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Asemakaavamuutoksen tarkoitus

Rovaniemen kaupungin osaomistama KAS-asunnot on jattanyt
asemakaavamuutoshakemuksen. KAS-asunnot on pitkdan etsinyt keskusta-alueelta
tonttia, jolle voisi rakentaa ARA-kohteen. Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia,
mahdollistuuko alueelle kerrostalon rakentaminen.

Asemakaavanmuutoksen vireilletulon kuuleminen oli 6. — 31.7.2023. Vireilletulon aikana
saapui Lapin maakuntamuseon lausunto ja kaksi (2) mielipidetta. Toisen mielipiteen on
allekirjoittanut 66 kuntalaista tai osallista.

Asemakaavamuutoksen 2.vireilletulon kuuleminen oli 16. - 29.5.2024. 2.vireilletulon
aikana saapui 7 mielipidetta. Mielipiteita on allekirjoittanut yhteensa 112 kuntalaista tai
osallista.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuuleminen pidettiin 31.10.- 13.11.2024.
Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saapui Lapin ELY-keskuksen ja Lapin
maakuntamuseon lausunnot ja 13 mielipidetta.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuuleminen pidettiin 27.3.-9.4.2025.
Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saapui Lapin ELY-keskuksen ja Lapin
maakuntamuseon lausunnot seka 22 mielipidetta.

Vuorovaikutuslomakkeeseen on tiivistetty lausuntojen ja mielipiteiden sisaltd. Alkuperaiset
mielipiteet saatetaan tiedoksi tekniselle lautakunnalle vuorovaikutuslomakkeen lisaksi.



LAUSUNNOT
Valmisteluvaihe
Lapin ELY-keskuksen lausunto 11.4.2025:

Selvitykset ja vaikutukset:

Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistda tulee vaalia eik& niihin liittyvia erityisia
arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava riittavasti
puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Yleiskaavan ohjausvaikutus:

Kaavaselostusluonnoksesta jaa edelleen epaselvaksi, miten alueella voimassa oleva
yleiskaava on ollut ohjeena asemakaavamuutosluonnoksia laadittaessa tulee esittaa,
miten alueella voimassa oleva yleiskaava on ollut ohjeena muutettaessa asemakaavaa ja
miten oikeusvaikutteinen yleiskaava on otettu huomioon.

Pilaantuneet maat:

Lapin ELY-keskus toteaa, etta entisella huoltoasemakiinteistdlla, tontilla 19 on todettu
pilaantuneisuutta, joka ylittda asumiskayttédn osoitettavalla alueella sovellettavan
puhdistustason. Lapin ELY-keskus katsoo, etta tontilla 19 tulee tehda valtioneuvoston
asetuksen mukainen maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi.

ELY-keskus toteaa em. perustuen, ettéd saa-merkinnan osoittaminen tontille 19 on
perusteltua. Liséksi ELY-keskus katsoo, etta puhdistettavan/kunnostettavan maa-alueen
kaavamaaraysta tulee muuttaa seuraavaan muotoon: "Alueelle tulee tehda
pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi ja tarvittaessa pilaantunut maapera on
puhdistettava ennen rakentamiseen ryhtymista.”

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd

Lapin ELY-keskus katsoo, ettd vaikutusten arviointi suhteessa rakennettuun
kulttuuriympéaristéén on edelleen puutteellista. ELY-keskus pitaa kuitenkin hyvana, etta
asemakaavamuutosluonnosten mahdollistamaa rakentamista on havainnollistettu. ELY-
keskus katsoo, ettd vaikutukset valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun
kulttuuriymparistéon tulisivat parhaiten huomioiduksi muodostamalla
asemakaavamuutosalueesta riittdvan laaja kokonaisuus.

Vastine

Asemakaavan muutos on vastoin voimassa olevaa yleiskaavaa. Yleiskaavan
sisaltévaatimukset on huomioitu asemakaavamuutosta laadittaessa.

Pilaantuneiden maiden puhdistustarpeen arviointi tehdaan jatkokaavoituksen pohjaksi
valitun vaihtoehdon mukaan.

Muilta osin lausunto merkitaan tiedoksi.



Lapin maakuntamuseon lausunto 24.4.2025, valmisteluvaihe:

Uuden kerrostalorakentamisen osoittaminen valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun
kulttuuriympariston valittémaan laheisyyteen ilman asianmukaisia vaikutusten arviointeja ei
voida Lapin maakuntamuseon nakemyksen mukaan katsoa tayttavan alueidenkayttélain
asemakaavoitukselle asettamia vaatimuksia. Lapin maakuntamuseon nakemyksen
mukaan hankkeen vaikutusten arviointia suhteessa kaupunki- ja maisemakuvaan ja
rakennettuun kulttuuriymparisté6n tulee edelleen taydentaa.

Vastine
Kaavaselostusta on tdydennetty Paloaseman rakennushistoriaselvityksen pohjalta.

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparisté6n on arvioitu
tontinkayttdsuunnitelmilla, vaihtoehtotarkasteluilla, rakennuksen havainnekuvilla seka
varjostavuuden vaikutuksilla ja havainnekuvilla rakennetusta ymparistdsta.

Vaihtoehto 1 paloaseman rakennuksen etéisyys asuinkerrostaloon on noin 60 metria.
Vaihtoehto 2 paloaseman rakennuksen etéisyys asuinkerrostaloon on noin 48 metria.

MIELIPITEET

Mielipiteitd on saapunut yhteensa 22 kappaletta. Mielipiteet ovat tiivistetty
vuorovaikutuslomakkeeseen.

Yleiskaavan vastainen

Asemakaavan muutos on yleiskaavan vastainen ja se rikkoo alueidenkayttdlakia (entinen
MRL). Asemakaavan muutos ei perustu hyvaan suunnittelutapaan, tutkimuksiin eika
selvityksiin ja jattdd kokonaan huomioimatta alueen nykyiset asukkaat ja heidan
oikeutensa hyvaan asumiseen. Hanke ei ole sosiaalisesti hyvaksyttava suuren
vastustuksena vuoksi eika se noudata kaupungin tekemia selvityksia.

Vastine:

Rovaniemen yleiskaava 2015 on ohjaava kaava, joka ohjaa asemakaavan laadinnassa.
Voimassa olevassa asemakaavassa kaava-alue on yleisten rakennusten korttelialue. Alue
varataan paloasemalle (P-1) ja asuinkerrostalojen korttelialue (AK). Molempien tonttien
kerrosluku on Il (3). Rovaniemen palolaitokselle etsitdan uutta sopivaa sijoituspaikkaa.
Nyt kaavamuutosalueena olevan yleisten rakennusten korttelialue, joka on varattu
palolaitokselle, tulee olemaan tarpeeton. Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia,
voidaanko alueelle rakentaa kerrostalo. Yleiskaavan sisaltdvaatimukset on huomioitu
asemakaavamuutoksessa.

Alueen laajempi ja kokonaisvaltainen tutkiminen

Paloasema poistuu alkuperaisesta kaytésta, joten on perusteltua tarkastella aluetta
kokonaisuutena niin, ettd paloaseman suojelulliset arvot tulevat huomioiduksi. Nyt on
tutkittu ainoastaan Palkisentien varrella olevan kaupungin omistaman maa-alueen
soveltuvuutta kerrostalolle. Mistaan ei ilmene, etta olisi tutkittu Hankipolun varrella olevan



palolaitoksen tontilla olevan rakentamattoman alueen kayttémahdollisuutta kerrostalolle.
Kerrostalo ei sovellu Palkisentien varrelle etenkin, kun ei ratkaista tontin 12
kayttdtarkoitusta ja rakentamismahdollisuutta. Kerrostalon koko, korkeus, massiivisuus ja
tilavuus eivat sovellu alueen yleiseen ilmapiiriin ja lahirakennuksiin milladan tavalla.
Ehdotetaan, ettéd kaava jatetaan pdydalle siihen asti, ettad voidaan tutkia koko kortteli 111
yhtena kokonaisuutena.

Vastine

Kyseinen asemakaavan muutos on otettu paloaseman kaavamuutoksen kokonaisuudesta
omaksi hankkeeksi koska Rovaniemella on pula kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista.
Muutosalueena olevat tontit muodostavat yhdessa riittdvan ison alueen mahdolliselle
kerrostalon rakentamiselle. Muun korttelin osalta tulevaisuuden maankaytto tutkitaan
omassa asemakaavaprosessissa.

Pientalovaltainen alue

Asemakaavassa esitetty rakentaminen rikkoisi alueen ominaispiirteet ja hengen. Alueen
muuttamiselle tulee olla sosiaalinen hyvaksynta. Palkisentien omakotitaloalue on alue, jota
voidaan pitaa kulttuurisesti seka historiallisesti merkittdvana alueena. Omakotitaloalueelle
ei sovi kerrostalo. Nykyinen kaava on ajateltu niin, etta korkea rakentaminen sijoittuisi
kadun paahan, ei keskelle pientalorakennuksia. Alue olisi ihanteellinen lapsiperheille.

Vastine:

Voimassa olevassa asemakaavassa kaava-alue on yleisten rakennusten korttelialue. Alue
varataan paloasemalle (P-1) ja asuinkerrostalojen korttelialue (AK). Tonttien kerrosluku on
[l (3). Kaavamaarays mahdollistaa rakentaa kiinteistdlle kellarikerroksen liséksi kolme (3)
kerrosta, eli yhteensa 4 kerroksisen rakennuksen. Asemakaavamuutoksen
kaavaluonnoksissa kokonaiskerrosluku sailyy ennallaan verrattuna voimassa olevaan
asemakaavaan. Nykyisen lainsdadannén mukaan kaavakartalla ilmoitettu kerrosluku on
se, joka siihen maksimissaan sallitaan. Eli luonnosvaihtoehdoissa 1 ja 2 rakennuksen
korkein kerrosluku on IV (4).

Kunnallistekniikka

Palkisentien katu on omakotitaloasumiselle tarkoitettu katu. Kadun kapasiteettia ei ole
suunniteltu pientaloasumista suuremman asukasmaaran aiheuttamaan lilkkenteeseen.
Palkisentien alueen putkisto on vanha ja sen kunto on tuntematon.
Asemakaavamuutoksen myéta alueen turvallisuudelle ja liikenteen sujuvuudelle ei luoda
edellytyksia vaan niitd heikennetaan. Autopaikkoja tulee olemaan enemman kuin 20 autoa,
joten osa autoista pysakoéidaan Palkisentien varteen. Liikennemaarien muutosta ja
parkkipaikkojen riittamattémyytta ei ole perusteltu tai huomioitu milldan tavalla.
Palkisentien kapeus aiheuttaa haittoja jo nyt joten kerrostalon ja sen riittaméattémien
parkkipaikkojen my6ta haitat tulisivat kasvamaan edelleen.

Vastine:



Palkisentie on voimassa olevassa asemakaavassa tonttikatu. Tavallisen tonttikadun
varteen voidaan rakentaa omakotitaloja, rivitaloja seka kerrostaloja.

Autopaikkojen riittavyys kerrostalolle on huomioitu kaavamaarayksin. Kaavamaaraykset
noudattavat hyvaksyttya Rovaniemen pysakdintinormia. Asuinrakennuksen kaikki
autopaikat sijoittuvat tontille. Riittavalla autopaikoituksella valtetdan kadunvarsipysakdintia
ja tdma tukee Palkisentien kadun turvallisuutta.

Rakennusoikeuden maaran nosto parantaa rakennetun alueen infran kayttéastetta ja
yhdyskuntarakenne tiivistyy.

Ehdotusvaiheessa pyydetaan tarpeen vaatiessa lausunto vesi- ja viemariputkien osalta
Neve Oylta.

Luonnon monimuotoisuus ja hulevedet

Asemakaavamuutoksen mydéta hulevedet lisdantyy tihedan rakennetuilla kivitaloalueilla.
Kokonaisvaltaisen luonnonsuojelun huomiotta jattdminen ja lampdsaarekkeiden
lisdantyminen. Tuore ilmastoselvitys varoittaa hulevesitulvista. Kansalaisraati ndkee
Rovaniemen kehittamisessa tarkeimpana, etta luonnon tilaa parannetaan ja viheralueita
lisataan.

Vastine:

Rakennus sijoittuu olemassa oleville tonteille, joten luonnon monimuotoisuus ei tule
vaarantumaan. Kaava-alueen lahiymparistdsséa olevia viheralueita ei olla vdhentdmassa.
Asemakaavan muutosluonnoksissa on huomioitu alueen vehreys istutettavan alueen
osilla. Lisaksi hulevedet on huomioitu kaavamaarayksin. Asemakaavamuutos noudattaa
MRL luvun 13 a hulevesien hallintaa koskevia sdannoksia.

Taydennysrakentaminen tukeutuu jo olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, jolloin
voidaan vahentaa uusien alueiden rakentamista. Talla on suoria vaikutuksia seka
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin sekd luonnon monimuotoisuuteen. (Rovaniemen
kaupungin maapoliittinen ohjelma 2022-2025).

Rakentaminen hyvin suunniteltuna on suotavaa

Aluetta tulee kehittdd sosiaalisesti, taloudellisesti kuin ekologisesti kestavasti. Huomioon
otettavia asioita on asumisviihtyvyys ja yksityisyys.

Vastine:

Mielipide merkitaan tiedoksi.

Tasavertainen kohtelu

Kaava ei tayttaisi maanomistajien tasavertaisen kohtelun vaatimuksia ja kaavoitus olisi
Perustuslain 6§:n vastainen.



Miksi asukkaita ei kuulla lautakunnassa/hallituksessa? Rikotaan yhdenvertaisuuslakia.
Asukkaat haluavat antaa oman mielipiteen, miten kaupungissa rakennetaan.

Vastine:

Asemakaavanmuutos tutkitaan tapauskohtaisesti ja tasa-arvoisesti maanomistajia
kohdellen. Jokaisella maanomistajalla on oikeus hakea kaavamuutosta hallinnoimalleen
alueelle yksin tai naapuruston kanssa. Jokaisella kaavamuutoksella on omat painopisteet
ja tavoitteet. Kuulemismenettely noudattaa MRL mukaista kuulemista. Mielipiteet ja
muistutukset saatetaan paattajille paatéksentekoon.

Kulttuurihistoria

Paloasema poistuu alkuperaisesta kaytésta. On perusteltua tarkastella koko aluetta niin
ettd paloaseman suojelulliset arvot tulevat huomioiduksi. Koko kortteli 111 tutkitaan yhtena
kaavana. Ehdotetaan etta kaava jatetdan pdydalle siihen asti, ettd voidaan tutkia koko
kortteli 111 yhtend kokonaisuutena. Paloaseman rakennusta tulee korostaa, ei piilottaa
kerrostalon taakse.

Vastine:

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparistéén on arvioitu
tontinkayttésuunnitelmilla, vaihtoehtotarkasteluilla, rakennuksen havainnekuvilla seka
varjostavuuden vaikutuksilla ja havainnekuvilla rakennetusta ymparistosta.

Vaikutusten arviointi

Vaihtoehdot on laadittu yhdesta nakdkulmasta, ei ole alueeseen sopivaa vaihtoehtoa
esitetty ollenkaan. Jos pakko rakentaa niin Il kerroksinen olisi hyva ratkaisu. Kaupungilla
on maaomaisuutta, jota voidaan kayttaa korkeaan rakentamiseen sosiaalisesti
hyvaksyttavalla tavalla ja siten ettd se sopii kaupunkikuvaan. Tien korkeusaseman suhde
rajaavaan rakennuskannan korkeusasemaan tulee olla tasapainoinen, esteetdn ja toimiva.
Uusissa luonnoksissa rakentamisen sulautumista ymparistéén ei ole huomioitu milldén
tavalla. Yksityisyyden menetysta ei huomioida kaavamuutoksessa, l&hitonttien arvon
muutosta eiké alueen tarkoituksenmukaisen kaytén muuttamista pientaloasumisesta
kerrostaloalueeksi. Kaavasuunnitelman varjostavuusmallinnukset ovat keskikesalta, kun
aurinko on korkeimmillaan. Muiden vuodenaikojen tilannetta ei ole mallinnettu — silloin
haitat ovat suuremmat ja pitempikestoiset.

Asemakaavamuutoksessa ei ole tehty riittavia vaikutusten arviointeja. Kerrostalojen
rakentaminen omakotitalojen valiin, ei voida pitda mitenkaan tavanomaisena kehityksena.

Vastine:

Rakennuksen sijoittelulla on pyritty minimoimaan kerrostalon aiheuttamat vaikutukset
naapurustoon.



Asemakaavamuutoksen vaikutuksia ymparistéon on arvioitu tontinkayttésuunnitelmilla,
vaihtoehtotarkasteluilla, rakennuksen havainnekuvilla sekéd varjostavuuden vaikutuksilla ja
havainnekuvilla rakennetusta ymparistésta.

Turvallisuus
Asuinrakentaminen pima-maille edellyttaa riittavia selvityksia.
Vastine:

Ramboll Finland Oy on tehnyt maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimukset
vuonna 2023. Ramboll Finland Oy valmistelee pilaantuneista maista lisatutkimusten
perusteella puhdistustarpeen arviointia ja puhdistussuunnitelmaa riskiarvioon perustuen.

Puhdistustarpeen arviointi tehdaan jatkokaavoituksen pohjaksi valitun vaihtoehdon
pohjalta.

Strategisen yleiskaavan selvitykset

Rovaniemen asuinalueiden tiivistdmisen suuntaviivat 20.12.2023 mukaan 3.kaupunginosa
on sellainen alue, jolle tdydennysrakentamista ei haluta suunnata. Selvityksessa
korostetaan sosiaalisen hyvaksynnan merkitysta tdydennysrakentamiselle.

Rovaniemen sosioekonomisessa tarkastelussa 30.6.2023 keskusta ja 3.kaupunginosa
ovat sosioekonomisessa kehityksessa heikkoja. Alueelle on jo tahan mennessa keskittynyt
huomattava osa Rovaniemen ARA-asumisesta (asuinalueiden tiivistdmisen suuntaviivat).

Asemakaavamuutoksessa ei ole otettu huomioon mm. jo tehtyja strategisen yleiskaavan
laadinnan yhteydessé selvitettyja vaikutuksia, eikd myéskaan pima-maan ja korkean ja
massiivisen rakentamisen aiheuttamien varjojen vaikutuksia.

Vastine:

Rovaniemen kaupunki on laatinut Rovaniemen asuinalueiden tiivistamisen suuntaviivat -
selvityksen sekd Rovaniemen asuinalueiden sosioekonominen tarkastelu -selvityksen.
Selvitykset ovat ohjaavia, ja ovat strategisen yleiskaavan valmisteluun liittyvia selvityksia.

Toimivan maapolitikan yhtena paaperiaatteena on, ettéd kaavoittamalla kaupungin
omistamaa maata mahdollistetaan kohtuuhintaista asumista seka edistetaan
yhdyskuntarakenteen kestavaa kehittdmista. (Rovaniemen kaupungin maapoliittinen
ohjelma 2022-2025). Asuntotuotannon monipuolisuus on tarkeaa, jotta voidaan vastata eri
vaestéryhmien erilaisiin asumisen tarpeisiin ja elaméantilanteisiin. (Maankaytén ja
asumisen toteuttamisohjelma).

Maankaytdn ja asumisen toteuttamisohjelmassa on méaaritetty mm. seuraavat
toimenpiteet;

« kaupunki asemakaavoittaa tiivistettaville alueille asumista ensisijaisesti
omistamilleen maille ja mahdollistaa kohtuuhintaisten asuntotuotannon



« mahdollistaa alueellisilla asemakaavamuutoksilla lisdrakentamisen ja
rakennustehokkuuden nostamisen keskusta-alueen asuintonteilla.

o kaavoituksessa asumista ohjataan alueidenkaytdn strategiassa maariteltyjen
kehitettavien julkisten palvelujen alueiden l&dheisyyteen ja toimivan
joukkoliikenteen yhteyteen.

Muita mielipiteissa nousseita asioita
Aikaisemmat huomiot ja mielipiteet otettava huomioon asian kasittelyssa.

Kaavamuutosluonnos ei ole kaupunginhallituksen tahtotilan mukainen. Kerroksen pudotus,
ei muuta aikasemmin esittdmia huolia ja mielipiteita.

Huoli siita, ettd kaavan vaikutusalueella asuvien kuntalaisten mielipiteita ja oikeuksia ei
iimeisestikkdan kuulla ja huomioida kaavoituksessa. Alueen kehittdminen tulee tehda
hyvin harkiten ja sen mukaan miten se kyseiselle alueelle on suotuisaa.

Kolmikerroksinen vaihtoehto ja sopeutettaisiin jo toteutettuun rakennuskantaan
lahialueella. Muilta osin pitdydytdan 13.5.2024 annetussa mielipiteessa.

Kaupunginhallituksen edellyttamaa selvitystydta KAS-asuntojen kanssa ei ole tehty,
vaadimme, etta kaavoitusprosessi keskeytetaan, kunnes selvitys on valmis ja kasitelty
kaupunginhallituksessa.

Kerrostalo yritetdan ajaa |api vakisin nykyisista asukkaista valittamatta. Eikd kaavoituksen
tulisi toimia kaupungin ja asukkaiden hyvan edun puolesta eika jaarapaisesti
vasytystaktiikalla saada seka asukkaat ettd paattajat taipumaan kaavoituksen tahtoon?

Vastine:

Asiat merkitdan tiedoksi.



