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1.1

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26, 28 ja 30, Rantavitikka.

Rovaniemen kaupunki
5. kaupunginosa

Laatijan nimi:

Yhteystiedot:

Viranhaltijapaatos

Vireilletulosta ilm. paivamaara Lapin Kansa
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

ja asiakirjat nahtavilla

Valmisteluvaiheen kuuleminen
Kaupunginhallitus

Julkisesti nahtavilla

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto hyv.

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus
maankayttoasiantuntija
Lasse Heikkinen

Mantyvaarantie 2, PL 8216
96101 Rovaniemi
puh. +358 406 305 610

14.10.2025 §17
12.11.2025

13.-26.11.2025
30.4.-15.5.2026
24.8.2026 § 219
3.9.-2.10.2026
27.10.2026 § x
x.X.202x § x
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1.2

1.3

Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee 5. kaupunginosassa Rantavitikka-Viirinkangas, Yli-
opistonkadun ja Ylikorvantien risteysalueella. Kaava-alueen sijainti on esitetty
sijgintikartalla.
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Kuva 2. Sijaintikartta

Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavamuutoksen nimi on "Asemakaavan muutos 5. kaupunginosa kort-
teli 5033, Ylikorvantie”.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5 kayt-
totarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerroslu-
vulla Xll. Pysakdintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alu-
eelle. Kiinteistolle 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 TIIVISTELMA
21 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 14.10.2025 § 17 kaavoituspaallikdn vi-
ranhaltijapaatoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa
12.11.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 13.-26.11.2025 palvelupiste Osviitassa
seka 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 nahtavilla 30.4.-15.5.2026 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internetsivuilla Kaavatorilla. Nahtavillapidosta il-
moitettiin kuulutuksella 29.4.2026 Lapin Kansassa ja kirjeella osallisille. Osalli-
silla ja kunnan jasenilla oli mahdollisuus esittaa mielipide kaavaluonnoksesta.

Kaupunginhallituksen 24.8.2026 § 219 paatoksella asemakaavan muutosehdo-
tus asetettiin 3.9.2026 julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviit-
taan. Nahtavillapito oli ilmoitettu 2.9.2026 kuulutuksella Lapin Kansassa, sah-
koisesti ja kirjeilla osallisille. Osallisilla ja kunnan jasenilla oli mahdollisuus esit-
téad muistutus kaavaehdotuksesta.

Asemakaavamuutoksen on kaupunginvaltuusto hyvaksynyt x.x.2026.

Muutoksenhakuaikana on kaupunginvaltuuston kaavapaatoksesta mahdolli-
suus valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

2.2 Asemakaava

Alueella on voimassa 11.12.2017 kaupunginvaltuuston hyvaksyma asema-
kaava, jossa tontin 698-5-5033-5 kayttotarkoitus on liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa myds julkisia lahipalveluja (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.




R

ROVANIEMI

2.3

31
3.1.1

3.1.2

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5 kayt-
totarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerroslu-
vulla XlI. Pysakointipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alu-
eelle.

Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutettu lainvoimaiseksi. Kaavan toteuttamista valvoo rakennusvalvonta.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 5. kaupunginosassa Yliopistonkadun ja
Ylikorvantien risteysalueella. Suunnittelualueen ymparistd koostuu paaosin
asuinalueista seka opetustoimintaa ja virkistysta palvelevista alueista. Tontilla
5 sijaitsee vuonna 1998 valmistunut yksikerroksinen toimistorakennus, joka on
tarkoitus purkaa uudisrakentamisen tielta. Rakennus on ollut kayttamattomana
ja remontointitarpeessa. Rakennusta ei ole osoitettu suojeltavaksi voimassa
olevissa kaavoissa, eikd se kuulu tunnettuihin valtakunnallisesti, maakunnalli-
sesti tai paikallisesti merkittaviin rakennetun kulttuuriympariston kohteisiin.
Suunnittelualueen pinta-ala on 0,94 ha.

Luonnonymparisto
Lahiymparistd on asuinalueena puistomainen ja rauhallinen. Kaava-alueella ei
ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesialuetta.

Maapera
Suunnittelualueen maapera on GTK:n maaperatietojen mukaan osittain hiek-
kamoreenia (Mr) seka osittain karkeaa hietaa (KHt).
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Maaperd 1:20 000

Pintamaalaji karkea Hieta (KHt) RT
Pohjamaalaji karkea Hieta (KHt) RT

Muodostuma

Tarkenna kohteeseen

(1/2) » O X|

Maaperd 1:20 000

Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT
Pohjamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT

Muodostuma

arkenna kohteeseer

Kaupunkikuva

Suunnittelualueen lahiymparistd koostuu paaasiassa kerrostalovaltaisesta
asuinalueesta (AK) seka opetustoimintaa palvelevista rakennuksista. Alueen
kaupunkikuvaa hallitsee rakennettu ymparisto, jossa mittakaava vaihtelee mer-
kittavasti eri osien valilla. Rakennusten kerroskorkeudet vaihtelevat kerrosluku-
jen (I-VIII) valilla.

Laajemmin tarkasteltuna Rantavitikan alueella yliopiston, ammattikorkeakoulun
ja ammattioppilaitoksen rakennukset erottuvat ymparistostaan suurimpina yk-
sittaisina rakennusmassoina ja rakennettuina kokonaisuuksina. Naiden lahei-
syydessa sijaitsee keskimittakaavainen muuta ymparistéa korkeampi rakenta-
misen vyohyke, jossa rakennuskanta muodostuu paaosin kerrostaloista. Alu-
een suurin sallittu kerrosluku on kahdeksan (VIII). Vyohykkeen ulkopuolella ra-
kennuskanta muuttuu pienimittakaavaisemmaksi, muun muassa pientaloiksi ja
omakotitaloiksi.

Suunnittelualueen laheisyydessa Ylikorvantien varren kaupunkikuvaa jasenta-
vat valjasti sijoittuvat kerrostalot, avoin korttelirakenne seka rakennusten selkea
rytmi. Rakennukset sijoittuvat tyypillisesti tonttien keskiosiin. Pysakainti sijoittuu
usein rakennusten etupihan puolelle ja sita rajaavat nurmialueet, yksittaiset
puut ja muu pihakasvillisuus. Pohjoispuolella suunnittelualue rajautuu virkistys-
alueeseen, jossa sijaitsee Susivoudin kentta toimintoineen.




R

ROVAMIEMI

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee Ylikorvantien varrella Yliopistonkadun risteyksen tun-
tumassa. Yliopistonkatu toimii alueen keskeisena moottorilikenteen paa-
vaylana keskustan ja Rantavitikan alueelle suuntautuvalle liikenteelle.

Alueella liikkuu runsaasti ala- ja ylakoululaisia, mika korostaa turvallisten tienyli-
tyspaikkojen suunnittelun ja toteutuksen tarkeytta. Ylikorvantien etelapuolella
sijaitsee kevyen lilkenteen vayla, joka tukee jalankulun ja pyorailyn sujuvuutta.
Suunnittelualue kytkeytyy luontevasti olemassa olevaan katu- ja likenneverk-
koon.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot
Alueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa
eika muinaismuistoalueita.

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

Maanomistus
Suunnittelualue on Rovaniemen kaupungin omistuksessa.
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3.2
3.2.1

Suunnittelutilanne
Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat ja paatokset

Rovaniemen yleiskaava 2015

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

Asemakaava

Alueella on voimassa kaupunginval-
tuuston 11.12.2017 hyvaksyma
asemakaava, jossa tontin 698-5- .2/ =
5033-5 kayttétarkoitus on liike-ja toi- * . /", ,;"
mistorakennusten korttelialue, jolle - /[ )
voidaan sijoittaa myos julkisia lahi- :
palveluja (K-3). Korttelin 5033 tontit
2,3 ja 4 ovat voimassa olevassa
asemakaavassa asuinkerrostalojen £y
korttelialuetta (AK) ja tontti 6 on au- A A8
topaikkojen korttelialue LPA-1, jolle 2
voidaan sijoittaa tonttien 4 ja 5 auto-
paikkoja.

Kuva 5. Ote voimassa olevasta asemakaavasta

74,

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.
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4.1

4.2

4.3

4.3.1

4.3.2
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Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja eika suojelukohteita.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Domus Arctica -saatid on hakenut 25.9.2025 asemakaavan muutosta. Tavoit-
teena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5 kayttotarkoituksen muuttamista asuin-
kerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerrosluvulla Xll. Kiinteistdlle on tarkoitus
toteuttaa uudisrakentamisena asuinkerrostalo opiskelija-asuinnoiksi. Pysa-
kointipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alueelle.

Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Kaavoituspaallikkd kaynnisti asemakaavamuutoksen viranhaltijapaatoksella
14.10.2025 §17.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Hakija:
Domus Arctica -saatio

Kaava-alue ja sen ymparisto:
Maanomistajat ja asukkaat seka 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 maaraa lisataan tarvittaessa kaavoitusprosessin aikana.

Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
12.11.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat
Vireilletulon kuulemismenettely
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4.4
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia tai
kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi
asetetaan lautakunnan paatoksen mukaisesti yleisesti nahtaville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetaan val-
misteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupiste Osviitassa seka kau-
pungin internetsivuilla, Kaavatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahta-
villd pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille.
Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia
mielipiteita.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Kaupunginhallituksen paatoksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-
kisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan seka kaupungin in-
ternetsivuille, Kaavatorille. Nahtavilla pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella seka
kirjeella osallisille. Kaavamuutoksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot hallinto-
kunnilta ja viranomaisilta. Nahtavilla pitoaikana on mahdollisuus jattaa kaava-
muutoksesta kirjallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon.

Palautteen antaminen

Kuulemisen aikana on mahdollisuus esittaa suullisia ja kirjallisia mielipiteita vi-
reille- ja valmisteluvaiheessa seka muistutuksia ehdotusvaiheessa. Allekirjoite-
tut mielipiteet ja muistutukset yhteystietoineen on jatettava viimeistaan viimei-
sena nahtavilldolon paivana kaupunginhallitukselle osoitteella: Rovaniemen
kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101 Rovaniemi tai sahkopostilla osoitteeseen:
kirmamo@rovaniemi.fi.

Kaavan hyvédksyminen
Kaupunginvaltuusto paattaa kaavamuutoksen hyvaksymisesta.

Muutoksenhakuaika

Kaupungin valtuuston kaavapaatoksen tiedoksi saannin (7 vrk) jalkeen alkaa
30 vrk:n muutoksenhakuaika, jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-
Suomen hallinto-oikeuteen.

Viranomaisyhteistyo (AKL 66 §)

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

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5
kayttotarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) ker-
rosluvulla XlI. Kiinteistolle on tarkoitus toteuttaa uudisrakentamisena asuinker-
rostalo opiskelija-asuinnoiksi. Pysakaintipaikat on tarkoitus sijoittaa joustavasti
korttelin 5033 alueelle.
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Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0:

Alueen asemakaava sailyy enti- VOIMASSA OLEVA:ASEMAKAAVA
sellaan.

Kuva 6. VOImassa oleva asemakaava
Vaihtoehto 1:
Asemakaavan muutos, jossa
kayttotarkoitus 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-m? ja ta-
lousrakennuksille 150 k-m?2.
Parkkipaikoitus osoitetaan jous-
tavasti tonttien 2-4 alueelle (p-

1),

ASEMAKAAVAN MUUTOS

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

Asemapiirustus UKI arkkitehdit

Kuva 8. Asemapiirustus UKI arkkiteh&it vaihtoehto 1

Vaikutus ymparistoon

Asemakaavan muutos mahdollistaa nykyista korkeamman asuinrakentamisen
sijoittumisen alueelle, mika muuttaa erityisesti lahiympariston kaupunkikuvaa
ja maisemaa. Uudisrakentaminen vaikuttaa myos osin alueen varjostusolo-
suhteisiin ja vaikutukset kohdistuvat paaosin viereiselle palloilukentélle. Ra-
kennuksen sijoittumisella, mittakaavalla ja pistemaisella massoittelulla pyri-
tdan sovittamaan uusi rakentaminen osaksi olemassa olevaa kaupunkiraken-
netta. Kaavamuutoksen vaikutuksia arvioidaan tarkemmin kohdassa 5.3.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavan lopullinen muutosehdotus on laadittu kuulemisten seka saatu-
jen mielipiteiden ja lausuntojen pohjalta. Kaavaratkaisu mahdollistaa kaksitois-
takerroksisen asuinkerrostalon toteuttamisen opiskelija-asumisen tarpeisiin
osana olemassa olevaa kerrostalovaltaista yhdyskuntarakennetta, oppilaitos-
ten ja palveluiden laheisyydessa.

Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioonottaminen

Vireilletulon kuulemisen aikana saapui yksi mielipide, valmisteluvaiheen jal-
keen viisi mielipidetta seka yksi lausunto. Ehdotusvaiheesta jatettiin kolme
muistutusta seka kaksi lausuntoa (vuorovaikutuslomake).
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus
Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 0,94 ha.

Aluevaraukset

Korttelialueet

AK ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE.
Pinta-ala: 0,89 ha
Rakennusoikeus: (yht. 12 550 k-m?)
Kerrosluku: Xll ja VI
LPA-1 AUTOPAIKKOJEN KORTTELIALUE, JONKA KAUTTA SAADAAN JARJESTAA
AJOYHTEYS SIHEN RAJOITTUVILLE TONTEILLE.
Pinta-ala: 515 m?

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset kaupunki- ja maisemakuvaan

Suunniteltu korkeampi asuinrakennus taydentaa olemassa olevaa kerrostalo-
valtaista yhdyskuntarakennetta. Alueen kaupunkikuva on nykyisellaan valja,
avoin ja puustoinen. Rakennuskanta muodostuu eri-ikaisista kerrostaloista
seka niitd ymparoivista piha-, pysakointi- ja viheralueista. Uudisrakennus si-
joittuu osaksi tata kokonaisuutta ja vahvistaa alueen kaupunkikuvallista tunnis-
tettavuutta.

Suunnittelualue sijaitsee Rantavitikan alueella, joka on maaston korkeussuh-
teiltaan keskustan aluetta alempana. Talla on olennainen vaikutus siihen, mi-
ten rakennus hahmottuu laajemmassa kaupunkikuvassa. Vaikka rakennus on
lahiympariston rakennuskantaa korkeampi, sen alempi korkeusasema vahen-
taa koettua korkeutta erityisesti kauempaa avautuvissa nakymissa. Rakennus
ei siten nouse kaupungin siluetissa yhta hallitsevaksi kuin vastaavan korkui-
nen rakennus keskustan korkeammilla alueilla.

Korkeampi rakentaminen on sijainnissa kaupunkikuvallisesti perusteltua. Ra-
kennus sijoittuu jo rakennetulle kerrostaloalueelle, eika se muodosta yhte-
naista korkeaa rakennusseinamaa. Pistemainen rakennusmassa jattaa ympa-
rilleen avointa tilaa ja sailyttaa alueelle ominaiset nakymat, valjyyden ja puus-
toisen yleisilmeen. Rakennus hahmottuu ymparistdssaan maamerkkimaisena
kohteena ja alueen sisaisena kiintopisteena, mutta sen vaikutus kaupunki- ja
maisemakuvaan jaa hallituksi.

Vaikutuksia kaupunki- ja maisemakuvaan on arvioitu myos havainnekuvilla,
joissa uudisrakennuksen sijoittumista ja nakyvyytta on tarkasteltu eri suun-
nista osana nykyista rakennettua ymparistoa.
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Kuva 9. Naye’i pohjoisest Korvanrannan ysékintipaikalta kht raennspaikkaa. Edus-
talla Susivoudin kentta.

Kuva 10. kymé kakosta Opinten a Iikorvantien risteysalueelta kohti rakennuspaikkaa.
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a 11. ékyé idésta likuntauist sta kohti akeuspaia. Edustalla Susivoudin

Varjostusanalyysi

Varjostusanalyysin kuvissa on havainnollistettu asemakaavan muutoksen mu-
kaisen uudisrakentamisen aiheuttamia varjostusvaikutuksia [ahiymparistoon.
Analyysissa auringon liiketta ja varjojen muodostumista on havainnollistettu
kahden ja puolen tunnin valein helmi-, maalis- ja kesakuussa.

Varjostusanalyysin perusteella kaavaehdotuksessa esitetty kaksitoistakerrok-
sinen rakennus aiheuttaa jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen (kort-
teli 5033) pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin palloilukentalle. Rakennuk-
sen pistemainen massoittelu vahentaa varjostusvaikutuksia verrattuna laajaan
ja yhtenaiseen rakennusmassaan. Palloilukentan kayton kannalta merkityksel-
lisin ajanjakso ajoittuu toukokuusta syyskuuhun, jolloin uudisrakennuksen ai-
heuttaman varjostuksen arvioidaan jaavan vahaiseksi. Myos lahiympariston
pientaloalueelle kohdistuvien varjostusvaikutusten arvioidaan analyysin perus-
teella olevan paaosin vahaisia ja ajallisesti rajattuja.
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18:00 20:30

Kuvakooste 1. Varjostusanimaatiosta helmikuun puolivélissé klo 8:00, 10:30, 13:00, 15:30,
18:00 ja 20:30.
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Kuvakooste 2. Varjostusanimaatiosta maaliskuun puolivélissé klo 08:00, 10:30, 13:00, 15:30,
18:00 ja 20:30.
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Kuvakooste 3. Varjostusanimaatiosta kesdkuun puolivélissé klo 08:00, 10:30, 13:00, 15:30,
18:00 ja 20:30.
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5.3.5

5.4

5.5
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Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan muutos taydentad olemassa olevaa kerrostalovaltaista yhdys-
kuntarakennetta ja mahdollistaa uuden opiskelija-asuinrakennuksen sijoittumi-
sen oppilaitosten ja palveluiden laheisyyteen. Rakentaminen tukeutuu ole-
massa olevaan katuverkkoon ja kunnallistekniseen infrastruktuuriin, eika edel-
lyta uusien katualueiden rakentamista. Kaavan muutoksessa on lisaksi huomi-
oitu hulevesien hallinta asemakaavamaarayksin.

Vaikutukset luonto- ja kulttuuriymparistoon

Kaavamuutoksella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia linnustoon tai
muuhun elaimistoon. Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia
kohteita eika pohjavesialuetta.

Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1998 valmistunut yksikerroksinen toimis-
torakennus, joka on tarkoitus purkaa uudisrakentamisen tielta. Rakennusta ei
ole osoitettu suojeltavaksi voimassa olevissa kaavoissa, eika sita ole tunnis-
tettu valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittavaksi raken-
netun kulttuuriympariston kohteeksi. Uudisrakentaminen muuttaa alueen kau-
punki- ja maisemakuvaa, mutta sen ei arvioida merkittavasti heikentavan la-
hiymparistdon rakennettujen kulttuuriymparistdjen arvoja. Rakennuksen sijoittu-
mista, mittakaavaa ja nakyvyytta ymparistossa on tarkasteltu kaavaselostuk-
sen havainnekuvien avulla.

Vaikutukset virkistysalueisiin

Varjostusanalyysin mukaan kaavaehdotuksessa esitetty kaksitoistakerroksinen
rakennus aiheuttaisi jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen (kortteli
5033) pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin palloilukentalle. Rakennuksen
pistemainen massoittelu vahentaa varjostusvaikutuksia verrattuna laajaan ja
yhtenadiseen seinamaiseen rakennusmassaan. Toukokuusta syyskuuhun ulot-
tuva ajanjakso on kentan kayton kannalta merkityksellisin. Varjostusanalyysin
perusteella uudisrakennuksen aiheuttama varjostus jaa kyseisena ajanjaksona
kuitenkin vahaiseksi.

Kaavamerkinnat ja maaraykset
Kaavamerkinnat ovat alueidenkayttolain mukaisia. Merkintojen ja maaraysten
selitykset esitellaan kaavakartan seka selostuksen liitteena.

Nimisto
Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavan muutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakenta-
mislupien hakeminen. Asemakaava merkintdineen, maarayksineen ja ohjei-
neen on perustana alueen kaytossa.

6.2 Toteutuksen seuranta
Alueen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

7 LITTEET:

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

Rovaniemelléd 1.2.2026 Péivitetty: 8.10.2026

Markku Pyhéjérvi Lasse Heikkinen
kaavoituspééllikké maankéyttbasiantuntija
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Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

R

ROVANIEMI
6.11.2025

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut’kaavoitus

OSALLISTUMIS-
JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Asemakaavan muutos
5. kaupunginosa kortteli 5033,
Ylikorvantie 24, 26, 28 ja 30.

T

L

Kuva 1. imakuva (2023) ja rajaus suunnittelualueesta

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (AKL 63 §) kuvataan kaavatyén tavoitteet ja l3hto-
kohdat, valmistelun ja paatoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seki
osallistumismahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivite-

tiin kaavatyén eri vaiheissa tarvittaessa.

SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE

Kaavamuutosalue sijaitsee 5 kKaupunginosassa
osoitteessa Yiikorvantie 24, 26, 28 ja 30. Vaikutus-
alue kasiitaa 1ahiympariston kortteli-, katu- ja virkis-

tysalueet.
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Kuva 2. Suunnittelualueen é.l_']iemt'.r'

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Domus Arctica -s&atié on tehnyt aloitteen korttelin
5033 asemakaavan muuttamisesta. Aloitteen ta-
voitteena on tutkia kiinteiston 698-5-5033-5 kaytto-
tarkoituksen ja kerrosluvun muuttamista. Alueelle
on tarkoitus sijoittaa opiskelija-asumista.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on Rovaniemen kaupungin omis-
tuksessa ja se on vuokrattu ulkopuoliselle.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Rovaniemen yleiskaava 2015

Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu asuin-
kerrostalojen ja virkistysalueeksi. Alueelia on kay-
téssd kaavamerkinnat AK (Asuinkerrostalojen
alue) ja V-2 (Mirkistysalue. Alueen asemakaavan
muuttamista asumista ja/tai palveluita ja hallintoa
varten tutkitaan).

Kuva 3. Rovaniemi yileiskaava

Asemakaava

Alueella on veoimassa kaupunginvaltuuston
11.12.2017 hyvaksyma asemakaava, jossa tontin
698-5-5033-5 kayttotarkoitus on like-ja toimistora-
kennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa myods
julkisia Iahipalveluja (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 si-
joitaa tonftien 4 Ja 5 autopaikkoja.

g L o A i

i o .

& s A IR
i < e T ks A
Kuva 4. Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus
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TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

VE 0: Asemakaavaa ei muuteta.

VE 1: Asemakaavamuutoksella tutkitaan alu-

een kayiidtarkoituksen ja maaraysten muuttamista
asuinalueeksi.

VE 2: Jokin muu suunnitteluprosessin aikana
esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdistelma.

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittdmia ja valillisia
vaikutuksia arvicidaan Alueidenkayitdlain 9 &n
sekd Maankayitd- 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 yhieisdt, joiden toimialaa suunnitielussa ka-
sitellaan (AKL 62 §).

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

Osalliset alustavan tarkastelun perusteella:
Viranomaiset:

— Lupa- ja valvontavirasto

— Lapin maakuntamuseo

— Lapin pelastuslaitos

—  Kaupunginhallitus

—  Kaupunginvaltuusto

Kaava-alue ja sen ympansto:

— kaava-alueeseen rajoittuvien  Kiinteistdjen
maanomistajat ja -haltijat

Muut

— Mapapiirin energia ja vesi

— alueen teleoperaatiorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maarda taydennetdan tarvitiasssa pro-
sessin alkana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (AKL 51 §)

Domus Arclica-saatid on tehnyt asemakaavamuu-
tos aloitteen. Kaavoituspaallikkd kaynnisti asema-
kaavamuutoksen 14.10.2025 § 17.

Viranomaisyhteistyo (AKL 66 §)

Kaavan laadinnan yhteydessa jarjestetdan tarvitta-
essa viranomaisneuvottelu.

Vireilletulo {AKL 63 §)

Osallistumis- ja arvicintisuunnitelma asetetaan
nahtaville 13.-26.11.2025 palvelupiste Osviittaan
seka kaupungin internet-sivuille, jolloin osallisila
on mahdollisuus esitiad mielipiteensa. Mahtavilla
olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueeseen rajoit-
tuvien Kkinteistdjen maanomistajille ja -haltijoille
{osallinen) sekd imoitetaan  kuulutuksella
12.11.2025 Lapin Kansassa.

Valmisteluvaihe (AKL 62 §)

Valmisteluvaineen kaavaluonnos asetetaan nahia-
ville 30.4.15.5.2026 palvelupiste Osviiftaan seka
kaupungin internet-sivuille. Nahtavilla olosta ilmoi-
tetaan Lapin Kansassa 29.4.2026 sekd kirjeitse
kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maan-
omistajille ja -haltijoille. Nahtavilld olon aikana osal-
lisilla on mahdollisuus esittad mielipiteensa.

Ehdotusvaihe (AKL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville 30 vrk:n ajaksi sekad pyydetdan tarvitia-
vat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jasenilld on
mahdollisuus esittdd muistuius kaavaehdotuk-
sesta. Nahtavilld olosta iimoitetaan kirjeitse kaava-
alueeseen rajoittuvien kinteistdjen maanomistajille
ja -haltijoille seka Lapin Kansassa ja palvelupiste
Osviitan iimoitustaululia.

Hyvéaksymisvaihe (AKL 52 §)
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginval-
tuusto.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjallizet, allekirjoiiuksella ja yhieysiiedoilla varus-
tetut mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta (OAS), kaavalucnnoksesta sekd muistu-
tukset kaavaehdotuksesta osoitetaan osoittee-
seen:

Rovaniemen kaupunki /
kirjaamo

PL 8216

896101 Rovaniemi

tai kifjaamo@rovaniemi.fi.

YHTEYSHENKILOT
kaavoituspaallikkd Markku Pyhajarvi
puh. 016 322 8927
etunimi.sukunimi{atirovaniemi.fi

maankaytidasiantuniija Lasse Heikkinen
puh. +358 40 630 5610
etunimi.sukunimi(atjrovaniemi.fi
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KAAVOITUSPROSESSI JA TAVOITEAIKATAULU

ALOITE

Teknisten palveluiden yhdyskun-
tatekniikka

VIRANHALTIJAPAATOS

Kaavoituspaatos

14.10.2025 § 17

VIREILLETULO

Vireilletulo nahiavilla 14 vrk,
mahdollisuus jattaa mielipide

13.-26.11.2025

VALMISTELUVAIHE

Kaavalucnnos nahtavilla 14 vrk,
mahdollisuus jatta3 mislipide

30.4.-15.5.2026

KAUPUMGINHALLITUS

Kaavaehdoiuspaatis

2482026 § 219

EHDOTUSVAIHE

Kaavaehdotus nahtavilla 30 wrk,
mahdollisuus jattaa muistutus

3.9.-210.2026

KAUPUMGINHALLITUS

Esitys kaupunginvaltuustolle

27:10.2026 §x

KAUPUNGINVALTUUSTO

Hyvaksyy kaavaehdotuksen

X% 2026 §x

MUUTOKSENHAKUAIKA

Pohjois-Sucmen hallinto-oikeus,
mahdollisuus jattas valitus

T+30 vrk
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Liite 2. Vuorovaikutuslomake

Vireilletulo 13.-26.11.2025
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#

PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTIME

1

Mielipide 8.9.2025

" Vastustamme asemakaava muutosta 5.
kKaupunginosa Kortteli 5033, Ylikorvantie 24,
26, 28 |a 30 osalta. Rovaniemen kKaupunki /
Lasse Heikkinen kautta saamamme tiedon
mukaan DAS suunnittelee 12. kerroksista
taloa gm korttelin.

Se poikkeaa merkittavalla tavalla paitsi alugen
muista rakennuksista, myds kaupungin
tamanhetkizesta kaavasta

korkeuden suhteen. Rakennus erottuu
vallitsevasta massasta, nakyy kauas ja
alentaa mm lahiymparistdssa olevien
arvokkaiden omakoti talojen / tonttien arvoa.

Emme sinansa ole uudisrakentamista
vastaan.

Samalla ihmettelemme miksi Lapin Yliopistoa
vastapaata pitkaan tyhjana olevaa tonttia ei
hyddynneta / rakenneta

opiskelijoiden kayttddn™

Vastine/toimenpide

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kehittaa aluetta
vastaamaan kasvavaan asuntotarpeeseen.

Esitetty huoli rakennuksen korkeudesta ja sen
vaikutuksesta ymparistddn on otettu huomioon kaava
valmisteltaessa. Kaavamuutoksen yhteydessa on tehty
vaikutusten arviointia, jossa on tarkasteltu muun muassa
rakennuksen kaupunkikuvaan, maisemaan ja
lahiymparistéén kohdistuvia vaikutuksia.

Kiinteistdjen arvon osalta todetaan, etta kaavamuutosten
vaikutukset voivat vaihdella, eika yksiselitieista vaikutusta
ole mahdollista ennakolta varmistaa.

Lapin yliopistoa vastap&ata olevalle tontille on juuri tana
kevaana 17.3.26 hyvaksytty asemakaava mahdollistamaan
opiskelija-asuntojen rakentamisen. Rovaniemella on
merkittava pula opiskelija-asunnoista ja talla asemakaavan
muutoksella pyritaan osaltaan vastaamaan tahan
tarpeeseen.
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Valmisteluvaihe 30.4.-15.5.2026
Viisi (5) Mielipidetta ja yksi (1) lausunto.
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# | PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

1
Mielipide 5.5.2026

" Vastustan asemakaavamuutosta 5. kaupunginosa
kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26, 28 ja 30
kerroslukumé&aran osalta. Suunnitellun rakennuksen
tulee myds sijaita samassa linjassa jo olemassa
olevien rakennusten kanssa. Vaadin suunnitellun
kaavamuutoksen noudattavan kerroslukumaaran
osalta ymparilla olevien rakennusten
kerroslukumaaraa, nykyisen kaavan rajoittamassa
kerroslukumaarassa. Nyt suunniteltu 12 kerroksinen
rakennus poikkeaa ymparistosta merkittavalla
tavalla rnikkoen Rakentamislaki 751/2023 2 luvun 5 §
kohtaa 2: " Rakennuksen on sovelluttava
rakennettuun ymparistéon ja maisemaan seka
oltava kaunis, arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen tai
sopusuhtainen”. Suunnitellusta rakennuksesta tulisi
koko alueen maamerkki muokaten Korvanniemen
maisemaa merkittavalla tavalla. Suunniteltu
rakennus varjostaa merkittévasti puistoaluetta ja
lahella olevia yksityisia arvokkaita Kiinteistdja.
Varjostusanalyysin mukaan kaavaluonnoksessa
esitetty kaksitoistakerroksinen rakennus aiheuttaisi
vain jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen
(kortteli 5033) pohjoispuoclella sijaitsevalle
Susivoudin palloilukentalle. Varjostusanalyysi el
huomiol ilta-auringon varjostusta Ylikorvantien
pientaloalueelle mitenkaan. Kaavaprosessissa on
puutteita ja epavarmuuksia selvitysten ja
vaikutustenarvioinnin riittavyydesta alueelle.
Rakentamislaki 751/2023 9 luvun 100 § mukaan
kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana
on yleisen edun kannalta valvoa kaavoituksen
noudattamista seka osaltaan huolehtia, etta
rakentamisessa noudatetaan, mita
alueidenkayttdlaissa tai sen nojalla saadetaan tai
maarataan rakentamistoiminnasta.”

Vastine/toimenpide

Rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta
lieventaa sijainti Rantavitikalla, joka on maaston
korkeussuhteiltaan keskustan aluetta alempana.
Taman vuoksi rakennus ei hahmotu laajemmassa
kaupunkikuvassa yhta hallitsevana kuin vastaavan
korkuinen rakennus keskustan korkeammilla alueilla.
Rakennus voi toimia alueen sisaisena kiintopisteena,
mutta sen vaikutus kaupunki- ja maisemakuvaan jaa
kokonaisuutena hallituksi.

Rakennuksen soveltuvuus rakennettuun
ymparistodn ja maisemaan arvioidaan osana
kaavoitusta seka tarkentuu rakennussuunnittelun ja
rakennuslupavaiheen yhteydessa. Kaavaratkaisua
voidaan pitaa kaupunkikuvallisesti perusteltuna,
koska rakentaminen sijoittuu olemassa olevan
kerrostalorakenteen yhteyteen ja sen pistemainen
massoittelu rajaa vaikutuksia ymparistéén.

Varjostusanalyysin perusteella 12-kerroksinen
rakennus aiheuttaa jonkin verran varjostusta korttelin
5033 pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin
palloilukentalle. Kentan kaytdn kannalta
merkityksellisimpana aikana, toukokuusta
syyskuuhun, varjostus jaa kuitenkin vahaiseksi.
Varjostusvaikutuksia on tarkasteltu en
vuodenaikoina ja vuorokaudenaikoina laaditun
varjostusanalyysin avulla. Rakennuksen pistemainen
massoittelu rajaa varjostusvaikutusten laajuutta
verrattuna laajempaan ja yhtenaiseen
rakennusmassaan. Ylikorvantien pientaloalueelle
kohdistuvien varjostusvaikutusten ei arvioida
muodostuvan kokonaisuutena merkittaviksi.
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Mielipide 11.5.2026

" Kortteliin 5033 on esitetty 12-kerroksinen
asuinkerrostalo tontille 5, johon on tulossa
opiskelija- asuntoja. Vieressa olevien
opiskelijatalot ovat 6- tai 7-kerroksisia.
Asemakaavan muutoksessa tontin 5
kayttotarkoitus muuttuu asuinkerrostaloksi ja
rakennusoikeus kasvaa nykyisesta 600 krs-m
2:sta 5100 krs-m 2}iin. Kerrosluku muuttuu
nykyisesta 2-kerroksisesta 12-kerrokseen.
Maisemallisesti muutos on huomattava, etenkin
kun mikadan muu el muutu lahiympéaristdssa.

12-kerroksinen asuinkerrostalo ei sovi
maisemaan ja esitetyt 12-kerroksisen
rakennuksen maisemaan upotetut kuvat eivat ole
kaikilta osin mittakaavassa. Korkea rakennus
nayttaa matalammalta kuin mita se tulisi
todellisuudessa olemaan. Esim. kuvassa 12
edessa oleva rakennus on l&hes yhta korkea kuin
suunniteltu 12-kerroksinen asuinrakennus, vaikka
se on n 6-kerroksinen.

Asemakaavan muutoksessa pitaisi esittaa myos
vaihtoehto, jossa uusi asuinrakennus olisi
korkeudeltaan samaa luokkaa kuin korttelin 5033
muutkin asuinkerrostalot. TallGin uusi talo istuisi
maisemaan paremmin kuin nyt esitetty versio.

Perusteita 12-kerroksiselle asuinkerrostalolle ei
kaavaselostuksessa esitetd, kerrotaan vain, etta
tontin vuokraocikeuden haltija DAS on esityksen
tehnyt. Taman hetken opiskelijoiden asuntopula
el ole mik&an peruste 12-kerroksisen
rakennuksen kaavoittamiselle, etenkin kun nyt on
lahddssa liikkeelle kaksi opiskelijoille tarkoitettua
asuinkerrostaloa korttelissa 516. Esitan, etta
laaditaan vaihtoehtoluonnos, jossa tutkitaan
tontin 5 kayttétarkoituksen muuttamista
asuinkerrostaloksi (AK) kerrosluvulla VI tai VIL”

Vastine/toimenpide

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevalle
kerrostalovaltaiselle alueelle, jonka kaupunkikuva on
nykyisellédan valja, avoin ja puustoinen. Vaikka
suunniteltu rakennus on lahiympériston rakennuskantaa
korkeampi, se sijoittuu jo rakennetun kerrostalokorttelin
yhteyteen eika muodosta yhtenaista korkeaa
rakennusseinamai. Pistemainen rakennusmassa jattaa
ymparilleen avointa tilaa ja sailyttaa alueelle ominaisia
nakymia, valjyytta ja puustoista yleisilmetta.

Rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta lieventaa
myds suunnittelualueen sijainti Rantavitikalla, joka on
maaston korkeussuhteiltaan keskustan aluetta
alempana. Taman vuoksi rakennus ei hahmotu
laajemmassa kaupunkikuvassa yhta hallitsevana kuin
vastaavan korkuinen rakennus keskustan korkeammilla
alueilla.

Havainnekuvat on laadittu kaavaratkaisun vaikutusten
arvioinnin tueksi. Niiden tarkoituksena on
havainnollistaa uudisrakennuksen sijoittumista,
mittakaavaa ja nakyvyytta osana nykyista rakennettua
ymparistoa.

Kaavatyossa on arvioitu uudisrakentamisen sijoittumista
suhteessa ympardivaan rakennuskantaan ja
maisemaan. Esitetty 12-kerroksinen ratkaisu
mahdollistaa uusien opiskelija-asuntojen sijoittamisen
tarkoituksenmukaisesti olemassa olevan
koulukeskittymien laheisyyteen. Matalampi, VI-VII-
kerroksinen vaihtoehto ei toteuttaisi hakijan esittamia
tavoitteita vastaavalla tavalla. Suunnittelualue sijaitsee
olemassa olevan kerrostalorakenteen seka oppilaitos-
ja palvelukeskittymien yhteydessa, minka vuoksi tontille
on katsottu olevan myds kaupunkirakenteellisia
edellytyksia ympardivaa rakennuskantaa korkeammalle
rakentamiselle. Pistemainen rakennusmassa
mahdollistaa rakennusoikeuden sijoittamisen tontille
siten, ettéd rakennuksen ymparille jaa avointa tilaa.
Taman vuoksi erillisen VI-VIl-kerroksisen
kaavavaihtoehdon laatimista ei ole katsottu
tarpeelliseksi.
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Mielipide 13.5.2026

"Valitus Ylikorvantien
rakennushankkeesta kortteli 5033/30
osalta. Me allekirjoittaneet olemme
tutustuneet kaupungin aloittamaan
rakennushankkeeseen, joka koskee
asujaimistoamme ja emme hyvaksy sita
sellaiseksi, kun kaupunki on sen
suunnitelmissaan esittanyt.

Lahinna valituksemme koskee kerrosten
maaraa, joka on poikkeuksellisen korkea.
Jos kerrosluku olisi 6-kerrosta se olisi
hyvaksyttavaa, mutta el missaan
nimessa 12-kerrosta. Sen vuoksi olemme
paattéaneet valittaa nyt
suunnitteluvaineessa ja tarvittaessa
mydhemminkin, mikali Kaupungin
virkamiehet jatkavat suunnittelua
korkeammasta rakennuksesta”

Vastine/toimenpide

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevalle kerrostalovaltaiselle
alueelle, jonka rakennuskanta muodostuu eri-ikaisista
asuinkerrostaloista seké nithin liittyvista piha-, pysakainti- ja
viheralueista. Vaikka suunniteltu rakennus on lahiympariston
rakennuskantaa korkeampi, se sijoittuu jo rakennetun
kerrostalokorttelin yhteyteen eikad muodosta yhtenaista korkeaa
rakennusseinamai.

Rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta lieventaa
suunnittelualueen sijainti Rantavitikalla, joka on maaston
korkeussuhteiltaan keskustan aluetta alempana. Lisaksi
rakennuksen pistemainen massoittelu jattaa ymparilleen avointa
tilaa ja sailyttaa alueelle ominaisia nakymia, valjyytta ja
puustoista yleisilmettd. Rakennus voi toimia alueen siséisena
kiintopisteena, mutta sen vaikutus kaupunki- ja maisemakuvaan
jaa kokonaisuutena hallituksi.

Matalampi, esimerkiksi 6-kerroksinen vaihtoehto ei toteuttaisi
kaavamuutoksen hakijan esittamaa hanketta vastaavalla
tavalla.

PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

Mielipide 14.5.2026

" Kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26, 28 ja
30 on haettu asemakaavamuutosta, joka
oikeuttaa 12 kerroksisen kerrostalon
rakentamiseen. Vastustan
asemakaavamuutosta kerroslukumaaran
osalta. Suunniteltu rakennus ei ole
linjassa ympariston muiden rakennuksien
kanssa. 12 kerrosta korkea rakennus
poikkeaa muista rakennuksista
merkittavalla tavalla. Rakennus muuttaa
huomattavalla tavalla |ahiympariston
ilmetta. Lisaksi suunniteltu rakennus
varjostaa merkittavasti puistoaluetta ja
lahella olevia yksityisia kiinteistdja.
Kortteli 5033 valitttméassa laheisyydessa
sijaitsee Rantayitikan. peruskoulu. Kortteli
5033 lahistolla sijaitsee myds useampi
paivakoti. Lisaksi Susivoudin kentta on
lasten ja nuorten aktiivisessa
harrastekayttssa. Lahiteilla kulkee paljon
pienia lapsia paivittain. Suunniteltu 12
kerroksinen kerrostalo toisi
risteysalueelle paljon lisaa ihmisia ja
likennetta. Kortteli 5033 lahella sijaitsee
toistaiseksi myods ambulanssivarikko.
Halytysajoneuvot kayttavat aktiivisesti
kortteli 5033 edustalla olevaa risteysta.
Halytysajoneuvojen sujuva kulku
risteyksessa on turvattava, eika risteys
saa ruuhkautua liilkaa.”

Vastine/toimenpide

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevalle kerrostalovaltaiselle
alueelle. Alueen kaupunkikuva on nykyisellaan valja, avoin ja
puustoinen ja rakennuskanta muodostuu ern-ikaisista
kerrostaloista piha-, pysakéinti- ja viheralueineen. Suunniteltu
uudisrakennus taydentaa tata rakennettua kokonaisuutta eika
sijoitu irrallisena elementtind ymparistoonsa.

Rakennus on lahiympariston rakennuskantaa korkeampi, mutta
sen vaikutusta kaupunkikuvaan lieventaa sijainti Rantavitikalla,
joka on maaston korkeussuhteiltaan keskustan aluetta
alempana. Taman vuoksi rakennus ei hahmotu laajemmassa
kaupunkikuvassa yhta hallitsevana kuin vastaavan korkuinen
rakennus keskustan korkeammilla alueilla.

Rakennus sijoittuu jo rakennetulle kerrostaloalueelle, eika se
muodosta yhtenaistéd korkeaa rakennusseinamaa. Pistemainen
rakennusmassa jattaa ymparilleen avointa tilaa ja sailyttaa
alueelle ominaiset nakymat, valjyyden ja puustoisen
yleisilmeen. Rakennus toimii alueen siséisena kiintopisteena,
mutta sen vaikutus kaupunki- ja maisemakuvaan jaa hallituksi.
Rakennus aiheuttaa jonkin verran varjostusta
kaavamuutosalueen ymparilla. Rakennuksen pisteméainen
massoittelu vahentaa varjostusvaikutuksia verrattuna laajaan ja
yhtenaiseen seinamaiseen rakennusmassaan.

Kaavamuutos tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon.
Opiskelija-asumisen aiheuttaman liikenteen lisayksen ei
arvioida olevan sellainen, ettéa se olennaisesti heikentaisi
Ylikorvantien ja Yliopistonkadun risteysalueen toimivuutta.
Hankkeen jatkosuunnittelussa huomioidaan jalankulun ja
pyorailyn turvallisuus seka pelastus- ja halytysajoneuvojen
toimintaedellytykset.
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Mielipide 14.5.2026

" Vastustan asemakaavamuutosta 5.
kaupunginosa kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26,
28 ja 30 kerroslukumaaran osalta. Suunnitellun
rakennuksen tulee myds sijaita samassa linjassa
J0 olemassa olevien rakennusten kanssa. Vaadin
suunnitellun kaavamuutoksen noudattavan
kerroslukumaaran osalta ymparilla olevien
rakennusten kerroslukumaaraa, nykyisen kaavan
rajoittamassa kerroslukumaarassa. Nyt
suunniteltu 12 kerroksinen rakennus poikkeaa
ymparistosta merkittavalla tavalla rikkoen
Rakentamislaki 751/2023 2 luvun 5 § kohtaa 2: "
Rakennuksen on sovelluttava rakennettuun
ymparistoon ja maisemaan seka oltava kaunis,
arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen tai
sopusuhtainen”. Suunnitellusta rakennuksesta
tulisi koko alueen maamerkki muokaten
Korvanniemen maisemaa merkittavalla tavalla.
Suunniteltu rakennus varjostaa merkittavast
puistoaluetta ja lahella olevia yksityisia arvokkaita
kiinteist6ja. Varjostusanalyysin mukaan
kaavaluonnoksessa esitetty
kaksitoistakerroksinen rakennus aiheuttaisi vain
jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen
(kortteli 5033) pohjoispuolella sijaitsevalle
Susivoudin palloilukentalle. Varjostusanalyysi ei
huomioi ilta-auringon varjostusta Ylikorvantien
pientaloalueelle mitenk&an. Kaavaprosessissa on
puutteita ja epavarmuuksia selvitysten ja
vaikutustenarvioinnin riittavyydesta alueelle.
Rakentamislaki 751/2023 9 luvun 100 § mukaan
kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
tehtavana on yleisen edun kannalta valvoa
kaavoituksen noudattamista seka osaltaan
huolehtia, etta rakentamisessa noudatetaan, mita
alueidenkayttdlaissa tai sen nojalla saadetaan tai
maarataan rakentamistoiminnasta.”

Vastine/toimenpide

Rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta lieventaa
sijainti Rantavitikalla, joka on maaston
korkeussuhteiltaan keskustan aluetta alempana. Taman
vuoksi rakennus el hahmotu laagjemmassa
kaupunkikuvassa yhta hallitsevana kuin vastaavan
korkuinen rakennus keskustan korkeammilla alueilla.
Rakennus voi toimia alueen siséisena Kiintopisteené,
mutta sen vaikutus kaupunki- ja maisemakuvaan jaa
kokonaisuutena hallituksi.

Rakennuksen soveltuvuus rakennettuun ymparistoon ja
maisemaan arvioidaan osana kaavoitusta seka
tarkentuu rakennussuunnittelun ja rakennuslupavaiheen
yhteydessa. Kaavaratkaisua voidaan pitaa
kaupunkikuvallisesti perusteltuna, koska rakentaminen
sijoittuu olemassa olevan kerrostalorakenteen
yhteyteen ja sen pistemainen massoittelu rajaa
vaikutuksia ympanstéin.

Varjostusanalyysin perusteella 12-kerroksinen rakennus
aiheuttaa jonkin verran varjostusta korttelin 5033
pohjoispuolella sijaitsevalle Susivoudin palloilukentalle.
Kentan kaytdn kannalta merkityksellisimpana aikana,
toukokuusta syyskuuhun, varjostus j&& kuitenkin
vahaiseksi.

Varjostusvaikutuksia on tarkasteltu en vuodenaikoina ja
vuorokaudenaikoina laaditun varjostusanalyysin avulla.
Rakennuksen pistemainen massoittelu rajaa
varjostusvaikutusten laajuutta verrattuna laajempaan ja
yhtenaiseen rakennusmassaan. Ylikorvantien
pientaloalueelle kohdistuvien varjostusvaikutusten ei
arvioida muodostuvan kokonaisuutena merkittaviksi.

Huomautuksen perusteella el ole tarpeen muuttaa
kaavaratkaisua kerrosluvun osalta. Suunniteltu
rakentaminen sijoittuu kaupunkirakenteellisesti
perusteltuun paikkaan ja sen vaikutukset kaupunki- ja
maisemakuvaan arvioidaan kokonaisuutena hallituiksi.

LAUSUNTO

TOIMENPIDE/VASTINE

Lapin pelastuslaitos, Lausunto 14.5.2026

" Kaavoituspaallikkd Markku Pyhajarvi on pyytanyt Lapin pelastuslaitokselta
lausuntoa asemakaavaluonnoksesta. Pelastusviranomainen on tutustunut
kaavanluonnos ehdotukseen ja toteaa siihen liittyen seuraavaa. Huomioitavina
seikkoina pelastustoiminnan edellytysten mahdollistaminen / sailyminen eli
pelastustiet, mahdolliset puomitikasauton nostopaikat ja tilantarve seka
sammutusvesijarjestelyt. Muilta osin pelastusviranomaisella ei ole

huomautettavaa.”

Vastine/toimenpide

Merkitaan tiedoksi.
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1
Muistutus 18.9.2026

" Vastustan asemakaavamuutosta 5.
kaupunginosa kortteli 5033, Ylikorvantie 24, 26,
28 ja 30 kerroslukumaaran osalta. Suunnitellun
rakennuksen tulee myds sijaita samassa linjassa
jo olemassa olevien rakennusten kanssa.

Vaadin suunnitellun kaavamuutoksen
noudattavan kerroslukumaaran osalta ymparilla
olevien rakennusten kerroslukumaaraa, nykyisen
kaavan rajoittamassa kerroslukumaarassa.

Myt suunniteltu 12 kerroksinen rakennus
poikkeaa ymparistosta merkittavalla tavalla
rikkoen Rakentamislaki 751/2023 2 luvun 5 §
kohtaa 2- " Rakennuksen on sovelluttava
rakennettuun ymparistoon ja maisemaan seka
oltava kaunis, arkkitehtuuriltaan korkeatasocinen
tai sopusuhtainen”.

Suunnitellusta rakennuksesta tulisi koko alueen
maamerkki muokaten Korvanniemen maisemaa
merkittdvalla tavalla. Koko Rovaniemen alueella
ei ole suunnitellun rakennuksen korkuisia
kerrostaloja.

Suunniteliu rakennus varjostaa merkittavasti
puistoaluetta ja |ahelld olevia yksityisia arvokkaita
kiinteistoja. Varjostusanalyysin mukaan
kaavaluonnoksessa esitetty
kaksitoistakerroksinen rakennus aiheuttaisi vain
jonkin verran varjostusta kaavamuutosalueen
(kortteli 5033) pohjoispuclella sijaitsevalle
Susivoudin palloilukentalle. Varjostusanalyysi ei
huomioi ilta-auringon varjostusta Ylikorvantien
pientaloalueelle mitenkaan.

Kaavaprosessissa on puutteita ja epavarmuuksia
selvitysten ja vaikutustenarvicinnin nittévyydesta
alueelle.

Rakentamislaki 751/2023 9 luvun 100 § mukaan
kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
tehtavana on yleisen edun kannalta valvoa
kaavoituksen noudattamista seka osaltaan
huolehtia, etta rakentamisessa noudatetaan, mita
alueidenkaytttlaissa tai sen nojalla saadetaan tai
maarataan rakentamistoiminnasta.”

Vastine/toimenpide

Suunnittelualue sijoittuu clemassa olevalle
kerrostalovaltaiselle alueelle, jossa rakennusten
kerroskorkeudet vaihtelevat. Suunniteltu 12-kerroksinen
rakennus on ymparoivaa rakennuskantaa korkeampi,
mutta rakennuksen kaupunkikuvallista vaikutusta
lieventavat sen pistemadinen massoitielu seka
Rantavitikan alueen keskustaa alempi korkeusasema.
Rakennus muodostaa alueelle maamerkkimaisen
kohteen, mutta sen vaikutus kaupunki- ja
maisemakuvaan on arvioitu kokonaisuutena hallituksi.
Rakennuksen soveltuvuutta ymparistéon on arvioitu
myds eri suunnista laadittujen havainnekuvien avulla.

Rakennuksen sijoittelussa ja massoittelussa on pyntty
huomicimaan ympardiva rakennuskanta seka alueelle
ominainen valjyys. Pistemainen rakennusmassa jattaa
ymparilleen avointa tilaa eikd muodosta yhtenaista
korkeaa rakennusseindmad. Rakennuksen tarkempi
toteutus ratkaistaan kaavan sallimissa rajoissa
jatkosuunnittelussa.

Varjostusvaikutuksia on arvioitu ehdotusvaiheen
yhteydessa taydennetylld varjostusanalyysilla.
Analyysin perusteella rakennuksesta aiheutuu
varjostusta erityisesti kaava-alueen pohjoispuolelle.
Rakennuksen pistemainen massoittelu kuitenkin
vahentaa varjostusvaikutuksia verrattuna laajempaan ja
yhtendisempaan rakennusmassaan. Lahiymparistan
pientaloalueelle kohdistuvat varjostusvaikutukset jgaavat
analyysin perusteella vahaisiksi ja ajallisesti rajatuiksi,
eika alueelle muodostu merkittavaa varostushaittaa.

Asemakaavassa ratkaistaan alueen kayttotarkoitus,
rakennusoikeus ja rakentamisen keskeiset reunaehdot.
Rakentamisen yksityiskohtaisempi suunnittelu ja
rakentamista koskevien sadanndsten tayttyminen
arvicidaan rakentamislupavaiheessa.
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Muistutus 1.10.2026

" Asukasyhdistyksen toimikunta/hallitus kannattaa, etta
opiskelijoille rakennetaan asuinkerrostaloja Rantaviinn
alueelle, kun tiedamme Rovaniemen kaupungissa
vallitsevasta asuntopulasia, joka ertyisesti rasittaa
opiskelijoita, estden lehfitietojen mukaan jopa
opiskelupaikan vastaanottamisen. Ainoastaan kortteliin
5033 rakennettava 12 kerroksinen kerrostalo jakaa
mielipiteitd puoclesta ja vastaan.

Toimikunnassa esitettyja mielipiteita asemakaavan
muutos ehdotuksesta:

- asuinrakentamiseen ehdottomast

- korkeahko tuo on, mutta ylospain pitaa rakentaa

- havainnekuvassa 12-kerroksinen naytt3a karulta, mutta
todellisuudessa sulautuu paremmin maisemaan

-alueen tamanhetkinen sallittu kerrosluku kahdeksan (8)
riittaisi

-hyva paikka oppilaitosten vieressa

Asukasyhdistyksemme toimii viihtyisan ja turvallisen
asuinalueen hyvaksi, joten toivomme suunnittelualueen
ldahiympanstdssa huomioitavan nittavilla toimenpiteilld
turvallinen likkuminen ja teiden ylitys, niin kavellen kuin
myds pydréillen, koska alueella liikkuu paljon pienid
koululaisia isompien seassa.”

Vastine/toimenpide
Merkitdan muistutus tiedoksi.

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa
opiskelija-asuntojen rakentaminen keskeiselle
paikalle oppilaitosten laheisyyteen. Suunniteltu
12-kerroksinen rakennus on ympardivaa
rakennuskantaa korkeampi, mutta sen
pistemainen massoittelu, alueen valja rakenne
Ja Rantavitikan keskustaa alempi
korkeusasema vahentavat sen
kaupunkikuvallista hallitsevuutta. Rakennuksen
soveltuvuutta ympanstdon on arvioitu myds
havainnekuvien avulla.

Likenneturvallisuuden osalta alueella likkuu
runsaasti koululaisia, mika korostaa turvallisten
jalankulku- ja py&raily-yhteyksien merkitysta.
Mahdolliset katu- ja liikennejarjestelyja koskevat
toimenpiteet arvioidaan tarvittaessa
jatkosuunnittelussa.

# | PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

Muistutus 1.10.2026

" Vastustan esitettya asemakaavan muutosta, jolla
kortteliin 5033 (Ylikorvantie 24, 26, 28 ja 30)
mahdollistettaisiin kaksitoistakerroksisen (XI)
asuinkerrostalon rakentaminen. Esitan kaavamuutoksen
hylkdamista tai rakennuskorkeuden merkittavaa
madaltamista seuraavin perustein:
1. Kohtuuton haitta lahiympdéristélle ja
asuinympadriston laadulle (MRL 54 §)
Suunniteltu 12-kerroksinen tornitalo sijoittuu alueelle, jonka
vallitseva rakennuskanta on paaosin 3—4-kerroksista
matalaa kerrostaloasutusta ja arvokasta pientaloasutusta.
Main poikkeuksellisen korkea rakennus aiheuttaa
Korvanrannan suunnalle ja muille Iahikiinteistoille
huomattavaa maisemallista haittaa, peittda valoa ja luo
hallitsemattomia varjostusvaikutuksia suoraan pientalojen
piha-alueille. Muutos aiheuttaa naapurustolle sellaista
Maankayttd- ja rakennuslain 54 §n vastaista tarpeetonta ja
kohtuutonta haittaa, joka olisi valtettavissa matalammalla
rakentamisella.

Vastine/toimenpide

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevalle
kerrostalovaltaiselle alueelle, jossa
asuinkerrostalojen kerroskorkeudet
vaihtelevat talla hetkella noin 3-8 kerroksen
vallld. Suunniteltu 12-kerroksinen rakennus
on lahiympariston rakennuskantaa korkeampi,
mutta sen soveltuvuutta ymparistdodn on
arvioitu osana kaavatyota kaupunki- ja
maisemakuvan, rakennuksen massoittelun
seka havainnekuvien avulla. Rakennuksen
pistemainen massoittelu jattaa ymparilleen
avointa tilaa eika muodosta yhtenaista
korkeaa rakennusseinamaa.

Lisaksi Rantavitikan alueen keskustaa alempi
korkeusasema vahentda rakennuksen
hallitsevuutta laajemmassa kaupunkikuvassa.
Rakennus muodostaa alueelle
maamerkkimaisen kohteen, mutta sen on
arvioitu soveltuvan osaksi olemassa olevaa
kerrostalovaltaista rakennetta ja sen
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2. Kaupunkikuvan murentaminen ja kiinteistéjen
investointisuojan vaarantaminen

Ehdotettu korkeus poikkeaa radikaalisti Rantavitikan

alueen nykyisesta mittakaavasta ja pientalovaltaisesta

miljodsta. Rakennus erottuu vallitsevasta massasta tavalla,

Joka rikkoo alueen tasapainoisen kaupunkikuvan ja alentaa

suoraan l[ahiymparistdssa sijaitsevien kiinteistdjen

vithtyisyytta, kaytidpotentiaalia seka taloudellista markkina-
arvoa. Korkea tornirakentaminen tulisi keskittaa
ydinkeskustaan, eika sita pida ulottaa suoraan kiinni
matalaan pientaloasutukseen.

3. Alueen kokonaisrasituksen lisddantyminen
(Uudisrakentaminen Lapin yliopiston
laheisyydessai)

Yrityksemme ei sindnsa vastusta alueen

uudisrakentamista tai opiskelija-asumisen kehittamista.

Huomautamme kuitenkin, ettd Lapin yliopiston edustalla

olevalle alueelle ollaan jo parhaillaan toteuttamassa kahta

uutta kerrostaloa. Tama kaynnissa oleva rakentaminen
tayttaa jo itsessaan esimerkilllisen osan alueen
asuntotarpeesta ja lisaa Rantavitikan alueen
asukastiheytta seka likennerasitusta. On kohtuuton
ratkaisu kuormittaa samaa katuverkkoa ja herkkaa

joenrannan pientaloymparistoa viela erillisella 12-

kerroksisella massiivirakennuksella, kun alueen infraa ja

identiteettid koetellaan jo valmiiksi muiden kaynnissa
olevien hankkeiden vuoksi.

Vaadimme, etta tontin 698-5-5033-5 kerroslukua rajataan
merkittdvasti tavalla, joka kunnioittaa alueen olemassa
olevaa mittakaavaa tai vaihtoehtoisesti DAS:n hankkeelle
osoitetaan kokonaan toinen, paremmin fornirakentamiseen
soveltuva sijainti.”

vaikutuksen kaupunki- ja maisemakuvaan
jaavan kokonaisuutena hallituksi.

Varjostusvaikutuksia on arvioitu
ehdotusvaiheen yhteydessa taydennetylla
varjostusanalyysilla. Rakennuksesta aiheutuu
varjostusta entyisesti kaava-alueen
pohjoispuolelle, mutta pistemainen
massoittelu vahentaa vaikutuksia verrattuna
laajempaan rakennusmassaan.
Lahiympariston pientaloalueelle kohdistuvat
varjostusvaikutukset jaavat analyysin
perusteella vahaisiksi ja ajallisesti rajatuiksi,
eika alueelle muodostu merkittavaa
varjostushaittaa.

Kaavamuutoksella mahdollistetaan opiskelija-
asuntojen rakentaminen olemassa olevan
yhdyskuntarakenteen ja katuverkon yhteyteen
lahelle alueen oppilaitoksia. Alue tukeutuu
nykyiseen katuverkkoon eika kaavan
toteuttaminen edellyta uuden katuverkon
rakentamista. Kaavaratkaisulla pyritaan
mahdollistamaan tontin tehokas
hyddyntaminen opiskelija-
asuntorakentamiseen ja lisddmaan asuntojen
tarjontaa Rantavitikan alueella. Alueella
uusien kerrostalojen rakentamiseen soveltuvia
vapaita rakennuspaikkoja on rajallisesti, minka
vuoksi taydennysrakentamisessa on
perusteltua tarkastella myds ymparoivaa
rakennuskantaa korkeampaa rakentamista.

# LAUSUNTO

TOIMENPIDE/VASTINE

Lapin pelastuslaitos, Lausunto 3.9.2026

el ole huomautettavaa.”

"Kaavortuspaallikkd Markku Pyhajarvi on pyytanyt Lapin pelastuslaitokselta Merkitaan tiedoksi.
lausuntoa asemakaavanmuutoksesta. Pelastusviranomainen on tutustunut
kaavanmuutos ehdotukseen ja toteaa siihen liittyen seuraavaa.
Huomioitavina seikkaoina pelastustoiminnan edellytysten mahdollistaminen /
sailyminen eli pelastustiet, mahdolliset puomitikasauton nostopaikat ja
tilantarve sekad sammutusvesijarjestelyt. Muilta osin pelastusviranomaisella

Vastine/toimenpide
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| #2 | LAUSUNTO

Lapin maakuntamuseo, Lausunto 2.10.2026

” Rovaniemen kaupungin kaavoitus pyytad Lapin maakuntamuseon lausuntoa asiakentdssa Ehdotusvaiheen
mainitun aineisto asemakaavan muutoksen ehdotuksesta. on toimitettu Lapin maakuntamuseolle
lausuntopyynnon yhteydessa. Lapin maakuntamuseo lausuu asiasta Rovaniemen kaupungin alueesta
vastaavana museoclain (314/2019) mukaisena alueellisena vastuumuseona museolain 7§ 1 momentin 2
kohdan mukaisen kulttuuriymparistétehtavansa puitteissa.

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin alueella 5. kaupunginosassa Rantavitikka-Viirinkangas,
Yliopistonkadun ja Ylikorvantien risteysalueella. Suunnittelualueena on kortteli 5033, tontit 2-6.
Suunnittelualueen pinta-ala on 0.94 hehtaaria.

Asemakaavaselostuksen mukaan asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia korttelin 5033 tontin 5
kayttdtarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) kerrosluvulla X1, Pysakéintipaikat on
tarkoitus sijoittaa joustavasti korttelin 5033 alueelle. Talla hetkella tontilla 5 sijaitsee yksikerroksinen
toimistorakennus, joka on tarkoitus purkaa uudisrakentamisen edesta.

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 11.12 2017 hyvaksyma asemakaava, jossa tontin 5
kayttotarkoitus on Liike- ja toimistorakennusten koritelialue, jolle voidaan sijoittaa myos julkisia lahipalveluja
(K-3). Korttelin 5033 tontit 2, 3 ja 4 ovat voimassa olevassa asemakaavassa asuinkerrostalojen
korttelialuetta (AK) ja tontti 6 on Autopaikkojen korttelialue (L PA-1), jolle voidaan sijoittaa tonttien 4 ja 5
autopaikkoja.

Ehdotettu asemakaavaratkaisu

Asemakaavan valmisteluvaiheessa Rovaniemen kaavoitus on tarkastellut suunnittelualueella kolmea eri
asemakaavaratkaisun vaihtoehtoa: “Vaihtoehto 0: Alueen asemakaava sailyy entisellaan”, “Vaihtoehto 1:
Asemakaavan muutos, jossa kayttotarkoitus muuttuu kortteli 5033 tontti 5 osalta asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK). Vaihtoehdossa kortteli 5033 tontti 5 kerrosluku on kaksitoista (XIl) ja rakennusoikeutta
asuinkerrostalolle on 5100 k m? ja talousrakennuksille 150 k-m?. Parkkipaikoitus osoitetaan joustavasti
tonttien 2-4 alueelle (p1).” seka “Vaihtoehto 2: Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto
tai nilden yhdistelma.”

Lausuntopyynnion yhteydessa toimitetun aineiston mukaan kaavaselostusta on taydennetty
valmisteluvaiheen aikana saadun palautteen pohjalta kaupunkikuvallisten vaikutusten ja rakennetun
kulttuuriymparston arvioinnin osalta. Vaihtoehtoon 1 pohjautuva asemakaavamuutosluonnos on paivatty
24.6.2026 ja kaupunginhallitus on hyvaksynyt asemakaavaluonnoksen kaavaehdotukseksi 24.8.2026.

Vaikutusten arviointi

Osallistumis- ja arvicintisuunnitelman mukaan asemakaavan toteuttamisen valittdmia ja valillisia vaikutuksia
arvioidaan Alueidenkayttlain 9 §:n sekd Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §:n mukaisella tavalla.
Alueidenkayttlain 9 §-:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan
suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettaessa otetaan
huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava
suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien
yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko silta
alueelta, jolla kaavalla voidaan arvicida olevan olennaisia vaikutuksia. Lisaksi Maankaytto- ja
rakennusasetuksen 1§:n mukaan selvitysten on annettava nittavat tiedot, jotta voidaan arvioida
suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset muun muassa kaupunkikuvaan,
maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistéon.

Asemakaavaselostuksessa todetaan asemakaavamuutoksen vaikutuksista kulttuuriymparistoon, etta
“Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistoon. Alueella ei ole suojeltavia tai
kulttuurihistonallisesti merkittavia rakennuskohteita ™
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Lapin maakuntamuseon kanta

Suunnittelualueella ei sijaitse tunnettuja valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittavia
rakennetun kulttuuriympariston kohteita tai maisemia. Suunnittelualueen laheisyydessa noin 200 metrin
etaisyydella sijaitsee valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistéon, Ferdinand
Salokankaan jalleenrakennusajan arkkitehtuuri Rovaniemelld (RKY-kohde), kuuluva vuonna 1950
valmistunut Rantavitikan koulun opettajien asuintalo seka vuonna 1952 suunnitellut, mutta vasta 1961
valmistuneet Rantavitikan ammattikoulu ja ammattikoulun asuntola. Kyseinen RKY-kohde (maV 8152) on
Rovaniemen ja lta-Lapin maakuntakaavassa osocitettu merkinnalla kulttuuriymparistén jaftai maiseman
vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkea alue tai kohde. Lisaksi suunnittelualueen laheisyydessa noin
200-500 metrin etaisyydella rakennussuojelukohteiksi sijaitsevat Rovaniemen merkityt yleiskaavassa 2015
kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavat kohteet: Rantavitikan ala-
asteen koulu, asuinkerrostalo Korvanranta 56 seka Kotisaaren uittopirtti. Lapin maakuntamuseon
nakemyksen mukaan asemakaavaehdotus ei kuitenkaan vaaranna kyseessa olevien valtakunnallisesti
merkittavan rakennetun kulttuuriympariston ja rakennussuojelukohteiden arvaja.

Tarkasteltavana clevassa asemakaavaehdotuksessa tontin 5 kayttotarkoitukseksi esitetaan
asuinkerrostalojen korttelialuetta, mahdollistaen 12-kerroksisen kerrostalon rakentamisen tontille.
Asemakaavaselostuksen mukaan uudisrakentamisen edesta on tarkoituksena purkaa tontilla nykyisin
sijaitseva toimistorakennus. Lapin maakuntamuseo kiinnittda huomiota siihen, ettei purettavasta
toimistorakennuksesta esiteta asemakaavaselostuksen yhteydessa minkaanlaisia tietoja tai tehtyja
selvityksia. Lapin maakuntamuseo katsoo, ettd suunnittelualueella sijaitsevan toimistorakennuksen kasittelya
tulisi kaavaselostuksessa taydentaa.

Lapin maakuntamuseolla ei ole muuta huomautettavaa asemakaavan muutoksen ehdotusaineistosta
rakennetun kulttuuriymparistdn tai arkeologian osalta

Merkitadan lausunto tiedoksi.

Kaavaselostusta taydennetaan tontilla 5 sijaitsevan uudisrakentamisen yhteydessa purettavaksi
tarkoitetun toimistorakennuksen perustietojen ja rakennetun kulttuuriympéristén arvioinnin osalta.
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Liite 3. Seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta FRovaniemi Tayttamispvm 27.8.20286
Kaavan nimi Azemakaavan muutos 5 kaupunginosan korttelin 5033 tonteille 2-6,
osoitteessa Ylikorvantie 24, 26, 28 ja 30.
Hyviksymispvm Ehdotuspvm 24.8.2026
Hyviksyja W - kunnanvaltuusto Vireilletulesta ilm. pvm 12.11.2025
Pysyvi kaavatunnus Kunnan kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,9420 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,2420
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Tkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Al knet Pinta-ala Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.] Kerrosalan muut.
HEVATALES [ha] (%] | [kem? Ie] [ha 1] [k-m* 1]
Yhteensa 0,9420 100,00 12550 1,33 0,0000 o
A yhteensa 0,8900 845 12550 141
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensi
T yhteensd
V yhteensa
R yhteensid
L yhteensd 0,0520 55
E yhteensa
5 yhteensa
M yhteensa
W yhteensd
" is Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
aanalaiset tilat [ha] [%E [i_mzl [ha t] [t_mi .t]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussucjelut
[Ikm] [k-m?] [lkm £] [k-m* ]
Yhteensa ] [i] 0 [i]
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-alq Kerrosala

[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alam muut.
[ha ]

Kerrosalan muut.
[k-m* £]

Yhteensa

0,9420

100,00

12550

1,33

0,0000

0

A yhteensi

0,8900

94.5

12550

1.41

AK

0,8900

1000

12550

1.41

P yhteensa

¥ yhteensa

C yhteensa

K yhteensd

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

0,0320

5,5

LPA

00,0320

1000

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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