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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 
 

1.1 Tunnistetiedot 
 

 

Asemakaavan muutos kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26, 28 ja 30, Rantavitikka. 
 
  
 
Rovaniemen kaupunki 
5. kaupunginosa  
 
Laatijan nimi:   Rovaniemen kaupunki 
   Tekniset palvelut/kaavoitus 

maankäyttöasiantuntija 
     Lasse Heikkinen 
 
Yhteystiedot:    Mäntyvaarantie 2, PL 8216 
     96101 Rovaniemi 
     puh. +358 406 305 610 

       
Viranhaltijapäätös                                                     14.10.2025 §17 
Vireilletulosta ilm. päivämäärä Lapin Kansa             12.11.2025 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
 ja asiakirjat nähtävillä                                               13.-26.11.2025 
Valmisteluvaiheen kuuleminen                                  30.4.-15.5.2026  
Kaupunginhallitus                                                     24.8.2026 § 219 
Julkisesti nähtävillä                                                    3.9.-2.10.2026 
Kaupunginhallitus                                                      27.10.2026 § x 
Kaupunginvaltuusto hyv.      x.x.202x § x 
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1.2 Kaava-alueen sijainti 
Kaavamuutosalue sijaitsee 5. kaupunginosassa Rantavitikka-Viirinkangas, Yli-
opistonkadun ja Ylikorvantien risteysalueella. Kaava-alueen sijainti on esitetty 
sijaintikartalla.  

  
Kuva 2. Sijaintikartta 

 
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus 

Asemakaavamuutoksen nimi on ”Asemakaavan muutos 5. kaupunginosa kort-
teli 5033, Ylikorvantie’’. 
 
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteistön 698-5-5033-5 käyt-
tötarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerroslu-
vulla XII. Pysäköintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alu-
eelle. Kiinteistölle on tarkoitus toteuttaa uudisrakentamisena asuinkerrostalo 
opiskelija-asuinnoiksi.  
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1.5  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista 
 

Liitteet:   
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 22 

2. Vuorovaikutuslomake s. 26 

3. Seurantalomake s. 36  
 

2 TIIVISTELMÄ 
 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

Asemakaavan muutos on käynnistetty 14.10.2025 § 17 kaavoituspäällikön vi-
ranhaltijapäätöksen mukaisesti. 
 
Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa 
12.11.2025 sekä kirjeillä maanomistajalle ja lähinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nähtävillä 13.-26.11.2025 palvelupiste Osviitassa 
sekä kaupungin internetsivuilla - Kaavatorilla 13.11.2025 alkaen. Vireilletulon 
kuulemisen aikana saapui yksi mielipide.  
 
Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidettiin val-
misteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nähtävillä 30.4.-15.5.2026 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internetsivuilla Kaavatorilla. Nähtävilläpidosta il-
moitettiin kuulutuksella 29.4.2026 Lapin Kansassa ja kirjeellä osallisille. Osalli-
silla ja kunnan jäsenillä oli mahdollisuus esittää mielipide kaavaluonnoksesta.  

 
Kaupunginhallituksen 24.8.2026 § 219 päätöksellä asemakaavan muutosehdo-
tus asetettiin 3.9.2026 julkisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviit-
taan. Nähtävilläpito oli ilmoitettu 2.9.2026 kuulutuksella Lapin Kansassa, säh-
köisesti ja kirjeillä osallisille. Osallisilla ja kunnan jäsenillä oli mahdollisuus esit-
tää muistutus kaavaehdotuksesta. 
 
Asemakaavamuutoksen on kaupunginvaltuusto hyväksynyt x.x.2026. 
 
Muutoksenhakuaikana on kaupunginvaltuuston kaavapäätöksestä mahdolli-
suus valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.  
 

2.2 Asemakaava 

Alueella on voimassa 11.12.2017 kaupunginvaltuuston hyväksymä asema-
kaava, jossa tontin 698-5-5033-5 käyttötarkoitus on liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa myös julkisia lähipalveluja (K-3). Korttelin 
5033 tontit 2,3 ja 4 ovat voimassa olevassa asemakaavassa asuinkerrostalojen 
korttelialuetta (AK) ja tontti 6 on autopaikkojen korttelialue LPA-1, jolle voidaan 
sijoittaa tonttien 4 ja 5 autopaikkoja. 
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Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteistön 698-5-5033-5 käyt-
tötarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerroslu-
vulla XII. Pysäköintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alu-
eelle. 

 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on 
kuulutettu lainvoimaiseksi. Kaavan toteuttamista valvoo rakennusvalvonta.  
 

3 LÄHTÖKOHDAT 
 
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
 

3.1.1 Alueen yleiskuvaus 
Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 5. kaupunginosassa Yliopistonkadun ja 
Ylikorvantien risteysalueella. Suunnittelualueen ympäristö koostuu pääosin 
asuinalueista sekä opetustoimintaa ja virkistystä palvelevista alueista. Tontilla 
5 sijaitsee vuonna 1998 valmistunut yksikerroksinen toimistorakennus, joka on 
tarkoitus purkaa uudisrakentamisen tieltä. Rakennus on ollut käyttämättömänä 
ja remontointitarpeessa. Rakennusta ei ole osoitettu suojeltavaksi voimassa 
olevissa kaavoissa, eikä se kuulu tunnettuihin valtakunnallisesti, maakunnalli-
sesti tai paikallisesti merkittäviin rakennetun kulttuuriympäristön kohteisiin. 
Suunnittelualueen pinta-ala on 0,94 ha. 
 

3.1.2 Luonnonympäristö 
Lähiympäristö on asuinalueena puistomainen ja rauhallinen. Kaava-alueella ei 
ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta.  
 
Maaperä 
Suunnittelualueen maaperä on GTK:n maaperätietojen mukaan osittain hiek-
kamoreenia (Mr) sekä osittain karkeaa hietaa (KHt). 
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Kaupunkikuva 
Suunnittelualueen lähiympäristö koostuu pääasiassa kerrostalovaltaisesta 
asuinalueesta (AK) sekä opetustoimintaa palvelevista rakennuksista. Alueen 
kaupunkikuvaa hallitsee rakennettu ympäristö, jossa mittakaava vaihtelee mer-
kittävästi eri osien välillä. Rakennusten kerroskorkeudet vaihtelevat kerrosluku-
jen (I-VIII) välillä. 

 
Laajemmin tarkasteltuna Rantavitikan alueella yliopiston, ammattikorkeakoulun 
ja ammattioppilaitoksen rakennukset erottuvat ympäristöstään suurimpina yk-
sittäisinä rakennusmassoina ja rakennettuina kokonaisuuksina. Näiden lähei-
syydessä sijaitsee keskimittakaavainen muuta ympäristöä korkeampi rakenta-
misen vyöhyke, jossa rakennuskanta muodostuu pääosin kerrostaloista. Alu-
een suurin sallittu kerrosluku on kahdeksan (VIII). Vyöhykkeen ulkopuolella ra-
kennuskanta muuttuu pienimittakaavaisemmaksi, muun muassa pientaloiksi ja 
omakotitaloiksi. 
 
Suunnittelualueen läheisyydessä Ylikorvantien varren kaupunkikuvaa jäsentä-
vät väljästi sijoittuvat kerrostalot, avoin korttelirakenne sekä rakennusten selkeä 
rytmi. Rakennukset sijoittuvat tyypillisesti tonttien keskiosiin. Pysäköinti sijoittuu 
usein rakennusten etupihan puolelle ja sitä rajaavat nurmialueet, yksittäiset 
puut ja muu pihakasvillisuus. Pohjoispuolella suunnittelualue rajautuu virkistys-
alueeseen, jossa sijaitsee Susivoudin kenttä toimintoineen.  
 
 
 



8 

 

 

 Liikenne 
Suunnittelualue sijaitsee Ylikorvantien varrella Yliopistonkadun risteyksen tun-
tumassa. Yliopistonkatu toimii alueen keskeisenä moottoriliikenteen pää-
väylänä keskustan ja Rantavitikan alueelle suuntautuvalle liikenteelle. 
Alueella liikkuu runsaasti ala- ja yläkoululaisia, mikä korostaa turvallisten tienyli-
tyspaikkojen suunnittelun ja toteutuksen tärkeyttä. Ylikorvantien eteläpuolella 
sijaitsee kevyen liikenteen väylä, joka tukee jalankulun ja pyöräilyn sujuvuutta. 
Suunnittelualue kytkeytyy luontevasti olemassa olevaan katu- ja liikenneverk-
koon. 
 
Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot 
Alueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa  
eikä muinaismuistoalueita. 
 

Tekninen huolto 

Alue on kunnallistekniikan piirissä. Ennen rakentamistöihin ryhtymistä tulee joh-
tojen tarkka sijainti selvittää verkonhaltijalta.  

 
 Maanomistus 

Suunnittelualue on Rovaniemen kaupungin omistuksessa.  
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3.2 Suunnittelutilanne 
3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvät suunnitelmat ja päätökset 
 

Rovaniemen yleiskaava 2015 
Alueella on voimassa Rovaniemen 
yleiskaava 2015, jossa alue on 
osoitettu asuinkerrostalojen alu-
eeksi (AK) sekä virkistysalueeksi 
(V-2), jossa alueen asemakaavan 
muuttamista asumista ja/tai palve-
luita ja hallintoa varten tutkitaan.  

Kuva 4. Rovaniemen yleiskaava 2015 
Asemakaava 
Alueella on voimassa kaupunginval-
tuuston 11.12.2017 hyväksymä 
asemakaava, jossa tontin 698-5-
5033-5 käyttötarkoitus on liike-ja toi-
mistorakennusten korttelialue, jolle 
voidaan sijoittaa myös julkisia lähi-
palveluja (K-3). Korttelin 5033 tontit 
2,3 ja 4 ovat voimassa olevassa 
asemakaavassa asuinkerrostalojen 
korttelialuetta (AK) ja tontti 6 on au-
topaikkojen korttelialue LPA-1, jolle 
voidaan sijoittaa tonttien 4 ja 5 auto-
paikkoja. 

   
    Kuva 5. Ote voimassa olevasta asemakaavasta  

 
Rakennusjärjestys 
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 16.4.2007 35 § uuden raken-
nusjärjestyksen ja tämä on tullut lainvoimaiseksi 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. 
 
Suunnitelmat ja hankkeet 
Alueella ei ole vireillä muita suunnitelmia tai hankkeita. 
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Rakennuskiellot ja suojelumääräykset 
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja eikä suojelukohteita.  
 

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
 
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve  

Domus Arctica -säätiö on hakenut 25.9.2025 asemakaavan muutosta. Tavoit-
teena on tutkia kiinteistön 698-5-5033-5 käyttötarkoituksen muuttamista asuin-
kerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerrosluvulla XII. Kiinteistölle on tarkoitus 
toteuttaa uudisrakentamisena asuinkerrostalo opiskelija-asuinnoiksi. Pysä-
köintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alueelle.  
 

4.2  Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 
Kaavoituspäällikkö käynnisti asemakaavamuutoksen viranhaltijapäätöksellä 
14.10.2025 §17. 

 
4.3 Osallistuminen ja yhteistyö 
 
4.3.1 Osalliset 

Hakija: 
Domus Arctica -säätiö 
 
Kaava-alue ja sen ympäristö: 
Maanomistajat ja asukkaat sekä kaikki ne, joiden oloihin kaava saattaa huomat-
tavasti vaikuttaa 
 
Hallintokunnat:  
Kaupunginhallitus 
Kaupunginvaltuusto 
 
Viranomaiset: 
Lupa- ja valvontavirasto 
Lapin maakuntamuseo 
Lapin pelastuslaitos 
 
Muut:  
Alueella toimivat teleoperaattorit, asukasyhdistys, Napapiirin Energia ja Vesi 
Oy. Osallisten määrää lisätään tarvittaessa kaavoitusprosessin aikana. 

 
4.3.2 Vireilletulo 

Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa 
12.11.2025 sekä kirjeillä maanomistajalle ja lähinaapureille. 

 

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 muutokseksi 
asetetaan lautakunnan päätöksen mukaisesti yleisesti nähtäville. 
 
Valmisteluvaiheen kuulemismenettely 
Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetään val-
misteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste Osviitassa sekä kau-
pungin internetsivuilla, Kaavatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtä-
villä pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeillä rajanaapureille. 
Nähtävillä pitoaikana on ollut mahdollisuus jättää asiassa kirjallisia ja suullisia 
mielipiteitä.  
 
Kaavaehdotuksen kuulemismenettely 
Kaupunginhallituksen päätöksellä asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-
kisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan sekä kaupungin in-
ternetsivuille, Kaavatorille. Nähtävillä pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella sekä 
kirjeellä osallisille. Kaavamuutoksesta pyydetään tarvittavat lausunnot hallinto-
kunnilta ja viranomaisilta. Nähtävillä pitoaikana on mahdollisuus jättää kaava-
muutoksesta kirjallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon.  

 
 Palautteen antaminen 

Kuulemisen aikana on mahdollisuus esittää suullisia ja kirjallisia mielipiteitä vi-
reille- ja valmisteluvaiheessa sekä muistutuksia ehdotusvaiheessa. Allekirjoite-
tut mielipiteet ja muistutukset yhteystietoineen on jätettävä viimeistään viimei-
senä nähtävilläolon päivänä kaupunginhallitukselle osoitteella: Rovaniemen 
kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101 Rovaniemi tai sähköpostilla osoitteeseen: 
kirjaamo@rovaniemi.fi. 

 
 Kaavan hyväksyminen 

Kaupunginvaltuusto päättää kaavamuutoksen hyväksymisestä. 
 
Muutoksenhakuaika 
Kaupungin valtuuston kaavapäätöksen tiedoksi saannin (7 vrk) jälkeen alkaa 
30 vrk:n muutoksenhakuaika, jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-
Suomen hallinto-oikeuteen. 

 
4.3.4 Viranomaisyhteistyö (AKL 66 §) 

Kaavamuutoksen vireilletulosta on tiedotettu Lapin ELY-keskusta. Asemakaa-
vamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti 
merkittäviä asioita (AKL 18 §). 
 

4.4 Asemakaavan tavoitteet 
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteistön 698-5-5033-5  
käyttötarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) ker-
rosluvulla XII. Kiinteistölle on tarkoitus toteuttaa uudisrakentamisena asuinker-
rostalo opiskelija-asuinnoiksi. Pysäköintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti 
korttelin 5033 alueelle. 
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset 
4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta 

Vaihtoehto 0: 
Alueen asemakaava säilyy enti-
sellään.  
 

 

 

 

Kuva 6. Voimassa oleva asemakaava 

Vaihtoehto 1: 
Asemakaavan muutos, jossa 
käyttötarkoitus muuttuu kortteli 
5033 tontti 5 osalta asuinkerros-
talojen korttelialueeksi (AK). 
Vaihtoehdossa kortteli 5033 
tontti 5 kerrosluku on kaksitoista 
(XII) ja rakennusoikeutta asuin-
kerrostalolle on 5100 k-m² ja ta-
lousrakennuksille 150 k-m². 
Parkkipaikoitus osoitetaan jous-
tavasti tonttien 2-4 alueelle (p-
1). 
 

 
 

Kuva 7. Asemakaavan muutos vaihtoehto 1 
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Vaihtoehto 2:  
Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdis-
telmä. 

  
 Asemapiirustus UKI arkkitehdit 

 Kuva 8. Asemapiirustus UKI arkkitehdit vaihtoehto 1 

 

 

4.5.2 Vaikutus ympäristöön 
Asemakaavan muutos mahdollistaa nykyistä korkeamman asuinrakentamisen 
sijoittumisen alueelle, mikä muuttaa erityisesti lähiympäristön kaupunkikuvaa 
ja maisemaa. Uudisrakentaminen vaikuttaa myös osin alueen varjostusolo-
suhteisiin ja vaikutukset kohdistuvat pääosin viereiselle palloilukentälle. Ra-
kennuksen sijoittumisella, mittakaavalla ja pistemäisellä massoittelulla pyri-
tään sovittamaan uusi rakentaminen osaksi olemassa olevaa kaupunkiraken-
netta. Kaavamuutoksen vaikutuksia arvioidaan tarkemmin kohdassa 5.3. 
 

4.5.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet 
Asemakaavan lopullinen muutosehdotus on laadittu kuulemisten sekä saatu-
jen mielipiteiden ja lausuntojen pohjalta. Kaavaratkaisu mahdollistaa kaksitois-
takerroksisen asuinkerrostalon toteuttamisen opiskelija-asumisen tarpeisiin 
osana olemassa olevaa kerrostalovaltaista yhdyskuntarakennetta, oppilaitos-
ten ja palveluiden läheisyydessä. 
 
Mielipiteet ja lausunnot sekä niiden huomioonottaminen 
Vireilletulon kuulemisen aikana saapui yksi mielipide, valmisteluvaiheen jäl-
keen viisi mielipidettä sekä yksi lausunto. Ehdotusvaiheesta jätettiin kolme 
muistutusta sekä kaksi lausuntoa (vuorovaikutuslomake). 
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 
5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus 

Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 0,94 ha.  
 

5.2 Aluevaraukset 
 

5.2.1 Korttelialueet 
  

 
   

Pinta-ala:   0,89 ha 
Rakennusoikeus:  (yht. 12 550 k-m2) 
Kerrosluku:   XII ja VI 

 
 

 
   Pinta-ala:   515 m2

 

 
5.3 Kaavan vaikutukset 
 

5.3.1 Vaikutukset kaupunki- ja maisemakuvaan 
Suunniteltu korkeampi asuinrakennus täydentää olemassa olevaa kerrostalo-
valtaista yhdyskuntarakennetta. Alueen kaupunkikuva on nykyisellään väljä, 
avoin ja puustoinen. Rakennuskanta muodostuu eri-ikäisistä kerrostaloista 
sekä niitä ympäröivistä piha-, pysäköinti- ja viheralueista. Uudisrakennus si-
joittuu osaksi tätä kokonaisuutta ja vahvistaa alueen kaupunkikuvallista tunnis-
tettavuutta. 
 
Suunnittelualue sijaitsee Rantavitikan alueella, joka on maaston korkeussuh-
teiltaan keskustan aluetta alempana. Tällä on olennainen vaikutus siihen, mi-
ten rakennus hahmottuu laajemmassa kaupunkikuvassa. Vaikka rakennus on 
lähiympäristön rakennuskantaa korkeampi, sen alempi korkeusasema vähen-
tää koettua korkeutta erityisesti kauempaa avautuvissa näkymissä. Rakennus 
ei siten nouse kaupungin siluetissa yhtä hallitsevaksi kuin vastaavan korkui-
nen rakennus keskustan korkeammilla alueilla. 
 
Korkeampi rakentaminen on sijainnissa kaupunkikuvallisesti perusteltua. Ra-
kennus sijoittuu jo rakennetulle kerrostaloalueelle, eikä se muodosta yhte-
näistä korkeaa rakennusseinämää. Pistemäinen rakennusmassa jättää ympä-
rilleen avointa tilaa ja säilyttää alueelle ominaiset näkymät, väljyyden ja puus-
toisen yleisilmeen. Rakennus hahmottuu ympäristössään maamerkkimäisenä 
kohteena ja alueen sisäisenä kiintopisteenä, mutta sen vaikutus kaupunki- ja 
maisemakuvaan jää hallituksi. 

 
Vaikutuksia kaupunki- ja maisemakuvaan on arvioitu myös havainnekuvilla, 
joissa uudisrakennuksen sijoittumista ja näkyvyyttä on tarkasteltu eri suun-
nista osana nykyistä rakennettua ympäristöä.  
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Kuva 9. Näkymä pohjoisesta Korvanrannan pysäköintipaikalta kohti rakennuspaikkaa. Edus-
talla Susivoudin kenttä.  

 
 

 
 Kuva 10. Näkymä kaakosta Opintien ja Ylikorvantien risteysalueelta kohti rakennuspaikkaa. 
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Kuva 11. Näkymä idästä liikuntapuistosta kohti rakennuspaikkaa. Edustalla Susivoudin kenttä. 

 

 
 

5.3.2 Varjostusanalyysi  
 

Varjostusanalyysin kuvissa on havainnollistettu asemakaavan muutoksen mu-
kaisen uudisrakentamisen aiheuttamia varjostusvaikutuksia lähiympäristöön. 
Analyysissä auringon liikettä ja varjojen muodostumista on havainnollistettu 
kahden ja puolen tunnin välein helmi-, maalis- ja kesäkuussa. 
 
Varjostusanalyysin perusteella kaavaehdotuksessa esitetty kaksitoistakerrok-
sinen rakennus aiheuttaa jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen (kort-
teli 5033) pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin palloilukentälle. Rakennuk-
sen pistemäinen massoittelu vähentää varjostusvaikutuksia verrattuna laajaan 
ja yhtenäiseen rakennusmassaan. Palloilukentän käytön kannalta merkityksel-
lisin ajanjakso ajoittuu toukokuusta syyskuuhun, jolloin uudisrakennuksen ai-
heuttaman varjostuksen arvioidaan jäävän vähäiseksi. Myös lähiympäristön 
pientaloalueelle kohdistuvien varjostusvaikutusten arvioidaan analyysin perus-
teella olevan pääosin vähäisiä ja ajallisesti rajattuja. 
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Kuvakooste 1. Varjostusanimaatiosta helmikuun puolivälissä klo 8:00, 10:30, 13:00, 15:30, 
18:00 ja 20:30. 
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Kuvakooste 2. Varjostusanimaatiosta maaliskuun puolivälissä klo 08:00, 10:30, 13:00, 15:30, 
18:00 ja 20:30. 
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Kuvakooste 3. Varjostusanimaatiosta kesäkuun puolivälissä klo 08:00, 10:30, 13:00, 15:30, 
18:00 ja 20:30. 
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5.3.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen 
Asemakaavan muutos täydentää olemassa olevaa kerrostalovaltaista yhdys-
kuntarakennetta ja mahdollistaa uuden opiskelija-asuinrakennuksen sijoittumi-
sen oppilaitosten ja palveluiden läheisyyteen. Rakentaminen tukeutuu ole-
massa olevaan katuverkkoon ja kunnallistekniseen infrastruktuuriin, eikä edel-
lytä uusien katualueiden rakentamista. Kaavan muutoksessa on lisäksi huomi-
oitu hulevesien hallinta asemakaavamääräyksin. 

 
5.3.4          Vaikutukset luonto- ja kulttuuriympäristöön 

Kaavamuutoksella ei arvioida olevan merkittäviä vaikutuksia linnustoon tai 
muuhun eläimistöön. Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä 
kohteita eikä pohjavesialuetta.  
Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1998 valmistunut yksikerroksinen toimis-
torakennus, joka on tarkoitus purkaa uudisrakentamisen tieltä. Rakennusta ei 
ole osoitettu suojeltavaksi voimassa olevissa kaavoissa, eikä sitä ole tunnis-
tettu valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittäväksi raken-
netun kulttuuriympäristön kohteeksi. Uudisrakentaminen muuttaa alueen kau-
punki- ja maisemakuvaa, mutta sen ei arvioida merkittävästi heikentävän lä-
hiympäristön rakennettujen kulttuuriympäristöjen arvoja. Rakennuksen sijoittu-
mista, mittakaavaa ja näkyvyyttä ympäristössä on tarkasteltu kaavaselostuk-
sen havainnekuvien avulla. 

 
5.3.5 Vaikutukset virkistysalueisiin 

Varjostusanalyysin mukaan kaavaehdotuksessa esitetty kaksitoistakerroksinen 
rakennus aiheuttaisi jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen (kortteli 
5033) pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin palloilukentälle. Rakennuksen 
pistemäinen massoittelu vähentää varjostusvaikutuksia verrattuna laajaan ja 
yhtenäiseen seinämäiseen rakennusmassaan. Toukokuusta syyskuuhun ulot-
tuva ajanjakso on kentän käytön kannalta merkityksellisin. Varjostusanalyysin 
perusteella uudisrakennuksen aiheuttama varjostus jää kyseisenä ajanjaksona 
kuitenkin vähäiseksi. 
 

5.4 Kaavamerkinnät ja määräykset 
Kaavamerkinnät ovat alueidenkäyttölain mukaisia. Merkintöjen ja määräysten 
selitykset esitellään kaavakartan sekä selostuksen liitteenä. 

 
5.5 Nimistö 

Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistöön.  
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
 

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus  
Asemakaavan muutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakenta-
mislupien hakeminen. Asemakaava merkintöineen, määräyksineen ja ohjei-
neen on perustana alueen käytössä.  

 
6.2 Toteutuksen seuranta 

Alueen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojärjestel-
mällä.  
  

7 LIITTEET:   

 

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 22 
 2. Vuorovaikutuslomake s. 26 
 3. Seurantalomake s. 36 
 
 
 
 

 
Rovaniemellä 1.2.2026  Päivitetty: 8.10.2026 
 
 
 
 
 
Markku Pyhäjärvi   Lasse Heikkinen 
kaavoituspäällikkö   maankäyttöasiantuntija 
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Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
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Liite 2. Vuorovaikutuslomake 
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Valmisteluvaihe 30.4.-15.5.2026 
Viisi (5) Mielipidettä ja yksi (1) lausunto. 
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Ehdotusvaihe 3.9.-2.10.2026 
Kolme (3) muistutusta ja kaksi (2) lausuntoa. 
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Liite 3. Seurantalomake
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