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1. PERUS-  JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Rovaniemen kaupunki
5. kaupunginosan kort telit  538 ja 539, Sivut ie, Luironkatu ja Pappilant ie

laat ijan nimi     Rovaniemen kaupunki
Elinvoimapalvelut , kaavoitus
Sipi Hintsanen, kaupunginarkkiteht i

yhteyst iedot      Rovaniemen kaupunki
      Mäntyvaarant ie 2
      96100 Rovaniemi
      puh.  016 322 6025

+358 50 562 6314

tekninen lautakunta     29.4.2019, § 59
vireille tulosta ilm. päivämäärä   20.5.2019, Lapin Kansa
valmisteluvaiheen ilm. päivämäärä   28.5.2025, Lapin Kansa
valmisteluvaiheen kuuleminen   29.5. – 30.6.2025
2. valmisteluvaiheen ilm. päivämäärä   12.11.2025, Lapin Kansa
2. valmisteluvaiheen kuuleminen  13.11- 12.12.2025
tekninen lautakunta    21.4.2026, § xx
KH      xx.xx.202x, § xx
ehdotus julkisest i nähtävillä   xx.xx.-  xx.xx.202x
KH      xx.xx.202x, § xx
KV      xx.xx.202x, § xx
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnit telualue sijaitsee Rovaniemen 5. kaupunginosassa Viir inkankaan alueella
Sivut ien ja Pappilant ien välisellä kahden kort telin alueella. Suunnit telualue käsit tää
kort telin 538 tont it  3,8,9,15 ja 7:104 sekä kort telin 539 tont it  16, 17, 7:92 ja 7:94.
Vaikutusalueen piir iin kuuluvat  lähialueen kort teli- , katu-  ja puistoalueet . Tarkempi
sijaint i on osoitet tu kuvassa 1.

1.3 Kaavan tarkoitus

Yksityinen maanomistaja on esit tänyt  tont in 698- 5- 538- 3 käyt tötarkoituksen
muut tamista pientaloasumisesta kerrostaloasumiseen. Kaavamuutoksen tavoit teena
on, et tä tont in käyt tötarkoitus vastaisi paremmin alueen muut tuneita olosuhteita.
Vireilletulon jälkeen yhdeksän muuta kiinteistönomistajaa halusi lähteä mukaan
kaavamuutokseen, jossa selvitetään myös heidän tont t iensa muut tamista
kerrostaloasumiselle sekä lisäksi K- Market in laajentamista.

Kuva 1. Suunnit telualueen sijaint i
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1.4          Selostuksen liiteasiakirjat

Liite 1. Seurantalomake

Liite 2. Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelma

Liite 3. Vuorovaikutuslomake

Liite 4. Kaavakart ta ja –määräykset

2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulopäätös;

Tekninen lautakunta on 29.4.2019, §:ssä 59 päät tänyt  saat taa vireille asemakaavan
muutoksen 5. kaupunginosassa kort telissa 538.

Vireilletulo nähtävillä;

Kaavamuutos kuulutet t iin vireille Lapin Kansassa 20.5.2019 sekä kir jeillä
maanomistajille ja naapureille. Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelma pidet t iin
nähtävillä 22.5.–4.6.2019. Kaavahankkeesta saapui kaksi mielipidet tä nähtävillä olon
aikana ja yksi het i sen jälkeen. Mielipiteet  käsitellään valmisteluvaiheen kuulemisen
jälkeen.

Vireilletulo nähtävillä

Kaavan vireilletulon jälkeen kaavahankkeen luonne on muut tunut  yhden tont in
kaavamuutoksesta kahden kort telin kaavamuutokseen. Osallistumis-  ja
arvioint isuunnitelma pidet t iin uudelleen nähtävillä 29.5.- 30.6.2025. Mielipiteet
käsitellään valmisteluvaiheen kuulemisen jälkeen.

Valmisteluvaihe nähtävillä;

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot  pidetään
valmisteluvaiheen kuulemista varten yleisest i nähtävillä 29.5.- 30.6.2025. palvelupiste
Osviitassa. Nähtävilläpidosta ilmoitet t iin kuulutuksella 28.5.2025 Lapin Kansassa ja
kir jeellä osallisille.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot  pidetään
2. valmisteluvaiheen kuulemista varten yleisest i nähtävillä 13.11.-12.12.2025.
Nähtävilläpidosta ilmoitet t iin kuulutuksella 12.11.2025 Lapin Kansassa ja kir jeellä
osallisille. Mielipiteet  käsitellään valmisteluvaiheen kuulemisen jälkeen.

Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläpito;

Tekninen lautakunta 21.4.2026 ja kaupunginhallitus xx.xx.202x ovat  hyväksyneet
asemakaavan muutosehdotuksen ja päät tänyt aset taa kaavaehdotuksen julkisest i
nähtäville xx.xx.202x. Kuulutus nähtävillä pidosta julkaist iin xx.xx.202x Lapin
Kansassa sekä kir jeellä maanomistajalle sekä rajanaapureille. Nähtävillä olon aikana
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kaavaehdotukseen ja tont t ijakoon on mahdollisuus tutustua palvelupiste Osviitassa,
kaupungin internet- sivuilla kaavator illa sekä kaavoituksen toimipisteessä.

Kaavaehdotuksen hyväksyminen

Julkisen nähtävilläpidon jälkeen kaupunginvaltuusto on päät tänyt  hyväksyä
asemakaavan muutoksen xx.xx.202x § xx.

Muutoksenhaku;

Teknisen lautakunnan päätöksestä on mahdollisuus hakea 30 vuorokauden aikana
muutosta Pohjois- Suomen hallinto- oikeudelta

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella tutkitaan kort teleissa 538 ja 539 kymmenen pientalotont in
rakennustehokkuuden ja kerrosluvun nostamista sekä käyt tötarkoituksen
muut tamista asuinkerrostaloille. Samoin tutkitaan päivit täistavarakaupan
laajentamista. Kaava- alueen läheisyyteen on tehty vastaavanlainen
asemakaavanmuutos 2015, joka on jo osaltaan muut tanut  alueen luonnet ta.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava on toteutet tavissa, kun kaava on kuulutet tu lainvoimaiseksi.
Rakentamisessa on noudatet tava asemakaavassa osoitet tuja kaavamääräyksiä,
kaupungin rakennusjär jestystä ja alueelle mahdollisest i laadit tavaa
rakentamistapaohjet ta.

3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnit telualue sijaitsee Viir inkankaan kaupunginosassa reilun kahden kilometr in
päässä Rovaniemen keskustasta. Kaava- alue on pientaloaluet ta, joka on rakentunut
1940-  ja 1980- lukujen välisenä aikana. Kaava- alue rajautuu pohjoisessa Sivut ien
kerrostaloihin, länsipuolella sijaitsee K- market  Viir inkangas ja alueen itäpuolella on
Luironpuisto. Eteläpuolella on Pappilant ie.

3.1.2 Luonnonympäristö

Maisemarakenne ja luonnonolot

Suunnit telualue on rakennet tu, joten luonnont ilaista ympär istöä alueella ei ole.
Kort telialueet  ovat maisemakuvaltaan per inteistä matalaa pientaloaluet ta, jossa pihat
ja kadut  on rakennet tu.  Alueen itäosassa maisemassa erot tuu Luironpuisto ja lännessä
Viir inkankaant ien varressa olevat  kerrostalot . Maapinta laskee Sivut ien länsipäästä
koht i Hir t t iönt ietä noin 4 metr iä 70 metr in matkalla.
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Vesistö

Lähin vesistö on Kisapuiston alueella sijaitseva lampi sekä sen välit tömässä
läheisyydessä Kemijoki. Suunnit telualue ei sijaitse pohjavesialueella tai tulva- alueella.

Maaperä

GTK:n kart tat ietojen mukaan suunnit telualueen pohjamaalaji on hiekkamoreeni, joka
Luironpuiston kohdalla vaihtuu hiesuksi.

3.1.3 Rakennettu ympäristö

Yhdyskuntarakenne

Viir inkankaan kaupunginosa on rakennuskannaltaan hyvin monimuotoista. Alueella

on paljon kaavamuutosalueelle tyypillisiä vanhoja pientaloja sekä er i vuosikymmeninä

rakentuneita kerrostaloja. Vanhimmat kerrostalot  alueella ovat  sijoit tuneet  pääkatujen

varsille Viir inkankaant ielle, Pappilant ielle sekä Väylät ielle. Viime vuosina

täydennysrakentaminen on muut tanut kaava- alueen lähiympär istöä. Sivut ielle on

rakennet tu kerrostalot  vuonna 2017 ja 2019. Uusin kerrostalo on valmistunut  Sivut ielle

loppuvuodesta 2021.

Väestö

Viir inkankaan kaupunginosassa asuu noin 8200 ihmistä. Kaavamuutos t iivistää
yhdyskuntarakennet ta ja lisää huomattavast i kor t telialueen väestömäärää.

Palvelut, työpaikat ja elinkeinotoiminta

Viir inkankaan palvelut  ovat  sijoit tuneet  pääosin Viir inkankaant ien ja Väylät ien
r isteysalueelle tai sen läheisyyteen. Lähin kauppa sijaitsee kaava- alueella
Viir inkankaant ien ja Sivut ien r isteyksessä. Viir inkankaan ja Rantavit ikan alueelle on
muodostunut  merkit tävä oppilaitoskeskit tymä. Alueilta löytyy kahden peruskoulun
lisäksi Lapin yliopisto, ammat t ikorkeakoulun er i yksiköitä sekä aikuiskoulutuskeskus.
Oppilaitokset  ovat  alueen merkit tävä työllistäjä.

Virkistys

Kaava- alueen itäpuolella sijaitsee Luironpuisto. Myös Kisapuiston virkistysalue on
kävelyetäisyydellä. Lähellä sijaitseva Kemijoki tar joaa myös hyvät  ympär ivuot iset
virkistäytymismahdollisuudet .

Liikenne

Suunnit telualueen lähimmät pääkadut  ovat  Viir inkankaant ie ja Pappilant ie. Alueelta
on toimivat liikenneyhteydet  niin joukko-  kuin kevyenliikenteen osalta.

Tekninen huolto

Suunnit telualue on kunnallistekniikan välit tömässä läheisyydessä.
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Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt

Suunnit telualueella ja sen lähiympär istössä ei ole suojeltavia kohteita tai sellaisia
häir iötekijöitä, joilla olisi oleellista merkitystä alueen suunnit telussa.

3.1.4  Maanomistus

Suunnit telualueen kiinteistöt  ovat  yksityisessä omistuksessa. Katualueet  ovat
kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset

Maakuntakaava

Suunnit telualue kuuluu Rovaniemen maakuntakaava- alueeseen.  Lapin liiton
valtuusto on hyväksynyt  Rovaniemen ja Itä- Lapin maakuntakaavan 16.5.2022.
Suunnit telualue on maakuntakaavassa taajamatoimintojen aluet ta (A).

Yleiskaava

Alueella on voimassa oikeusvaikut teinen
Rovaniemen yleiskaava 2015. Kaava
hyväksyt t iin kaupunginvaltuustossa
7.10.2002. Hyväksymispäätös sai lainvoiman
5.9.2004. Yleiskaavassa suunnit telualue on
pientaloaluet ta (AP) ja suunnit telualueen
välit tömässä läheisyydessä on myös
kerrostaloaluet ta (AK).

Kuva 3. Voimassa oleva yleiskaava
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Asemakaava

Kuva 4. Voimassa oleva asemakaava

Suunnit telualueen asemakaava on vahvistet tu 10.9.1976.  Kort telit  ovat  kaavassa
r ivitalojen, kytket tyjen tai er illisten pientalojen kort telialuet ta (AOR). Kerrosluku on
molemmissa kort teleissa I (yksi). Kort telin 538 tehokkuusluku vaihtelee e=0.25–0.30.
Kort telissa 539 on hieman pienempi tehokkuusluku e=0.20–0.25.

Rakennusjärjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt  16.4.2007 (35 §) rakennusjär jestyksen
ja tämä on tullut  lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeer inen pohjakart ta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja
täydennyskartoituksiin. Alueen pohjakart ta on asetuksen n:o 1284 /  23.12.1999
mukainen ja se vastaa nykyistä olosuhdet ta.
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Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupäätökset

Kaava- alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja tai suojelupäätöksiä.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoite

Asemakaavamuutos on käynnistet ty yksityisen maanomistajan aloit teesta.
Kaavamuutoksen tavoit t eena on, et tä pientalotont in käyt tötarkoitus vastaisi
paremmin alueen muut tuneita olosuhteita. Sivut ien toiselle puolelle on rakentunut
lyhyessä ajassa kolme uut ta kerrostaloa. Alueen kaavoit tamisella luodaan uut ta
tehokkaampaa rakennuskantaa keskustan ja palveluiden läheiselle alueelle.

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset

Asemakaavan muutos on käynnistet ty teknisen lautakunnan päätöksellä 29.4.2019, §
59. Päätöksellä kaavamuutos on saatet tu vireille sekä valmisteluvaiheeseen.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö

4.3.1 Osalliset

Aloite:
Yksityinen maaomistaja. Vireilletulon jälkeen yhdeksän muuta maanomistajaa jät t i
hakemuksen kaavamuutoksesta.

Kaava- alue ja sen ympär istö
 kaava- alueeseen rajoit tuvien kiinteistöjen maanomistajat  ja - halt ijat

Viranomaiset
 Lapin ELY- keskus
 Tekninen lautakunta
 Ympäristölautakunta

Muut
- Kolmas kaupunginosa asukasyhdistys ry
- Tilaliikelaitos
- Napapiir in energia ja vesi
- teleoperaat tor it
- Suomen luonnonsuojeluliit to, Rovaniemen yhdistys

Kaavan osallisia ovat  maanomistajat , rajanaapur it , vuokralaiset  ja ne, joiden
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saat taa huomattavast i vaikut taa.
Osallisia ovat  myös viranomaiset  ja yhteisöt , joiden toimialaa suunnit telussa
käsitellään. Er i tahojen kuulemista ja kaavoitusprosessin toteutumista var ten on
laadit tu osallistumis-  ja arvioint isuunnitelma, joka on selostuksen liit teenä.
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4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitet tu kuulutuksella Lapin Kansassa
20.5.2019.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät

Vireilletulon kuulemismenettely
Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on ilmoitet tu sähköisest i ELY- keskukselle ja
kir jeellä kaava- alueen rajanaapureille. Asemakaavan muutokseen ja asiakir joihin on
voinut  tutustua palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet - sivuilla kaavator illa.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely
Valmisteluvaiheen kuuleminen on suor itet tu pitämällä voimassa oleva asemakaava
sekä luonnosvaihtoehdot  yleisest i nähtävillä palvelupiste Osviitassa 29.5.- 30.6.2025,
ja toisen kerran 13.11.- 12.12.2025. Nähtävillä pidosta on t iedotet tu kuulutuksella Lapin
Kansassa 28.5.2025 ja toisen kerran 12.11.2025 sekä kir jeitse asianosaisille. Lisäksi
kaava- asiaan on voinut  tutustua kaupungin internet  – sivuilla Kaavatorilla sekä
kaavoituksen toimipisteessä osoit teessa Mäntyvaarant ie 2. Valmisteluvaiheen
nähtävillä pidon aikana on ollut  mahdollisuus jät tää asiasta kir jallisia ja suullisia
mielipiteitä. Tekninen lautakunta käsit telee mahdolliset  mielipiteet  valmisteluvaiheen
nähtävillä pidon jälkeen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely
Tekninen lautakunta käsit telee kaava- asiaa ajallaan kuulemisen jälkeen ja päät tää
kaavaehdotuksesta sekä julkisesta kaavan nähtävillä pidosta. Nähtävillä pidosta
t iedotetaan leht ikuulutuksella Lapin Kansassa sekä lähet tämällä kir jeellä t ieto
muutoksesta rajanaapureille.

Kaavan hyväksyminen
Asemakaavan muutoksen ja tont t ijaon hyväksyy kaupungin valtuusto.

M uutoksenhaku
Kaupungin valtuuston päätöksestä on mahdollista valit taa muutoksenhakuaikana
Pohjois- Suomen hallinto- oikeuteen.

4.3.4 Viranomaisyhteistyö

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lähetet ty t ieto kaavan vireilletulosta sekä osallistumis-
ja arvioint isuunnitelma Lapin ELY - keskukseen. Asemakaavan muutoksessa ei ole
todet tu olevan valtakunnallisia tai seudullisest i merkit täviä seikkoja, joiden osalta
viranomaisneuvot telu tulisi jär jestää (MRL § 18).

4.4  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutoksesta on laadit tu voimassa olevan asemakaavan lisäksi kuusi
muutosvaihtoehtoa, joilla muodostuu kerrostaloasuinkort telit  kaavamerkinnällä AK
sekä päivit täistavarakaupan kort teli merkinnältään KL. Vaihtoehdot  poikkeavat
toisistaan rakennusoikeuden määrässä ja rakennusmassojen sijoit t elussa.
Vaihtoehdoissa on pyr it ty siihen, et tä kaava mahdollistaisi viihtyisän asuinalueen,
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jossa on huomioitu myös viheralueiden säilyminen. Vaihtoehtona säilyy myös se, et tä
asemakaavaa ei muuteta.
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Asemakaavan muutosvaihtoehdot

Luonnos 1

Kortteli 538

 rakennusoikeus AK (asuminen) 2600 k- m², tont t i 3415 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.76

 rakennusoikeus KL (päivit täistavarakauppa) 2200 k- m², tont t i 3309 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.66

 kerrosluku IV

 kort telista lohkaistaan osaksi Sivut ietä 2 m ja Luironkatua 0.5- 1.5 m kaistale, jot ta

alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

Kortteli 539

 rakennusoikeus AK (asuminen) 5250 k- m², tont t i 6542 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.80

 kerrosluku IV

 kort telista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jot ta alueen

ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi
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Luonnos 2

Kortteli 538

 rakennusoikeus AK (asuminen) 2880 k- m², tont t i 3415 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ kaavan mukaisen tont in pinta- ala [vanha]) et = 0.84 ja

tont t ikohtainen:

t2 (AK) 930/ 1080 [1160] et = 0.86

t8 (AK) 1120/ 1375[1395] et = 0.81

t15 (AK) 830/ 968 [1036] et = 0.85

 rakennusoikeus KL (päivit täistavarakauppa) 2200 k- m², tont t i 3309 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.66

 kerrosluku IV

 kort telista lohkaistaan osaksi Sivut ietä 2 m ja Luironkatua 0.5- 1.5 m kaistale, jot ta

alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

Kortteli 539

 rakennusoikeus AK (asuminen) 5250 k- m², tont t i 6542 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.80

 kerrosluku IV

 kort telista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jot ta alueen

ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi
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Luonnos 3

Kortteli 538

 rakennusoikeus AK (asuminen) 3100 ja pysäköint ilaitos 1300 k- m², tont t i 3415 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.90 (1.29, ml. pysäköint ilaitos)

 rakennusoikeus KL (päivit täistavarakauppa) 2200 k- m², tont t i 3309 m², kerrosluku II

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.66

 kerrosluku IV

 kort telista lohkaistaan osaksi Sivut ietä 2 m ja Luironkatua 0.5- 1.5 m kaistale, jot ta

alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

Kortteli 539

 rakennusoikeus AK (asuminen) 5450 k- m² ja (kellaripysäköint i 640), tont t i 6542 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.83 (0.93, ml. pysäköint i)

 kerrosluku IV

 kort telista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jot ta alueen

ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi
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Luonnos 4

Kortteli 538

 rakennusoikeus AK (asuminen) 2920 k- m², tont t i 3423 m², kerrosluku IV

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ kaavan mukaisen tont in pinta- ala [vanha]) et = 0.85 ja

tont t ikohtainen:

t2 (AK) 920/ 1080 [1160] et = 0.85

t8 (AK) 1170/ 1375[1395] et = 0.85

t15 (AK) 830/ 968 [1036] et = 0.85

 rakennusoikeus KL (päivit täistavarakauppa) 2200 k- m², tont t i 3309 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.66, kerrosluku II

 kort telista lohkaistaan osaksi Sivut ietä 2 m ja Luironkatua 0.5- 1.5 m kaistale, jot ta

alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

Kortteli 539

 rakennusoikeus AK (asuminen) 5250 k- m², tont t i 6542 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.80

 kerrosluku V

 kort telista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jot ta alueen

ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

 ajoneuvoliit t ymä Pappilant ielle
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Luonnos 5

Kortteli 538

 rakennusoikeus AK (asuminen) 2920 k- m², tont t i 3423 m², kerrosluku IV

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ kaavan mukaisen tont in pinta- ala [vanha]) et = 0.85 ja

tont t ikohtainen:

t2 (AK) 920/ 1080 [1160] et = 0.85

t8 (AK) 1170/ 1375[1395] et = 0.85

t15 (AK) 830/ 968 [1036] et = 0.85

 rakennusoikeus KL (päivit täistavarakauppa) 2200 k- m², tont t i 3309 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.66, kerrosluku II

 kort telista lohkaistaan osaksi Sivut ietä 2 m ja Luironkatua 0.5- 1.5 m kaistale, jot ta

alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

Kortteli 539

 rakennusoikeus AK (asuminen) 5250 k- m², tont t i 6542 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.80

 kerrosluku V

 kort telista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jot ta alueen

ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

 ajoneuvoliit t ymä Pappilant ielle
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Luonnos 6

Kortteli 538

 rakennusoikeus AK (asuminen) 2920 k- m², tont t i 3423 m², kerrosluku IV

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ kaavan mukaisen tont in pinta- ala [vanha]) et = 0.85 ja

tont t ikohtainen:

t2 (AK) 920/ 1080 [1160] et = 0.85

t8 (AK) 1170/ 1375[1395] et = 0.85

t15 (AK) 830/ 968 [1036] et = 0.85

 rakennusoikeus KL (päivit täistavarakauppa) 2200 k- m², tont t i 3309 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.66, kerrosluku II

 kort telista lohkaistaan osaksi Sivut ietä 2 m ja Luironkatua 0.5- 1.5 m kaistale, jot ta

alueen ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

Kortteli 539

 rakennusoikeus AK (asuminen) 5550 k- m², tont t i 6542 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.85

 kerrosluku V

 kort telista lohkaistaan osaksi Luironkatua 2.0 m kaistale, jot ta alueen

ajoneuvoliikenne saadaan nykyistä sujuvammaksi

 ajoneuvoliit t ymä Pappilant ielle
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Luonnos 1 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhäältä lukien)
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Luonnos 2 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhäältä lukien)
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Luonnos 3 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhäältä lukien)
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Luonnos 4 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhäältä lukien)
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Luonnos 5 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhäältä lukien)
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Luonnos 6 Havainnekuvat 1, 2 ja 3 (ylhäältä lukien)
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4.4.1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Rakennustyypiksi on kummassakin kohdekort telissa (538 ja 539) valikoitunut
pistetalomainen, vain hyvin lyhyen keskikäytävän varaan suunniteltava, lamellitalo –
rakennusten runkoleveys on 17 metr iä ja - pituus korkeintaan 22 metr iä (rakennusalan
mitat ).
Talotyypin valintaperusteet  ovat  seuraavat . Ensinnäkin se on tasapainossa
rakennusten rakennusoikeusmäärän kanssa; toiseksi, ne muodostavat
kaupunkikuvallisen liitoksen Viir inkankaant ien pitkärunkoisten kerrostalojen ja
alueelle jäävien omakot italojen väliin ja kolmas syy on se, et tä pistetaloratkaisun myötä
muodostuvat  piha- alueet jakautuvat  viihtyvyyden ja leikit tävyyden kannalta luontevan
kokoisiin osiin ja vältytään pitkiltä yhtenäisiltä julkisivuilta.
Kaavaratkaisu tar joaa rakentajalle mahdollisuuden toteut taa viihtyisät  piha- alueet  ja
pysäköint inormien mukaiset  autopaikat . Katualueiden leventäminen parantaa
Sivut ie- Luironkadun liikenneympäristöä ja tuo helpotusta talvikunnossapitoon, kun
pientareen lumit ila kasvaa.
Kort telin 538 asumiselle osoitet tu rakennusoikeusmäärä vastaa tehokkuuslukua 0.85,
kun taas kor t telissa 539 tehokkuusluku on 0.80. Ero selit tyy sillä, et tä kor t telissa 538
saadaan toteutet tua suurempi autopaikkamäärä korkeamman pysäköint itehokkuuden
tuovan tontt imuodon (suorakulmio) ansiosta ja koska osa autopaikoista voidaan
luontevast i osoit taa autotalleihin.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Kaavoituksen aikana naapureilta saadut  mielipiteet  ovat  vaikut taneet  kaavaratkaisuun
seuraavast i: eteläisen kort telin (539) rakennusalat  ovat  etelä- pohjoissuuntaisia. Tämä
minimoi eteläpuolen pientaloalueelle kaupunkikuvallisen haitan, kun Pappilant ien
varteen ei rakennu näkymiä katkaisevaa talor ivistöä vaan ainoastaan yhden
rakennuksen pääty, jonka leveys jää parveketorneineen korkeintaan 22 metr iin (talo
17+ parvekkeet 2,5+2,5 metr iä).
Kerroslukumäärä on neljä tai viisi, joista jälkimmäisen perustelu on se, et tä kort telin
539 suurempi rakennusten yksikkökoko eli rakennusoikeusmäärä (1750 kem2,
kor t telissa 538 ~1000 kem2) vie vähemmän pihapinta- alaa, kun rakennuksen alle jää
vähemmän tont t ia. Mielipiteet  ja niihin annetut  vast ineet  on esitet ty kaavan
Vuorovaikutuslomake - liit teellä.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaava- alueen pinta- ala muodostuu kort teleista 538 ja 539 sekä ympäröivistä katu-  ja
virkistysalueista. Kaava- alueella on yhteensä seitsemän (7) rakennusalaa seuraavast i:

 Kort telissa 538 KL rakennusoikeus 2200 kem2, on osoitet tu yhdelle
laajennet tavan päivit täistavarakaupan rakennusalalle.

 Kort telissa 538 AK rakennusoikeus yhteensä 2920 kem2, on osoitet tu kolmelle
asuinkerrostalon rakennusalalle.

 Kort telissa 539 AK rakennusoikeus yhteensä 5250 kem2, on osoitet tu kolmelle
asuinkerrostalon rakennusalalle.

Kaavan yhteen lasket tu rakennusoikeus on 10370 kem2.

Liikenne kaava- alueelle liit tyy Viir inkankaant ieltä Luironkadulle ja Sivut ielle sekä
Pappilant ieltä suoraan kor t teliin 539.

5.1.1 M itoitus

Mitoitukseen liit tyvät  määrät iedot  on osoitet tu selostuksen liit teenä olevalla
seurantalomakkeella.
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5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu kunnallisten ja kult tuur in palveluiden osalta keskustan ja Viir inkankaan
palveluverkkoihin. Tarvit tavat  kaupalliset  palvelut  löytyvät joko aivan vierestä
(laajentuva päivit täistavarakauppa), Teollisuuskylästä tai keskustasta.

5.2 Aluevaraukset

Kaavalla osoitetaan katualueita ja leikki-  ja oleskelualueita sekä muutamia
er ityishuomiota edellyt täviä määräyksiä koskien tont t ien käsit telyä:

Hulevedet korttelialueella

Kaavassa annetaan seuraavat  hulevesimääräykset :

Istutukset korttelialueella

Erityistä huomioita on kiinnitet tävä pihavihreän määrään ja laatuun:

kaavamääräyksissä on osoitet tu istutet tavia tont in osia sekä suojeltavia, säilytet täviä

ja istutet tavia puita.

5.2.1 Korttelialueet
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5.3.2    Tonttijako

Kaavan yhteydessä muodostetaan viisi uut ta tont t ia: laajentuva vähit täiskaupan

tont t i ja neljä kerrostalotont t ia, joista kolme pienempää sijaitsee kort telissa 538 ja

yksi suur i kor t telissa 539. Tontt ijakokart ta hyväksytään kaavaehdotuksen kanssa

samaan aikaan.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ympäristöön ja liikenteeseen

Kaavamuutos nostaa kort teleiden 538 väistyvien pientalotont t ien rakennusoikeuden

lähes kolminkertaiseksi nykyt ilaan verrat tuna, jossa tont t itehokkuusluku (et), on ollut

et=0,3. Kort telissa 539 puolestaan rakennusoikeuden määrä nelinkertaistuu

verrat tuna väistyvään asemakaavaan, jossa tontt itehokkuusluku (et), on ollut  et=0,2.

Päivit täistavarakaupan osalta rakennusoikeus hieman yli kaksinkertaistuu.

Kaavamuutoskort telit  muut tuvat  pientalovaltaisista kerrostalovaltaisiksi.

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kult tuur iympäristöön. Alueella ei ole

suojeltavia tai kult tuur ihistor iallisest i merkit täviä rakennuskohteita eikä muinais-

muistoja.

Ympär istön liikennejär jestelyihin tulee muutoksia kaavamuutoksen vuoksi. Kaava

parantaa Luironkadun ja Sivut ien toimivuut ta etenkin talvella, kun nykyisistä tonteista

liitetään laajennuskaistaleet  katualueisiin, jolloin niiden talvikunnossapito helpot tuu.

5.4.2  Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön

Kaava- alueella ei  ole luonnonsuojelullisest i merkit täviä kohteita eikä se ole
pohjavesialuet ta.  Asemakaavamuutos ei aiheuta hait taa linnuille eikä eläimille.

Asemakaavamuutoksella on sitä vastoin vaikutuksia kort telialueiden viher-
peit tävyyteen eli kaupunkiluontoon sitä vähentäen. Aiempaa merkit täväst i suurempi
rakennusoikeuden määrä lisää pysäköint ipaikkojen tarvet ta ja kasvat taa
asvaltoidun/ kivetyn piha- alueen pinta- alaa. Samoin rakennusten alle jäävä maa- ala
on aiempaa suurempi. Hyvän asumisviihtyvyyden saavut tamiseksi er ityistä huomioita
onkin kiinnitet tävä pihavihreän määrään ja laatuun.

5.4.3 Kaavan suhde yleiskaavaan, Alueidenkäyttölaki § 39

Voimassa oleva asemakaava poikkeaa yleiskaavasta. Rovaniemen yleiskaavassa 2015
kaavamuutosalue on merkit ty pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja
asuinkerrostalojen alueeksi (AK).

Kort telin 538 pohjoispuolen kort telialue on yleiskaavassa merkit ty asuinkerrostalojen
alueeksi (AK).  Samoin kor t telin 539 länsireunalla on yleiskaavan mukaiset
asuinkerrostalot , joiden kerroslukumäärä on IV (sis. maanpäällinen kellar i). On siis
ollut  luontevaa tarkastella alueen muut tamista asuinkerrostaloasumiseen.
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Alueidenkäyttölain § 39 mukaan, yleiskaavaa laadit taessa on otet tava huomioon

seuraavan listan (1- 9) mukaiset  asiat  (jokaisen kohdan yhteydessä selvi tys siitä, miten

tämä asemakaava ne täyt tää):

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestävyys;

Kaavamuutosalue on osa nykyisestä kaupunkirakennetta, jonka toimivuutta

kaavamuutos parantaa (katualueiden leventäminen). Asemakaavalla nostetaan

olemassa olevan tontt imaan käyttöastetta kasvattamalla rakennustehokkuutta.

Tämä tukee taloudellista ja ekologista kestävyyttä.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyväksikäyt tö;

Rakennustehokkuuden nostaminen hyödyntää olemassa olevaa

yhdyskuntarakennetta, si llä tarvi ttavat katualueet ja tekninen yhdyskuntainfra

ovat jo olemassa.

3) asumisen tarpeet  ja palveluiden saatavuus;

Olemassa oleva asuinalue kestää t i ivistämisen, si llä lähistöltä löytyvät ni in

r i i t tävät vi rkistysalueet kuin kunnalliset ja kaupalliset palvelut.

4) mahdollisuudet  liikenteen, er ityisest i joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekä

energia- , vesi-  ja jätehuollon tarkoituksenmukaiseen jär jestämiseen ympär istön,

luonnonvarojen ja talouden kannalta kestävällä tavalla;

Alueella on toimiva joukkoli ikenne. Sähköverkko on r i i t tävä uusia li i t tymiä

ajatellen. Nykyisessä vesihuoltoverkossa on kapasi teett ia uusi lle li i t tymi lle.

5) mahdollisuudet  turvalliseen, terveelliseen ja er i väestöryhmien kannalta

tasapainoiseen elinympär istöön;

Muutos mahdollistaa uusia asuntoja er i  väestöryhmien tarpeisi in.

6) kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset;

Tavoi tetta tukeva myönteinen muutos on uusien asuntojen mahdollistama

kaupungin asukasluvun kasvu ja sen myötä paraneva työvoiman saatavuus.

7) ympäristöhait tojen vähentäminen;

 Ei  vaikutuksia.

8) rakennetun ympär istön, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; sekä

 Ei  vaikutuksia.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden r iit tävyys.

Asemakaavan muutos ei  vähennä vi rkistysaluei ta. Lähiympär istön

virkistysalueet, mm. Luiron-  ja Kisapuisto sekä Kemi joen ranta, ovat r i i t tävät

ja monipuoliset.

5.5 Kaavamerkinnät ja määräykset

Kaavamerkinnät ovat  maankäyt tö-  ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisältö on
kokonaisuudessaan esitet ty kaavakartalla.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mukaisen hankkeen toteut taminen on mahdollista, kun kaavamuutos ja
tont t ijako on kuulutet tu voimaan.

6.2 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutusta seurataan viranomaisten er i rekistereillä sekä
valvontatoiminnalla.

Rovaniemellä 30.4.2026

Markku Pyhäjärvi   Sipi Hintsanen
kaavoituspäällikkö   kaupunginarkkiteht i


