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1.2 Kaava-alueen sijainti
Kaavamuutosalue sijaitsee 9. kaupunginosassa osoitteessa Teollisuustie 44.
Kaava-alueen sijainti on esitetty sijaintikartalla, kuva 2.
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Kuva 2. Sijaintikartta
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan ja tonttijaon muutos 9. kaupunginosan kortteli 9066 seka eri-
tyisalue, Teollisuustie 44. Tarkoituksena on tutkia, voidaanko kayttotarkoitusta

muuttaa niin, etta alueelle on mahdollista rakentaa asfalttiasema, toimisto-
seka korjaamoaotiloja.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liitteet:
1. Asemakaavan seurantalomake s. 17
2. Vuorovaikutuslomake s. 19
2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 15.10.2024 § 23 kaavoituspaallikon vi-
ranhaltijapaatoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa
22.1.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 23.1.-5.2.2025 palvelupiste Osviitassa
seka kaupungin internet sivuilla - Kaavatorilla 23.1.2025 alkaen. Mahdolliset
mielipiteet kasitellaan teknisessa lautakunnassa.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetaan val-
misteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nahtavilla 27.2.-12.3.2025 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla Kaavatorilla. Nahtavilla pidosta
ilmoitettiin kuulutuksella 26.2.2025 Lapin Kansassa ja kirjeella osallisille. Val-
misteluvaiheen kuulemisen aikana saapui yksi mielipide. Kuulemisen aikana
annetut muistutukset ja lausunnot kasittelee tekninen lautakunta.

Teknisen lautakunnan x.x.2025 § x paatoksella asemakaavan muutosehdotus
asetetaan x.x.2025 julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviit-
taan. Nahtavillapito on ilmoitettu x.x.2025 kuulutuksella Lapin Kansassa, sah-
koisesti ja kirjeilla osallisille. Kuulemisen aikana jatetyt muistutukset ja lausun-
not kasittelee tekninen lautakunta.

Asemakaavamuutoksen on tekninen lautakunta hyvaksynyt x.x.2025.

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

2.2 Asemakaava

Alueella on voimassa ET-2 alueella seka osalla EV-aluetta voimassa 22.8.2011
kaupunginvaltuuston hyvaksyma kaava. Kiinteistdjen 698-9-9066-4 ja 698-9-
9066-5 seka osalla EV-aluetta on voimassa 25.9.2023 kaupunginvaltuuston hy-
vaksyma asemakaava. Korttelitehokkuus alueella on €=0.25 ja kerrosluku on
kaksi (Il). Asemakaavan muutoksella alueen asemaakaavan rakennetta seka
kayttotarkoitusta muutetaan niin, etta se mahdollistaa alueelle asfalttiaseman,
toimisto seka korjaamotilat.
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Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun asemakaavamuutos on kuulutettu
lainvoimaiseksi. Toteuttaminen edellyttda voimassa olevan asemakaavan maa-
rayksien huomioon ottamista. Kaavan toteuttamista valvoo rakennusvalvonta.
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 9. kaupunginosassa, Teollisuuskyla.
Alue sijoittuu Teollisuustien varteen Alakorkalon alueelle. Etaisyys ydinkeskus-
taan on noin nelja kilometria.
3.1.2 Luonnonymparisto
Kaava alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesi-
aluetta. Suunnittelualueella ei ole maisemallisia arvoja.
Maapera
Suunnittelualueen maapera on GTK:n maaperatietojen mukaan saraturvetta
seka hiekkamoreenia.
3
Maapera 1:20 000
Maapera 1:20 000
Pintamaalaji Saraturve (Ct) RT
Pohjamaalaji Saraturve (Ct) RT Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT
Muodostuma Pohjamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT
Tarkenna kohteeseen Muodostuma
Kuva 3. GTK maankamara saraturve Kuva 4. GTK maankamara hiekkamoreeni
3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

Suunnittelualueen lahiymparistossa on jatevedenpuhdistamo, kierratyspuisto
seka liike- ja huoltotoimintaan liittyvia toimintoja. Suunnittelualueella eika 1a-
hiymparistossa ole asutusta.

Liikenne
Suunnittelualue sijaitsee Teollisuustien varrella. Uusia suunnitelmia katujen
osalta alueelle ei ole.

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

Tekninen huolto
Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Ennen rakentamistdihin ryhtymista tu-
lee johtojen tarkka sijainti selvittaa verkonhaltijalta.
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3.2
3.2.1

Maanomistus
Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa ja osa alueesta on vuokrattu ul-
kopuoliselle.

Suunnittelutilanne
Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat ja paatokset

Rovaniemen yleiskaava 2015
Alueella on voimassa Rovaniemen
yleiskaava 2015, jossa alue on
osoitettu  jatteenkasittelyalueeksi =
(EJ) seka suojaviheralueeksi (EV). \

Asemakaava

Alueella on voimassa ET-2 alueella
seka osalla EV-aluetta voimassa
22.8.2011 kaupunginvaltuuston hy- ;
vaksyma kaava. Kiinteistojen 698- 2
9-9066-4 ja 698-9-9066-5 seka :
osalla EV-aluetta on voimassa 2\
25.9.2023 kaupunginvaltuuston hy- = "\
vaksyma asemakaava. Korttelite- \
hokkuus alueella on €=0.25 ja ker-
rosluku kaksi (Il).

Kuva 6. Voimassa oleva asemakaava seké rajaus
Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 35 § uuden raken-

nusjarjestyksen ja tama on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.
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Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen
ja taydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyista olosuhdetta.

Suunnitelmat ja hankkeet
Alueella ei ole vireilla muita suunnitelmia tai hankkeita.

Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja eika suojelukohteita.




R

ROVANIEMI

4

4.1

4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

4.3.3

10

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Asfalttikallio Oy on hakenut asemakaavan muutosta. Tavoitteena on tutkia,
voidaanko kayttotarkoitusta muuttaa niin, etta alueelle on mahdollista rakentaa
asfalttiasema, toimisto- seka korjaamotiloja.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Kaavoituspaallikkd kaynnisti asemakaavamuutoksen viranhaltijapaatdksella
15.10.2024 § 23.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Hakija:
Asfalttikallio Oy

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

Hallintokunnat:
Tekninen lautakunta

Viranomaiset:
Lapin ELY-keskus

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

Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
22.1.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia tai
kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi
asetetaan lautakunnan paatdksen 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-
villa pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille.
Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia
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4.3.4

4.4

4.4.1
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mielipiteitd. Tekninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavilla pidon jal-
keen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

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

Palautteen antaminen

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

Kaavan hyvéksyminen
Tekninen lautakunta paattaa kaavamuutoksen hyvaksymisesta.

Muutoksenhakuaika

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

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, voidaanko kayttotarkoitus
muuttaa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Tarkoituksena alu-
eelle on rakentaa asfalttiasema, toimisto seka korjaamotiloja.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia.
Asemakaavan muutos ei noudata taysin Rovaniemen yleiskaavaa 2015, jossa
alue on merkitty jatteenkasittelya varten. Osa alueesta on kuitenkin merkitty
suojaviheralueeksi.

Kaavamuutoksessa on huomioitu tarpeellisin maarayksin alueen hulevesien
kasittely.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
451 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Vaihtoehto 0O: g b’
Alueen asemakaava sailyy entisel- *z\' Lg
N

laan.

e -
Kuva 7. Voimassa oleva asemakaava
Vaihtoehto 1:
Asemakaavan muutos, jossa teh-
daan hakemuksen mukaiset muu-
tokset.

KL-5
W

30004v10000
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4.5.3
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Vaihtoehto 2:

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

Vaikutus ymparistoon
Kaavamuutos ei vaikuta alueen ymparistodn merkittavasti.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
Valmisteluvaiheen jalkeen saatujen lausuntojen seka mielipiteiden pohjalta
valmistellaan lopullinen luonnos, joka asetetaan yleisesti nahtaville.

Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioonottaminen
Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saapui yksi mielipide (Liite 2. vuorovai-
kutuslomake). Mielipide kasitellaan teknisessa lautakunnassa.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 4,7 ha, joka sisaltaa teollisuus- ja varas-
torakennusten korttelialueen seka suojaviheralueen. Mitoitukseen liittyvat pal-
joustiedot on osoitettu selostuksen liitteena olevassa seurantalomakkeessa.

Aluevaraukset

Korttelialueet

T TEOLLISUUS- JA VARASTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
Pinta-ala: 4,2 ha
Rakennusoikeus: e=0.25
Kerrosluku: Il
Muut alueet
EV SUOJAVIHERALUE.
Pinta-ala: 0,4560 ha

Suunnittelualueelle muodostetaan noin 10 metria levea suojaviheralue, joka
palvelee seka turvaa alueella ja sen lahiymparistdssa mahdollisesti muodostu-
via hule- ja pintavesia ja niiden johtamista pois alueelta.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
Ympariston liikkennejarjestelyihin ei tule muutoksia kaavamuutoksen vuoksi.

Alueen kayttotarkoitus muutetaan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialu-
eeksi (T) ja suojaviheralueeksi (EV). Kaavamuutoksessa on huomioitu tarpeel-
lisin maarayksin alueen hulevesien kasittely.

Vaikutukset kulttuuriymparistoon

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistdéon. Alueella ei ole
suojeltavia tai kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuskohteita eikd muinais-
muistoja.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle eika elaimistolle. Kaava-alu-
eella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesialuetta.

Vaikutukset virkistysalueisiin
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta virkistysalueisiin.
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Kaavamerkinnat ja maaraykset
Kaavamerkinnat ovat alueidenkayttdlain mukaisia. Merkintdjen ja maaraysten

selitykset esitellaan kaavakartan seka selostuksen liitteena.

Nimisto
Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.




R

ROVANIEMI

6.2

16

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakennus-
lupien hakeminen. Asemakaava merkintdineen, maarayksineen ja ohjeineen on
perustana alueen kaytossa.

Toteutuksen seuranta
Alueen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

Liitteet: 1. Asemakaavan seurantalomake s. 17
2. Vuorovaikutuslomake s. 19

Rovaniemelld 21.2.2025 Péivitetty 2.4.2025

Markku Pyhéjérvi Niina Alanenp&é
kaavoituspééllikké maankayttbasiantuntija




R

ROVANIEMI

Liite 1. Seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [Ikm]

Rovaniemi

Tayttamispvm

17

21.2.2025

Asemakaavan ja tonttijaon muutos 9. kaupunginosa kortteli 9066 seka

erityisalue, Teollisuustie 44

L - lautakunta

4,6622

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus
Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

22.1.2025
698 2025-2

4,6622

AICYaratEant Pinta-ala Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha £] [k-m* %]

Yhteensa 4,6622 100,00 10516 0,23 0,0000 4675

A yhteensa

P yhteensd

Y yhteensd

C yhteensd

K yhteensd

T yhteensé 4,2062 90,2 10516 0,25 1,8700 4675

V yhteensd

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa 0,4560 9,8 -1,8700

S yhteensa

M yhteensé

W yhteensa

Maanalaiset tilat Ph}haa-]ala Pil}%ziala K?g?:z?la Plnta-lilaar;]muut. Kerro[i?rl:zntTuut.

Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rake

nnusten muutos

Rakennussuojelut

[Ikm]

[k-m7]

[Ikm %]

[k-m? £]

Yhteensa

0

0

0

0
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Alamaaraykset tai -merkinnat
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Alllevaralkeat Pinta-ala Pinta-alg Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha ] [k-m? %]

Yhteensa 4,6622 100,00 10516 0,23 0,0000 4675

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensd

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 4,2062 90,2 10516 0,25 1,8700 4675

T 4,2062 100,0 10516 0,25 4,2062 10516

T-2 0,0000 0,0 -2,3362 -5841

V yhteensa

R yhteensd

L yhteensd

E yhteensa 0,4560 9,8 -1,8700

EV 0,4560 100,0 -1,1719

EJ 0,0000 0,0 -0,6981

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Liite 2. Vuorovaikutuslomake
VUOROVAIKUTUSLOMAKE
Valmisteluvaiheen kuuleminen 27.2.-12.3.2025
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Mielipide 10.3.2025

VASTINE

”Kaavamuutos ehdotuksella on tarkoitus muuttaa
suojaviheralue (EV) teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueeksi (T).

T alue laajenisi kyseiselld kaavamuutoksella 4,2 ha suuruiseksi
ja EV (n. 1,5ha) alue poistuisi kokonaan. Kapea 10 metrin oja-
alue jatettadisiin muiden kiinteistojen rajalle s. 13 kohta 5.2.2.
Tata hule- ja pintavesien oja-aluetta muutossuunnitelmassa
esitetdan jaavana EV alueena.

Nykyinen EV alue sijaitsee kiinteistojen keskella, rajoittuen;
Residuumin kierratyspuisto luoteessa ja lanness3,
liikekiinteistoihin (koillisessa), Citytallin kiinteistoon (kaakossa),
liikekiinteistoihin (eteldssa) ja Asfalttiaseman laitteisiin
(eteldsséd/lounaassa).

EV alueella ei sanota olevan maisemallista arvoa Rovaniemen
asemakaava luonnoksen muutos ehdotuksen lahtotiedoissa
sivulla 6. kohdassa 3.1.

Kyseisella paikalla EV alueen merkitys erityyppisten
kiinteistojen keskella korostuu ja on tarkeaa, etta
suojaviheralue (EV) sdilyy vdahintdan samansuuruisena ja
samalla paikalla.

Kaavamuutosehdotuksessa lahdetaan aivan vaaraan suuntaan,
kun alueen viheralueita suunnitellaan poistettavaksi ja ndin
ollen viihtyisyytta seka luontoarvoa huononnetaan.
Toteutuessaan kaavamuutos alentaa merkittavasti viereisten
kiinteistojen arvoa etenkin Citytalli Oy:n osakkaiden arvoa,
jossa on paljon yksityisia osakkeen omistajia.

Vastustan kyseistd kaavamuutosehdotusta. ”

Alueelle haettu toiminta on
edellyttényt riittavan suurta
toiminta-aluetta. EV aluetta on
haluttu kuitenkin sailyttaa
mahdollisimman paljon, jonka
tarkoituksena on paaasiassa
suojata muita alueita erilaisilta
haitoilta mm. ohjaamalla alueen
pintavesia, jotta ne eivat aiheuta
haittaa alueella oleville tonteille.
Teollisuustien loppup&éan alue on
nykyiselladnkin paasaantoisesti
haettuun toimintaan luontevasti
sopiva sijoituskohde.

Suojaviheraluetta ei ole myoskaan
tarkoitettu varsinaisesti
virkistysalueeksi. Alueelle voidaan
sijoittaa erilaista tekniikkaa
esimerkiksi hulevesiverkostoa seka
liikennealueiden yhteyteen
esimerkiksi meluvalleja jne.
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