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1.2

1.3

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee 3.kaupunginosassa korttelissa 111 tonteil-
la 11 ja 19, Palkisentielld. Kaava-alueen sijainti on esitetty sijaintikartalla, ku-
va 2.
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Kuva 2. Sijaintikartta

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavamuutoksen nimi  on "Asemakaavan ja tonttjaon  muutos
3.kaupunginosan korttelissa 111 tonteilla 11 ja 19, Palkisentie 47 ja 51”. Kau-
pungin osaomistama KAS-asunnot on jattanyt asemakaavamuutoshakemuk-
sen. KAS-asunnot ovat pitkdén etsinyt keskusta-alueelta tonttia, jolle voisi ra-
kentaa ARA-kohteen. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia, mahdol-
listuuko alueelle ARA-kohteen rakentaminen. Hakijan tarkoituksena on raken-
taa alueelle kerrostalo.
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2.1

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

TIIVISTELMA
Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 22.6.2023 8§ 17 kaavoituspaallikon vi-
ranhaltijapaatdoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille Lapin Kansassa 5.7.2023 seka kir-
jeelld osallisille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 6-
31.7.2023 palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet -sivuilla, Kaavatorilla.
Vireilletulon aikana saapui kaksi (2) mielipidetta.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin 2. vireille Lapin Kansassa 15.5.2024 seka
kirjeella osallisille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 16.-
29.5.2024 palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet -sivuilla, Kaavatorilla.
2. vireilletulon aikana saapui seitseman (7) mielipidetta.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin
30.10.2024 Lapin Kansassa seka Kirjeillda maanomistajille. Voimassaoleva
asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos seka muu kaava-aineisto pide-
taan yleisesti nahtavilla 31.10.- 13.11.2024 palvelupiste Osviitassa seka kau-
pungin internet -sivuilla, Kaavatorilla.

Tekninen lautakunta paatti 21.1.2025 810 esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus paattaa palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi.

Rovaniemen kaupunginhallitus 2.3.2025 8§22 paatti palauttaa asian uudelleen
valmisteluun.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta  kuulutettiin
26.3.2025 Lapin Kansassa seka Kkirjeilla maanomistajille. Voimassaoleva
asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos seka muu kaava-aineisto pide-
taan yleisesti nahtavilla 27.3.- 9.4.2025 palvelupiste Osviitassa seka kaupun-
gin internet -sivuilla, Kaavatorilla.

Rovaniemen kaupunginhallituksen xx.xx.202x 8§ x p&éatoksella asemakaavan
ja tonttijaon muutosehdotus asetetaan xx.xx.202x julkisesti nahtaville 30 vuo-
rokaudeksi palvelupiste Osviittaan. Nahtavillapito on ilmoitettu xx.xx.202x kuu-
lutuksella Lapin Kansassa seka kirjeilla osallisille. Kuulemisen aikana annetut
muistutukset ja lausunnot kasittelee kaupunginvaltuusto.

Asemakaavamuutoksen on kaupunginvaltuusto hyvaksynyt xx.xx.202x 8x

Muutoksenhakuaikana on kaupungin valtuuston kaavapaatoksestd mahdolli-
suus valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.




2.2

2.3

Asemakaava
Asemakaavamuutoksen tavoitteena tutkia, voidaanko alueelle rakentaa KAS -
asuntojen ARA-kohteen. Alueelle on tarkoitus rakentaa kerrostalo.

Asemakaavan toteuttaminen
Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun alueen hallintaan liittyvat sopimuk-

set ja rakennuslupa on tehty. Toteuttaminen edellyttda voimassa olevan ase-
makaavan maarayksien huomioon ottamista.




3.1

3.1.1

3.1.2

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Tontilla 19 on toiminut aikoinaan huoltoasema, joka on purettu pois. Tontilla
11 sijaitsee vanha omakotitalo. Kahdesta tontista muodostuvan kaava-alueen
pinta-ala on 2901 m?2. Kaava-aluetta osittain vastapaata, Palkisentien alku-
paassa sijaitsee yhdyskuntateknista huoltoa palvelevan rakennusten kortteli-
alue. Palkisentietad edetessa Kairatien suuntaan, alue on paaosin pientaloval-
taista asumista.

Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee 3. kaupunginosassa (Ratantaus) noin 700 metrin paassa
Rovaniemen keskustan palveluista.

Luonnonymparist6

Maisemakuva

Kaava-alueen tontilla 11 sijaitsee vanha omakotitalo ja tontilta 19 on purettu
vanha huoltamorakennus. Kaava-alueen ymparisté on rakennettua, vehreda
ymparistda. Suunnittelualueen vieressa sijaitsee Rovaniemen paloasema, jo-
ka on valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriympariston kohde
(RKY). Muutoin kaava-alueen ymparistdssa on pientalovaltaista asumista,
energiahuoltoa palveleva rakennus, viheralueita seka kerrostaloja.

Maapera
Suunnittelualueen pinta- ja pohjamaalajina on GTK:n karttatietojen mukaan on

hiekkamoreeni (Mr.), kuva 3.

7
/
,
2 /
i
7 o 7
7

.

(1/2)

Maaperd 1:20 000

Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr
Pohjamaalaji Hiskkamoreeni (Mr) RT

Muodostuma

Kuva 3. GTK maankamara




3.1.3.

Maaperan tilan tietojarjestelma (MATTI-tietojarjestelma)

Maaperan tilan tietojarjestelman (MATTI-jarjestelmda) mukaan kiinteist6lla on
mahdollisesti pilaantunutta maa-ainesta.

Pilaantuneet maat

Tontilla 19 on tehty Ramboll Finland Oy:n toimesta 8.-9.6.2023 maaperatutki-
mukset, jossa on ilmennyt pilaantunutta maa-ainesta. Ramboll Finland Oy
valmistelee pilaantuneista maista lisatutkimusten perusteella puhdistustarpeen
arviointia ja puhdistussuunnitelmaa riskinarvioon perustuen. Selvitykset on ar-
vioitu valmistuvan kevaan 2025 aikana.

Rakennettu ympaéristo

Kaupunkikuva

Kaava-alueen lahiymparistossa sijaitsee Rovaniemen palolaitos, yhdyskunta-
teknista huoltoa palveleva alue seka pientalovaltainen asuntoalue.

Liikenne

Lahialueen katuverkko on rakentunut asemakaavan mukaisesti. Kaava-
alueelta on hyvat kulkuyhteydet keskustan palveluihin. Kaava-alueesta katsot-
tuna koillisessa kulkee Koskikatu, jossa kulkee paikallisliikenteen linjat 3 ja 5.
Liséksi Koskikadun laidalla kulkee kevyen liikenteen vayla.

Virkistys

Kaava-alueen laheisyydessa sijaitsee Konttijaakonpuisto ja Villenpuisto. Ro-
vaniemen kaupungin uimahalli sijaitsee noin 200 metrin paassa kaava-
alueelta.
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Rakennettu kulttuuriymparisto

Kaava-alueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennus-
kantaa eikd muinaismuistoalueita. Kaava-alueen valitttmassa laheisyydessa,
tontilla 1 sijaitsee Ferdinand Salokankaan suunnittelema rakennus, joka on
valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriympariston kohde (RKY).

Tekninen huolto

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Ennen rakentamista tulee johtojen tark-
ka sijainti selvittdd verkon haltijalta. Jatehuollosta ja kiinteiston puhtaanapidos-
ta huolehtii kiinteiston haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidosta huolehtii
kaupunki.

Maanomistus
Suunnittelualue on kokonaan kaupungin omistuksessa. kuva 5.

erkkien selitykset

Kaupungin omistus ja hallin

Kuva 5. Maaomaisuus
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Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Rovaniemen yleiskaava 2015
Yleiskaavassa alustava suunnittelualue on merkitty pientalovaltaiseksi asun-
toalueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY), kuva 6.

Kuva 6. Ote Rovaniemen yleiskaava 2015

Asemakaava

Alueella on voimassa 28.2.1994 hyvaksytty asemakaava. Kaavassa alue on
osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), kerrosluku kolme (111) ja te-
hokkuus e=0,55 seka yleisten rakennusten korttelialueeksi, joka on varattu pa-
loasemalle (Y-1), kerrosluku kolme (lll) ja tehokkuus e=0,50, kuva 7.




12

Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 8) rakennusjar-
jestyksen 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 nykyisté olosuhdetta.

Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupaatokset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja tai suojelupaatoksia.
Kaava-alueen vieressa sijaitsee Ferdinand Salokankaan suunnittelema ra-
kennus, joka on valtakunnallisesti merkittava kohde (RKY-kohde).
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4.3
43.1

4.3.2
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Rovaniemen kaupungin osaomistama KAS- asunnot on pitkaan etsinyt kes-
kusta-alueelta tonttia, jolle voisi toteuttaa ARA-kohteen. Palkisentien tontit
(kiinteistotunnukset 698-3-111-11 ja 698-3-111-19) on osoittautuneet sijainnil-
taan soveliaiksi asumiselle. Asemakaavan ja tonttijaon muutoksella tutkitaan
tontin asemakaavan muuttamista niin, etté alueelle voisi toteuttaa kerrostalon.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

22.6.2023 § 17 kaavoituspaallikon viranhaltijapaatoksen mukaisesti on ase-
makaavan muutos saatettu vireille 5.7.2023 ilmoittamalla siitd kuulutuksella
Lapin Kansassa ja kirjeella osallisille ja s&@hkdisesti muille tarvittaville tahoille.

Osallistuminen ja yhteisty6
Osalliset
Aloite:

Rovaniemen kaupungin osaomistama KAS-asunnot ovat tehneet aloitteen
asemakaavan muutoksesta.

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

Hallintokunnat:
Rovaniemen kaupungin valtuusto

Viranomaiset:
Lapin ELY-keskus
Lapin maakuntamuseo

Muut:
Alueella toimivat teleoperaattorit ja Napapiirin Energia ja Vesi. Osallisten maa-
raa tarvittaessa taydennetdén kaavoitusprosessin aikana

Vireille tulo

Asemakaavan muutoksen vireille tulo on kuulutettu 5.7.2023 Lapin Kansassa.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on voinut tutustua néhtavilldolon aika-
na palvelupiste Osviitassa, kaavoituksessa sekd kaupungin Internet-sivuilla
kaavatorilla. Kaava-asiasta on lahetetty kirjeet lahialueen maanomistajille ja
asukkaille.

Vireilletulon jalkeen kaava-alue on laajentunut, joten asemakaavan muutos
kuulutettiin uudelleen vireille 15.5.2024. Paivitetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma pidettiin nahtavilla 16.-29.5.2024 valisen ajan palvelupiste Osvii-
tassa, kaavoituksessa seka kaupungin Internet-sivuilla Kaavatorilla. Kaava-
asiasta on lahetetty kirjeet lahialueen maanomistajille ja asukkaille.
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Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus jattda suullisia tai kir-
jallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi ase-
tetaan lautakunnan paatdksen mukaisesti yleisesti nahtaville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidettiin
valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla 31.10.- 13.11.2024 palvelupis-
te Osviitassa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta ilmoitettiin
kuulutuksella 30.10.2024 Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille. Nahtavilla
pitoaikana on ollut mahdollisuus jattda asiassa kirjallisia ja suullisia mielipitei-
ta. Lautakunta kasittelee kaava-asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen.

Valmisteluvaiheessa kuulemisessa nahtavilla oli nelja (4) eri
luonnosvaihtoehtoa. Luonnosvaihtoehdoissa esitettiin viisi (V) ja kuusi (V1)
kerroksista asuinkerrostaloa kahdella eri sijoittelulla. Viisikerroksisen (V)
asuinrakennuksen rakennusoikeus oli 2650+t250 ja kuusi (VI) kerroksisen
asuinrakennuksen rakennusoikeus oli 3200+t300.

Tekninen lautakunta 21.1.2025 810

Tekninen lautakunta paatti 21.1.2025 810 esittdaa kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus paattda palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi. Perus-
teet: Rakennuksen sijoittelu alueella, vertaa pilaantuneen maa-alueen vahai-
syys ja sallittu kerrosluku 4.

Kaupunginhallitus 3.2.2025 §22

Rovaniemen kaupunginhallitus paattaé palauttaa asian valmisteluun
seuraavin perusteluin:

Rovaniemella tarvitaan uusia ja kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja alueille,
joissa uudisrakentaminen sopeutuu ymparistoon ja tayttaa kaupunkikuvalliset
tavoiteet. Lahtokohtana tulee olla alueet, joissa ARA-rahoitus voidaan
hyodyntad. Kaupunginhallitus edellyttaa, ettd kaupunki jatkaa selvitysty6ta
yhteisty6sséd KAS-asuntojen kanssa, jotta kaupunginvaltuuston ilmaisema
tahtotila kohtuuhintaisesta asuntotuotannosta voidaan saavuttaa. Selvitystyo
tuodaan kaupunginhallituksen k&sittelyyn viineistddn vuoden loppuun
mennessa.

Uusi valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidettiin
valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla 27.3.- 9.4.2025 palvelupiste
Osviitassa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtéavilla pidosta ilmoitettiin
kuulutuksella 26.3.2025 Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille. Nahtavilla
pitoaikana on ollut mahdollisuus jattda asiassa kirjallisia ja suullisia mielipitei-
ta. Lautakunta kasittelee kaava-asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen.

Kaupunginhallituksen kasittelyn jalkeen on rakennuksen sijoittelua ja
kerroslukua mietitty uudelleen ja valmisteluvaiheen kuulemista varten on
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laadittu kaksi (2) eri luonnosvaihtoehtoa. Rakennuksen korkeus on IV-kerrosta
ja rakennusoikeus on 2050+t250.

Asemakaavan vaikutuksia arvoidaan viranomaisten ja asiantuntijoiden
lausuntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Tekninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen. Kau-
punginhallituksen p&atdksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan julki-
sesti ndhtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviittaan. Nahtavilla pito ilmoi-
tetaan lehtikuulutuksella seka Kkirjeelld rajanaapureille. Kaavamuutoksesta
pyydetaan tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja viranomaisilta. Nahtavilla pi-
toaikana on mahdollisuus jattdd kaavamuutoksesta kirjallisia muistutuksia
kaupungin kirjaamoon. Kuulemisen aikana annetut muistutukset ja lausunnot
kasittelee tekninen lautakunta.

Kaavan hyvaksyminen
Asemakaavan muutoksen ja tonttijaon hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Muutoksenhakuaika
Kaupunginvaltuuston paatoksen jalkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika,
jolloin on mahdollista valittaa asiasta Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

Viranomaisyhteistyd (MRL 66 8)

Kaavoituksen alkuvaiheessa on l|&hetetty tieto kaavan vireille tulosta seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelma Lapin ELY —keskukselle. Asemakaavan
muutoksessa ei ole todettu olevan valtakunnallisia tai seudullisesti merkittavia
seikkoja, joiden osalta viranomaisneuvottelu tulisi jarjestaa (MRL §18).

Asemakaavan tavoitteet
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tarjota kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja
Rovaniemen kaupungin asukkaille.

Yleiskaava
Yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty palvelun ja hallinnon alueeksi (PY)
ja asuinpientalojen alueeksi (AP).

Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa alueen kayttotarkoitus on asuinkerrosta-
lojen korttelialue (AK) ja yleisten rakennusten korttelialue, joka on varattu pa-
lolaitokselle (Y-1). Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia, voidaanko
alueelle rakentaa asuinkerrostalo.

Kaupungin asettamat tavoitteet

Rovaniemellda tarvitaan uusia ja kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja alueille,
joissa uudisrakentaminen sopeutuu ymparistéon ja tayttdd kaupunkikuvalliset
tavoiteet. Lahtokohtana tulee olla alueet, joissa ARA-rahoitus voidaan
hyodyntad. Kaupunginhallitus edellyttdd, ettd kaupunki jatkaa selvitystyota
yhteistyb6ssd KAS-asuntojen kanssa, jotta kaupunginvaltuuston ilmaisema
tahtotila kohtuuhintaisesta asuntotuotannosta voidaan saavuttaa. Selvitystyo
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tuodaan kaupunginhallituksen ka&sittelyyn viimeistéan vuoden loppuun
mennessa.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja ra-
kennuslain mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmad maakunta-, yleis-
ja asemakaavojen ohella. Tavoitteiden ensisijaisena tarkoituksena on varmis-
taa valtakunnallisesti merkittavien asioiden huomioon ottaminen maakuntien
ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

- Tehokas liikennejarjestelma

- toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

- terveellinen ja turvallinen elinymparist6

- elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
- uudistumiskykyinen energiahuolto

Tassa kaavassa keskeisimpid VAT tavoitteita ovat:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava likkuminen
o0 Kaava-alue sijaitsee yhdyskuntarakenteen keskeisella paikalla. Alu-
eelta on hyvat kulkuyhteydet kaupungin palveluihin.

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
o Pilaantuneiden maiden huomioiminen ja puhdistaminen. Asumisen
mahdollistaminen turvallisessa ymparistossa.

- elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seké luonnonvarat
o Kaava rajautuu valtakunnallisesti merkittavaan kulttuurihistorialli-
seen kohteeseen, viereisella tontilla olevaan paloasemaan. Rova-
niemen yleiskaavassa 2015 rakennus on merkitty rakennussuojelu-
kohteeksi.

Tontinkayttdsuunnitelmat

Arkkitehtitoimisto SVENDIM OY on toteuttanut hakijan toimesta kaksi eri ton-
tinkayttdsuunnitelmaluonnosta. Molemmissa luonnoksissa suurin sallittu ker-
rosluku on nelja (IV) ja rakennusoikeus on 2050 as-kem? ja 250 yheistila-
kem?. Tontinkayttésuunnitelmaluonnosten pohjalta laadittiin kaavaluonnos-
vaihtoehdot.
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Vaihtoehto 1.

PALKISENTIEN KERROSTALO ver IV a

- AK-korttelialue

- kerrosluku IV o~

- rakennusoikeus 2050 as-kem? -

+ 250 yhteistila-kem?

- autopaikat 1 ap/100 kem?

- polkupyérépaikat 1 pp/40 kem?,
joista puolet sisélla )
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Palkisentie
Asemapiirros ver IV a

5.3.2025 SEVENDIM O

Vaihtoehto 2.

PALKISENTIEN KERROSTALO ver IV b ‘

- AK-korttelialue

- kerrosluku IV

- rakennusoikeus 2050 as-kem?

+ 250 yhteistila-kem?

- autopaikat 1 ap/100 kem?

- polkupyérépaikat 1 pp/40 kem?,
joista puolet sisélla
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“ontinkéyttoluonnos 1:500

4
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Palkisentie ﬁ’
" ARKKITEHTITOIMISTO
Asemapiirros ver IV b | Z8I%
5.3.0025 \‘ SEVENDIM OY

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset seké vaihtoeh-
tojen kuvaus
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Rovaniemen kaupungin kaavoitus laati tontinkayttdsuunnitelmien pohjalta
kaksi eri luonnosvaihtoehtoa. Esitetyissa vaihtoehdoissa on nelja (4) kerroksi-
nen asuinkerrostalo kahdella erilaisella sijoitteluvaihtoehdolla, rakennusoikeus
on 2050+t250.

Vaihtoehto O:
Alueen asemakaava sdilyy entisellaan.

Vaihtoehto 1:

Jolla alueelle muodostuu nelja (4) kerrok-
sinen asuinkerrostalo. Kerrostalo sijoittuu
tontille Palkisentien suuntaisesti tontin
etuosaan, lahelle Palkisentieta. Raken-
nusoikeus on 2050 as-kem? ja yhteisia
tiloja 250 kem?.

Vaihtoehto 2:

Alueelle muodostuu nelja (4) kerroksi-
nen asuinkerrostalo. Kerrostalo sijoittuu
tontille Palkisentien suuntaisesti tontin
takaosaan, lahelle Hankipolkua. Raken-
nusoikeus on 2050 as-kem? ja yhteisia
tiloja 250 kem?

/’)\ s \
DRI

20, 9,0, S 4
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Vaihtoehto 3. Jokin muu suunnitteluprosessin aikana esille tullut vaihtoehto
tai niiden yhdistelma.

Havainnekuvat
Vaihtoehto 1.

Palkisentien suuntainen IV-kerroksinen asuinkerrostalo tontin etuosassa.

Kaakkoon vari 1:200

Lounaaseen véri 1:200

Palkisentie
Julkisivut Kaakkoon ja lounaaseen IV a
5.3.2025

/Ai” ARKKITEHTITOIMISTO
\‘ SEVENDIM OY

I

p NNy
T n

Koilliseen vari 1:200




Varjostavuus

20




y
Varjostus lansi IV a

Havainnekuvat
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Vaihtoehto 2.
Palkisentien suuntainen 1V-kerroksinen asuinkerrostalo tontin takaosassa.

= L

Kaakkoon vari 1:200
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Koilliseen vari 1:200

VarjnshJs eteli IV b
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Varjcétus I:’é"nsi IV b
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Havainnekuvat

Vaikutus ympaéristoéon

Asemakaavan muutos mahdollistaa asumispainotteista tdydennysrakentamis-
ta ympardivaan kaupunkirakenteeseen nahden. 3.kaupunginosan kehittyessa
alueen kerrostalokanta on yleisesti lisdantynyt. Nyt suunniteltua rakentamista
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voidaan pitdd tavanomaisena kaupungin kehityksena. Alueella kaavamuutok-
sen myo6ta asukkaiden maara tulee jonkin verran lisdantymaan.

Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Vaihtoehdolla 0 asemakaavaa ei muuteta, jolloin tilanne kaava-alueella sailyy
ennallaan.

Vaihtoehdoissa 1 ja 2 alueen kayttdtarkoitus muuttuu asuinkerrostalojen kort-
telialueeksi (AK). Kerrosluku on nelja (IV) ja rakennusoikeus on 2050 as-kem?
ja yhteisia tiloja 250 kem?. Vaihtoehdossa 1 rakennus sijoittuu Palkisentie
suuntaisesti, tontin etuosaan. Vaihtoehdossa 2 rakennus sijoittuu Palkisentien
suuntaisesti, tontin takaosaan.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
Asemakaavaratkaisuksi valitaan... taydennetdaan kaavaehdotusvaiheessa

Mielipiteet ja lausunnot

Kaavamuutoksen ensimmaisen (1.) vireilletulon yhteydessa annettiin kolme
(3) mielipidetta ja yksi (1) lausunto. Toisen (2.) vireilletulon yhteydessa annet-
tiin seitseman (7) mielipidetta.

Valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen mielipiteet ja lausunnot koostetaan
vuorovaikutuslomakkeelle. Tekninen lautakunta kasittelee palautteen nahtavil-
lapidon jalkeen ja esittelee asiaa edelleen kaupungin hallitukselle.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 -5.3.1 tdydennetdan kaavaehdotusvaiheessa.

Kaavan rakenne
Mitoitus

Aluevaraukset

Korttelialueet

Kaavan vaikutukset

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia arvioidaan saatujen lausuntojen ja selvi-
tysten pohjalta.

Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Kerrostalon sijoittaminen Palkisentien alueelle lisda jonkin verran alueen vaes-
ton maaraéa. Kaavaluonnoksissa autopaikkojen riittdvyys on turvattu kaava-
maarayksin. Palkisentien alue on vihreda ja verheaa aluetta, tama alueen omi-
naispiirre on huomioitu kaavamuutoksessa istutettavan alueen osilla.

Voimassa olevassa asemakaavassa tontit kuuluvat asuinkerrostalojen kortte-
lialueeseen (AK) ja yleisten rakennusten korttelialueeseen, joka varataan pa-
loasemalle (Y-1). Kerrosluku molemmilla tonteilla on Ill. Voimassa olevan
asemakaavan mukaan tonteille voidaan rakentaa kellarikerroksen lisaksi kol-
me (3) kerrosta, eli yhteensa nelja (4) kerrosta. Nyt suunnitellussa asemakaa-
vamuutoksessa kerrosluku sailyy entiselladn voimassa olevaan asemakaa-
vaan verrattuna.

Varjostavuus

Rakennuksen sijoittelussa on pyritty minimoimaan rakennuksen varjostavuu-
den vaikutukset.

Vaihtoehdossa 1 rakennus sijoittuu noin 10 metrin etdisyydelle tontin 12 rajas-
ta ja noin 20 metrin etdisyydelle tontin 1 (paloaseman tontti) rajasta. Raken-
nus varjostaa pienelta osin tontin 12 rajan ja omakotitalon valista aluetta.
Vaihtoehdossa 2 rakennus sijoittuu noin 5 metrin etaisyydelle tontin 2 rajasta
ja 5 metrin etaisyydelle Hankipolun puoleisesta rajasta. Rakennus varjostaa
pienelta osin tontin 2 aluetta.

Vaikutus maisemaan

Kerrostalon rakentaminen Palkisentien varteen muuttaa alueen olemassa ole-
vaa maisemakuvaa jonkin verran. Nykyisillaan tontilla 11 sijaitsee omakotitalo
ja tontilta 19 on purettu vanha huoltamorakennus. Laajemmin katsottuna 3.
kaupunginosan kehittyessa, kerrostalorakentaminen alueella on lisdantynyt, ja
nyt suunniteltu rakentaminen ei poikkea alueen kehittamisen suunnasta.

Vaikutus rakennettuun kulttuuriymparistéon
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Kaava-alueen valitttmassa laheisyydessa sijaitsee Ferdinand Salokankaan
suunnittelema rakennus (palolaitos), joka on valtakunnallisesti merkittava ra-
kennetun kulttuuriympériston kohde (RKY).

"Paloaseman torni nousee puuston ylapuolelle ja sen huippu on paikoin naky-
vissa tultaessa keskustan suunnasta Koskikatua pitkin. Koskikatua reunustava
korkea puusto mahdollistaa rakennusten nakemisen kokonaisuutena vasta
saavuttaessa kohdalle.” (RHS Palolaitos, Arkkitehdit Rantala & Kankaanpaa
Oy, 2024)

"Palolaitos muodostuu kahden eri aikakauden rakennusmassasta, jotka on
yhdistetty toisiinsa yksikerroksisella matalalla rakennusosalla. Rakennusmas-
sat eroavat huomattavasti toisistansa volyyminsa ja materiaaliensa vuoksi.”
(RHS Palolaitos, Arkkitehdit Rantala & Kankaanpaa Oy, 2024)

Kerrostalo sijoittuu noin 45-60 metrin etéisyydelle paloasemarakennuksesta ja
noin 65-80 metrin etaisyydelle Koskikadusta vaihtoehdosta riippuen. Uusi ra-
kennus sijoittuu Paloasemarakennuksen taakse, joten kerrostalo ei katsota
vaikuttavan paloaseman kulttuurihistorialliseen arvoon. Paloaseman ymparisto
jaé valjaksi ja vehreaksi, joka turvaa paloaseman ominaispiirteet ja aikakau-
den.

Rakennuksen ymparistoon on rakentunut vuosien aikana useita kerrostaloja,
joten nyt suunnitteilla oleva kerrostalo ei poikkea alueen muusta korkeammas-
ta rakentamisesta. 3. kaupunginosan kehittyessa alueen kerrostalokanta on li-
saantynyt. Nyt suunniteltua rakentamista voidaan pitééa tavanomaisena kau-
pungin kehityksend. Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia raken-
nettuun kulttuuriymparistoéon.

Vaikutus liikenteeseen ja teknisen huollon jarjestamiseen
Asemakaavamuutosalueella on valmis kunnallistekniikka, jonka kayttoa voi-
daan tehostaa. Alueen liikennemaarat tulevat alueella jonkin verran lisaanty-
maan, mutta ei merkittavasti. Suunnittelualueen laheisyydessa kulkee Koski-
kadun katualue, joka ohjaa suunnittelualueen liikennemaarien siirtymiseen.
Liikennema&arien lisdantyminen ei aiheuta pientaloalueelle liikennéintimaarien
kasvua. Kaavamaarayksilla turvataan riittava autopaikoitus kerrostalolle. Talla
pyritdan valttamaan kadunvarsipysakaointid ja turvaamaan Palkisentien liikku-
mista.

Vaikutus terveyteen ja turvallisuuteen

Tontilta 19 on 16ytynyt pilaantunutta maaperdad. Ramboll Finland Oy valmiste-
lee pilaantuneista maista lisatutkimusten perusteella puhdistustarpeen arvioin-
tia ja puhdistussuunnitelmaa riskinarvioon perustuen. Maapera tulee puhdis-
taa asianmukaisesti ennen rakentamista.

Taloudelliset vaikutukset

Tontilta 19 on l6ytynyt pilaantuneita maa-aineksia.

Vaihtoehdossa 1 asuinkerrostalo sijoittuu tontin etuosaan, lahelle Palkisen-
tietd. Tutkimusten perusteella asuinrakennus sijoittuu tassa vaihtoehdossa
paaosin puhtaalle maaperélle. Tontilla sijaitsevat pilaantuneet maat puhdiste-
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taan riittavilta osin. Tassa vaihtoehdossa massan vaihtoja, ja sen myoéta tule-
via kustannuksia on todennéakdisesti maltillisesti.

Vaihtoehdossa 2 rakennus sijoittuu tontin takaosaan, entisen huoltamoraken-
nuksen kohdalle. Tassa vaihtoehdossa asuinrakennus sijoittuu osittain pilaan-
tuneelle maaperélle ja rakennuksen ymparistdssa on havaittu ylemman oh-
jearvon ylittavia pilaantuneita maita. Tutkimusraportin haitta-ainepitoisuuksien
mukaan taman vaihtoehdon kohdalla on odotettavissa huomattavan paljon
suuremmat maaperan puhdistuskustannukset vaihtoehto 1 verrattuna.

Hankkeella toteutuessaan on mydnteisia tyollistavia ja taloudellisia vaikutuksia
ja se toteuttaa kaupungin tavoitteita.

Vaikutus sosiaalisiin oloihin

Kaavamuutoksen vaikutus kohdistuu osin alueen asukkaisiin ja naapurustoon
uuden suunnittelun my6ta. Alueen sosiaalinen luonne sailyy lahes ennallaan,
silla kaavamuutoksella taydennetaan alueen olemassa olevan asuntokannan
monipuolistamista.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luontoympaéristéon
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia luontoon eika luontoympaéristoon.

Vaikutukset viheralueeseen
Asemakaavan muutos sijoittuu rakennettuun ymparistoén. Asemakaavan
muutoksella ei ole vaikutuksia alueen viheralueeseen.

5.4.3 Kaavan suhde yleiskaavaan 839
Voimassa oleva asemakaava poikkeaa yleiskaavasta. Rovaniemen yleiskaa-
vassa 2015 alustava suunnittelualue on merkitty pientalovaltaiseksi asunto-
alueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY). Rovaniemen
paloasema etsii uutta sijoituspaikkaa, joten ymparoivalla alueella kayttétarkoi-
tukset tulee uudelleen tarkasteluun.

Voimassa olevassa yleiskaavassa tontti 19 on osoitettu julkisten palvelujen ja
hallinnon alueeksi (PY). Tontin 19 ymparilla Palkisentien varressa on asuinta-
loja, joten on luontevaa tarkastella tontin 19 kayttotarkoituksen muutosta asu-
miseen.

Kaava huomioi myos yleiskaavan siséaltovaatimukset ja niitéa on perusteltu
kaavaselostuksen eri kohdissa.

- Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys
o Tavoitteena on tehostaa olemassa olevaa rakennuspaikkaa. Se tu-
kee ekologista kestavyytta.
- olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttt
o alueella on valmis yhdyskuntarakenne, jonka kayttéa voidaan tehos-
taa.
- asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus
o Kaavoituksella on tarvetta lisata alueen asuntotarjontaa, joka sijoit-
tuu keskustan palvelutarjonnan laheisyyteen.
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- mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta ta-
sapainoiseen elinymparistoon.

o Tontilla 19 on l6ytynyt pilaantunutta maa-ainesta. Alue tullaan puh-
distamaan asianmukaisella tavalla.

0 Muutoksella tavoitellaan my6s eri vaestoryhmien tarpeisiin uusia
asuinmahdollisuuksia. Muutos mahdollistaa hyvalla suunnittelulla
viihtyisan ja turvallisen asuinympariston.

- ymparistonhaittojen vahentaminen

0 Alueelle laaditaan parhaillaan selvitysta suunnittelualueen puhdis-
tamistarpeesta.

- virkistysalueen soveltuvien alueiden riittavyys

0 Asemakaavan muutos ei vdhenna ymparilla olevia virkistysalueita.
Muutosalue on rakennettua kaupunkiymparistoa.

o0 Alueella on runsaasti olemassa olevaa virkistysaluetta.

Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnét ovat maankaytto- ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisaltd on
kokonaisuudessaan esitetty kaavakartalla.

Nimisto

Uutta nimistb6d asemakaavan muutoksessa ei synny.
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava on toteutettavissa, kun asemakaavan muutos kuulutetaan lain-
voimaiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettava lupaa rakennusvalvonnasta.
Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaavanmukaisia
maarayksia.

Rovaniemella 8.10.2024, paivitetty 12.8.2025

Markku Pyhajarvi Laura llvesluoto
Kaavoituspaallikko Kaavoitusinsindori
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