
Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut / Kaavoitus, PL 8216, 96101 Rovaniemi

Kuva 1. Ilmakuva suunnittelualueesta

Kaavaselostusluonnos
Kaavoitus

2024
20.7.2023, päivitetty 11.3.2024

Rovaniemen kaupunki

Asemakaavan muutos
4. kaupunginosa kortteli 4001

tontti 2, Lähteentie 5



2

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan ja tonttijaon muutos

Rovaniemen kaupunki
4. kaupunginosa kortteli 4001 tontti 2
Lähteentie 5

laatijan nimi Rovaniemen kaupunki
tekniset palvelut / kaavoitus
kaavasuunnittelija
Laura Ilvesluoto

yhteystiedot Rovaniemen kaupunki
Hallituskatu 7
96100 Rovaniemi
puh. 016 322 8995

viranhaltijapäätös 4.5.2023, § 7

vireilletulosta ilm. päivämäärä 9.6.2023

vireilletulo nähtävillä 12.- 26.6.2023

valmisteluvaiheesta ilm. päivämäärä 19.12.2023

valmisteluvaiheen kuuleminen 20.12.2023 - 19.1.2024

tekninen lautakunta 20.2.2024, § 41

julkisesti nähtävillä 20.3.-18.4.2024

tekninen lautakunta x.x.20xx, § x
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1.2 Kaava-alueen sijainti
Asemakaavan muutosalue sijaitsee 4.kaupunginosassa, osoitteessa Lähteen-
tie 5. Kaava-alueen sijainti on esitetty sijaintikartalla, kuva 2.

Kuva 2. Sijaintikartta

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavamuutoksen nimi on ”Asemakaavan muutos 4.kaupunginosa kort-
teli 4001 tontti 2, Lähteentie”. Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia,
voidaanko kaava-alueen maankäyttöä tehostaa. Alueelle on tarkoitus rakentaa
uusi ensi- ja turvakoti sekä asuinkerrostalo.
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1.5 Luettelo, selostuksen liiteasiakirjat ja selvitykset

Liitteet
1. Seurantalomake
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
3. Väyläviraston lausunto
4. Tonttijako

2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on käynnistetty 4.5.2023 § 7 kaavoituspäällikön viran-
haltijapäätöksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos kuulutettiin vireille Lapin Kansassa 9.6.2023 sekä kir-
jeellä osallisille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asiakirjat pidettiin näh-
tävillä 12.6.–26.6.2023 palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet -sivuilla,
Kaavatorilla.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidettiin
valmisteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nähtävillä 20.12.2023-
19.01.2024 palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla Kaavatorilla.
Nähtävillä pidosta ilmoitettiin kuulutuksella 19.12.2023 Lapin Kansassa ja kir-
jeellä osallisille.

Teknisen lautakunnan 20.2.2024 §41 päätöksellä asemakaavan ja tonttijaon
muutosehdotus asetetaan 20.3.2024 julkisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi
palvelupiste Osviittaan. Nähtävilläpito on ilmoitettu 19.3.2024 kuulutuksella
Lapin Kansassa, sähköisesti ja kirjeillä osallisille. Kuulemisen aikana annete-
tut muistutukset ja lausunnot käsittelee tekninen lautakunta.

Asemakaavamuutoksen on tekninen lautakunta hyväksynyt xx.xx.202x

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

2.2 Asemakaava
Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia, voidaanko kaava-alueen
maankäyttöä tehostaa. Alueelle on tarkoitus rakentaa ensi- ja turvakoti sekä
asuinkerrostalo.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun alueen hallintaan liittyvät sopimuk-
set ja rakennuslupa on saatu. Toteuttaminen edellyttää voimassa olevan
asemakaavan määräyksien huomioon ottamista.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee 4.kaupunginosassa noin 1,5 kilometrin päässä Rovanie-
men keskustan palveluista. Suunnittelualue käsittää korttelin 4001 tontin 2
alueen. Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu so-
siaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YS).
Ympärillä olevat alueet muodostuvat rivitalojen ja muiden kytkettyjen talojen
(AR), yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen (ALK), yleisten rakennusten
(Y) korttelialueista sekä luonnontilassa säilytettävästä puistoalueesta (PL).

3.1.2 Luonnonympäristö

Maisemakuva
Kaavamuutosalue rajoittuu luoteisosasta laajaan virkistysalueeseen.
Suunnittelualueen lähiympäristö on maisemakuvaltaan rakennettua aluetta.
Noin 80 metrin päässä kaava-alueesta kulkee rautatie.

Vesistöt
Alue ei liity vesistöihin. Lähin vesistö, Ounaskoski sijaitsee noin 350 metrin
päässä suunnittelualueesta.

3.1.3 Rakennettu ympäristö

Palvelut
Lähin kauppa, K-Supermarket Ounasvaara sijaitsee noin 350 metrin päässä
suunnittelualueesta. Lähikoulu, Ounasvaaran peruskoulu sijaitsee noin 350m
päässä sekä lähin päiväkoti, Poropolun päiväkoti löytyy 200 metrin päästä
kaava-alueesta.
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Kuva 3. Kartta alueen lähipalveluista

Virkistys
Lähialueella on kaupunkirakenteen mukainen virkistysalue kokonaisuus urhei-
lualueineen. Rommelin urheilukenttä on n. 550 metrin päässä ja Antinpuiston
tenniskenttä sekä Koskipuisto sijaitsevat noin 750 metrin päässä suunnittelu-
alueesta. Santasport Lapin urheiluopiston palvelut sijaitsevat noin 1,2 kilomet-
rin päässä suunnittelualueesta.

Liikenne ja siihen liittyvät suunnitelmat
Suunnittelualue liittyy jouhevasti olemassa olevaan katu- ja liikenneverkkoon.
Uusia suunnitelmia katujen osalta alueelle ei ole.

Tekninen huolto
Suunnittelualueella on valmis kunnallistekniikka.
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Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt
Alueella ei ole normaalia kaupunkirakennetta poikkeavaa ympäristön häiriöte-
kijää.

Rakennus- ja kulttuurihistoria
Kaavamuutosalueella ei ole rakennus- tai kulttuurihistoriallisia rakennuksia.
Naapurikiinteistöllä osoitteessa Lähteentie 1 sijaitsee Lähteentien pirtti, joka
on asemakaavassa suojeltu rakennus.

3.1.4 Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisen maanomistajan omistama.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset

Yleiskaava
Alueella on voimassa Rovaniemen yleiskaava 2015. Yleiskaavassa suunnitte-
lualue on merkitty palvelujen ja hallinnon alueeksi P. Asemakaavaa muutetta-
essa alueen luonne tulee säilyttää.

Kuva 4. Ote Rovaniemen yleiskaavasta 2015
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Asemakaava
Alueella on voimassa kaupungin valtuuston 15.5.2000 hyväksymä asemakaa-
va, jossa korttelin käyttötarkoitus on sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palve-
levien rakennusten korttelialueeksi (YS), kerrosluku kaksi (II) ja rakennuste-
hokkuus e=0.50.
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Kuva 5. Ote voimassa olevasta asemakaavasta

Rakennusjärjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 16.4.2007 §35 uuden raken-
nusjärjestyksen ja tämä on saanut lainvoiman 1.6.2007.

Pohjakartta
Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen
ja täydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyistä olosuhdetta.
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Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupäätökset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja tai suojelukohteita.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
Lapin ensi- ja turvakoti ry on hakenut asemakaavan muutosta omistamalleen
tontille. Kaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia, voidaanko alueen maan-
käyttöä tehostaa. Alueelle on tarkoitus rakentaa ensi- ja turvakoti sekä viisi (5)
kerroksinen asuinkerrostalo.

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset
4.5.2023 § 7 kaavoituspäällikön viranhaltijapäätöksen mukaisesti on asema-
kaavan muutos saatettu vireille ilmoittamalla siitä kuulutuksella 9.6.2023 Lapin
Kansassa.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö
4.3.1 Osalliset

Aloite:
Lapin ensi ja turvakoti ry

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

Hallintokunnat:
Tekninen lautakunta

Viranomaiset:
Lapin ELY-keskus, Väylävirasto

Muut:
Alueella toimivat teleoperaattorit, asukasyhdistys, Napapiirin Energia ja Vesi.
Osallisten määrää tarvittaessa täydennetään kaavoitusprosessin aikana

4.3.2 Vireilletulo
Asemakaavan muutoksen vireilletulo on kuulutettu 9.6.2023 Lapin Kansassa.
Asemakaavan muutokseen ja asiakirjoihin on voinut tutustua nähtävilläolon
aikana palvelupiste Osviitassa, kaavoituksessa sekä kaupungin Internet-
sivuilla kaavatorilla. Kaava-asiasta on lähetetty kirjeet lähialueen maanomista-
jille ja asukkaille.

Vireilletulon yhteydessä Väylävirasto antoi lausunnon, joka on huomioitu kaa-
vamääräyksissä.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät

Vireilletulon kuulemismenettely
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jättää suullisia
tai kirjallisia mielipiteitä siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutoksek-
si asetetaan lautakunnan päätöksen mukaisesti yleisesti nähtäville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely
Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetään
valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste Osviitassa. Val-
misteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoitetaan kuulutuksella
Lapin Kansassa ja kirjeillä osallisille. Nähtävillä pitoaikana on mahdollisuus
jättää asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteitä. Tekninen lautakunta käsittelee
asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen ja esittää kaava-asiaa ehdotusvaiheen
kuulemiseen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely
Teknisen lautakunnan päätöksellä asemakaavan muutosehdotus asetetaan
julkisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan. Nähtävillä pito
ilmoitetaan lehtikuulutuksella sekä kirjeellä osallisille. Kaavamuutoksesta pyy-
detään tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja viranomaisilta. Nähtävillä pito-
aikana on mahdollisuus jättää kaavamuutoksesta kirjallisia muistutuksia kau-
pungin kirjaamoon. Kuulemisen aikana annetut muistutukset ja lausunnot kä-
sittelee tekninen lautakunta

Kaavan hyväksyminen
Asemakaavan muutoksen ja tonttijaon hyväksyy tekninen lautakunta.

Muutoksenhakuaika
Teknisen lautakunnan päätöksen jälkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika,
jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

4.3.4 Viranomaisyhteistyö (MRL 66 §)
Kaavoituksen alkuvaiheessa on lähetetty tieto kaavan vireilletulosta sekä osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma Lapin ELY –keskukselle sekä Väylävirastolle.
Asemakaavan muutoksessa ei ole todettu olevan valtakunnallisia tai seudulli-
sesti merkittäviä seikkoja, joiden osalta viranomaisneuvottelu tulisi tai järjestää
(MRL §18).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on selvittää, että voidaanko alueen
maankäyttöä tehostaa. Tavoitteena on rakentaa alueelle uusi ensi- ja turvakoti
sekä asuinkerrostalo.

Kunnan asettamat tavoitteet
Kaupungin tavoite on viedä kaavaprosessia edelleen eteenpäin ja katsoa
mahdollistaako se alueelle tavoitellun hankkeen toteuttamisen.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset sekä vaihtoeh-
tojen kuvaus
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Voimassa olevan asemakaavan lisäksi alueelle on mietitty asemakaavan
muutosta. Hakija on suunnittelijansa kanssa laatineet useita tontinkäyttösuun-
nitelmaluonnoksia, joita on käyty läpi yhdessä kaupungin kanssa. Rakennus-
ten sijoittelua ja käytännöllisyyttä on mietitty laajasti, ja lopulta eteenpäin vie-
täväksi suunnitelmaksi valikoitui alla esitetty tontinkäyttösuunnitelma. Tämän
pohjalta on kaupunki alkanut työstämään asemakaavaluonnosta.

Kuva 6. Alustava tontinkäyttösuunnitelma Arkkitehtisuunnittelu Hiilivirta Oy
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Vaihtoehto 0:
Alueen asemakaava säilyy entisellään.

Vaihtoehto 1:
Asemakaavan muutos, jossa alueelle muodostetaan kaksi erillistä tonttia. Toi-
sella tontilla käyttötarkoitus on asuinkerrostalon korttelialue (AK), kerrosluku
on V sekä rakennusoikeus 2200+t200 k-m2 ja t60 k-m2

Toisen tontin käyttötarkoitus on sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien
asuin- ja toimistorakennusten korttelialue (YSA-1), kerrosluku V ja rakennus-
oikeus 2600 k-m2 ja t50 k-m2.

Vaihtoehto 2:
Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto.
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Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheen luonnos
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4.5.1 Vaikutus ympäristöön
Kaavamuutoksella ei ole merkittävää vaikutusta alueen ympäristöön. Kaava-
muutoksen myötä alueen liikenne tulee jonkin verran lisääntymään.

4.5.2 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta
Vaihtoehdolla 0 asemakaavamuutosta ei laadita, jolloin tilanne kaava-alueella
ei muutu. Vaihtoehdolla 1 alueelle muodostuu kaksi (2) erillistä tonttia, joista
toiselle tontille sijoittuu Lapin ensi- ja turvakoti ja toiselle tontille sijoittuu asuin-
kerrostalo.

Kaavamuutoksen myötä alueen liikennemäärä tulee jonkin verran lisäänty-
mään verrattuna nykyiseen tilanteeseen.

4.5.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
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Asemakaavaratkaisuksi valitaan 7.11.2023 päivätty asemakaavan luonnos,
joka parhaiten vastaa asemakaavamuutokselle asetettuja tavoitteita.

Mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Vireilletulon yhteydessä Väylävirasto antoi lausunnon, joka on otettu huomi-
oon kaavamääräyksin.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne
Kaava-alue muodostuu korttelista 4001 tontista 2.

5.1.1 Mitoitus
Asemakaavan muutokseen liittyvät mitoitus ja paljoustiedot on esitetty asema-
kaavan selostuksen liitteenä olevassa seurantalomakkeessa.

5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Tavoitteena saada laadukas toteuttaminen, joka nostaa myös alueen kaupun-
kikuvaa ja viihtyisyyttä.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien asuin- ja toimistorakennusten
korttelialue (YSA-1)
pinta-ala on 3466 m2

rakennusoikeus 2600 k-m2+t50 k-m2

kerrosluku V

Kerrostalojen korttelialueen (AK)
pinta-ala on 2459 m2

rakennusoikeus 2200+t200 k-m2 +t60 k-m2

kerrosluku V
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5.4 Kaavan vaikutukset
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön

Teknisesti kaava-alue on valmiin yhdyskuntatekniikan piirissä, joten muutoksia
olevan tekniikan osalta ei tule.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön
Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle ja eläimistölle. Kaava-
alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta.

5.4.3 Muut vaikutukset
Suunniteltu hanke tukee nykyistä aluerakennetta ja hyödyntää alueen käyttöä
myös tulevaisuudessa.

5.5 Kaavamerkinnät ja määräykset
Kaavamerkinnät ovat maankäyttö- ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisältö on
kokonaisuudessaan esitetty kaavakartalla.

5.6 Nimistö
Uutta nimistöä asemakaavan muutoksessa ei synny.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaava on toteutettavissa, kun asemakaavan muutos kuulutetaan lain-
voimaiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettava lupaa rakennusvalvonnasta.
Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaavanmukaisia
määräyksiä.

6.2 Toteutuksen seuranta
Asemakaavan toteutusta seurataan kaupungin rakennusvalvonnan valvonta-
mekanismeilla ja niihin toimiin liittyvillä rekistereillä sekä muilla apuvälineillä
sekä tarkastuskäynneillä.

Rovaniemellä 11.3.2024

Markku Pyhäjärvi Laura Ilvesluoto
kaavoituspäällikkö kaavasuunnittelija
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Liite 1. Seurantalomake
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Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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Liite 3. Väyläviraston lausunto
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Liite 4. Tonttijako
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