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1.2 Kaava-alueen sijainti
Kaavamuutosalue sijaitsee 3. kaupunginosassa osoitteessa Kairatie 54, 56, 61
ja 63. Kaava-alueen sijainti on esitetty sijaintikartalla, kuva 2.
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Kuva 2. Sijaintikartta
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavamuutoksen nimi on "3. kaupunginosa asemakaavan muutos Kkort-
telin 318 tontit 4 ja 7 sek& korttelin 319 tontit 10 ja 11, Kairatie”. Asemakaavan
muutoksen tavoitteena on tutkia kayttbtarkoituksen muuttamista asuinkerrosta-
lojen korttelialueiksi.




R

ROVANIEMI
1.4 Selostuksen sisallysluettelo
1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ...ooiititiitiieitite sttt sttt ettt sttt st sbe e e snne e beaesaneesnneeens 2
0 R U] 10151 (=1 =T [ OO PP PU PP PPURPPOUPRPN 2
1.2 KAAVA-AIUEEN SHAINTE ....eeeiiiiiiiiiit ettt et e e e e s e b e e e e e e e s s e anbbeseeaaeeeaaanes 3
1.3 Kaavan Nimi ja tarKOIUS ........ooieiiiieiie et e e e e e e s re e e e e e e aanes 3
1.4 Selostuksen SISAIYSIUBTIEIO .........eeiiiiiiiie e e e e e e 4
2 THVISTELMA ..o oottt ettt e et et e s te et e te s te et e et e e e e e teeteeeesteareeatesseereestesneeetesreeneesreanes 5
2.1 KAavaproSESSIN VAINEET .........eiiiiiiiii ettt ettt e e st e e st e e e e sebeee e 5
A AN =T o 1 F= 1 T= 1Y PR 5
2.3 Asemakaavan totEULLAIMINMEN. ........uiiii ittt e et e e st e e e s sab et e e s sabeeeeesabeeeeea 6
3 LAHTOKOHDAT ..ottt ettt ettt e ste et e et e s te et e tesseeeesteessestesteetesseeseestesseestesteeneestesseearesrens 7
3.1 Selvitys SUUNNITEIUAIUEEN OlOISTA .....civviieeiiiiie ettt e s ee e 7
311 AlUEEN YIBISKUVAUS ....ceeiiiiiiitiiti ittt ettt e e e e e e st e e e e e e e e e aanbbrbeeaaeeeaannes 7
3.1.2 (0T ] ol (o190} Y] 1 4] o= 4 ] (o U TP PPT TP URTPPPRTN 7
3.1.3 RAKENNELEU YMPAKISTO .....eeeiiiiiiiiiie et e e et e e e e e e e e annbeneeaeeas 8
3.2 SUUNNITEIULIIANNE ....ciiiieee et et e et e s e e e s e e e s e e s 9
3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat ja pAAIOKSEL ........ccooeiiiiiiiiiiiieee e 9
4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..ottt ettt 10
4.1  Asemakaavan SUUNNILEEIUN TAIVE ........coiiiiiiiiiee et 10
4.2  Suunnittelun kéynnistaminen ja sitd koskevat pAAtOKSEt...........covvvviiiiiiii i 10
4.3  Osallistumingn ja YLEISYO ........eiiiiiiiiiiiiiie et 10
43.1 (@ 157 111 PSR 10
0 TV 1 (Y11 1= (1] o TSP 10
4.3.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat ...........cccceiiiiiiiiiii e 10
4.3.4  Viranomaisyhteistyd (AKL 66 8)..........ceeiiiuiiieiiiiieeiiiiie e 11
4.4 ASemakaavan taVOITIEET ...........ueii it 11
44.1 Lahtokohta-aineiston antamat taVOIIEEL.............eeeiiiiiiii i 12
4.5  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutuKSet..............ccouueeiiiiiiiiiiiii e 12
452  VaiKutuS YMPEATISIOON. ....eiiiiiiiiiiiiiii ettt e e et e e e e e e e e st bbb e e e e e e e e s aannreeeeas 17
45.3  Asemakaavaratkaisun valinta ja PErUSTEET ..........ciiiiiiii i 17
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS ...ociiiieieieieieieieieteieieiebeteeeee e aeeseeeeeeeess s sessessssssssssessssssssssssssssssssnssnsnnes 18
5.1  Kaavan rakenne Ja MItOIUS .........cueeieiiiiiieiiiiie ettt ettt et e sbbe e e e bt e e e seaee s 18
I AN (1= Y= 1= 1| SRR 18
5.2.1 0T (= 111U T RS 18
5.3 KAAVAN VAIKUIUKSEL ...ttt ettt et e st e e e nees 18
5.3.1  Vaikutukset rakennettuun YMPEriSIOON ........ccoiiiiiiiiiiiiea e 18
5.3.2  Vaikutukset KUlttUUFYMPEAFISTOON .....ooiueeiiiiieieee ittt e e e e e e 18
5.3.3  Vaikutukset luontoon ja luonnNoNYMPAKSTOON ..........eeeiiiiiiiiiiiieei e 18
5.3.4  Vaikutukset VirkiStySalIUBISIIN. .......cccoiiiiiiiiiiiiii e 19
5.4 Kaavan suhde yleiskaavaan (AKL 39 8) ......c..oviiiiiiiiiiiiiie e 19
5.5  Kaavamerkinnat ja MAAIEYKSEL.........coiii ittt e e e e e e e ebebeeeeaaeeeaans 19
LS C T 110 1] (o S 19
6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ....oeiiiiiitiiiiieieieiiieieieieieeebereieeseeeeeeebssesesseseessssessesesssssssssssssssssssssnsnnns 20
6.1  TOtEUHAMINEN JAB @JOILUS ...ceiuviiie ittt ettt et e e b et e e sabb e e e e snbbe e e e snneeeas 20
6.2 TOLEULUKSEN SEUIANTA ....eeeiiiiiiiie ittt ettt sttt e sttt e e s sttt e e s ab e e s anbb e e e s anbbeeeeanbes 20

0 L 1= = TP 21




R

ROVANIEMI

1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liitteet:
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 21
2. Asemakaavan seurantalomake s. 25
3. Vireilletulo- ja valmisteluvaiheen kuulemisen mielipiteet s. 27
2 THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan muutos on kaynnistetty 17.2.2026 § 28 teknisen lautakunnan
paatoksella.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa
25.3.2026 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 26.3-10.4.2026 palvelupiste Osviitassa
sekd kaupungin internetsivuilla - Kaavatorilla 26.3.2026 alkaen. Vireilletulon
kuulemisen aikana saapui kolme (3) mielipidetta. Mielipiteet kasitellaan tekni-
sessa lautakunnassa valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutos vaihtoehdot pidetéaan
valmisteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nahtavilla 3.-18.9.2026 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internetsivuilla - Kaavatorilla. Nahtavilla pidosta
iimoitettiin kuulutuksella 2.9.2026 Lapin Kansassa ja kirjeella osallisille. Valmis-
teluvaiheen kuulemisen aikana saapui kolme (3) mielipidettd, joissa on yh-
teensa 108 allekirjoittajaa. Kuulemisen aikana annetut muistutukset ja lausun-
not kasittelee tekninen lautakunta.

Teknisen lautakunnan x.x.202x 8 xx tekemalla paatoksella asemakaavan muu-
tosehdotus 1 asetetaan x.x.202x julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelu-
piste Osviittaan. Nahtavillapito on ilmoitettu x.x.202x kuulutuksella Lapin Kan-
sassa, sahkoisesti ja kirjeilla osallisille. Kuulemisen aikana jatetyt muistutukset
ja lausunnot kasittelee tekninen lautakunta.

Asemakaavamuutoksen on tekninen lautakunta hyvéksynyt x.x.202x.

Muutoksenhakuaikana on teknisen lautakunnan kaavap&éatoksestad mahdolli-
suus valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

2.2 Asemakaava
Alueella on voimassa sisdasianministerion 1.3.1976 vahvistama asemakaava
jossa Kiinteistot kuuluvat asemakaavamerkinnaltaan teollisuus- ja liikeraken-
nusten korttelialueeseen (TL). Kiinteistdjen rakennusoikeus on osoitettu tehok-
kuusluvulla e = 0,30 ja kerrosluvulla Il.
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2.3

Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutettu lainvoimaiseksi. Asemakaavan saatua lainvoiman on alueen saastu-

neet maa-alueet puhdistettava ennen rakentamiseen ryhtymista. Kaavan to-
teuttamista valvoo rakennusvalvonta.
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3

3.1

3.1.1

3.1.2

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Tontilla 4 sijaitsee teknisesti ja toiminnallisesti elinkaarensa loppuvaiheessa
oleva liikerakennus. Tontilla 7 sijaitsee -75 vuonna valmistunut toimisto-/va-
rastorakennus. Tonteilla 10 ja 11 on toiminut pitk&&n linja-autovarikko, johon
on kuulunut kaksi kaarihallia ja erillinen toimistorakennus. Kaarihallit ovat pu-
rettu vuonna 2018, joista betoniset lattiarakenteet on jatetty paikoilleen.

Suunnittelualueen lahiymparisto on viime vuosien aikana alkanut muuttumaan
kerrostalovaltaiseksi asuinymparistoksi.

Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 3. kaupunginosassa osoitteessa Kairatie
54, 56, 61 ja 63. Suunnittelualueen pinta-ala on 1,249 ha. Ydinkeskustaan on
matkaa noin 1,5 km.

Luonnonymparisto
Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesi-
aluetta.

Maapera

Suunnittelualueen maapera on GTK:n maaperatietojen mukaan hiekkamoree-
nia (Mr). Alueelle tehdyn maaperatutkimuksen aikana tehtyjen havaintojen pe-
rusteella tonttien 10 ja 11 maapera on paaosin hiekkaa tai soramoreenia.

Maaperén tilan tietojarjestelma
Maaperan tilan tietojarjestelman (MATTI-tieotjarjestelm&) mukaan kiinteistolla

Kuva 3. Ote Karpalo- karttapalvelusta
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3.1.3

Pilaantuneet maat

Tonteille 10 ja 11 on tehty Pohjois-Suomen Betoni- ja Maalaboratorio Oy:n toi-
mesta 4.-6.11.2019 kunnostustarpeen arviointi. Alueelle on tehty koeputkitutki-
muksia, jossa loytyi jatetayttda, oljypilaantumaa seka raskasmetalleja.

Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva
Suunnittelualueen ymparisté muodostuu teollisuus- ja kerrostalovaltaisesta
kaupunkirakenteesta, johon sijoittuu myos pientaloasutusta.

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee Kairatien ja Kiveliontien laheisyydessa. Suunnittelu liit-
tyy jouhevasti Koskikatuun. Kaava-alueelta on hyvat kulkuyhteydet keskustan
palveluihin.

Rakennettu kulttuuriymparistdé ja muinaismuistot
Alueella ei ole rakennus- ja kulttuuihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa
eik& muinaismuistoalueita.

Tontin 10 viereisella tontilla sijaitsee muistomerkki. Alueella on toiminut aikoi-
naan Lapin maanviljelyspiiri jonka toiminnan loppumisen osalta alueelle pysty-
tettiin muistomerkki "Lapio ja Hakku”. Muistomerkin suunnitteli huolto-/sosiaali-
paallikkd Kalle Leppasaajo. Muistomerkin teki Pauli Niemela.

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

Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisen seka Rovaniemen kaupungin omistuksessa.
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3.2
3.21

Suunnittelutilanne
Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat ja paatokset

~J

Rovaniemen yleiskaava 2015
Yleiskaavassa suunnittelualue on
osoitettu kiinteistbjen 698-3-318-4
ja 698-3-318-7 osalta palvelujen ja
hallinnon kayttoon asemakaavoitet-
tavaksi alueeksi (P-1). Kiinteistdjen
698-3-319-10 ja 698-3-319-11
osalta alue on osoitettu Kairatien
asuntoalueeksi, alueen toteutta-
miseksi tutkitaan tiivista ja matalaa
rakentamista (A-3).

Asemakaava

Alueella on voimassa sisaasianmi-
nisterion 1.3.1976 vahvistama ase-
makaava jossa kiinteistot kuuluvat
asemakaavamerkinnaltaan teolli-
suus- ja liikerakennusten Kkortteli-
alueeseen (TL). Kiinteistbjen ra-
kennusoikeus on osoitettu tehok-
kuusluvulla e = 0,30 ja kerroslu-
vulla Il.

Kuva 5 Ote voimassa olevasta 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 eikd suojelukohteita.
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4

4.1

4.2

4.3
43.1

4.3.2

4.3.3

10

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

RovaLappi Rakennus Oy on hakenut asemakaavan muutosta kortteliin 318
tontille 4. Samalla on todettu, ettd asemakaavan muutos olisi syyta laatia
myds kaupungin omistamille kiinteistdille 698-3-318-7, 698-3-319-10 ja 698-3-
319-11. Tavoitteena on kayttotarkoituksen muuttaminen asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK) kerrosluvulla V-VI.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Tekninen lautakunta kaynnisti asemakaavamuutoksen 17.2.2026 § 28.

Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset

Hakija:
RovaLappi Rakennus Oy

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

Hallintokunnat:
Tekninen lautakunta

Viranomaiset:
Lupa- ja valvontavirasto

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

Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
25.3.2026 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia tai
kirjallisia mielipiteitd siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi
asetetaan lautakunnan paatoksen mukaisesti yleisesti néhtaville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutos vaihtoehto pidetd&n val-
misteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupiste Osviitassa seka kau-
pungin internetsivuilla, Kaavatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja néhta-
villa pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille.
Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus jattda asiassa kirjallisia ja suullisia
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4.3.4

4.4

11

mielipiteitd. Tekninen lautakunta k&sittelee asiaa yleisen nahtavilla pidon jal-
keen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Teknisen lautakunnan paatoksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-
kisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan seka kaupungin in-
ternetsivuille, Kaavatorille. Nahtavilla pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella seka
kirjeella osallisille. Kaavamuutoksesta pyydetdan tarvittavat lausunnot hallinto-
kunnilta ja viranomaisilta. N&htavilla pitoaikana on mahdollisuus jattda kaava-
muutoksesta kirjallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon. Kuulemisen aikana
annetut muistutukset ja lausunnot kasittelee tekninen lautakunta.

Palautteen antaminen

Kuulemisen aikana on mahdollisuus esittda suullisia ja kirjallisia mielipiteita vi-
reille- ja valmisteluvaiheessa seka muistutuksia ehdotusvaiheessa. Allekirjoite-
tut mielipiteet ja muistutukset yhteystietoineen on jatettava viimeistaan viimei-
send nahtavillaolon paivand kaupunginhallitukselle osoitteella: Rovaniemen
kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101 Rovaniemi tai séhkdpostilla osoitteeseen:
kirjaamo@rovaniemi.fi.

Kaavan hyvaksyminen
Tekninen lautakunta paattadd 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.

Viranomaisyhteisty (AKL 66 8)

Kaavamuutoksen vireille tulosta on tiedotettu Lupa- ja valvontavirastoa. Ase-
makaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnalli-
sesti merkittavia asioita (AKL 18 8).

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia alueen kayttotarkoituksen ja
maéaraysten muuttamista siten, etta alueelle voidaan sijoittaa kerrostaloasu-
mista.

Kaupungin asettamat tavoitteet

Tavoitteena on edistdé kaupungin asuntotuotantoa seka tukea yhdyskuntara-
kenteen eheyttamista. Taydennysrakentamista pyritdan ohjaamaan erityisesti
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen, palveluiden ja joukkoliikenteen yhtey-
teen, mika on kaupungin taloudellisten ja ymparistdllisten tavoitteiden mu-
kaista.




R

ROVANIEMI

4.4.1

4.5

45.1
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Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Alue on yleiskaavassa merkitty palvelujen ja hallinnon kayttdon asemakaavoi-
tettavaksi alueeksi (P-1). Seka osaltaan Kairatien asuntoalueeksi, alueen to-
teuttamiseksi tutkitaan tiivista ja matalaa rakentamista (A-3). Muutoksessa on
tarkoitus huomioida yleiskaavan siséaltovaatimukset.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain
mukaisia alueidenkayton suunnitelujarjestelmad maakunta-, yleis- ja asema-
kaavojen ohella. Tavoitteiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valta-
kunnallisesti merkittavien asioiden huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien
kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa.

Keskeisimpia VAT tavoitteita ovat:
- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
o0 Kaava-alue sijaitsee yhdyskuntarakenteen keskeisella paikalla. Alu-
eelta on hyvat kulkuyhteydet kaupungin palveluihin.
- Terveellinen ja turvallinen elinympéristo
o Pilaantuneiden maiden huomioiminen ja puhdistaminen. Asumisen
mahdollistaminen turvallisessa ymparistossa.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Vaihtoehto 0:

Alueen asemakaava sailyy entisel-
laan.

S d N
Kuva 6. Voimassa oleva asemakaava
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Vaihtoehto 1:

Asemakaavan muutos, jossa kayt-
totarkoitus muutetaan asuinkerros-
talojen korttelialueiksi (AK) kerros-
luvulla VI. Tontilla 10 ja 11 sijait-
seva rakennusala sijoittuu samaan
linjaan kadun toisella puolella sijait-
sevan rakennusalan kanssa.

Vaihtoehto 2:

Asemakaavan muutos, jossa
kayttotarkoitus muutetaan asuin-
kerrostalojen korttelialueksi (AK)
kerrosluvulla VI. Tontilla 10 ja 11
sijaitseva rakennusala sijaitsee
kohdassa, jossa maapera on eni-
ten saastunutta.

13
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Vaihtoehto 3:

Asemakaavan muutos, jossa
kayttotarkoitus muutetaan
asuinkerrostalojen kortte-
lialueksi (AK) kerrosluvulla VI.
Tontilla 10 ja 11 sijaitseva ra-
kennusala sijaitsee Kiveliontien
suuntaisesti.

Kaavakarttaa on paivitetty val-
misteluvaiheen jalkeen. Kortte-
lin 318 tonttien 4 ja 7 kerros-
luku on paivitetty VI > V. Li-
séksi tontin 4 rakennusoikeutta
on paivitetty 4000 k-m? - 3800
k-m? ja tontin 7 3700 k-m? >
3500 k-m?.

Vaihtoehto 4:
Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdis-
telma.

Havainnekuvat (Vaihtoehto 3)

Kuva 10. Juurakkkotie-Lapinkatu suunnasta
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Kuva 11. Kairatie-Kiveliontie suunnasta
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Kuva 12. Kiertotien suunnasta

Kuva 13. Liikkenneympyran suunnasta




R

ROVANIEMI

Kuva 14. Tervaskadun suunnasta

16
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4.5.2

4.5.3
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Vaikutus ympaéristéon

Kaavamuutos mahdollistaa kahden viisikerroksisen ja yhden kuusikerroksisen
asuinkerrostalon rakentamisen alueelle. Asemakaavan muutos mahdollistaa
taydennysrakentamista ymparoivaan kaupunkirakenteeseen nahden. Asukkai-
den maara tulee lisdantymaan.

Asemakaavan muutos edistaa alueen terveellisia ja turvallisia elinoloja muun
muassa siten, etté suunnittelualueen pilaantunut maaperé kunnostetaan. Kun-
nostustoimenpiteilld varmistetaan, ettei saastunut maapera aiheuta riskeja
myo6hemmin tulevaisuudessa. Alueelle on laadittu pilaantuneen maaperan
kunnostustarpeen arviointi.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaehdotukseksi valitaan vaihtoehto 3, jossa kayttdtarkoitus muute-
taan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Kerrosluku korttelin 319 tontilla
on VI ja rakennusoikeus 3500 k-m? ja korttelin 318 tontilla 4 ja 7 kerrosluku V
ja rakennusoikeus 3500 k-m? seka 3800 k-m?.

Vaihtoehdossa 3 korttelin 319 tontin autopaikkojen riittavyyden turvaaminen
on toteutettavissa muita vaihtoehtoja paremmin. Autopaikkojen maéra turva-
taan Rovaniemen pysakadintinormin mukaisilla kaavamaarayksilla. Myos ra-
kennusmassan kaupunkikuvallinen ratkaisu on tassé vaihtoehdossa muita
vaihtoehtoja onnistuneempi.

Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioonottaminen

Saapuneet mielipiteet seka niihin laaditut vastineet on koottu vuorovaikutuslo-
makkeeseen.Vuorovaikutuslomakkeeseen on tiivistetty vireilletulon ja valmis-
teluvaiheen mielipiteiden sisaltd. Alkuperaiset mielipiteet kokonaisuudessaan
saatetaan tiedoksi tekniselle lautakunnalle vuorovaikutuslomakkeen liséksi.
Mielipiteet, muistutukset sek& lausunnot kasitellaan teknisessé lautakunnassa.
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5.1

5.2
521

5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus
Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 1,249 ha. Mitoitukseen liittyvat paljous-
tiedot on osoitettu selostuksen liitteené olevassa seurantalomakkeessa.

Aluevaraukset
Korttelialueet

AK ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE.

Istutettava alueen osa

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

Leikki- ja oleskelualue

Jokaiselle tontille on osoitettu leikkiin ja oleskeluun aluevaraus jotka ovat
my0s istutettava.

. 1

i_ e - LEIKKI- JA OLESKELUALUEEKSI VARATTU ALUEEN OSA.

—]

Saastunut maa-alue

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

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Muutos tdydentaa ja eheyttéda alueen rakennettua ymparistdéa. Autopaikkojen
riittavyys on turvattu kaavamaarayksin. Alueen asukkaiden maara tulee li-
saantymaan.

3.kaupunginosan kehittyessa, kerrostalorakentaminen alueella on lisdantynyt,
joten kaavamuutos ei poikkea alueen kehittamisen suunnasta.

Vaikutukset kulttuuriymparistéon

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistéon. Alueella ei ole
suojeltavia tai kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuskohteita eik& muinais-
muistoja.

Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéaristoon
Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnuille eika elaimille. Kaava-alueella ei
ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eiké pohjavesialuetta.
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5.3.4

5.4

5.5

5.6
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Vaikutukset virkistysalueisiin
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen virkistysalueisiin.

Kaavan suhde yleiskaavaan (AKL 39 §)

Kaava huomioi my0s yleiskaavan sisaltdvaatimukset ja niitd on perusteltu
kaavaselostuksen eri kohdissa.

- Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

0 Asemakaavamuutos tukeutuu olemassa olevaan yhdyskun-
tarakenteeseen taydentaen, mika vahentdd maankayton painetta
uusille alueille.

- Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

0 Alueella on valmis yhdyskuntarakenne, jonka kayttoa voidaan te-
hostaa.

- Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

o Kaavoituksella on tarvetta lisata alueen asuntotarjontaa, joka si-
joittuu keskustan palvelutarjonnan laheisyyteen.

- Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta
tasapainoiseen elinympéaristoon.

0 Tonteilta 10 ja 11 on l6ytynyt pilaantunutta maa-ainesta. Alue
tullaan puhdistamaan asianmukaisella tavalla.

0 Muutoksella tavoitellaan my6s eri vaestoryhmien tarpeisiin uusia
asuinmahdollisuuksia. Muutos mahdollistaa hyvalla suunnittelulla
viihtyisan ja turvallisen asuinympariston.

- Virkistysalueen soveltuvien alueiden riittavyys
0 Asemakaavan muutos ei vahenna ymparilla olevia virkistysalueita.
0 Muutosalue on rakennettua kaupunkiymparistoa.
0 Alueella on runsaasti olemassa olevaa virkistysaluetta.

Kaavamerkinnat ja maaraykset
Kaavamerkinnat ovat alueidenkaytt6lain mukaisia. Merkintdjen ja maaraysten
selitykset esitelladn kaavakartan seka selostuksen liitteena.

Nimisto
Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakenta-
mislupien hakeminen. Asemakaava merkintbineen, maarayksineen ja ohjei-
neen on perustana alueen kaytossa.
6.2 Toteutuksen seuranta
Alueen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.
Liitteet: 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmas. 21
2. Asemakaavan seurantalomake s. 25
3. Vireilletulo- ja valmisteluvaiheen kuulemisen mielipiteet
S. 27
Rovaniemelléd 28.8.2026 Paivitetty: 9.11.2026
Markku Pyhajarvi Niina Alanenpaa

kaavoituspaallikkd maankayttdasiantuntija
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7. LIITTEEET
Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

20.3.2026

paivitetty 27.8.2026

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus

OSALLISTUMIS-
JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Asemakaavan muutos
3. kaupunginosa korttelin 318 tontit 4 ja 7 seka korttelin 319 tontit 10 ja 11
Kairatie 54 ja 56 seka 61 ja 63

Kuva 1. limakuva (2025) suunnittelualueesta

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori

21
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (AKL 63 §) kuvataan kaavatyon tavoitteet ja lahto-
kohdat, valmistelun ja paitoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka
osallistumismahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivite-

taan kaavatyon eri vaiheissa tarvittaessa.

SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE
Kaavamuutosalue sijaitsee 3. kaupunginosassa
osoitteessa Kairatie 54, 56, 61 ja 63. Suunnittelu-
alue kasittaa korttelin 318 tontit 4 ja 7 seka korttelin
319 tontit 10 ja 11. N o
Moy, < ;: - &L e <
&) 5 ‘S O_‘E 2 Sararchiih pabae O"v
j o “3s ’ "}<
»SAHANPERA
Qe ‘Q% %

.:.'v N o & %1% \%
v : . ;‘f % 3
> N qﬂ %‘f 4 %

s <, )
. Ay '1 % 3 L NN
Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Roval.appi Oy on hakenut asemakaavan muutosta
kortteliin 318 tontille 4. Samalla on todettu, etta
asemakaavan muutos olisi syyta laatia myos kau-
pungin omistamille kiinteistoille 698-3-318-7, 698-
3-319-10 ja 698-3-319-11. Tavoitteena on kaytto-
tarkoituksen muuttaminen asuinkerrostalojen kort-
telialueeksi (AK) kerrosluvulla V-VI.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Suunnittelualue on merkitty asemakaavassa teolli-
suus- ja liikerakennusten korttelialueeksi (TL).

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on yksityisen maanomistajan seka
kaupungin omistuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa 7.10.2002 hyvak-
sytty Rovaniemen yleiskaava 2015. Kiinteistojen
698-3-318-4 ja 698-3-318-7 osalta alue on osoi-

tettu palvelujen ja hallinnon kayttéon asemakaavoi-
tettavaksi alueeksi (P-1). Kiinteistojen 698-3-319-
10 ja 698-3-319-11 osalta alue on osoitettu Kaira-
tien asuntoalueeksi, alueen toteuttamiseksi tutki-
taan ‘tii~visté ja mata.la.a rakentamista A-3§

| AO AR A T
lA=a PY A \AP

Kuva 3. Voimassa oleva yleiskaava

Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa sisaasianministe-
rion 1.3.1976 vahvistama asemakaava, jossa kiin-
teistot kuuluvat asemakaavamerkinnaltaan teolli-
suus- ja liikerakennusten korttelialueeseen (TL).
Kiinteistojen rakennusoikeus on osoitettu tehok-
kuusluvulla e = 0,30 ja ke(rovsiluvulla"ll.
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TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

VE 0: Asemakaavaa ei muuteta.

VE 1: Asemakaavamuutoksella tutkitaan hakijan
esittamia 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 valittomia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Alueidenkayttolain 9 §:n
seka Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §:n mu-
kaisella tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomai-
set ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa ka-
sitellaan (AKL 628).

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

Osalliset alustavan tarkastelun perusteella:
Viranomaiset:
- Lupa- ja valvontavirasto

Kaava-alue ja sen ymparisto:
— kaava-alueeseen rajoittuvien  kiinteistojen
maanomistajat ja -haltijat

Muut

— Napapiirin energia ja vesi

— alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maaraa taydennetaan tarvittaessa pro-
sessin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (AKL 51 §)

RovalLappi Oy on jattanyt asemakaavamuutos
aloitteen. Asemakaavamuutos kaynnistettiin tekni-
sen lautakunnan paatoksella 17.2.2026 § 28.

Maankayttosopimus

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

23

Viranomaisyhteistyo (AKL 66§)

Kaavan laadinnan yhteydessa jarjestetaan tarvitta-
essa viranomaisneuvotteluja. Kaavan vireilletu-
losta on lahetetty tieto Lupa- ja valvontavirastolle.

Vireilletulo (AKL 63 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan
nahtaville 26.3.-10.4.2025 palvelupiste Osviittaan
seka kaupungin internet-sivuille, jolloin osallisilla
on mahdollisuus esittaa mielipiteensa. Nahtavilla
olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueeseen rajoit-
tuvien kiinteistdjen maanomistajille ja -haltijoille
(osallinen) seka ilmoitetaan  kuulutuksella
25.3.2026 Lapin Kansassa.

Valmisteluvaihe (AKL 62 §)

Valmisteluvaiheen kaavaluonnos asetetaan nahta-
ville 3.-18.9.2026 palvelupiste Osviittaan seka kau-
pungin internet-sivuille. Nahtavilla olosta ilmoite-
taan Lapin Kansassa 2.9.2026 seka kirjeitse
kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistojen maan-
omistajille ja -haltijoille. Nahtavilla 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 esittdad muistutus kaavaehdotuk-
sesta. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-
alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen 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 seka muistu-
tukset kaavaehdotuksesta osoitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki /
kirjaamo

PL 8216

96101 Rovaniemi

tai kifaamo@rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILOT
kaavoituspaallikké Markku Pyhajarvi
puh. 016 322 8927
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etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

maankayttdoasiantuntija Niina Alanenpaa
puh. 016 322 8743
etunimi_.sukunimi(at)rovaniemifi
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KAAVOITUSPROSESSI JA TAVOITEAIKATAULU

mahdollisuus jattaa valitus

ALOITE Roval appi Rakennus Oy 9.5.2025

TEKNINEN LAUTAKUNTA Kaavoituspaatos 17.2.2026 § 28

VIREILLETULO Vireilletulo nahtavilla 14 vrk, 25.3.2026
mahdollisuus jattaa mielipide

VALMISTELUVAIHE Kaavaluonnos nahtavilla 14 vrk, 3.-18.9.2026
mahdollisuus jattaa mielipide

TEKNINEN LAUTAKUNTA Esitys kaavaehdotukseksi X.X.2026 § xx

EHDOTUSVAIHE Kaavaehdotus nahtavilla 30 vrk, X.X.-X.X.202x
mahdollisuus jattaa muistutus

TEKNINEN LAUTAKUNTA Hyvaksyy X.X.202x § xx

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




R

ROVANIEMI

Liite 2. Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Rovaniemi Tayttamispvm 6.11.2026
Kaavan nimi 3. kaupunginosa kortteli 318 tontit 4 ja 7 seka kortteli 319 tontit 10 ja 11
Kairatie 54, 56, 61 ja 63
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja L - lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 25.3.2026
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 2026-6
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,2490 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,2490
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ilkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Al Kkset Pinta-ala PInta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
SOVATEUKeY [ha] [%] [k-m?] [e] [ha £] [k-m* %]
Yhteensa 1,2490 100,00 10800 0,86 0,0000 7331
A yhteensa 1,1563 92,6 10800 0,93 1,1563 10800
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa 0,0000 0,0 0 -1,1563 -3469
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,0927 7.4 0,0000 0
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
M laiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
A [ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[Ikm] [k-m?] [Ilkm %] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0
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Alamaaraykset tai -merkinnat
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Aluevarankeet Pinta-ala Plntoa-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut. Kerrosalazn muut.
[ha] %o [k-m?] [e] [ha %] [k-m? £

Yhteensa 1,2490 | 100,00 10800 0,86 0,0000 7331

A yhteensa 1,1563 92,6 10800 0,93 1,1563 10800

AK 1,1563 100,0 10800 0,93 1,1563 10800

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 0,0000 0,0 0 -1,1563 -3469

TL 0,0000 0,0 0 -1,1563 -3469

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,0927 7.4 0,0000 0

Kadut 0,0927 100,0 0,0000 0

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Liite 3. Vireilletulo- ja valmisteluvaiheen kuulemisen mielipiteet

VUOROVAIKUTUSLOMAKE

Asemakaavan ja tonttijaon muutos

3. kaupuginosa korttelin 318 tontit 4 ja 7 seka kortteli 319 tontit 10 ja 11

Vuorovaikutuslomakkeeseen on tiivistetty vireilletulon ja valmisteluvaiheen
mielipiteiden sisalto. Alkuperaiset mielipiteet kokonaisuudessaan saatetaan tiedoksi
tekniselle lautakunnalle vuorovaikutuslomakkeen lisaksi.

Vireilletulon kuulemisen (26.3-10.4.2026) aikana saapui kolme (3) mielipidetta.
Valmisteluvaiheen kuulemisen (3.-18.9.2026) aikana saapui kolme (3) mielipidetta,
joissa on yhteensa 108 allekirjoittajaa.
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THVISTETYT MIELIPITEEET

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 54 §) mukaan asemakaavan tulee luoda edellytykset
hyvalle elinymparistolle seka edistaa rakennetun ympariston toimivuutta ja
kaupunkikuvan sopusuhlaisuutta. Lisdksi MRL 39 § edellyttaa, etta kaavoiluksessa

huomioidaan yhdyskuntarakenteen toimivuus ja taloudellisuus.

Katson, etta Kairatien alue tayttaa nama edellytykset kerrostalorakentamisen osalta.
Alueella on jo olemassa olevaa kerrostalokantaa, jolloin lisarakentaminen eheyttaa

yhdyskuntarakennetta eika riko alueen luonnetta.

Sen sijaan kerrostalorakentamisen sijoittaminen omakotitalovaltaiselle alueelle
(Palkisentie 47-51 seka kortteli 111) on ristiriidassa MRL:n tavoitteiden kanssa.
Tallainen ratkaisu heikentaa asumisviihtyvyytta ja vaarantaa alueen yhtenaisen

kaupunkikuvan.

Kairatien kohteen vahvuudet:

- olemassa oleva kerrostalorakenne

- erinomaiset likenneyhteydet (noin 900 m keskustaan)
- palveluiden laheisyys

- toimiva joukkoliikenne

Edella mainituin perustein vaadin, etta kerrostalorakentaminen kohdennetaan

ensisijaisesti Kairatien alueelle.

Vastine:
Merkitaan tiedoksi.

Kaavamuutoksen suhde yleiskaavaan

Suunniteltujen VI-kerroksisten rakennusten katsotaan olevan ristiriidassa nykyisen
ympariston, yleiskaavan tavoitteiden ja alueen mittakaavan kanssa. Mielipiteissa on
kyseenalaistettu, miten V-VlI-kerroksinen rakentaminen toteuttaa yleiskaavan tavoitetta
tiiviista ja matalasta rakentamisesta seka milla perusteella voimassa olevan asemakaavan II-
kerroksisesta mittakaavasta poiketaan.

Vastine:

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitsevat korttelit 323 ja 145 kuuluvat yleiskaavassa
samaan kayttotarkoitukseen A-3 (tiivis ja matala asuminen). Naiden kortteleiden voimassa
olevissa asemakaavoissa kerrosluvut ovat paaosin IV-VI.
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Suunnittelualueen kanssa samaan 318 kortteliin kuuluvat tontit 11, 12 ja 13 on osoitettu
yleiskaavassa kayttotarkoitukseen P-1 (palvelut ja hallinto). Voimassa olevassa
asemakaavassa naiden tonttien kayttotarkoitus on AL (asuin-, liike- ja toimistorakennusten
alue) ja kerrosluku VI. Alueella on siten jo nykyisin useita IV-VI kerroksisia rakennuksia, jotka
muodostavat osan alueen olemassa olevasta kaupunkikuvasta.

Kaavaluonnosta on paivitetty osaltaan kuusikerroksisesta (VI) kerroslukuun viisi (V).

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on edistaa kaupungin asuntotuotantoa seka tukea
yhdyskuntarakenteen eheyttamista. Taydennysrakentamista pyritaan ohjaamaan erityisesti
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen, palveluiden ja joukkoliikenteen yhteyteen, mika on
kaupungin taloudellisten ja ymparistollisten tavoitteiden mukaista.

Rakennusten korkeus ja mittakaava

Suunniteltu V-VI-kerroksinen rakentaminen poikkeaa ympardivan rakennuskannan
mittakaavasta ja muuttaa alueen kaupunkikuvaa olennaisesti. Alueen katsotaan olevan
paaosin matalaa ja pientalovaltaista ymparistoa.

Vastine:

Suunnittelualue sijoittuu pientaloalueen ja olemassa olevan kerrostaloalueen rajakohtaan.
Kaavamuutoksessa osoitettu rakentaminen tukeutuu olemassa olevaan kerrostalovaltaiseen
rakennuskantaan ja taydentaa nykyista yhdyskuntarakennetta. Rakennusten sijoittelulla ja
massoittelulla pyritdén sovittamaan uusi rakentaminen ymparoivaan kaupunkirakenteeseen.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriymparistoon

Alue rajautuu rintamamiestalo- ja pientaloalueeseen, jonka kaupunkikuvalliset ja
historialliset ominaispiirteet halutaan sailyttaa. Kerrostalojen katsotaan muuttavan alueen
luonnetta seka heikentavan jalleenrakennuskauden ympériston ominaispiirteita.

Vastine:

Suunnittelualue ei sisally valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaisiin rakennettuihin
kulttuuriymparistoihin eiké alueella sijaitse suojelukohteita. Kaavamuutoksen vaikutuksia
kaupunkikuvaan on arvioitu osana kaavatyota. Suunnitelmassa uusi rakentaminen sijoittuu
olemassa olevan kerrostalorakenteen jatkeeksi eika pientaloalueen sisaan.
Kaupunkikuvallisia vaikutuksia on havainnollistettu kaava-aineistoon laadituilla
havainnekuvilla.
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Liikenne ja pysakdointi

Asukasmaaran kasvun arvioidaan lisaavan liikkennetta Kairatiella ja lahikaduilla. Huolta on
esitetty liikenneturvallisuudesta, liittymien toimivuudesta sekéa pysakointipaikkojen
riittavyydesta.

Vastine:
Liikennejarjestelyja on tarkasteltu yhteistyossa yhdyskuntatekniikan kanssa. Kaavaan on
osoitettu tarpeelliset liittymakiellot liilkenneturvallisuuden varmistamiseksi.

Riittava pysakaointi on turvattu kaavamaarayksin. Autopaikat on osoitettava tontin sisalla
kaavamaaraysten mukaisesti.

Merkittava korkeusero, hulevedet ja lumenkasittely
Alueen korkeuserojen vuoksi on esitetty huolta hulevesien, sulamisvesien ja lumen kasittelyn
vaikutuksista alempana sijaitseviin kiinteistéihin.

Vastine:

Hulevesien hallinta ratkaistaan rakentamisen yhteydessa voimassa olevien maaraysten ja
hyvaksyttavien rakennussuunnitelmien mukaisesti. Rakennuslupavaiheessa tulee osoittaa,
ettéd hulevedet voidaan hallita tontilla siten, ettei niista aiheudu haittaa ymparistolle tai

naapurikiinteistoille. Myds lumenkasittely suunnitellaan osana tonttien toteutussuunnittelua.

Tuulisuus, varjostus, nakymat ja yksityisyys

Huolta on esitetty auringonvalon vahenemisesta, varjostusvaikutuksista, nakymien
muuttumisesta seka yksityisyyden heikkenemisesta. Liséksi on toivottu tuulisuusvaikutusten
selvittamista.

Vastine:
Rakennusten sijoittelussa on pyritty huomioimaan ympardiva asutus. Rakennusten
paaasialliset oleskelutilojen ikkunat eivat suuntaudu suoraan viereiselle pientaloalueelle.

Viisi- ja kuusikerroksinen rakentaminen kuuluu tavanomaiseen kaupunkimaiseen
kerrostalorakentamiseen, eika sita luokitella korkeaksi rakentamiseksi. Tuulisuusvaikutukset
korostuvat tyypillisesti huomattavasti korkeammassa rakentamisessa.

Rakennusten sijoittelulla ja suuntauksella voidaan myds hallita varjostusvaikutuksia.

Riittavat selvitykset
Mielipiteisséa on katsottu, etta vaikutusten arviointi on puutteellinen havainnekuvien,
varjostuksen, liikenteen, hulevesien ja tuulisuuden osalta.

30




R

ROVANIEMI

Vastine:
Kaava-aineistoon on laadittu havainnekuvia, joiden avulla suunniteltua rakentamista voidaan
arvioida suhteessa ymparistoon.

Viisi kerrosta on tavanomaista taydennysrakentamista kaupunkirakenteessa.
Tuulisuusselvityksia laaditaan tyypillisesti merkittavasti korkeammissa rakennushankkeissa.

Varjostusvaikutuksiin vaikuttavat rakennusten korkeus, sijoittelu seké massoittelu.

Rakennusmassojen suuntaamisella voidaan vahentaa ymparistoon kohdistuvia
varjostusvaikutuksia.

Kasvavan asukasmadaran arvioidaan lisaavan leikki- ja virkistysalueiden tarvetta. Lisdksi on
esitetty huolta puuston ja viheralueiden vahenemisesta.

Vastine:

Suunnittelualue on rakennettua ymparistoa, jossa puustoa ei ole kdytannossa ollenkaan.
Kaavassa on osoitettu istutettavia alueen osia ja puuriveja, joiden toteuttaminen lisaa alueen
viherrakennetta nykytilanteeseen verrattuna.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia olemassa oleviin virkistysaluevarauksiin.

Kaavassa on jokaiselle tontille osoitettu leikkipaikka-merkinta (le), joka velvoittaa
jarjestamaan tontille asukkaiden kayttoon tarkoitetun leikki- ja oleskelualueen. Merkinta
turvaa alueen asukkaiden leikkiympariston toteuttamisen osana rakentamista.

Majoitustoiminta

Asukkaat ovat huolissaan siita, etta alueen asuinrakennuksia voitaisiin kdyttaa laajasti
lyhytaikaiseen majoitustoimintaan. Kaupungilta toivotaan keinoja varmistaa alueen
sdilyminen vakituisen asumisen alueena.

Vastine:
Kaava-alue on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), joka ei salli lyhytaikaista
vuokraustoimintaa tai muuta maankayttotarkoituksesta poikkeavaa kayttoa.

Selostuksen puutteet ja ristiriidat

Vaikutusten arviointi on puutteellinen. Asiakirjoissa on perustietoristiriita ” Selostus ilmoittaa
voimassa olevan asemakaavan sisaasiainministerion 1.3.1976 vahvistamaksi, kun taas
teknisen lautakunnan poytéakirja 17.2.2026 § 28 toteaa voimassa olevaksi 27.5.1986
hyvaksytyn asemakaavan.”

Vastine:

Teknisen lautakunnan poytakirjassa 17.2.2026 § 28 on virheellinen paivamaara voimassa
olevasta asemakaavasta. Kyseessa on tekninen virhe, jolla ei ole vaikutusta kaavaratkaisun
sisaltoon, valmisteluun tai sen lainmukaisuuteen. Kaavatyosséa on kaytetty oikeita
lahtotietoja.
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