihen, etta alueen pientalot
korvautuvat tehokkaalla rakentamisella yksi toisensa jalkeen erikseen kasiteltavien
tonttikohtaisten asemakaavamuutosten kautta.

Kaytanndssa vaikutukset kohdistuvat AO korttelien 520 ja 519 sekéa AP korttelin 521 alueelle.
Nama korttelit muodostuvat eri ikdisistd omakoti- ja paritaloista. Kaavaehdotuksen mukaan
tdman omakotialueen keskeisimmalle paikalle rakennettaisiin kuusi asuntoa kasittava rivitalo
suoraan Kemijoen rantaan. Kortteleiden 519, 520 ja 521 maankaytollisesti yhtendinen
rakennetun ympariston kokonaisuus menetettaisiin.

Korttelissa 595, osoitteessa Etelaranta 1, sijaitsee rivitalo, jonka asuinrakennuksen
rakennusoikeus on 750 m2 ja talousrakennuksen 175m2. Kyseinen tontti oli alun perin
kaavoitettu lilkerakentamiselle, mutta se muutettiin 2010-luvulla rivitalotontiksi.

Vaikka Etelaranta 1 tontti sijaitsee saman kadun varrella kuin nyt kaavamuutoksen kohteena
oleva Eteldranta 5, eroavat tontit rakennuspaikkana selvasti toisistaan ja ne kuuluvat eri
kortteleihin. Eteldranta 1 sijaitsee keskella puistoalueita. Tontin toisella puolella on
hiekkakentta ja toisella puolella puistoalue, jossa kulkee levea oja. Sen sijaan Eteldranta 5
sijaitsee kahden pientalon valissa. Kuten jo aikaisemmin todettiin, Etelaranta 3:n
asuinrakennus sijaitsee vain noin 1-2 m paassa Etelaranta 5:n tontin rajasta.

Ehdotetulla kaavamuutoksella kortteleiden 519, 520 ja 521 nykyinen valja
pientalokokonaisuus tiivistyy vastoin alkuperaista asemakaavan henkea. Etelaranta on
rakentunut valjien, matalien pientalojen alueeksi, jossa tonttien valinen raja toimii
asumisrauhana ja paloturvallisena vyohykkeena.

Vastine:

Rakennusten lopullinen korkeusasema, perustamistapa seka mahdolliset leikkaukset ja
taytot ratkaistaan rakennuslupavaiheessa. Alueella ei ole kyse huomattavista korkeus-
eroista. Hulevesien hallinta edellytetaan jarjestettavaksi tontilla. Asemakaava alueella pui-
den kaataminen on luvanvaraista.

Kaavamuutos taydentaa ja eheyttaa olemassa olevaa asuinymparistéa. Uudisrakentami-
nen on kaupunkikuvallisesti sovitettavissa Etelarannan olemassa olevaan rakennuskan-
taan.
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Mielipide 4 22.10.2025

Mielipide:

Vastustan asemakaavan muuttamista ja vaadin, ettid kaava sdilytetidn nykyiselldan
kayttotarkoituksen, rakennustehokkuuden ja merkintéjen osalta. Nykyinen asemakaava
mahdollistaa alueelle riittivan ja ymparistoon sopeutuvan rakentamisen. Muutokselle ei ole
maankaytto- ja rakennuslain mukaisia perusteita.

Luonnonympadristo ja maapera

Jostain syysta kaavaselostuksessa viitetddn alueen olevan "pinnanmuodoltaan tasaista”,
vaikka todellisuudessa tontti on jyrkka ja epatasainen. Tontti on maaperaltiin ja
korkeuseroiltaan huonosti soveltuva rivitalorakentamiseen. Tarvittavat taytot ja
leikkaukset peittdisivit tieltd ndkyvan maiseman Kemijoen rantaan ja sen takana olevaan
Poyliovaaraan Eteldranta 5:nrakennus sijaitsee tontin korkeimmalla kohdalla, ja tontti
laskee jyrkisti seka itddn etti linteen - kohti viereisia paritaloja. Eteldranta 7:n rajalla on
painanne (n. 0,8-1,2 m tienpintaa alempana), jossa kasvaa vanhoja, yli 80-vuotiaita kuusia.
Puut yllapitavit alueen vesitasapainoa, ja suurien puiden poistaminen tai maaston
tayttaminen aiheuttaisi hulevesiongelmia ja veden kertymistd naapureiden tonteille ja
katualueelle. Hulevesivaluman haitat kadulla ja naapuritonteilla kasvaisivat erityisesti
kevailld kun maa on roudassa eiki vesi imeydy maaperaan tai sadevesiviemareihin. Kadun
toisella puolen oma talomme Eteldranta 14 on jo noin kaksi ja puoli metrid Eteldranta 5:tta
alempana.

Liikenne ja pysakointi

Kaavaselostuksessa todetaan liikennemairan "hieman” kasvavan. Tdma ei pida paikkaansa.
Kuuden asunnon rivitalo voi lisita liikennettd merkittivisti: kiytinnossa suunniteltu
rakennustehokkuus tarkoittaa 10-18 auton ja jopa 20-25 asukkaan lisdysta. Eteldranta on
kapea katu, eikd pysdkointi sen varteen ole turvallista. Tontille ei mahdu riittavasti
autopaikkoja, mika aiheuttaisi pysdkointiongelmia ja turvallisuusriskin. Talon asukkaiden
omien asukkaiden lisdksi, vierasautot lisdisivit katuvarsipysdkointia merkittavasti. Riskit
vilkkaalle kevyelle liikenteelle (koululaiset, ulkoilijat ja koirien ulkoiluttajat jne.)
lisddntyisivat huomattavasti. Eteldrannan tie on jo aiemmin kavennettu, eikd sen
liikennejarjestelyja voida kdytdnnossa muuttaa.

Rakennettu ymparisto ja rakennusoikeus

Rakennusoikeuden kasvattaminen 317 m?:114 on kohtuutonta ja rikkoo maanomistajien
tasapuolisen kohtelun periaatetta. Jo nykyinen 636 m? rakennusoikeus on riittiva paritalon
tai kohtuukokoisen rivitalon rakentamisen. Alueen nykyinen rakennustehokkuus (0,20-
0,25) on linjassa pientalovaltaisen ympariston kanssa. Ehdotettu lisdys merkitsisi
ylitehokasta rakentamista, joka ei sovi alueen mittakaavaan. Suuren rivitalon rakentaminen
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keskelle pientaloaluetta rikkoisi Rantavitikan ja Etelarannan alueen yhtendisen ja
historiallisen pientalokokonaisuuden. Yksittidisten tonttien asemakaavan muutoksilla
toteutettu tiivistiminen johtaisi siihen, ettd rauhallinen omakotitaloalue menettiisi
luonteensa.

Johtopaitos

Asemakaavan muutos ei perustu maankaytollisiin tarpeisiin ja se aiheuttaisi:
- Maisemallista ja ymparistollistd haittaa

- Hulevesiongelmia naapuritonteille ja katualueelle

- Turvattomuutta katuliikenteessa

- Epatasapuolista kohtelua alueen maanomistajien vililla

Asemakaavaa ei siis tule muuttaa.

Vastine:

Alueen rakennuskanta on muodostunut pientalovaltaisesti erillisistd omakotitaloista, parita-
loista seka rivitaloista. Rakennuskanta on alkanut uudistua ja yhdyskuntatekniikan piirissa
olevilla vanhoilla asuinalueilla rakentamisen tehokkuutta on nostettu mailtillisesti.
Autopaikkojen riittavyys rivitalolle on huomioitu kaavamaarayksin. Kaavamaaraykset nou-
dattavat hyvaksyttya Rovaniemen pysakointinormia.
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Liite 4 Vuorovaikutuslomake (ehdotusvaihe)
Ehdotusvaiheen kuuleminen 19.2-20.3.2026
Mielipide 1 19.3.2026

Esitan talla sahkopostilla kielteisen palautteeni Rovaniemen asemakaavan muutoksesta osoitteessa
Etelaranta 5 (5. kaupunginosa, kortteli 521, tontti 10). Haettu muutos mahdollistaisi tontin
kayttotarkoituksen muuttamisen asuinpientaloalueesta siten, etta alueelle voitaisiin rakentaa
yksikerroksinen, kuusiasuntoinen rivitalo. Samalla tavoitteena on tonttitehokkuusluvun nostaminen
arvoon 0,3 seka rakennusalan laajentaminen.

Pidan edella esitettya muutosta ongelmallisena erityisesti siksi, etta se edustaa rakennustapaa,
jonka ensisijaisena tavoitteena on tontin rakennustehokkuuden ja taloudellisen hyédyn
maksimointi ilman riittavaa huomiota alueen muita kayttajia ja ymparistdarvoja kohtaa. Mielestani
kyseisen alueen tarkoitus ei ole ratkaista kasvavan vaeston aiheuttamaa rakennuspainetta, silla se
on osa Rovaniemen arvokasta ja kaikille kaupunkilaisille kuuluvaa jokimaisemaa. Kemijoen varren
vehreys, puusto ja luonnonladheisyys ovat keskeinen osa alueen identiteettia ja vetovoimaa.

On perusteltua olettaa, ettei hankkeen taustalla ole omistajan oma asumistarve, vaan pikemminkin
tontin arvon maksimointi. Tonttitehokkuuden kasvattaminen ja rakennusalan laajentaminen
Jjohtavat kaytannossa siihen, etta uusi rakennus rakennetaan tontin reunasta reunaan. Tallainen
rakentaminen muuttaa merkittavasti alueen luonnetta: vehrea jokiranta ja luonnollinen maisema
vaistyvat tiiviin rivitalorakentamisen tielta. Vastaavanlainen kehityssuunta on jo nahtavissa
Eteldaranta 1:ssd, jossa vuonna 2014 toteutettu rakentaminen on johtanut tontin tehokkuuden
maksimointiin puuston ja muun kasviston kustannuksella. Tallainen kehitys ei tue alueen
alkuperaista tarkoitusta pientaloalueena, joka on kaavoitettu juuri maisemalliset ja ymparistolliset
arvot huomioiden.

Kemijoen ranta-alue on ymparivuotisessa kaytossa niin paikallisille asukkaille kuin matkailijoille.
Kesaisin alue tarjoaa puitteet melonnalle, kalastukselle, uimiselle ja muulle vesiliikunnalle. Talvella se
toimii tarkeana virkistysalueena hiihtgjille, ulkoilijoille ja moottorikelkkailijoille. Naissa kaikissa
korostuu ympariston luonnonlaheisyys ja maisemallinen arvo: jokiuomaa reunustava puusto luo
nakosuojaa ja sailyttaa idyllisen pientaloalueen luonteen. Talviaikaan tykkylumiset puut tekevat
alueesta erityisen kauniin ja vetovoimaisen.

Rivitalorakentamisen myo6ta tama ominaispiirre heikkenisi olennaisesti. Alueen vehreys vahenisi ja
maisema muuttuisi urbaanimmaksi, mika on ristiriidassa Rovaniemen keskeisten
vetovoimatekijoiden kanssa. Luonnonlaheisyys ei ole ainoastaan paikallisten viihtyvyytta lisaava
tekija, vaan myos merkittava osa kaupungin matkailullista arvoa. Kaytannossa tallainen
rakentaminen vastaa hetkellisen rahallisen hyédyn tavoittelua pitkan aikavalin vaikutusten
kustannuksella.

Yksi kaavamuutoksen perusteluista on rakennustehokkuuden lisaaminen tontilla, ja sen uskon
rakennuttajan saavuttavan ja ylittavan ripaa hipomatta. Mutta kenen tarpeisiin rivitaloa rakennetaan
Jja tukeeko taman alueen tonttitehokkuuden lisaaminen Rovaniemen omaa vaestonkasvua? Pidan
todennakoisena, ettei suunniteltu rivitalohanke ensisijaisesti vastaa paikallisen asuntotarpeen
kasvuun, vaan palvelee lyhytaikaiseen vuokraukseen ja matkailutoimintaan liittyvia taloudellisia
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intresseja. Kun otetaan huomioon, etta tontilla harjoitetaan jo nyt lyhytaikaista vuokrausta

(kts. https://asunnot.oikotie fi/vuokra-asunnot/rovaniemi/23730703), on perusteltua olettaa, etta

uudet asunnot ohjautuisivat ainakin osittain samaan kayttéon. Tama kehitys ei tue kestavaa ja
tasapainoista kaupunkirakennetta, vaan muuttaa sen luonnetta pysyvasti. Mikali Rovaniemen
kaupungin tavoitteena on nostaa keskimaaraisen tontin tehokkuutta, tulee se tehda alueilla, joiden
kaavamuutoksilla ei ole perustavanlaatuisia vaikutuksia alueen luonnonlaheisyyteen, maisemaan ja
ymparistoon. Yksittaisten pientalotonttien muuttaminen tiiviiksi rivitaloalueiksi mahdollisimman
suurella hyoédylla maanomistajille on vaara lahestymistapa.

Edella esitetyin perustein katson, ettd asemakaavan muutos ei ole alueelle sopiva eika se edista
Rovaniemen pitkajanteista kehittamista. Pyydan, etta kaavamuutos hylataan ja alueen nykyinen
pientaloluonne seka jokimaiseman arvot sailytetaan.

Vastine:

Kaupunkirakenteen kohtuullinen tiivistaminen on kaupungin maapoliittinen tavoite ja tehok-
kuuden nostolla pyritaan hyodyntamaan vajaasti kaytettya rakennusoikeutta ja ohjaamaan
kasvua olemassa olevan infrastruktuurin yhteyteen.

Yksikerroksinen rivitalorakennus ei muuta olennaisesti ranta-alueen luonnetta. Asema-
kaava muutosehdotuksessa on huomioitu alueen vehreys istutettavan alueen osilla.

Mielipide merkitaan muilta osin tiedoksi.
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Mielipide 2 (kaksi allekirjoittaja) 20.3.2026

Vastustan asemakaavan muuttamista ja esitdn, ettd voimassa oleva asemakaava sdilytetdan
kéyttotarkoituksen, rakennustehokkuuden ja kaavamerkint6jen osalta ennallaan.

Arvioni mukaan nykyinen asemakaava mahdollistaa alueelle tarkoituksenmukaisen ja ymparistoon
sopeutuvan maankdyton. Kaavamuutokselle ei ole esitetty muutoksia vaativia alueidenkdyttolain
mukaisia maankaytollisid perusteita.

Olen tuonut ndkemykseni esille jo hankkeen aiemmissa kuulemisvaiheissa. Katson, ettei esittamiani
havaintoja ole huomioitu lainkaan ehdotusvaiheen kaavaratkaisussa. Kaavamuutos ei taytd
asemakaavan sisdltovaatimuksia siltd osin kuin ne koskevat terveellisen, turvallisen ja viihtyisdn
elinympariston edellytysten turvaamista sekd ymparistoon soveltuvaa rakentamista.

Pysikointijarjestelyjen osalta viittaus sovellettaviin normeihin ei ole riittiva vastaus esitettyihin
vaikutusarvioihin, vaan tarkastelussa tulee huomioida alueen todellinen tilanne ja olemassa cleva
rakennusrakenne. Kaavamuutos voi lisétd liikennettd merkittavasti: suunniteltu rakennustehokkuus
tarkoittaa jopa yli 10 auton ja 20-25 asukkaan lisdystd. Eteldranta on kapea katu, eikd pysdkointi
sen varteen ole turvallista. Tontille ei mahdu riittavésti autopaikkoja, mika aiheuttaa
pysdkointiongelmia ja turvallisuusriskin. Omien asukkaiden asukkaiden lisdksi, vierasautot
lisdisivat katuvarsipysdkointid merkittavasti. Riskit vilkkaalle kevyelle liikenteelle (koululaiset,
ulkoilijat ja koirien ulkoiluttajat jne.) lisddntyvat huomattavasti. Tie on jo aiemmin kavennettu, eika
liikennejdrjestelyjd voida kdytdnnossda muuttaa. Lahialue muodostuu pddosin omakoti- ja
paritaloista. Rivitalorakentamisen soveltuvuus Kyseiselle tontille jdd perustelematta.

Kaava-aineistossa esitetty vdite korkeuserojen vdhdisyydestd ei kuvaa alueen todellisia maasto-
olosuhteita. Kaavaluonnoksessa esitetty rakentaminen ja sen vaikutukset ymparisto6n ja hulevesien
hallintaaan, tulee arvioida kaavoitusvaiheessa eika jdttaa ratkaistavaksi rakennuslupamenettelyyn.
Suunnitellulla rakentamisella on nédhtdvissd haitallisia vaikutuksia viereisille kiinteistéille.

Yksittdisten tonttien rakennustehokkuuden merkittdva kasvattaminen olemassa olevan
pientaloalueen sisdlld ilman laajaa alueellista tarkastelua johtaa usein maanomistajien
epitasapuoliseen kohteluun eiki edistd johdonmukaista maankéaytén ja sitd tukevan infrastruktuurin
suunnittelua. Vastaavan sisdltéinen kaavahanke on jo aiemmin hylatty, eika tdssd esitetyn ratkaisun
vaikutusten ole osoitettu merkittdvasti poikkeavan siita.

Edelld esitetyilld perusteilla katson, ettei kaavamuutokselle ole hyvéksyttdvid maankaytollisid
perusteita. Esitdn edelleen kaavaehdotuksen hylkaamista.

Vastine:
Rivitalon autopaikkojen mitoitus on maaritelty kaavamaarayksissa, jotka noudattavat Ro-
vaniemen hyvaksyttya pysakointinormia. Kaikki autopaikat tulee sijoittaa tontin alueelle.

Kaavamuutoksen ei arvioida aiheuttavan merkittavaa liikenteen kasvua. Tavallisen tontti-

kadun varteen voidaan rakentaa omakoti-, pari- ja rivitaloja.

Tehokkuuden nostolla pyritdan vastaamaan kaupungin maapoliittisen ohjelman tavoittei-
siin ja edistamaan kestavaa yhdyskuntarakennetta.
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Mielipide 3 20.3.2026

Vastustamme asemakaavan muuttamista Rovaniemen 5. kaupunginosan korttelissa 521,
tontilla 10 (Etelaranta 5). Vaadimme, etta asemakaavaa ei muuteta nykyisesta
kayttotarkoituksen, rakennustehokkuuden tai merkintdjen osalta. Nykyinen asemakaava
turvaa riittavasti suunnittelualueen maankayton ja rakentamisen kohtuullisella ja
ymparistoon sopeutuvalla tavalla. Asemakaavan muuttamiselle ei ole Alueidenkayttolain
mukaisia maankaytollisia syita.

Perustelut:

Olemme vireilletulo- ja valmisteluvaiheen mielipiteessamme 21.10.2025 tuoneet esille
kantamme kaavahankkeeseen. Uudistamme mielipiteessamme aikaisemmin esittamamme
javiittaamme perusteluihimme. Koemme, etta perusteltuja mielipiteitdmme ja huoltamme
terveellisestd, turvallisesta ja viihtyisastd ymparistosta ei ole huomioitu nyt ehdotusvaiheessa
olevassa kaavassa. Esitetty kaavamuutos ei tayta alueidenkayttolain sisaltévaatimuksia
aiemmissa kuulemisissa esitetyin perustein.

Kaupunki on viitannut pysakointikysymyksen jarjestamisesta esitettyihin kannanottoihin
viittaamalla asiaa koskeviin normeihin. AKL:n mukaan kysymystéa on tarkasteltava
tosiasiallisen tilanteen perusteella. Kannanotoissa on huolellisesti kuvattu ison rivitalon
pyséakoinnin vaikutukset.

Kaupunki on esittanyt ainoastaan mielipiteensa liittyen rakennusoikeuden ymparistoonsa
soveltuvuudesta esitettyihin kannanottoihin. Kaavoittajan mielesta rivitalo sopii olemassa
olevaan rakennuskantaan. Esitetyissa kannanotoissa on huolellisesti perusteltu rivitalon
soveltuvan huonosti alueen rakennuskantaan juuri talla Kemijoen rantaan rajoittuvalla
tontilla.

Kaupunki sivuuttaa vastineessaan asukkaiden huolen alueen korkeussuhteista. Kaupungin
mielipide on se, etta alueella ei ole kysymys huomattavista korkeuseroista. Korkeuserot ovat
kaikkien nahtavilla alueen kartassa. Eteldranta 5:n ja sen lahinaapurien kannalta korkeuserot
ovat huomattavia. Kaupunki viittaa mm. siihen, ettd maan pinnan tarvittavat muutokset
ratkaistaan rakennuslupavaiheessa. Kaavaa laadittaessa on kuitenkin otettava huomioon
hankealueen todellinen tilanne. Tontin soveltuvuutta suunniteltuun rakentamiseen ei voida
ohittaa kaavoitusvaiheessa. Sama patee hulevesien johtamiseen, jota ei voida jarjestaa
viittaamalla normiin: “rakentajan on huolehdittava hulevesien kasittelysta”. Jos aiottu hanke
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toteutetaan, kaytetdan tontin rakennusala kokonaisuudessaan rajojen suuntaisesti ja tama
aiheuttaa tosiasiassa merkittavia hulevesiongelmia Etelaranta 3 ja 7 rakennuksille.

Asemapiirrosluonnoksessa esitetdan Eteldranta 5 tontille ajoneuvoliittyma, joka tulisi noin 1-
2m paahan asuinrakennuksestamme. Tallaisen liittyman rakentaminen ei ole mahdollista.

Etelaranta 5 tontille ehdotettu 317 kerrosneliometrin lisays tarkoittaa noin 50% lisaysta
olemassa olevaan rakennusoikeuteen. Eteldranta 5:n olemassa oleva rakennusoikeus 636 m2
mahdollistaa jo nyt tontille suuren rakentamisen. Rakennusoikeuden 50% kasvattamiseen ei
ole maankaytollisia perusteita ja esitys rikkoo maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimusta.

Kaytannossa vastaavan sisdltdinen kaavahanke on jo kertaalleen maankaytto- ja rakennuslain
vastaisena hylatty. Kaupunki on vastineessaan vedonnut siihen, etta nyt haettu kaavamuutos
on vaikutuksiltaan pienempi. Nain ei tosiasiassa ole, vaan hankkeiden vaikutukset ovat
kdytannossa samanlaiset.

Vastine:

Alueidenkayttolain 54 § mukaisesti asemakaavan tulee luoda edellytykset liikenteen ja py-
sakdinnin asianmukaiselle jarjestamiselle. Autopaikkojen riittavyys rivitalolle on maaritelty

kaavamaarayksissa, jotka noudattavat Rovaniemen hyvaksyttya pysakointinormia. Kaikki

autopaikat tulee osoittaa tontille. Kaavamuutoksen ei arvioida aiheuttavan merkittavaa lii-

kenteen kasvua.

Rakennusoikeuden maaran nosto parantaa rakennetun alueen infran kayttoastetta ja tu-
kee yhdyskuntarakenteen tiivistamista.

Hulevesien hallinta on suunniteltava siten, ettei siitd aiheudu haittaa naapurikiinteistoille.
Asemakaavamuutos noudattaa AKL 13 a luvun hulevesien hallintaa koskevia saannoksia.

Ajoneuvoliittyman tarkempi sijainti maaritellaan rakennuslupavaiheessa.
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Mielipide 4 ja 5 (kaksi samansisiltoistd mielipidetta, kolme allekirjoittajaa) 20.3.2026

Vastustamme asemakaavan muuttamista ja vaadimme, etta asemakaavaa ei

muuteta nykyisestd kayttotarkoituksen, rakennustehokkuuden eikd merkintéjen
osalta.

Nykyinen asemakaava turvaa tdysin riittavasti suunnittelualueen maankayton ja
rakentamisen kohtuullisella ja ymparisto6n sopeutuvalla tavalla. Asemakaavan
muuttamiselle ei ole edelleenkdan Alueidenkdyttdlain mukaisia maankaytollisia

syita.

Perustelut

Olemme vireilletulo- ja valmisteluvaiheen mielipiteessamme 10.9.2025 ja
22.10.2025 tuoneet esille kantamme nyt kaavahankkeeseen. Uudistamme
mielipiteessamme esittamamme ja viittaamme perusteluihimme. Kaytannossa
esittamiamme mielipiteita ei ole otettu huomioon mitenkdan nyt ehdotusvaiheessa
olevassa kaavassa.

Toteamme ehdotusvaiheessa olevan kaavaselostuksen 16.2.2026 ja erityisesti sen
litteen (vuorovaikutuslomake) ja kaavaehdotuksen osalta vield seuraavaa:

Kaupunki on vastineessaan (s. 21 ss.) esitettyjen mielipiteiden osalta todennut mm.
seuraavaa:

” Kaavamuutoksessa esitetty rakennusoikeus seka kerrosluku (1) on ymparistoon
soveltuvaa. Rakennusoikeuden lisddminen perustuu kunnan maankaytéllisiin
tavoitteisiin, joihin kuuluu yhdyskuntarakenteen hallittu tiivistiminen olemassa
olevan infrastruktuurin piirissa. Rakennuksen yksityiskohtaisempi toteutus
korkeusolosuhteiden osalta ratkaistaan rakennuslupavaiheessa.

Alueella ei ole kyse huomattavista korkeuseroista. Rakennuslupa velvoittaa
rakentajaa huolehtimaan tontin hulevesista. Autopaikkojen riittavyys rivitalolle on
huomioitu kaavamaarayksin. Kaavamaaraykset noudattavat hyvaksyttya Rovaniemen
pysakointinormia.

Rakennusten lopullinen korkeusasema, perustamistapa seka mahdolliset leikkaukset
ja taytot ratkaistaan rakennuslupavaiheessa. Alueella ei ole kyse huomattavista
korkeuseroista. Hulevesien hallinta edellytetdan jarjestettavaksi tontilla. Asemakaava
alueella puiden kaataminen on luvanvaraista. Kaavamuutos tdydentaa ja eheyttaa
olemassa olevaa asuinymparistoa. Uudisrakentaminen on kaupunkikuvallisesti
sovitettavissa Etelarannan olemassa olevaan rakennuskantaan.
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Alueen rakennuskanta on muodostunut pientalovaltaisesti erillisista omakotitaloista,
paritaloista seka rivitaloista. Rakennuskanta on alkanut uudistua ja
yhdyskuntatekniikan piirissa olevilla vanhoilla asuinalueilla rakentamisen
tehokkuutta on nostettu maltillisesti. Autopaikkojen riittavyys rivitalolle on
huomioitu kaavamaaradyksin. Kaavamaaradykset noudattavat hyvaksyttya Rovaniemen
pysakdintinormia.

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

Aiemmin hylatyn kaavoitushankkeen rakentamistehokkuus seka kerrosluku oli
suurempi. Kaavahanke toteuttaa alueella voimassa olevaa Rovaniemen yleiskaavaa
2015, jossa alue on osoitettu pientalovaltaiseksi alueeksi (AP). Merkinta kasittaa
erilliset omakotitalot, paritalot, rivitalot seka pienkerrostalot.”

Alueidenkdyttdlain mukaan kaavan on taytettdva asemakaavan sisdltovaatimukset
(alueidenkayttolaki 54 §). Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistdlle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistoa ja
luonnonymparistéa on vaalittava, eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.

Nyt esitetty kaavamuutos ei tayta alueidenkdyttolain sisaltovaatimuksia aiemmissa
kuulemisissa esitetyin perustein. Se ei luo edellytyksia terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle ymparistolle. Yksityiskohtien osalta toteamme seuraavaa:

Muun ohella pysakdintikysymysten jarjestamisesta esitettyihin kannanottoihin ei
riitd vastaukseksi se, ettd kaupunki viittaa asiaa koskeviin normeihin. Kysymysta on
tarkasteltava tosiasiallisen tilanteen pohjalta. Kannanotoissa on yksityiskohtaisesti
selostettu se, millaiseksi tilanne muodostuu, jos kaavamuutos toteutetaan.

Kuten kannanotoissa on selostettu, lahialueen rakennuskanta muodostuu omakoti-
ja paritaloista. Tahan ndhden kaupungin esittama kasitys siita, ettd
kaavamuutoksessa esitetty rakennusoikeus seka kerrosluku (I) on ympéristé6n
soveltuvaa, ei pida paikkaansa. Esitetyissa kannanotoissa on varsin perustellusti
todettu rivitalon soveltuvan huonosti alueen rakennuskantaan juuri talla Kemijoen
rantaan rajoittuvalla tontilla. Téhdan nahden kaupungin kanta perustuu vain
mielipiteeseen siitd, ettd kaavoittajan mielesta rivitalo sopii olemassa olevaan
rakennuskantaan.
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Vastineissaan kaupunki sivuuttaa alueen korkeussuhteet. Kaupungin mielipide on se,
ettd alueella ei ole kysymys huomattavista korkeuseroista. Todellinen tilanne selvida
alueen kartta-aineistosta ja vield paremmin se selvidd maastosta. Huomattavat
korkeuserot ovat joustava kasite, joka tulee suhteuttaa hankealueeseen ja sen
muille aiheuttamiin vaikutuksiin. Eteldranta 5:n ja sen ldhinaapurien kannalta
korkeuserot ovat huomattavia.

Kaupunki viittaa mm. siihen, etta valttamatta tehtavat leikkaukset ratkaistaisiin
rakennuslupavaiheessa. Kaavaa laadittaessa on kuitenkin otettava huomioon
hankealueen todellinen tilanne. Tontin soveltuvuutta suunniteltuun rakentamiseen
ei voida ohittaa kaavoitusvaiheessa. Sama patee hulevesien johtamiseen, jota ei
voida jdrjestaa viittaamalla normiin: “rakentajan on huolehdittava hulevesien
kdsittelysta”. Jos aiottu hanke toteutetaan, kdytetaan tontin rakennusala
kokonaisuudessaan rajojen suuntaisesti ja tima aiheuttaa tosiasiassa merkittavia
hulevesiongelmia Eteldranta 7:n ja 3:n olemassa oleville rakennuksille.

Rovaniemen kaupungin linja kaavoittaa olemassa olevan omakoti- ja paritaloista
muodostuvan rakennuskannan sisdadn sattumanvaraisesti rivitaloja, joissa
kdytanndssa taytetadn koko tontin alue rakennuksilla, ei ole patevd maankaytollinen
syy. Téllainen kaavoitus johtaa siihen, ettd ensimmaisena korttelin ja ldhialueen
tontin hankkinut ja sille kaavamuutosta hakenut, saa hankkeensa toteutettua, mutta
muut tontinomistajat joutuvat karsimaan haitat. Samalla kdy tosiasiassa niin, etta
muiden tontinomistajien mahdollisuus vastaavaan estyy. Kaupunki ei voi juridisesti
patevalla tavalla taata yhdenvertaista mahdollisuutta naapureille saada maatansa
yhtd tehokkaasti kaavoitettua. Tallainen toiminta ei ole hyvaa maankaytdn
suunnittelua eika sitd voida pitda alueidenkayttolain mukaisena. Tilanne, jossa koko
asuinkortteli esim. kaavoitettaisiin yksi kerrallaan rivitalotonteiksi, on myds
mahdotonta mm. liikenteen kasvun kannalta. On eri asia kaavoittaa laajempia
alueita rivitaloasumiseen sopivaksi.

Nyt esitetty kaavahanke rikkoo ndain maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimusta. Esitetylle kaavamuutokselle ei ole maankadytto- ja rakennuslaista
johdettuja hyvaksyttavia maankaytollisia syitda. Korostamme myds sitd, etta
kdytanndssa vastaavan sisaltdinen kaavahanke on jo kertaalleen maankaytto- ja
rakennuslain vastaisena hylatty. Kaupunki on vastineessaan vedonnut siihen, etta
nyt haettu kaavamuutos on vaikutuksiltaan pienempi. Ndin ei tosiasiassa ole, vaan
hankkeiden vaikutukset ovat kdytanndssa samanlaiset.
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Vastine:

Rivitalon autopaikkojen mitoitus on maaritelty kaavamaarayksissa, jotka noudattavat Ro-
vaniemen hyvaksyttya pysakointinormia. Kaavamaaraysten mukaisesti kaikki autopaikat
tulee osoittaa tontille.

Hulevedet on huomioitu kaavamaarayksin ja asemakaavamuutosehdotus noudattaa AKL
13 a luvun hulevesien hallintaa koskevia saannoksia.

Yksityiskohtaiset tekniset ratkaisut kuuluvat rakennuslupavaiheeseen.

Kaavamuutos eheyttad kaupunkirakennetta. Rakennusoikeuden maaran nosto parantaa
rakennetun alueen infran kayttdastetta ja yhdyskuntarakenne tiivistyy.

Jokaisella maanomistajalla on oikeus hakea kaavamuutosta hallinnoimalleen alueelle yk-
sin tai naapuruston kanssa.




