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1.3

Kaava-alueen sijainti
Asemakaavan muutosalue sijaitsee 3.kaupunginosassa korttelissa 111 tonteilla
11 ja 19, Palkisentiella. Kaava-alueen sijainti on esitetty sijaintikartalla, kuva 2.
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Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavamuutoksen nimi on "Asemakaavan ja tonttijaon muutos 3.kaupunginosan
korttelissa 111 tonteilla 11 ja 19, Palkisentie 47 ja 51”. Kaupungin osaomistama
KAS-asunnot on jattanyt asemakaavamuutoshakemuksen. KAS-asunnot ovat
pitkaan etsinyt keskusta-alueelta tonttia, jolle voisi rakentaa ARA-kohteen. Ase-
makaavamuutoksen tavoitteena on tutkia, mahdollistuuko alueelle ARA-koh-
teen rakentaminen. Hakijan tarkoituksena on rakentaa alueelle kerrostalo.
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Luettelo, selostuksen liiteasiakirjat ja selvitykset

Liitteet

Liite 1. Seurantalomake

Liite 2. Tonttijako

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 4. Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus -raportti

Liite 5. Maaperan pilaantuneisuuden lisatutkimukset ja pilaantuneen maape-
ran puhdistussuunnitelma

TIVISTELMA
Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 22.6.2023 § 17 kaavoituspaallikdn viran-
haltijapaatoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille Lapin Kansassa 5.7.2023 seka Kkir-
jeellda osallisille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 6-
31.7.2023 palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet -sivuilla, Kaavatorilla.
Vireilletulon aikana saapui kolme (3) mielipidetta.

Vireilletulon jalkeen asemakaavan muutosalue on laajentunut, joten asemakaa-
van muutos ilmoitettiin 2. vireille Lapin Kansassa 15.5.2024 seka kirjeella osal-
lisille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 16.-29.5.2024
palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet -sivuilla, Kaavatorilla. 2. vireilletu-
lon aikana saapui seitseman (7) mielipidetta.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin
30.10.2024 Lapin Kansassa seka kirjeilla maanomistajille. Voimassaoleva ase-
makaava ja asemakaavan muutosluonnos sekd muu kaava-aineisto pidettiin
yleisesti nahtavillda 31.10.- 13.11.2024 palvelupiste Osviitassa seka kaupungin
internet -sivuilla, Kaavatorilla.

Tekninen lautakunta paatti 21.1.2025 §10 esittda kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus paattaa palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi.

Rovaniemen kaupunginhallitus 2.3.2025 §22 paatti palauttaa asian uudelleen
valmisteluun.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 26.3.2025
Lapin Kansassa seka kirjeilla maanomistajille. Voimassaoleva asemakaava ja
asemakaavan muutosluonnos sekad muu kaava-aineisto pidettiin yleisesti nah-
tavilla 27.3.- 9.4.2025 palvelupiste Osviitassa seka kaupungin internet -sivuilla,
Kaavatorilla.

Tekninen lautakunta paatti 28.10.2025 § 163 esittdaa kaupunginhallitukselle,
etta 3. kaupunginosan kortteli 111 tonteille 11 ja 19 laadittu, 5.3.2025 paivatty
asemakaavaluonnosvaihtoehto 2 hyvaksytdan kaavaehdotukseksi seka
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kaavaehdotus ja tonttijaon muutos asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista var-
ten julkisesti nahtaville.

Rovaniemen kaupunginhallituksen 17.11.2025 § 342 paatoksella asemakaavan
ja tonttijaon muutosehdotus asetetaan 26.3.2026 julkisesti nahtaville 30 vuoro-
kaudeksi palvelupiste Osviittaan. Nahtavillapito on ilmoitettu 25.3.2026 kuulu-
tuksella Lapin Kansassa seka kirjeillda osallisille. Kuulemisen aikana annetut
muistutukset ja lausunnot kasittelee kaupunginhallitus.

Asemakaavamuutoksen on kaupunginvaltuusto hyvaksynyt xx.xx.202x §x

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

Asemakaava
Asemakaavamuutoksen tavoitteena tutkia, voidaanko alueelle rakentaa KAS -
asuntojen ARA-kohteen. Alueelle on tarkoitus rakentaa kerrostalo.

Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun alueen hallintaan liittyvat sopimuk-
set ja rakennuslupa on tehty. Toteuttaminen edellyttda voimassa olevan ase-
makaavan maarayksien huomioon ottamista.




3.1

3.1.1

3.1.2

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Tontilla 19 on toiminut aikoinaan huoltoasema, joka on purettu pois. Tontilla
11 sijaitsee vanha omakotitalo. Kahdesta tontista muodostuvan kaava-alueen
pinta-ala on 2901 m2. Kaava-aluetta osittain vastapaata, Palkisentien alku-
paassa sijaitsee yhdyskuntateknistad huoltoa palvelevan rakennusten kortteli-
alue. Palkisentieta edetessa Kairatien suuntaan, alue on paaosin pientaloval-
taista asumista.

Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee 3. kaupunginosassa (Ratantaus) noin 700 metrin paassa
Rovaniemen keskustan palveluista.

Luonnonymparisto

Maisemakuva

Kaava-alueen tontilla 11 sijaitsee vanha omakotitalo ja tontilta 19 on purettu
vanha huoltamorakennus. Kaava-alueen ymparistd on rakennettua, vehreaa
ymparistda. Suunnittelualueen vieressa sijaitsee Rovaniemen paloasema,
joka on valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriympariston kohde
(RKY). Muutoin kaava-alueen ymparistdssa on pientalovaltaista asumista,
energiahuoltoa palveleva rakennus, viheralueita seka kerrostaloja.

Maapera
Suunnittelualueen pinta- ja pohjamaalajina on GTK:n karttatietojen mukaan on

hiekkamoreeni (Mr.), kuva 3.
///4//// ,/'::// / 7

/
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/
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(1/2)

Maaperd 1:20 000

Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr
Pohjamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT

Muodostuma

Kuva 3. GTK maankamara
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Maaperan tilan tietojarjestelma (MATTI-tietojarjestelma)

) 10 %
Kuva 4. Ote Karpalo- karttapalvelusta

Maaperan tilan tietojarjestelman (MATTI-jarjestelmd) mukaan kiinteistolla on
mahdollisesti pilaantunutta maa-ainesta.

Pilaantuneet maat

Tontilla 19 on tehty Ramboll Finland Oy:n toimesta 8.-9.6.2023 maaperatutki-
mukset, jossa on ilmennyt pilaantunutta maa-ainesta. Ramboll Finland Oy on
laatinut pilaantuneista maista lisatutkimusten perusteella puhdistustarpeen ar-
vioinnin ja puhdistussuunnitelman riskinarvioon perustuen.

Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

Kaava-alueen lahiymparistdssa sijaitsee Rovaniemen palolaitos, yhdyskunta-
teknista huoltoa palveleva alue seka pientalovaltainen asuntoalue.

Liikenne

Lahialueen katuverkko on rakentunut asemakaavan mukaisesti. Kaava-alu-
eelta on hyvat kulkuyhteydet keskustan palveluihin. Kaava-alueesta katsot-
tuna koillisessa kulkee Koskikatu, jossa kulkee paikallisliikenteen linjat 3 ja 5.
Lisaksi Koskikadun laidalla kulkee kevyen liikenteen vayla.

Virkistys

Kaava-alueen laheisyydessa sijaitsee Konttijaakonpuisto ja Villenpuisto. Ro-
vaniemen kaupungin uimahalli sijaitsee noin 200 metrin paassa kaava-alu-
eelta.

Rakennettu kulttuuriymparisto
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Kaava-alueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennus-
kantaa eika muinaismuistoalueita. Kaava-alueen valittdtmassa laheisyydessa,
tontilla 1 sijaitsee Ferdinand Salokankaan suunnittelema rakennus, joka on
valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriympariston kohde (RKY).

Tekninen huolto

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka
sijainti selvittaa verkon haltijalta. Jatehuollosta ja kiinteiston puhtaanapidosta
huolehtii kiinteiston haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidosta huolehtii kau-
punki.

Maanomistus
Suunnittelualue on kokonaan kaupungin omistuksessa. kuva 5.

Jerkkien selitykset

Kaupungin omistus i3 hallin

Kuva 5. Maaomaisuus
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Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Rovaniemen yleiskaava 2015

Voimassa olevassa yleiskaavassa (hyvaksytty v. 2002) suunnittelualue on mer-
kitty pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja hallinnon
alueeksi (PY), kuva 6.

Kuva 6. Ote Rovaniemen yleiskaava 2015
Asemakaava

Alueella on voimassa 28.2.1994 hyvaksytty asemakaava. Kaavassa alue on
osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), kerrosluku kolme (lll) ja te-

hokkuus e=0,55 seka yleisten rakennusten korttelialueeksi, joka on varattu pa-
loasemalle (Y-1), kerrosluku kolme (llIl) ja tehokkuus €=0,50, kuva 7.
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o ) l-iu I <
Kuva 7. Ote voimassa olevasta asemakaavasta

Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 §) rakennusjar-
jestyksen 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.

Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupaatokset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja tai suojelupaatoksia.
Kaava-alueen vieressa sijaitsee Ferdinand Salokankaan suunnittelema raken-
nus, joka on valtakunnallisesti merkittava kohde (RKY-kohde).
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Rovaniemen kaupungin osaomistama KAS- asunnot on pitkdan etsinyt kes-
kusta-alueelta tonttia, jolle voisi toteuttaa ARA-kohteen. Palkisentien tontit
(kiinteistétunnukset 698-3-111-11 ja 698-3-111-19) on osoittautuneet sijainnil-
taan soveliaiksi asumiselle. Asemakaavan ja tonttijaon muutoksella tutkitaan
tontin asemakaavan muuttamista niin, etta alueelle voisi toteuttaa kerrostalon.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

22.6.2023 § 17 kaavoituspaallikdn viranhaltijapaatoksen mukaisesti on asema-
kaavan muutos saatettu vireille 5.7.2023 ilmoittamalla siitd kuulutuksella Lapin
Kansassa ja kirjeella osallisille ja sahkoisesti muille tarvittaville tahoille.

Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset
Aloite:

Rovaniemen kaupungin osaomistama KAS-asunnot ovat tehneet aloitteen
asemakaavan muutoksesta.

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

Hallintokunnat:
Rovaniemen kaupungin valtuusto

Viranomaiset:
Lapin ELY-keskus
Lapin maakuntamuseo

Muut:
Alueella toimivat teleoperaattorit ja Napapiirin Energia ja Vesi. Osallisten maa-
raa tarvittaessa taydennetaan kaavoitusprosessin aikana

Vireille tulo

Asemakaavan muutoksen vireille tulo on kuulutettu 5.7.2023 Lapin Kansassa.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on voinut tutustua nahtavillaolon aikana
palvelupiste Osviitassa, kaavoituksessa seka kaupungin Internet-sivuilla kaa-
vatorilla. Kaava-asiasta on lahetetty kirjeet lahialueen maanomistajille ja asuk-
kaille.

Vireilletulon jalkeen kaava-alue on laajentunut, joten asemakaavan muutos
kuulutettiin uudelleen vireille 15.5.2024. Paivitetty osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma pidettiin nahtavilla 16.-29.5.2024 valisen ajan palvelupiste Osviitassa,
kaavoituksessa seka kaupungin Internet-sivuilla Kaavatorilla. Kaava-asiasta on
lahetetty kirjeet Iahialueen maanomistajille ja asukkaille.
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Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus jattaa suullisia tai kir-
jallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi ase-
tetaan lautakunnan paatoksen mukaisesti yleisesti nahtaville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidettiin val-
misteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla 31.10.- 13.11.2024 palvelupiste
Osviitassa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta ilmoitettiin
kuulutuksella 30.10.2024 Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille. Nahtavilla
pitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteita.
Lautakunta kasittelee kaava-asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen.

Valmisteluvaiheen kuulemisessa nahtavilla oli nelja (4) eri
luonnosvaihtoehtoa. Luonnosvaihtoehdoissa esitettiin viisi (V) ja kuusi (VI)
kerroksista asuinkerrostaloa kahdella eri sijoittelulla. Viisikerroksisen (V)
asuinrakennuksen rakennusoikeus oli 2650+t250 ja kuusi (V1) kerroksisen
asuinrakennuksen rakennusoikeus oli 3200+t300.

Tekninen lautakunta 21.1.2025 §10

Tekninen lautakunta paatti 21.1.2025 §10 esittda kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus paattaa palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi. Perus-
teet: Rakennuksen sijoittelu alueella, vertaa pilaantuneen maa-alueen vahai-
syys ja sallittu kerrosluku 4.

Kaupunginhallitus 3.2.2025 §22

Rovaniemen kaupunginhallitus paattaa palauttaa asian valmisteluun
seuraavin perusteluin:

Rovaniemella tarvitaan uusia ja kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja alueille,
joissa uudisrakentaminen sopeutuu ymparistoon ja tayttaa kaupunkikuvalliset
tavoiteet. Lahtdkohtana tulee olla alueet, joissa ARA-rahoitus voidaan
hyodyntaa. Kaupunginhallitus edellyttaa, etta kaupunki jatkaa selvitystyota
yhteistydssa KAS-asuntojen kanssa, jotta kaupunginvaltuuston ilmaisema
tahtotila kohtuuhintaisesta asuntotuotannosta voidaan saavuttaa. Selvitystyo
tuodaan kaupunginhallituksen kasittelyyn viimeistaan vuoden loppuun
mennessa.

Uusi valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Kaupunginhallituksen kasittelyn jalkeen on rakennuksen sijoittelua ja
kerroslukua mietitty uudelleen ja valmisteluvaiheen kuulemista varten on
laadittu kaksi (2) eri luonnosvaihtoehtoa. Rakennuksen korkeus on IV-kerrosta
ja rakennusoikeus on 2050+t250.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot pidettiin val-
misteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla 27.3.- 9.4.2025 palvelupiste Osvii-
tassa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta ilmoitettiin kuulu-
tuksella 26.3.2025 Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille. Nahtavilla
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pitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteita.
Lautakunta kasittelee kaava-asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen.

Asemakaavan vaikutuksia arvoidaan viranomaisten ja asiantuntijoiden
lausuntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Tekninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen. Kaupun-
ginhallituksen paatdksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan. Nahtavilla pito ilmoitetaan
lehtikuulutuksella seka kirjeella rajanaapureille. Kaavamuutoksesta pyydetaan
tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja viranomaisilta. Nahtavilla pitoaikana on
mahdollisuus jattaa kaavamuutoksesta kirjallisia muistutuksia kaupungin kirjaa-
moon. Kuulemisen aikana annetut muistutukset ja lausunnot kasittelee kaupun-
ginhallitus.

Tekninen lautakunta 28.10.2025 § 163

tekninen lautakunta paatti esittaa kaupunginhallitukselle, etta 3. kaupunginosa
kortteli 111 tonteille 11 ja 19 laadittu, 5.3.2025 paivatty
asemakaavaluonnosvaihtoehto 2 hyvaksytaan kaavaehdotukseksi seka
kaavaehdotus ja tonttijaon muutos asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista
varten julkisesti nahtaville.

Kaupunginhallitus 17.11.2025 § 342

Kaupunginhallitus paatti, etta 3. kaupunginosan korttelin 111 tonteille 11 ja 19
laadittu, 5.3.2025 paivatty asemakaavaluonnosvaihtoehto 2 hyvaksytaan
kaavaehdotukseksi seka kaavaehdotus ja tonttijaon muutos asetetaan
ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti nahtaville.

Kaavan hyvéksyminen
Asemakaavan muutoksen ja tonttijaon hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Muutoksenhakuaika
Kaupunginvaltuuston paatoksen jalkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika,
jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

Viranomaisyhteistyo (MRL 66 §)

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lahetetty tieto kaavan vireille tulosta seka osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma Lapin ELY —keskukselle. Asemakaavan muu-
toksessa ei ole todettu olevan valtakunnallisia tai seudullisesti merkittavia seik-
koja, joiden osalta viranomaisneuvottelu tulisi jarjestaa (MRL §18).

Asemakaavan tavoitteet
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tarjota kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja
Rovaniemen kaupungin asukkaille.

Yleiskaava
Yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty palvelun ja hallinnon alueeksi (PY)
ja asuinpientalojen alueeksi (AP).
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Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa alueen kayttotarkoitus on asuinkerrostalo-
jen korttelialue (AK) ja yleisten rakennusten korttelialue, joka on varattu palolai-
tokselle (Y-1). Suunnittelualueen rakentuminen ei ole toteutunut voimassa ole-
van asemakaavan mukaisesti. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia,
voidaanko alueelle rakentaa asuinkerrostalo.

Kaupungin asettamat tavoitteet

Rovaniemella tarvitaan uusia ja kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja alueille, joissa
uudisrakentaminen sopeutuu ymparistoon ja tayttdaa kaupunkikuvalliset
tavoiteet. Lahtokohtana tulee olla alueet, joissa ARA-rahoitus voidaan
hyodyntaa. Kaupunginhallitus edellyttaa, ettda kaupunki jatkaa selvitystyota
yhteistydssa KAS-asuntojen kanssa, jotta kaupunginvaltuuston ilmaisema
tahtotila kohtuuhintaisesta asuntotuotannosta voidaan saavuttaa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa maankaytto- ja raken-
nuslain mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa maakunta-, yleis- ja
asemakaavojen ohella. Tavoitteiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa
valtakunnallisesti merkittavien asioiden huomioon ottaminen maakuntien ja
kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

- Tehokas liikennejarjestelma

- toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

- terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
- uudistumiskykyinen energiahuolto

Tassa kaavassa keskeisimpia VAT tavoitteita ovat:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
o Kaava-alue sijaitsee yhdyskuntarakenteen keskeisella paikalla. Alu-
eelta on hyvat kulkuyhteydet kaupungin palveluihin.

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
o Pilaantuneiden maiden huomioiminen ja puhdistaminen. Asumisen
mahdollistaminen turvallisessa ymparistossa.

- elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
o Kaava rajautuu valtakunnallisesti merkittavaan kulttuurihistorialliseen
kohteeseen, viereisella tontilla olevaan paloasemaan. Rovaniemen
yleiskaavassa 2015 rakennus on merkitty rakennussuojelukohteeksi.

Tontinkayttosuunnitelmat
Arkkitehtitoimisto SVENDIM OY on toteuttanut hakijan toimesta kaksi eri ton-

tinkayttosuunnitelmaluonnosta. Molemmissa luonnoksissa suurin sallittu ker-
rosluku on nelja (1V) ja rakennusoikeus on 2050 as-kem? ja 250 yhteistila-




kem?. Tontinkayttdsuunnitelmaluonnosten pohjalta laadittiin kaavaluonnos-
vaihtoehdot.

Vaihtoehto 1.

PALKISENTIEN KERROSTALQ ver IV a N

- AK-korttelialue

- kerrosluku IV "

- rakennusoikeus 2050 as-kem?

+ 250 yhteistila-kem?

- autopaikat 1 ap/100 kem?

- polkupyrépaikat 1 pp/40 kem?,
joista puolet sisalla

Pakisenlie| gy
. ARKKITEHTITODIMISTO
Asemapiirros ver IV a | 4889
5.3.2025 \ SEVENDIM OY

Vaihtoehto 2.

PALKISENTIEN KERROSTALO ver IV b

- AK-korttelialue

- kerrosluku IV

- rakennusoikeus 2050 as-kem®

+ 250 yhteistila-kem?

- autopaikat 1 ap/100 kem? ;

- polkupybrapaikat 1 pp/40 kem?, .
joista puolet sis&lla

Palkisentie /"
i ARKKITEHTITOIMISTO
Asemaplirros ver IV b| 489
saz025| = SEVENDIM OY
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4.6 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset seka vaihtoeh-
tojen kuvaus

Rovaniemen kaupungin kaavoitus laati tontinkayttosuunnitelmien pohjalta

kaksi eri luonnosvaihtoehtoa. Esitetyissa vaihtoehdoissa on nelja (4) kerroksi-
nen asuinkerrostalo kahdella erilaisella sijoitteluvaihtoehdolla, rakennusoikeus
on 2050+t250.
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Jolla alueelle muodostuu nelja (4) kerrok-
sinen asuinkerrostalo. Kerrostalo sijoittuu
tontille Palkisentien suuntaisesti tontin
etuosaan, lahelle Palkisentieta. Raken-
nusoikeus on 2050 as-kem? ja yhteisia
tiloja 250 kem?.

\ * Vaihtoehto 2:

Alueelle muodostuu nelja (4) kerroksinen
asuinkerrostalo. Kerrostalo sijoittuu ton-
tille Palkisentien suuntaisesti tontin taka-

. %2 osaan, lahelle Hankipolkua. Rakennusoi-
¢ keus on 2050 as-kem? ja yhteisia tiloja
- 250 kem?
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Vaihtoehto 3. Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto
tai niiden yhdistelma.

Havainnekuvat
Vaihtoehto 1.

Palkisentien suuntainen IV-kerroksinen asuinkerrostalo tontin etuosassa.

Kaakkoon vari 1:200

Lounaaseen vari 1:200

Palkisentie

2%Y ARKKITEHTITOIMISTO
Julkisivut Kaakkoon ja Iounaas:eanzlgzg Q\% SEVENDIM OY

I\Iml [ |
| | =1j=]
. IlILEl l,l .




Koilliseen vari

1:200

Var]‘nsti,ls Intjnas IV a
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VarjnéﬁJs lansi IV a

Havainnekuvat
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Vaihtoehto 2.
Palkisentien suuntainen IV-kerroksinen asuinkerrostalo tontin takaosassa.

u §NNEE §
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Kaakkoon varl 1:200

i

Lounaaseen vari 1:200




23

o /HEEE 3 B

S

Luoteeseen vari

Koilliseen vari

Varjusfus eiélé IV b
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Varjcétus lansi IV b

Havainnekuvat
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Vaikutus ymparistoon
Asemakaavan muutos mahdollistaa asumispainotteista taydennysrakenta-
mista ympardivaan kaupunkirakenteeseen nahden. 3.kaupunginosan kehitty-

25

essa alueen kerrostalokanta on yleisesti lisaantynyt. Nyt suunniteltua rakenta-

mista voidaan pitaa tavanomaisena kaupungin kehityksena. Alueella kaava-
muutoksen myota asukkaiden maara tulee jonkin verran lisaantymaan.
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Alueella on muun muassa paloaseman korttelin takana, Hankipolun vieressa
asuinkerrostalo.

Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Vaihtoehdolla 0 asemakaavaa ei muuteta, jolloin tilanne kaava-alueella sailyy
ennallaan.

Vaihtoehdoissa 1 ja 2 alueen kayttétarkoitus muuttuu asuinkerrostalojen kort-
telialueeksi (AK). Kerrosluku on nelja (1V) ja rakennusoikeus on 2050 as-kem?
ja yhteisia tiloja 250 kem?. Vaihtoehdossa 1 rakennus sijoittuu Palkisentie
suuntaisesti, tontin etuosaan. Vaihtoehdossa 2 rakennus sijoittuu Palkisentien
suuntaisesti, tontin takaosaan.

Vaihtoehdossa 1 varjostavuuden vaikutukset naapurustoon on suuremmat
kuin vaihtoehdossa 2. Rakennus varjostaa tontin 12 pihapiiria jonkin verran.
Kairatien suunnalta tultaessa Palkisentieta pitkin paloaseman torni nakyy mai-
semassa.

Asuinrakennus sijoittuu pienelta osin pilaantuneelle maa-alueelle ja autopai-
koitus on suunniteltu sinne, missa pilaantunutta maata on enemman. Tassa
vaihtoehdossa pilaantuneiden maiden puhdistuskustannukset tulevat olemaan
maltillisemmat vaihtoehto 2 verrattuna. Autopaikkojen maara turvataan Rova-
niemen pysakaointinormin mukaisesti kaavamaarayksin. Alueen vihreytta ja
vehreytta turvataan tontin istutettavan alueen osilla.

Vaihtoehdossa 2 rakennuksen varjostavuuden haittavaikutukset on pystytty
minimoimaan. Tassa vaihtoehdossa nykyiselle paloaseman rakennukselle
(RKY-kohde) jaa hyvin valjyytta, joka turvaa rakennuksen kulttuurihistoriallista
arvoa. Esitetty uudisrakennus on alisteinen paloaseman rakennukselle. Koski-
kadulta katsottuna puusto suojaa kaava-alueen rakennusta ja rakennus sijoit-
tuu Koskikadulta katsottuna paloaseman taakse. Vaihtoehdossa 2 Kairatien
suunnalta tultaessa Palkisentieta pitkin asuinrakennus muuttaa maisemaku-
vaa peittamalla paloaseman tornin.

Autopaikoituksen riittavyys turvataan Rovaniemen pysakointinormin mukai-
sesti kaavamaarayksin. Autopaikoitus sijoittuu Koskikadun laheisyyteen, joka
omalta osalta ohjaa liikennetta siirtymaan Koskikadulle. Vaihtoehdossa 2 ra-
kennus sijoittuu suuremmalta osin pilaantuneille maille. Puhdistustarpeen arvi-
oinnin mukaan puhdistuskustannukset tulevat olemaan suuremmat kuin vaih-
toehdossa 1.

Alueen ominaispiirteista vehreytta ja vihreytta turvataan istutettavan alueen
osalla. Rakennus sijoittuu Hankipolun laheisyyteen. Hankipolun varressa si-
jaitsee kerrostalo, joka luo luontevan jatkumon kerrostalon rakentamiselle.
Palkisentien suunnalta katsottuna asuinrakennuksen ja Palkisentien valissa
oleva tontin viher- ja leikkialue toimii viihtyisyytta lisdavana alueena, joka si-
sentaa rakennusmassan sijoittamista ja luo valjyytta kadun suuntaan. Raken-
nus on sisennetty nykyisesta omakotitalolinjasta, etaisyys Palkisentiesta on
noin 17 metria.
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Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaehdotukseksi valitaan vaihtoehto 2. Rakennus sijoittuu Palkisen-
tien suuntaisesti tontin 19 takaosaan lahelle Hankipolkua. Hankipolulla sijait-
see kerrostalo, joka luo luontevan jatkumon kerrostalon rakentamiselle. Tassa
vaihtoehdossa varjostavuuden haitallisia vaikutuksia naapurustoon saadaan
minimoitua ja rakennuksen sijoittelu antaa hyvin tilaa paloaseman rakennuk-
selle (RKY-kohde). Koskikadulta katsottuna puusto suojaa kaava-alueen ra-
kennusta ja rakennus sijoittuu Koskikadulta katsottuna palolaitoksen taakse.

Mielipiteet ja lausunnot

Kaavamuutoksen ensimmaisen (1.) vireilletulon yhteydessa annettiin kolme
(3) mielipidetta ja yksi (1) lausunto. Toisen (2.) vireilletulon yhteydessa annet-
tiin seitseman (7) mielipidetta.

Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana jatettiin/annettiin 2 lausuntoa ja 13 mie-
lipidetta.

2. valmisteluvaiheen kuulemisen aikana jatettiin 2 lausuntoa ja 22 mielipidetta.
Valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen mielipiteet ja lausunnot koostettiin vuo-

rovaikutuslomakkeelle. Tekninen lautakunta kasitteli palautteen nahtavillapi-
don jalkeen ja esitteli asiaa edelleen kaupungin hallitukselle.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Mitoitus

Kaavaehdotuksessa alueelle olisi tarkoitus rakentaa nelja (4) kerroksinen
asuinkerrostalo, rakennusoikeus on 2050+t250. Lisatietoja mitoituksesta 16y-
tyy seurantalomakkeesta, liite 1.

Aluevaraukset

Korttelialueet

AK ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE.
1
~ ~ RAKENNUSALA.
I
. 1

LEIKKI- JA OLESKELUALUEEKSI VARATTU ALUEEN OSA, OHJEELLINEN
L 1 SIJAINTI.

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

) i PYSAKOIMISPAIKKA.

. PUHDISTETTAVA/KUNNOSTETTAVA MAA-ALUE. PILAANTUNUT MAAPERA
ON KUNNOSTETTAVA ENNEN RAKENTAMISEEN RYHTYMISTA.

Kaavan vaikutukset

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia on arvioitu saatujen lausuntojen, raken-
nushistoriaselvityksen, mielipiteiden, muistutusten, havainnekuvien, tontin-
kayttosuunnitelmien ja muiden selvitysten pohjalta.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kerrostalon sijoittaminen Palkisentielle lisda jonkin verran alueen asukkaiden
maaraa. Kaavaluonnoksissa autopaikkojen riittavyys on turvattu kaavamaara-
yksin. Palkisentien alue on vihreda ja vehreaa aluetta, tama alueen ominais-
piirre on huomioitu kaavamuutoksessa istutettavan alueen osilla.

Nykytilanne: Rakennuskanta on hyvin sekoittunut. Palkisentielld Koskikadun
paadyssa on yhdyskuntatekniikkaa palveleva rakennus, tietoliikennetta palve-
leva rakennus, 60- ja 80-luvun rakennuksia, tyhja tontti (ent. huoltoasema),
Palkisentiella on myds modernia uudisrakentamista. Hankipolun laheisyy-
dessa on kerrostalo. Paloaseman rakennus koostuu kahden eri aikakauden
rakennusmassasta ja arkkitehtuurista. RKY-kohde rajautuu nykyisellaan ker-
rostaloihin, omakoti- ja rivitaloihin.
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Voimassa olevassa asemakaavassa tontit kuuluvat asuinkerrostalojen kortteli-
alueeseen (AK) ja yleisten rakennusten korttelialueeseen, joka varataan palo-
asemalle (Y-1). Kerrosluku molemmilla tonteilla on Ill. Voimassa olevan ase-
makaavan mukaan tonteille voidaan rakentaa kellarikerroksen lisaksi kolme
(3) kerrosta, eli yhteensa nelja (4) kerrosta. Nyt suunnitellussa asemakaava-
muutoksessa kerrosluku sailyy entisellaan voimassa olevaan asemakaavaan
verrattuna.

Vaikutus maisemaan ja kaupunkikuvaan

Kaupunkikuva

Alueen kaupunkikuva on nykyisellaan jokseenkin epayhtenainen ja valja. Ase-
makaavamuutoksen mukainen rakennus poikkeaa massoittelultaan ymparoi-
vasta rakentuneesta ymparistosta. Asemakaavanmuutos muuttaa merkitta-
vasti alueen rakennetun ympariston mittakaavaa. Asuinalueen yhtenaisempi
pientalovaltainen alue ei ala valittomasti Palkisentien koillisosasta. Koskikatua
rajaa vihervydhyke ja ensimmainen tontti Palkisentiella on yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevien rakennusten korttelialue. Nyt jo purettu huoltoasemara-
kennus suunnittelualueella ei aikaisemmin ollut asumista tai muuten rakentu-
neeseen kaupunkikuvaan kiinteasti liittyva.

Asemakaavamuutosalue sijoittuu luontevasti Hankipolun ja Palkisentien kul-
maukseen, joten se "rajaa" jo itsessaan kerrostalon muusta pientalovaltai-
sesta rakennuskannasta. Asemakaavassa on osoitettu istutettavia tontin osia,
jotka osaltaan tukevat hankkeen soveltumista jo rakennettuun ymparistoon.
Parhaimmillaan hanke voi eheyttaa kaupunkikuvaa taydentaen ja tiivistaen ra-
kennettua ymparistda. Uusi rakentaminen liittyy luontevasti osaksi Hankipolun
suunnan kerrostalorakentamista seka liittda kokonaisuuden vahvemmin Koski-
kadun rakentuneeseen mittakaavaan.

Maisemakuva

Kerrostalon rakentaminen Palkisentien varteen muuttaa alueen olemassa ole-
vaa maisemakuvaa jonkin verran. Nykyisillaan tontilla 11 sijaitsee omakotitalo
ja tontilta 19 on purettu vanha huoltamorakennus talla hetkella tontilla 19 on
hiekkakentta/asfattikentta.

Vaihtoehdossa 2 Kairatien suunnalta tultaessa Palkisentieta pitkin asuinraken-
nus muuttaa maisemakuvaa peittamalla paloaseman tornin. Koskikadulta kat-
sottuna puusto suojaa kaava-alueen rakennusta ja rakennus sijoittuu Koskika-
dulta katsottuna paloaseman taakse. Koskikadun paassa on yhdyskuntasuun-
nittelua palveleva rakennus ja rakennuskanta on ialtaan sekoittunutta.

Kaavaehdotuksessa rakennus sijoittuu tontille 19 tontin takaosaan Hankipolun
laheisyyteen. Hankipolun varressa sijaitsee kerrostalo.

Laajemmin katsottuna 3. kaupunginosan kehittyessa, kerrostalorakentaminen
alueella on lisdantynyt, ja nyt suunniteltu rakentaminen ei poikkea alueen ke-
hittdmisen suunnasta.

Varjostavuus
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Rakennuksen sijoittelussa on pyritty minimoimaan rakennuksen varjostavuu-
den vaikutukset.

Vaihtoehdossa 1 rakennus sijoittuu noin 10 metrin etaisyydelle tontin 12 ra-
jasta ja noin 20 metrin etaisyydelle tontin 1 (paloaseman tontti) rajasta. Ra-
kennus varjostaa osin tonttia 12.

Vaihtoehdossa 2 rakennus sijoittuu noin 5 metrin etaisyydelle tontin 2 rajasta
ja 5 metrin etaisyydelle Hankipolun puoleisesta rajasta. Rakennus varjostaa
pienelta osin tonttien 2 ja 19 valista puistoaluetta.

Vaikutus rakennettuun kulttuuriymparistoon

Kaava-alueen valittdmassa laheisyydessa sijaitsee Ferdinand Salokankaan
suunnittelema rakennus (paloasema), joka on valtakunnallisesti merkittava ra-
kennetun kulttuuriympariston kohde (RKY). Vaihtoehdossa 2 nykyiselle palo-
aseman rakennukselle (RKY-kohde) jaa hyvin valjyytta, joka turvaa rakennuk-
sen kulttuurihistoriallista arvoa. Esitetty uudisrakennus on alisteinen paloase-
man rakennukselle. Koskikadulta katsottuna puusto suojaa kaava-alueen ra-
kennusta ja rakennus sijoittuu Koskikadulta katsottuna palolaitoksen taakse.
Vaihtoehdossa 2 Kairatien suunnalta tultaessa Palkisentieta pitkin asuinraken-
nus muuttaa maisemakuvaa peittamalla paloaseman tornin. Kaavamuutok-
sella ei ole merkittavia vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Kaavakartassa on maarays “uudisrakentamisessa on otettava huomioon Kkort-
telin 111 tontin 1 yleiskaavassa suojellun rakennuksen tyylipiirteet, materiaalit
Ja vaéritys”.

Edelleen alueen dominanttina ja korkeimpana kohtana sailyy maamerkkimai-
nen Paloaseman torni. Asemakaavamuutos ei heikenna sen asemaa kaupun-
kikuvassa.

Laajemmin katsottuna 3. kaupunginosaan on rakentunut vuosien aikana
useita kerrostaloja, joten nyt suunnitteilla oleva kerrostalo ei poikkea alueen
muusta rakentamisesta. 3.kaupunginosan kehittyessa alueen kerrostalokanta
on lisdantynyt ja alueen luonne muutosprosessissa sen keskeisen sijainnin
vuoksi. Nyt suunniteltua rakentamista voidaan pitaa tavanomaisena kaupun-
gin kehityksena.

Vaikutus liikenteeseen ja teknisen huollon jarjestamiseen
Asemakaavamuutosalueella on valmis kunnallistekniikka, jonka kayttda voi-
daan tehostaa. Alueen liikennemaarat tulevat alueella jonkin verran lisaanty-
maan, mutta ei merkittavasti. Suunnittelualueen laheisyydessa kulkee Koski-
kadun katualue, joka ohjaa suunnittelualueen liikennemaarien siirtymiseen.
Liikennemaarien lisdantyminen ei aiheuta pientaloalueelle liikenndintimaarien
kasvua. Kaavamaarayksilla turvataan riittava autopaikoitus kerrostalolle. Talla
pyritdan valttdmaan kadunvarsipysakaointia ja turvaamaan Palkisentien liikku-
mista.

Asemakaavamuutos lisaa liikkkumista alueella, mutta koska kaava-alue sijait-
see Palkisentien koillisosassa liittyen Koskikatuun, ei lapikulkuliikenne li-
saanny merkittavasti.
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Vaikutus terveyteen ja turvallisuuteen

Tontilta 19 on I6ytynyt pilaantunutta maaperaa. Ramboll Finland Oy on laati-
nut kaavaehdotuksen pohjalta maaperan pilaantuneisuuden lisatutkimukset ja
pilaantuneen maaperan puhdistussuunnitelman vuonna 2026. Maapera puh-
distetaan asianmukaisesti ennen rakentamista.

Taloudelliset vaikutukset

Tontilta 19 on 16ytynyt pilaantuneita maa-aineksia.

Vaihtoehdossa 1 asuinkerrostalo sijoittuu tontin etuosaan, lahelle Palkisen-
tieta. Tutkimusten perusteella asuinrakennus sijoittuu tassa vaihtoehdossa
paaosin puhtaalle maaperalle. Tontilla sijaitsevat pilaantuneet maat puhdiste-
taan riittavilta osin. Tassa vaihtoehdossa massan vaihtoja, ja sen myota tule-
via kustannuksia on todennakdisesti maltillisesti.

Vaihtoehdossa 2 rakennus sijoittuu tontin takaosaan, entisen huoltamoraken-
nuksen kohdalle. Tassa vaihtoehdossa asuinrakennus sijoittuu osittain pilaan-
tuneelle maaperalle ja rakennuksen ymparistdssa on havaittu ylemman oh-
jearvon ylittavia pilaantuneita maita. Tutkimusraportin haitta-ainepitoisuuksien
mukaan taman vaihtoehdon kohdalla on odotettavissa suuremmat maaperan
puhdistuskustannukset vaihtoehto 1 verrattuna.

Kaavaehdotuksessa (vaihtoehto 2) rakennus sijoittuu tontin takaosaan. Ram-
boll Finland Oy on laatinut kaavaehdotuksen pohjalta puhdistustarpeen arvi-
oinnin ja puhdistussuunnitelman riskiarviointiin perustuen. Arvioidut puhdistus-
kustannukset tulevat olemaan noin 123 500 €.

Hankkeella toteutuessaan on mydnteisia tydllistavia ja taloudellisia vaikutuksia
ja se toteuttaa kaupungin tavoitteita.

Vaikutus sosiaalisiin oloihin

Kaavamuutoksen vaikutus kohdistuu alueen asukkaisiin ja naapurustoon uu-
den suunnittelun myota. Alueen sosiaalinen luonne sailyy lahes ennallaan,
sillda kaavamuutoksella tdydennetaan alueen olemassa olevan asuntokannan
monipuolistamista ja mahdollistetaan kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja.
Rakennus sijoittuu Hankipolun laheisyyteen.

Vaikutukset luontoon ja luontoymparistoon
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia luontoon eika luontoymparistoon.

Vaikutukset viheralueeseen

Asemakaavan muutos sijoittuu rakennettuun ymparistoon. Asemakaavan
muutoksella ei ole vaikutuksia alueen viheralueeseen. Alueen asukkaiden vir-
kistysmahdollisuudet eivat heikenny.

Kaavan suhde yleiskaavaan §39

Voimassa oleva asemakaava (28.2.1994 hyvaksytty) poikkeaa yleiskaavasta.
Rovaniemen yleiskaavassa 2015 alustava suunnittelualue on merkitty pienta-
lovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi
(PY). Rovaniemen paloasema etsii uutta sijoituspaikkaa, joten ymparéivalla
alueella kayttotarkoitukset tulee uudelleen tarkasteluun.
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Voimassa olevassa yleiskaavassa tontti 19 on osoitettu julkisten palvelujen ja
hallinnon alueeksi (PY). Tontin 19 ymparilla Palkisentien varressa on asuinta-
loja, joten on luontevaa tarkastella tontin 19 kayttotarkoituksen muutosta asu-
miseen.

Kaava huomioi myds yleiskaavan sisaltdvaatimukset ja niitéd on perusteltu kaa-
vaselostuksen eri kohdissa.

Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys
o Asemakaavamuutos tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen taydentaen/tiivistden, mika vahentaa osaltaan maankaytén
painetta uusille alueille. Tama tukee ekologista kestavyytta.
- olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

o alueella on valmis yhdyskuntarakenne, jonka kayttda voidaan tehos-
taa.

- asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

o Kaavoituksella on tarvetta lisata alueen asuntotarjontaa, joka sijoit-
tuu keskustan palvelutarjonnan laheisyyteen. Rovaniemella on tarve
kohtuuhintaisille vuokra-asunnoille.

- mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta ta-
sapainoiseen elinymparistoon.

o Tontilla 19 on I16ytynyt pilaantunutta maa-ainesta. Alue tullaan puh-
distamaan asianmukaisella tavalla.

o Muutoksella tavoitellaan myos eri vaestoryhmien tarpeisiin uusia
asuinmahdollisuuksia. Muutos mahdollistaa hyvalla suunnittelulla
viihtyisan ja turvallisen asuinympariston.

- ymparistonhaittojen vahentaminen

o Alueelle on laadittu "Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutki-
mukset” -raportti seka "Maaperan pilaantuneisuuden lisatutkimukset
ja pilaantuneen maaperan puhdistussuunnitelma” -raportti.

- virkistysalueen soveltuvien alueiden riittavyys

o Asemakaavan muutos ei vahenna ymparilla olevia virkistysalueita.
Muutosalue on rakennettua kaupunkiymparistoa.

o Alueella on runsaasti olemassa olevaa virkistysaluetta.

Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankayttd- ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisalté on
kokonaisuudessaan esitetty kaavakartalla.

Nimisto

Uutta nimistda asemakaavan muutoksessa ei synny.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava on toteutettavissa, kun asemakaavan muutos kuulutetaan lain-
voimaiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettava lupaa rakennusvalvonnasta.
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Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaavanmukaisia
maarayksia.

Rovaniemella 8.10.2024, paivitetty 12.5.2026

Markku Pyhajarvi Laura llvesluoto
Kaavoituspaallikkd Kaavoitusinsinoori




Liite 1. Seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Rovaniemi Tdyttdmispvm
Asemakaavan muutos 3.kaupunginosa kortteli 111
Palkisentie

Hyvaksymispvm

Hyvéksyja

Pysyvéd kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ehdotuspvm
V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus
0,2901

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

10.3.2026

tontit 11 ja 19,

5.7.2023
2023-9
Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

0,2901
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Alusvarsukset Pl?tt:]ala Pltigial Ke[;ro_':’]ala Tohcil.(i(uus Plnm-[?‘laar; ]muut. K‘"?i:':zng']“um

Yhteensd 0,2901 100,00 1498 0,52 0,0000 552

A yhteens3 0,0967 33,3 531 0,55 0,1934 1519

P yhteensd

Y yhteensd 0,1934 66,7 967 0,50 -0,1934 -967

C yhteensd

K yhteensd

T yhteensd

V yhteens#

R yhteensd

L yhteensa

E yhteensd

S yhteensad

M yhteensd

W yhteensd

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha 1] [k-m?* 1]

Yhteensd 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut - o km 2] o 2]
Yhteensd 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

e Pil[l't;-]lll rgia Kmla Toh?:;(uus Pinu-[ahl:r;]muut. Korros[k:l::ntrlnuut
Yhteensa 0,2901 100,00 1498 0,52 0,0000 552
A yhteensé 0,0967 333 531 0,55 0,1934 1519
AK 0,0967 100,0 531 0,55 0,1934 1519
P yhteensa

Y yhteensa 0,1934 66,7 967 0,50 -0,1934 -967
Y-1 0,1934 100,0 967 0,50 -0,1934 -967
C yhteensé

K yhteensi

T yhteensé

V yhteensa

R yhteensd

L yhteensa

E yhteensi

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Liite 2. Tonttijaon muutos

| TONTTIJAKO JA TONTTIJAGN MUUTOS 1760 | ROVANIEMI
ASEMAKAAVA 698 2023-9 VAHVISTETTU 0 10 40m
_» LU * * k
| EDELLINEN TONTTIJAKO 20091994
TONTTIJAON LAATI 11022026
LASK.  SA TOIMITUSINSINOORI | KAUP. 0SA 3
PIRT.  SA | KORTTELI m
TARK. MM Sanna Ammils TONTIT 67
7 KAUPUNGINVALTUUSTO HYVAKSYNYT MUUTT.TONTIT  3ja Nl
|| POHJAKARTAN JA TONTTIJAON TIKARTTA ma

__A MUODOSTUMINEN
TONTTI PALA OSAPINTA ALA RANo KINTEISTON Nive
698-3-111-6 13058 7567

3 KAUPUNGINOSAN P

698-3- 117 2901

KOORDINAATTILUETTELO

X Y aaty
7379347.086 26487134.375
7379391.326 26487184.059
7379362255 26487217.033
7379406.064  26487056.112
7370442.399  26487083.495
7379407.828  26487198.607
7379431.168  26487219.183
7379436.006  26487212.753
7379341.819 26487140.415
7379374.822  26487169.511
7379345753  26487202.485
7379312.749  26487173.390




Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

R

ROVANIEMI

29.4.2024

paivitetty 20.3.2025
Asemakaavan muutos

3. kaupunginosa

kortteli 111 tontit 11 ja 19
Palkisentie 47 ja 51

OSALLISTUMIS-
JA ARVIOINTISUUNNITELMA

ASEMAKAAVAN MUUTOS 3. KAUPUNGINOSA KORTTELI 111 TONTIT 11 JA 19 PAL-
KISENTIE 47 JA 51.

Kuva 1. limakuva suunnittelualueesta, suunnittelualue

ok

rajattu punaisella katkoviivalla

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori



Ilvesluoto Laura Rovaniemi
Tekstiruutu
Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma


Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatyon tavoitteet ja
lahtokohdat, valmistelun ja paatoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointi-
tavat sekd osallistumismahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmaa paivitetaan kaavatyon eri vaiheissa tarvittaessa.

SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue sijaitsee 3. kaupungin-
osassa, osoitteessa Palkisentie 47 ja 51.
Suunnittelualue kasittaa korttelin 111 tontit
11 ja 19 alueen.
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ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TA-
VOITE

Rovaniemen kaupungin osaomistama
KAS- asunnot on pitkaan etsinyt keskusta-
alueelta tonttia, jolle voisi toteuttaa ARA-
kohteen. Palkisentien tontit (kiinteistdétun-
nukset 698-3-111-11 ja 698-3-111-19) on
osoittautuneet sijainniltaan  soveliaiksi
asumiselle. Asemakaavan ja tonttijaon
muutoksella tutkitaan tontin asemakaavan
muuttamista niin, etta alueelle voisi toteut-
taa kerrostalon.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Suunnittelualueen pinta-ala on yhteensa
noin 2900 m?. Tontit kuuluvat ajantasakaa-
vassa yleisten alueiden (Y-1) ja asuinker-
rostalon (AK) korttelialueiksi. Tontilla 11 si-
jaitsee 1953 valmistunut kerrosalaltaan
115m? omakaotitalo ja tontilla 19 on purettu
vuonna 1947 valmistunut huoltamoraken-
nus.

Viereisella tontilla (698-3-111-1) sijaitsee
valtakunnallisesti merkittavan rakennuk-
sen kulttuuriymparistoé (RKY) kohde. Palo-
aseman on suunnitellut Ferdinand Salo-
kangas. Salokankaan vaikutus Rovanie-
men kaupunkikuvaan on huomattava.
Asemakaavamuutoksessa huomioidaan
paloaseman kulttuuriymparistollinen
kohde.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on Rovaniemen kaupun-
gin omistuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT

Rovaniemen yleiskaava 2015
Yleiskaavassa alustava suunnittelualue on
merkitty palvelun ja hallinnon- (PY) seka
asuinpientaloalueeksi (AP). Alueella on
vahvistettu asemakaava.
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Ku\;a 3. Rovaniemen yleiska' 2015

Asemakaava

Alueella on voimassa kaupunginvaltuus-
ton 28.2.1994 hyvaksyma asemakaava,
joka on kuulutettu voimaan 29.4.1994.
Asemakaavassa Kkorttelin 111 tontti 11
kuuluu asuinpientalojen korttelialueeksi




(AP) ja tontti 19 kuuluu yleisten rakennus-
ten korttelialueeseen, jonka alue on va-
rattu paloasemalle (Y-1).

Muut selvitykset

Tontilla on kaynnissa pima-tutkimukset
(pilaantuneet maat), jonka tulokset ote-
taan kaavamuutoksessa huomioon.

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
Vaihtoehto 0: Voimassa olevan asema-
kaavan mukainen tilanne

Vaihtoehto 1: Asemakaavamuutoksella
tutkitaan hakijan esittdmia muutoksia.
Vaihtoehto 2: Jokin muu suunnittelupro-
sessin aikana esille tullut vaihtoehto tai nii-
den yhdistelma.

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovanie-
men kaupungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Asemakaavan toteuttamisen valittomia ja
valillisia vaikutuksia arvioidaan Maan-
kayttd- ja rakennuslain 9 §:n sekd Maan-
kayttd- ja rakennusasetuksen 1 §:n mukai-
sella tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS
Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vai-
kuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joi-
den toimialaa suunnittelussa kasitellaan
(MRL 62 §).

Osallisille ja kunnan jasenille varataan
mahdollisuus osallistua kaavan valmiste-
luun, arvioida kaavan vaikutuksia seka
lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensa asiasta (MRL 62 §).

Tunnistetut osalliset:
Viranomaiset

— Lapin ELY-keskus

— Lapin maakuntamuseo

Kaava-alue ja sen ymparisto
— Kaava-alueeseen rajoittuvien Kkiin-
teistdjen maanomistajat ja -haltijat.
— Kaava-alueen lahiympariston asuk-
kaat.

— Napapiirin Energia ja Vesi,
— teleoperaattorit
— asukasyhdistys

SUUNNITTELUN VAIHEET
Kaynnistysvaihe (MRL 62 § ja 63 §)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ase-
tettiin kaavoituspaallikon 22.6.2023 § 17
viranhaltijapaatoksella  nahtaville  6.-
31.7.2023, jolloin osallisilla oli mahdolli-
suus esittaa mielipiteensa. Nahtavilla
olosta ilmoitettiin kirjeitse kaava-alueen ja
siihen rajoittuvien kiinteistdjen maanomis-
tajille ja -haltijoille seka 5.7.2023 Lapin
Kansassa. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telmasta on mahdollisuus jattaa mielipi-
teita siihen asti, kunnes ehdotus asema-
kaavan muutokseksi asetetaan julkisesti
nahtaville.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ase-
tetaan kaava-alueen laajentamisen takia
toisen kerran nahtaville 16.-29.5.2024 va-




liseksi ajaksi, jolloin osallisilla on mahdolli-
suus esittdd mielipiteensa. Nahtavilla
olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueen ja
siihen rajoittuvien kiinteistéjen maanomis-
tajille ja -haltijoille seka 15.5.2024 Lapin
Kansassa ja virallisella ilmoitustaululla.

Valmisteluvaihe (MRA 30 §)
Asemakaavaluonnos asetetaan myohem-
min nahtaville palvelupiste Osviittaan.
Osallisilla on mahdollisuus esittada mielipi-
teensa. Nahtavilla olosta ilmoitetaan Kir-
jeitse kaava-alueen ja siihen rajoittuvien
kiinteistdjen maanomistajille ja -haltijoille
seka kuulutuksella Lapin Kansassa ja vi-
rallisella ilmoitustaululla.

Ehdotusvaihe (MRL 65 § ja MRA 27 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan
julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi seka
pyydetaan tarvittavat lausunnot. Osallisilla
ja kunnan jasenilla on mahdollisuus esit-
tad muistutus kaavaehdotuksesta. Nahta-
villa olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alu-
een ja siihen rajoittuvien Kiinteistojen
maanomistajille ja -haltijoille seka Lapin
Kansassa etta virallisella ilmoitustaululla.

Hyvéaksymisvaihe
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy Ro-
vaniemen kaupungin valtuusto.

PALAUTTEEN ANTAMINEN
Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmasta (OAS) ja kaavaluon-
noksesta sekda muistutukset kaavaehdo-
tuksesta toimitetaan Rovaniemen kaupun-
ginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupungin kirjaamo,
PL 8216,

96101 Rovaniemi
kirlmamo@rovaniemi.fi

TEKNISET PALVELUT / KAAVOITUS

Mantyvaarantie 2, 96100 Rovaniemen
kaupunki
www.rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILOT

Kaavoituspaallikké Markku Pyhajarvi

p. 016 322 8927, etunimi.sukunimi@rova-
niemi.fi

Kaavoitusinsindori Laura llvesluoto

p. 016 322 8995, etunimi.sukunimi@rova-
niemi.fi

Kaavoituksen kaynnistaminen seka
prosessin tavoiteaikataulu

Kaavoituspaatos 22.6.2023 §17
lImoitus vireilletulosta, kuulutus 5.7.2023
Vireilletulo nahtavillapito 6. — 31.7.2023

2. ilmoitus kuulutus

15.5.2024

vireilletulosta,

2. vireilletulo nahtavillapito 16.-29.5.2024
Valmisteluvaihe 31.10 - 13.11.2024
Tekninen lautakunta 21.1.2025 §10
Kaupunginhallitus 3.2.2025 §22

Valmisteluvaiheen kuuleminen 27.3.-

9.4.2025

Tekninen lautakunta 28.10.2025 §163
Kaupunginhallitus 17.11.2025 §342
Julkisesti nahtavilla 26.3.-24.4.2026

Kaupunginvaltuusto xx.xx.202x




