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1.2

1.3

Kaava-alueen sijainti
Kaavamuutosalue sijaitsee 3. kaupunginosassa osoitteessa Asemieskatu 1.
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Kuva 2. Sijaintikartta

Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan ja tonttijaon muutos 3. kaupunginosa kortteli 283, Asemieskatu
1. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kasvattaa korttelin 283 rakennus-
oikeutta ja kerroslukua seka muuttaa kayttotarkoitusta siten, etta liikketoiminto-
jen lisdksi myds asuminen ja majoitustoiminta on sallittua. Samalla selvitetaan
mahdollisuutta jatkaa Asemieskadun puoleista kevyen liikenteen vaylaa.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liitteet:
1. Asemakaavan seurantalomake s. 15
2. Vuorovaikutuslomake s.18
3. Osallistumis -ja arviointisuunnitelma s. 21
2 TIIVISTELMA
21 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 23.7.2025 § 10 kaavoituspaallikon viran-
haltijapaatoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa
27.8.2025 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 28.8-10.9.2025 palvelupiste Osviitassa
seka kaupungin internetsivuilla - Kaavatorilla 27.8.2025 alkaen. Vireilletulon
kuulemisen aikana saapui yksi mielipide. Mielipiteet kasitellaan teknisessa lau-
takunnassa.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetaan val-
misteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nahtavilla 13.-26.11.2025 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla Kaavatorilla. Nahtavilla pidosta
ilmoitettiin kuulutuksella 12.11.2025 Lapin Kansassa ja kirjeella osallisille. Kuu-
lemisen aikana annetut muistutukset ja lausunnot kasittelee tekninen lauta-
kunta.

Teknisen lautakunnan 16.12.2025 § 211 paatoksella asemakaavan muutoseh-
dotus asetetaan 5.2.2026 julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste
Osviittaan. Nahtavillapito on ilmoitettu 4.2.2026 kuulutuksella Lapin Kansassa,
sahkoisesti ja kirjeilla osallisille. Kuulemisen aikana jatetyt muistutukset ja lau-
sunnot kasittelee tekninen lautakunta.

Asemakaavamuutoksen on tekninen lautakunta hyvaksynyt x.x.2026.

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

2.2 Asemakaava
Alueella on voimassa 12.6.1986 ymparistdministerion vahvistama asema-
kaava. Asemakaavassa alue on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
etta (AL) seka puistoaluetta (VP).

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutettu lainvoimaiseksi. Kaavan toteuttamista valvoo rakennusvalvonta.
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3.1
3.1.1

3.1.2

313

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 3. kaupunginosassa osoitteessa Ase-
mieskatu 1. Alueella sijaitsee nykyisin majoitusrakennus, joka on tarkoitus pur-
kaa uudisrakentamisen tielta. Ymparoivalla alueella on paaosin kerrostaloval-
taista asuinaluetta. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 3053 m?2.

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

Maapera
Suunnittelualueen maapera on GTK:n maaperatietojen mukaan hiekkamoree-
nia (Mr).

(1/2) > OX

Maaperd 1:20 000

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

Muodostuma

Tarkenna kohteeseen

Rakennettu ymparistd

Kaupunkikuva

Suunnittelualueen lahiymparistd koostuu paaasiassa kerrostalovaltaisesta
asuinalueesta (AK). Alueen maisemakuvaa hallitsee rakennettu ymparisto,
jossa rakennusten mittakaava ei vaihtele selkeasti eri osien valilla. Alueen suu-
rin sallittu kerrosluku on kuusi (VI)
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Liikenne
Suunnittelualue sijaitsee Asemieskadun ja Siljotien valissa. Lahialueella sijait-
seenahtavill myos kevyen liikenteen vaylia.

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 selvittdaa verkonhaltijalta.

Maanomistus
Suunnittelualue on korttelin 283 osalta yksityisen omistuksessa. Puistoalue 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 0soi-
tettu asuinkerrostalojen seka palve-
lujen ja hallinnon alueeksi. Alueella
on kaytdéssa kaavamerkinnat AK
(asuinkerrostalojen alue) ja P (pal-
velun ja hallinnon alue).

Asemakaava

Alueella on voimassa 12.6.1986
ymparistoministerion  vahvistama
asemakaava. Asemakaavassa alue
on asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialuetta (AL) seka puisto-
aluetta (VP).

Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 35 § uuden raken-
nusjarjestyksen ja tama on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.
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4.1

4.2

4.3

43.1

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.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Rovalappi Rakennus Oy on hakenut Kiinteistdo Oy Asemieskatu 1:n valtuutta-
mana asemakaavan muutosta. Tavoitteena on kasvattaa kiinteiston 698-3-
283-1 rakennusoikeutta ja kerroslukua sekd muuttaa kayttdtarkoitusta. Tarkoi-
tuksena on rakentaa kiinteistélle uudisrakennus majoituskayttéon. Samalla
selvitetddn mahdollisuutta jatkaa alueen kevyen lilkkenteen vaylaa.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Kaavoituspaallikkd kaynnisti asemakaavamuutoksen viranhaltijapaatoksella
23.7.2025 § 10.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Hakija:

RovalLappi Rakennus Oy on tehnyt Kiinteistd Oy Asemieskatu 1:n valtuutta-
mana asemakaavamuutosaloitteen.

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

Hallintokunnat:
Tekninen lautakunta

Viranomaiset:
Lupa- ja valvontavirasto (Lapin ELY-keskus)

Muut:
Alueella toimivat teleoperaattorit, asukasyhdistys, Napapiirin Energia ja Vesi
Oy. Osallisten maaraa lisataan tarvittaessa kaavoitusprosessin aikana.
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4.3.2

4.3.3

4.3.4

10

Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
27.8.2025 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 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-
villa pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille.
Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia
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 esittaa suullisia ja kirjallisia mielipiteita vi-
reille- ja valmisteluvaiheessa seka muistutuksia ehdotusvaiheessa. Allekirjoite-
tut mielipiteet ja muistutukset yhteystietoineen on jatettava viimeistaan viimei-
sena nahtavilla olon paivana osoitteella: Rovaniemen kaupungin kirjaamo, PL
8216, 96101 Rovaniemi tai sdhkdpostilla osoitteeseen: kirjaamo@rovaniemi.fi.

Kaavan hyvéksyminen
Tekninen lautakunta paattéa 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.

Viranomaisyhteisty6 (AKL 66 §)

Kaavamuutoksen vireille tulosta on tiedotettu Lapin ELY-keskusta. Asemakaa-
vamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti
merkittavia asioita (AKL 18 §).
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4.4

441

4.5
4.5.1
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Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kasvattaa korttelin 283 rakennusoi-
keutta ja kerroslukua seka muuttaa kayttotarkoitusta siten, etta liiketoimintojen
lisaksi myOs asuminen ja majoitustoiminta on sallittua.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia.
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan asuin-, liike- ja toimistora-
kennusten korttelialueeksi seka puistoksi. Asemakaavamuutoksella ei ole val-
takunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutoksessa on huomioitu tarpeellisin maarayksin alueen hulevesien
kasittely.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Vaihtoehto 0O:

Alueen asemakaava sailyy VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA
entisellaan. e i /i, /_, Y
s Ph /\
. SB[ L
v“ Dr. ) \ .
) % N, Nk

N | v p

~

Kuva 6. Voimassa oleva asemakaava




R

ROVAMIEMI

12

Vaihtoehto 1: ASEMAKAAVAN MUUTOS
Asemakaavan muutos, jossa ST/ ol T/ AP
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Kuva 7. Asemakaavan muutos

Vaihtoehto 2:
Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdis-
telma.

Asgma\piims}tus arkkitehtisuunnittelu Hiilivirta Oy

ROVA O

Kuva 8. Asemapiirustus arkkitehtisuunnittelu Hiilivirta Oy vaihtoehto 1
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Kuva 9. Havainnekuva vaihtoehto 1

4.5.2 Vaikutus ymparistoon
Kaavamuutoksen myota alueelle mahdollistuu kuusikerroksisen rakennuksen
rakentamisen. Muutoksen myaota alueen likennemaara hieman lisaantyy, mut-
tei kuitenkaan siind maarin, etta alueen liikennejarjestelyihin tulisi tarvetta
tehda erityisia muutoksia.

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

Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioonottaminen

Vireilletulon kuulemisen aikana saapui yksi mielipide (Liite 2). Valmisteluvai-
heen kuulemisen aikana saapui yksi mielipide (Liite 2). Ehdotusvaiheen ai-
kana saapui yksi mielipide (Liite 2). Mielipiteet kasitellaan teknisessa lautakun-
nassa.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus
Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 0.3 ha, joka sisaltaa virkistysalueen, jolle
ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia. Mitoitukseen liittyvat
paljoustiedot on osoitettu selostuksen liitteena olevassa seurantalomakkeessa.
5.2 Aluevaraukset
5.21 Korttelialueet
KA—1 HOTELLI, MAJOITUSRAKENNUSTEN SEKA ASUINKERROSTALOJEN
KORTTELIALUE. ALUEELLA ERI TOIMINNOT VOIVAT SIJAITA SAMASSA
RAKENNUKSESSA.
Pinta-ala: 0.1702 ha
Rakennusoikeus: 2200 k-m?
Kerrosluku: Yok VI
5.2.2 Virkistysalueet
E VP ¢ PUISTO.
Pinta-ala: 0.1190 ha
5.3 Kaavan vaikutukset
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
Alueen kayttotarkoitusta muutetaan siten, etté osa alueesta osoitetaan hotel-
lin, majoitusrakennusten seka asuinkerrostalojen korttelialueeksi (KA-1), kun
taas loppuosa sailytetdan puistoalueena (VP). Rakennusalan sijoittelussa on
huomioitu Asemieskadun suunta siten, etta kadun toisella puolella sijaitsevan
naapurirakennuksen nakymat sailyvat mahdollisimman esteettdmina. Raken-
nuksen korkeus ja mittakaava on sovitettu vastaamaan alueen ymparoivaa ra-
kennuskantaa.
5.3.2 Vaikutukset kulttuuriymparistoon
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistoon. Alueella ei ole
suojeltavia tai kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuskohteita eika muinais-
muistoja.
5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnuille eika elaimille. Kaava-alueella ei
ole luonnonsuoijelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesialuetta.
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5.34
5.4

5.5

6.2
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Vaikutukset virkistysalueisiin
Asemakaavamuutoksessa nykyinen puistoalue (VP) sailytetaan. Asemieska-
dun puolelle varataan alue kevyen liikenteen yhteytta varten.

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

Nimisto
Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.

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. 15
2. Vuorovaikutuslomake s.18
3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 21

Rovaniemell&d 20.10.2025 Péivitetty: 2.4.2026

Markku Pyhé&jérvi Lasse Heikkinen
kaavoituspééllikké maankaéyttbasiantuntija
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7. LITTEET

Liite 1. Seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

16

Kunta Rovaniemi Tayttdmispvm 5.12.2025
Kaavan nimi Asemakaavan muutos 3. kaupunginosa Radantaus korttell 283
Hyviksymispvm Ehdotuspvm

Hyviksyja L - lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 27.8.2025
Pysyvid kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 698 2025-14
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,3052 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 0,2893

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aliovnraiosst Plr[lm-;h Plﬁiﬂd Kmh Teh?;;tum le-[?il:; lrmmut. Kaﬂnr:ilrlzptlinuut.
Yhteensa 0,3052 100,00 2200 0,72 0.0000 1]
A yhteensd
P yhteensa
Y yhteenss
C yhteensd
K yhteensd 0,1702 55.8 2200 1,29
T yhteensd
V yhteensa 0,1180 39.0 0 0.00
R yhteensd
L yhteensd 0.0160 52 0 0,00
E yhteensi
S yhteenss
M yhteenss
W yhteensd
Maanalaiset tilat le-]ala Pln[t;iala K?;m-n:’l]“' Plnta-[nhlzl;lmuut. Karml;::lzptlinuut.
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 1]
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm ] [k-m? ]
Yhteensa 1] 0 1] 1]
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Aosaasilkaat Pinta-ala Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
hal | %] | [k-m?) le] [k-m? ]

Yhteensd 0,3052 100,00 2200 0,72 0,0000 0

A yhteensd

P yhteens#

Y yhteensd

C yhteensé

K yhteensd 01702 558 2200 1,29

KA 01702 100.0 2200 1.29

T yhteensé

V yhteensa 0,1190 39,0 ] 0,00

VP 0,1190 1000 g 0,00

R yhteensd

L yhteensd 00160 52 0 0,00

Kadut 0.0160 100,0 ] 0,00

E yhteensa

S yhteensa

M yhteenss

W yhteensd

17
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Liite 2. Vuorovaikutuslomake

Vireilletulo 28.8-10.9.2025

#

PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

1

Mielipide 8.9.2025

" Liikenteen ja pysakdinnin vaikutukset:

Majortustoiminta voi lisata alueella likennevirtoja ja parkkeerattavia
autoja, mik3 voi vaikuttaa sekd jalankulkijoiden ettd alueella
autoilevien likkumiseen. Toivoisimme, ettd kaavamuutoksessa
otetaan huomioon, etta pysakointi on alueella rittavaa ja ettei
tontille kulku ruuhkauta Asemieskadulla kulkemista
rakennusvaiheessa eikd sen jdlkeen. Eli miten majoituskayttd
vaikuttaa alueen liikkenteeseen ja pysakointin? Onko alueella tilaa
riittavalle maaralle pysakdintipaikkoja, jJa miten tulevaisuudessa
lisdantyva likennemaara aiotaan ottaa huomioon?

Tontille kulku/liikenneturvallisuus:

Toivoisimme ettd mahdollisen uuden rakennuksen suunnittelussa
huomioidaan jalankulkijoille turvallisempi reitti tontille ja siten
ylipaataan turvallisempi likenne Asemieskadulla. Nykyisen
rakennuksen sisaankaynti on Asemieskadun puolella, jolloin
paaasiassa tontille kulkevat turistit luovat vaaratilanteita etenkin
talvisaikaan kdvellessddn autotietd pitkin laukkujaan vetden
majapaikkaa kohti. Tontille ei ole suoraa kevyenlikenteenvaylaa
rakennuksen kanssa samalla puolella tietd rautatieasemalta pain
tultaessa, vaan vayla kulkee autotien toisella puolella. Tata ei
kuitenkaan ymmarreta kdyttda, koska talléin tulisi vaihtaa puoclta
kahteen ofteeseen. Meilla on siis huoli siita, etta kaavamuutoksessa
el ole taysin arvioitu likenneturvallisuuteen littyvia seikkoja.

Melu, eldmisen hairidt ja yksityisyys:

Jos majoituskayttdan liittyy esimerkiksi ravintolapalveluja tai muuta
toimintaa, se voi aiheuttaa meluhaittoja 13hialueen asukkaille.
Haluaisimme varmistaa, ettd suunnitelmissa on huomioitu sekad
rakennuksen riittdva ddnenvaimennus etta tontilla tarjottavien
palveluiden laatu ja ajankohta. Miten kaavamuutos ottaa huomioon
mahdolliset meluhaitat erityisesti sesonkiaikoina? Onko
rakennuksen laajennuksessa suunniteltu toimenpiteita
danenvaimennukseen? Miten aiotaan ehkiistd ja puuttua tontilla
mydhaan illalla ja yolld tapahtuvaan likehdintdan, joka aiheuttaa
mahdollisesti hairiotad alueen asukkaille? Jos majoitustiloja tulee
lisaa, on tarkead miettid myds alueen asukkaiden turvallisuutta ja
yksityisyytta. Miten varmistetaan, etta turistit eivat aiheuta hairioita
tal uhkia asukkaille?”

Liikenne ja pysdkdinti:
Kaavasuunnittelussa on otettu
huomioon kaavamdaardysten
mukaiset autopaikkavaatimukset eri
kayttotarkoituksille. Ajoneuvojen
pysdkointi on osoitettu erilliselle
pysdkointialueelle, jonne kulku
tapahtuu Siljotien kautta.
larjestelyilld pyritddn varmistamaan,
ettei pysakointi tai ajoneuvoliikenne
kuormita Asemieskatua.

Tontille kulku ja likkenneturvallisuus:
Kaavamuutoksessa on pyritty
parantamaan jalankulkijoiden
turvallisuutta osoittamalla myds
Asemieskadun vastakkaiselle puolelle
jalankululle varattu alue. Jarjestely
tukee sujuvampaa ja turvallisempaa
kevyen liikenteen kulkua tontille.

Melu, hdiriét ja yvksityisyys:
Rakennukseen &i ole suunnitteilla
ravintolapalveluja ja rakennuksen
tekniset ratkaisut kdydaan
tarkemmin 18pi
rakentamislupavaiheessa.
Rakennussuunnittelussa tekniset
ratkaisut toteutetaan siten, ettei
naapurustolle aiheudu kohtuutonta
melua tai muuta haittaa.
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Valmisteluvaiheen kuuleminen 13.-26.11.2025

19

#

PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

1

Mielipide 25.11.2025

" Rakennuksen mittakaavan visuaalinen vaikutus
Kaavamuutoksen my&ta alueelle mahdollistuva kuusikerroksinen
rakennus kasvattaa korttelin kerroslukua clennaisesti. Taméan
mittakaavan muutos vaikuttaa suoraan lahialueen maisemaan ja
naapurikiinteistdihin, mukaan lukien taloyhtiomme. Vaadimme, etta
kaavaehdotukseen litetaan viralliset, riittavan kattavat
havainnekuvat, jotka havainnollistavat uuden rakennuksen
mittakaavaa suhteessa olemassa olevaan ymparistdon, erityisesti
**==* kiinteistdn suunnalta katsottuna. Tama on valtamatonta, jotta
naapurit voivat arvioida hankkeen visuaaliset vaikutukset
(rakennuksen aiheuttamat mahdolliset varjostumat, nakymat
taloyhtion tontilta ja huoneistosta, kaupunkikuva).

Vaikutukset likenteeseen ja pysakbintiin
Kaavaluonnoksessa todetaan, etté likennemaara hieman lisdantyy,

muttei vaadi erityisia liikennejarjestelyjen muutoksia. Taloyhtiomme
on kuitenkin huolestunut siita, ettd kaavamuutoksen mydta kasvava
likenne ja majoitustoiminnan luonne on aliarvioitu. Edellytimme
tarkempaa selvitysta siitd, miten kasvava rakennusoikeus ja
majoitustoiminta (sekd asuminen) varmistetaan riittavalla
pysakainnilla. On varmistettava, etta pysakaintipaikat ovat riittavat
seka asukkaiden ettd majoitusasiakkaiden tarpeisiin {(mukaan lukien
lyhytaikainen pysakainti ja taksit). Vaadimme, etta tdhan liittyen
esitetdaan selked suunnitelma siita, miten pysakointiratkaisut estavat
ylipysakainnin lahialueen kaduilla ja vaarinpysakoinnin esimerkiksi
naapuritonteille ja kevyen liikenteen vaylille. Luonnoksessa
todetaan, ettd "samalla selvitetaan mahdollisuutta jatkaa
Asemieskadun puoleista kevyen liilkenteen vaylaa." Vaadimme, etta
kaavaan kirjataan velvoite Asemieskadun kevyen liilkenteen vaylan
toteuttamisesta uuden rakennuksen puolelle tontin kohdalla, mikali
myds Asemieskadun puolelle tulee rakennukseen yleinen
sisdankiynti. TAméa on mielestamme ehdottoman kriittista
likenneturvallisuuden varmistamiseksi ja parantamiseksi.

Muut vaikutukset: melu ja hairiGt

Majoitustoiminnan laajeneminen ja mahdollinen siihen liittyva
palvelutoiminta lisdavat lahialueen melu- ja hairidriskia.
Edellytamme selvitystd mahdollisista meluhaitoista, erityisesti
yoaikaan ja sesonkiaikoina, sekd suunnitelmaa siita, miten tontin
ulkopuolelle suuntautuvat d@net (esim. mydhaisillan/ydn liikehdinta,
terassit, huolto) minimoidaan. **** edellyttaa, ettd ennen
seuraavaan vaiheeseen siirtymista hankkeen mittakaava,
likenneturvallisuus (erityisesti jalankulku Asemieskadulla) seka
melu- ja pysakdintivaikutukset selvitetaan perusteellisemmin ja
havainnollistetaan naapureille selkeasti havainnekuvin_”

Lilkenne ja pysakdinti:
Kaavamuutoksen mahdollistama
rakennuksen enimmaiskerrosluku on
linjassa ympardivan alueen
rakennuskannan kerroslukujen
kanssa. Rakennus sijoittuu
rinnemaastoon, mik3 porrastaa
hieman rakennusmassaa ja kevents
sen vaikutusta kaupunkikuvaan.
Rakennuksen sijoittelu on
suunniteltu niin, ettd sen paaty on
Asemieskadulle pdin, jolloin se estas
Asemieskadun toisella puolella
olevien naapuritalojen nakymia
mahdollisimman vahan. Paivitetyssa
kaavaselostuksessa esitetdan
havainnekuva, joka havainnollistavat
rakennuksen sijoittumista ja
mittakaavaa suhteessa ympardivaan
rakennuskantaan.

Tontille kulku/liikenneturvallisuus:
Kaavasuunnittelussa on huomioitu
kaavamadriysten mukaiset
autopaikkavaatimukset eri
kayttotarkoituksille. Pysikdinti
sijoittuu kaavassa osoitetulle
pysdkdintialueelle, jonne kulku
tapahtuu Siljotien kautta.
Kaavakarttaan on lisdksi osoitettu
kevyen liilkenteen varaus
Asemieskadun puolelle, mika
parantaa jalankulun turvallisuutta ja
sujuvuutta erityisesti alueen
majoitustoiminnan ndkdkulmasta.

Melu, hdiridt ja yksityisyys:
Rakennuksen yhteyteen ei ole
suunnitteilla ravintolapalveluita tms.
Rakennuksen tekniset ratkaisut
kdyddan tarkemmin I5pi
rakentamislupavaiheessa.
Suunnittelussa tekniset ratkaisut
toteutetaan siten, ettel
naapurustolle aiheudu kohtuutonta
melua tai muuta haittaa.




R

ROVAMIEMI

Ehdotusvaiheen kuuleminen 5.2.-6.3.2026
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# | PALAUTE

TOIMENPIDE/VASTINE

1
Mielipide

"Tontin jarjestelyihin huomioitavaa. Likenne
rakennukseen suurenee, joten autojen kulku
tontille tulisi olla Asemieskadulta. Siljotielta
ei tulisi olla likennetta tontille. Onko
autopaikkoja tarpeeksi tontilla, ettei Siljotie
ole taynna heidan asiakkaiden autoja?
Siljotien puolella kaavaselostuksessa
olevassa liittymakohta on nykyisellaankin
turvaton jalankulkijoille ja suurempi rakennus
muuttaisi sen viela turvattomammaksi, joten
liittymé pitaisi poistaa Siljotien puolelta.”

Ajoneuvoliikenne tontille on suunniteltu kulkemaan Siljotien
kautta. Ratkaisu perustuu alueen maastonmuotoihin ja
toimivien likennejarjestelyjen toteuttamiseen. Siljotielle on
laadittu uusi katusuunnitelma, jossa on huomioitu
tonttilittyméa seka risteysalueen likenneturvallisuus,
erityisesti jalankulkijoiden osalta. Lisaksi kaavamuutoksen
mydté tontin lapiajo Asemieskadulta Siljotielle poistuu, koska
Asemieskadun puoleiseen tontin paahan on osoitettu
littymakielto. Muutoksen seurauksena alueen lapiajoliikenne
poistuu, mika rauhoittaa likenneymparistda tontin ja sen
lahiympariston osalta.

Asemakaavamaarayksissé on mééritelty autopaikoitusta
koskevat vaatimukset. Autopaikkojen lopullinen maéara ja
sijoittelu tarkentuvat rakentamisluvan kasittelyn yhteydessa,
jolloin varmistetaan kaavan mukaisten velvoitteiden
tayttyminen. Suunnitteilla olevaa majoitushanketta koskeva
autopaikkavaatimus on huomioitu ja pysékointipaikkoja on
varattu kaavan edellyttamaa vahimmaismairaa enemman.
Tavoitteena on, ettd tontin pysakaintijarjestelyt vastaavat
hankkeen tarpeita eivatké aiheuta Kkuormitusta ympardiville
katualueille.
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Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

R

ROVAMIEMI

3. kaupunginosa kortteli 283,
Asemieskatu 1

OSALLISTUMIS-
JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Asemakaavan ja tonttijaon| muutos

.....

20.08.2025 (Piivitetty 25.1.2026)

Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut'kaavoitus

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi fi/kaavatori

21




ROVANIEMI

R

ROVANIEMI

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (AKL 63 §) kuvataan kaavatyon tavoitteet ja I3hto-
kohdat, valmistelun ja padtoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka
osallistumismahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivite-

taan kaavatyon eri vaiheissa tarvittaessa.

SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE
Kaavamuuifosalue sijaitsee 3. kKaupunginosassa
osoitteessa Asemieskatu 1. Vaikutusalue kasittaa
lahiympariston kortteli- ka"tu—ja virkistysaluset. B
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Kuva 2. Suunnittelualueen sjainti

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Rovalappi Rakennus Oy on hakenut Kiinteistd Oy
Asemieskatu 1:m wvaltuuttamana asemakaavan
muutosta fontille 628-3-283-1. Asemakaavan muu-
toksen tavoitteena on kasvattaa rakennusoikeutia
ja kerrosiukua seka muuttaa kaytiotarkoitusta. Tar-
koituksena on rakentaa tontille uudisrakennus ma-
joituskayttoon. Samalla selvitetaan mahdollisuutta
jatkaa alueen kevyen liikenteen vaylaa.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Voimassa olevan asemakaavan mukainen Kortteli
283 on rakennettu. TAmanhetkinen rakennus on
tarkoitus purkaa uuden rakennuksen edesta.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on yksityisen omistuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT

Rovaniemen yleiskaava 2015

Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu asuin-

kerrostalojen sekd palvelujen ja hallinnon aluseksi.

Alueella on kayiossa kaavamerkinnat AK (asuin-

kerrostalojen alue) ja P (palvelun ja hallinnon alue).
o N 2 Y,

Asemakaava

Alueella on voimassa 12.6.1986 ymparistoministe-
riin vahvistama asemakaava. Asemakaavassa
alue on asuin-, liilke- ja toimistorakennusten kortte-

Iialetla {AL) selga plﬁw&%}{%

Kuva 4. Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus
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TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

VE 0 Asemakaavaa ei muuteta.

VE 1. Asemakaavamuutoksella tutkitaan alu-
een rakennusocikeuden ja kerrosluvun lisdamista
sekad kayiidtarkoitusta.

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

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen vaiittémia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Alueidenkaytidlain @ §n
sekd Maank&yitd- ja rakennusasetuksen 1 §n mu-
kaiselia tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava
saatiaa huomaitavasti vaikuitaa, seka viranomai-
set ja yhieisit, joiden toimialaa suunnitielussa ka-
sitellaan (AKL 62 §).

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

Osalliset alustavan tarkastelun perusteella:
Viranomaiset:

— Lapin ELY-keskus

— ltekninen lautakunta

Kaava-alue ja sen ymparisto:

— kaava-alueeseen rajoittuvien  kiintsistdjen
maanomistajat ja -haltijat

Muut

— Mapapiirin energia ja vesi

— alueen teleoperaattorit

—  muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maaraa taydennetdaan tarvittagssa pro-
sessin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (AKL 51 §)

Rovalappi Rakennus Oy on tehnyt Kiinteistd Oyn
valtuuttamana asemakaavamuutos aloitteen. Kaa-
voituspaallikké kaynnisti asemakaavamuutoksen
23.7.2025 § 10.

Viranomaisyhteistyo (AKL 66 §)
Kaavan laadintaan &1 liity sellaisia valtakunnallisia,
seuduliisia tai muita keskeisia tavoitteita, joiden

selvittdmiseksi  viranomaisneuvottelu  kKaavan
osalta tulisi jArjestaa.

Vireilletulo (AKL 63 §)

Osallistumis- ja arvicintisuunnitelma asetetaan
nahtaville 28.8.-10.9.2025 palvelupiste Osviittaan
sekd kaupungin internet-sivuille, jolloin osallisilla
on mahdollisuus esittad mieglipiteensa. MNahtavilla
olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueesesn rajoit-
tuvien Kiinteistdjen maanomisigjille ja -haltijoille
(osallinen) sekd ilmoitetaan  kuulutuksella
27.8.2025 Lapin Kansassa.

Valmisteluvaine (AKL 62 §)

Valmisteluvaiheen kaavaluonnos asetetaan nahta-
ville 13. -26.11.2025 palvelupiste Osviittaan sekd
kaupunain internet-sivuille. Nahtavilla olosta iimoi-
fetaan Lapin Kansassa 12.11.2025 sek3 kirjeitse
kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maan-
omistajille ja -haltijoille. Nahtavilla clon aikana osal-
lisiila on mahdollisuus esittad mielipiteensa.

Ehdotusvaihe (AKL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville 30 vrk:n ajaksi seka pyydetdan tarvitta-
vat lausunnot. Osallisila ja kunnan jasenilld on
mahdollisuus esittdd muistutus kaavaehdotuk-
sesta. NMahtavilla olosta iimoitetaan kirjeitse kaava-
alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajille
ja -haltijoille sekd Lapin Kansassa ja palvelupiste
Osyiitan iimoitustaululla.

Hyviksymisvaihe (AKL 52 §)
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy tekninen lau-
takunta.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset, allekirjoituksella ja yhieystiedoilla varus-
tetut mielipiteet osallistumis- ja arvicintisuunnitel-
masta (OAS), kaavaluonnoksesta sekda muistu-
tukset kaavaehdoluksesta osoitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki /
kirjaamo

PL 8216

896101 Rovaniemi

tai kirjaamo@rovaniemi.fi.

YHTEYSHENKILOT
kaavoituspaalikko Markku Pyhajarvi
puh. 016 322 8927
etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

maankayttoasiantuntija Lasse Heikkinen
puh. +358 40 630 5610
etunimi.sukunimi(atirovaniemi.fi
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KAAVOITUSFROSESSI JA TAVOITEAIKATAULU

ALQITE

Teknisten palveluiden yhdyskun-
tatekniikka

VIRANHALTIJAPAATOS

Kaavoituspaatos

237.2025§ 10

VIREILLETULO

Vireilletulo nahtavilld 14 vrk,
mahdaollisuus jattaa mielipide

2881092025

VALMISTELUVAIHE

Kaavaluonnos nantévilla 14 vrk,
mahdollisuus jattaa mielipide

13.-26.11.2025

TEKMNINEN LAUTAKUMTA

Esitys kaavaehdotukseksi

16122025 §211

mahdollisuus jattaa valitus

EHDOTUSVAIHE Kaavaehdotus nahtavilla 30 vrk, 5.2-6.3.2026
mahdollisuus jattadad muistutus

TEKMIMEM LAUTAKUNTA Hyvaksyy a0 202% §x

MUUTOKSEMNHAKUAIKA Pohjois-Suomen hallinto-oikeus, T+30 vrk
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