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Vireilletulon kuuleminen:

Asemakaavan muutos kuulutettiin vireille 11.10.2023 Lapin Kansassa seka osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin yleisesti nahtaville 12.10 — 30.10.2023 valiselle ajalle. Vireilletulon
kuulemisen aikana saatiin kaksi (2) mielipidetta. Toisen mielipiteen oli allekirjoittanut 26 osallista tai
kuntalaista.

Lisaksi vireilletulon yhteydessa jarjestettiin Iahialueen asukkaille ja maanomistajille kaavakavely seka
keskusteleva tilaisuus. Keskustelusta laadittiin muistio, joka saatetaan tekniselle lautakunnalle ja
kaupunginhallitukselle tiedoksi.

1. Valmisteluvaiheen kuuleminen |

Asemakaavan muutoksen valmisteluvaihe kuulutettiin 11.12.2024 Lapin Kansassa. Kaavaluonnokset ja
muu kaava-aineisto asetettiin yleisesti nahtaville 12.12.2024 — 17.1.2025 valiselle ajalle.

Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saatiin kolme (3) mielipidetta.
2. Valmisteluvaiheen kuuleminen Il

Asemakaavan muutoksen valmisteluvaihe kuulutettiin 25.4.2025 Lapin Kansassa. Kaavaluonnokset ja
muu kaava-aineisto asetettiin yleisesti nahtaville 28.4.2025 - 16.5.2025 valiselle ajalle.

Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saatiin kolme (3) mielipidetta.
Ehdotusvaiheen kuuleminen

Asemakaavan muutoksen ehdotusvaihe kuulutettiin 17.12.2025 Lapin Kansassa. Kaavaehdotus ja muu
kaava-aineisto asetettiin julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi 18.12.2025-19.1.2026 valiselle gjalle.

Ehdotusvaiheen kuulemisen aikana saatiin yksi muistutus.



1. Vireilletulon kuuleminen

1.1. Mielipide 28.10.2023, alueen asukkaat, 26 allekirjoitusta

Mielipiteen antaneet kannattavat osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitettya vaihtoehtoa 0, jossa
voimassa olevan asemakaavan mukainen tilanne sailyy ja asemakaavan muutos hylatadn. Asemakaavan

muutoksen hylkaamista on perusteltu seuraavasti:

Liikenne ja pysakdinti

Kivikadun liikenne ja kadun varteen pysakdinti on lisddntynyt selvasti kerrostalorakentamisesta johtuvan
asukasmaardn kasvun seurauksena. Taima niakyy myds pysdkdinninvalvonnan tehtavien
moninkertaistumisena Kivikadulla. Rovaniemen pysakdinninvalvonnan tilastojen mukaan vuosina 2013—
2020 virhepysakaintiin jouduttiin puuttumaan keskimaarin 1,6 kertaa vuodessa, kun taas yksistdan kuluvan
vuoden aikana (1.1.-30.9.2023) pysdk&intivirheitad on tilastoitu jo 61 kappaletta. Tilastot ovat luonnollisesti
vain suuntaa antavia, silla kaikkeen virhepysakéimiseen ei ehdita tai voida puuttua. Virhepysakointia
esiintyykin Kivikadulla selvasti tilastoitua enemman.

Kaupungininsingori Janne Alkki totesi 22.2.2023 liikenteenohjauksen muutosta koskevassa paatoksessaan
seuraavasti; “Kivikadun varteen rakennettujen uusien talojen myota kadun varren pysakointi on lisdantynyt
sekd kadulla ja kevyen liikenteen vaylalla siind maarin ettd siitd on aiheutunut haittaa kevyelle liikenteelle
ja kadun kunnossapidolle.” Paatoksella muutettiin liikkenteenohjausta lisaamalla pysakointikieltomerkki
Kivikadun itapuolelle valilla Kiviniementie — Poropolku. Pysakdintikieltomerkki ei kuitenkaan ole
virhepysakdintid vahentanyt. Autojen lisdksi 2022 valmistuneiden kerrostalojen asukkaat pysakéivat edelld
mainitulle katuosuudelle toistuvasti myods perakarryja, joita pysakointikielto ei koske, joten niiden
sailyttdmiseen kadun varrella on ndin ollen vaikea puuttua.

Kerrostaloasumisen vaikutus virhepysakainnin yleistymiseen todetaan myds Rovaniemen
lilkennejarjestelma 2030-suunnitelmassa: "Kerrostaloalueilla on autopaikkoja, mutta niita ei jostain syysta
kaytetd. Autoja pysakdidaan muualle kuin merkityille pysakointipaikoille.” Mikéli kaavamuutos hyvaksytdan,
voidaan taten pitaa varmana, ettd liikenneturvallisuutta ja lilkenteen sujuvuutta heikentava seka kadun
kunnossapitoa haittaava virhepysakointi yleistyy Kivikadulla entisestdan.

Virhepysakdoinnista koituvat haitat kevyelle liikenteelle ja Kivikadun kunnossapidolle heikentavat
lilkenneturvallisuutta siind maarin jo nyt, ettd katsomme haittojen kasvattamisen olevan ristiriidassa
maankaytto- ja rakennuslain kanssa, missa alueiden kaytén suunnittelun edellytetdan edistavan turvallisen
elin- ja toimintaymparistén luomista seka erityisesti kevyen liikkenteen toimintaedellytyksia (MRL 132/1999,

58).

Rovaniemen kaupungin vastine:

Virhepysakainti Kivikadun varteen on valitettava ilmio ja sen taustalla vaikuttavat useat eri tekijat.
Kaavoituksessa huolehditaan madraysten mukaisesta pysakdinnin jarjestamisesta ja pysakainnin
sijoittamisesta tarkoituksenmukaisiin paikkoihin. Nain tullaan toimimaan myos Kivikadun asemakaavan
muutoksen kohdalla. Asemakaavan muutoksessa tullaan liikenne ja pysakadinti ohjaamaan

suunnittelualueelle siten, etta edistetadan alueidenkayttdlain (132/1999) 5 §n mukaisia tavoitteita



alueiden kayton suunnittelulle. Asemakaavan muutoksessa kaavamaarayksilla varmistetaan, etta alueella

on riittdva maara pysakointipaikkoja.

Asuinalueen ominaispiirteet

Tontit, joille asemakaavan muutosta haetaan, ovat niin pienia, ettd kdytidnndssa kaikki vanhat puut
jouduttaisiin kaatamaan rakennusvaiheessa. Tama vdhentaisi asuinalueen vehreytta ja muokkaisi Kivikadun
loppupaan ilmetta merkittavasti. Kerrostalot rikkoisivat alueen pientalojen ja runsaspuustoisten pihojen
muodostaman kodikkaan vihrean vaikutelman. Rakennusten massiivinen koko yhdistettyna vanhojen ja
korkeiden puiden puuttumiseen loisi alueelle sopimattoman tayteen rakennetun ja painostavan tunnelman,
riippumatta valitusta julkisivutyylista.

Kivikadulle viime vuosina valmistuneiden kerrostalojen pihapiirit osoittavat rakennuttajien haluttomuuden
sdilyttda tonttien vanhaa puustoa ja istuttaa uusia puita. Tontit on myds rakennettu lahes poikkeuksetta niin
tayteen, ettd puiden istuttaminen niille ei olisi edes mahdollista. Esimerkiksi Kivikatu 17:43n tana vuonna
valmistuneen talon pihalla ei ole tilaa kuin enintdan pienille pensaille. Kyseisen talon kerrosneliomaira on
435 m? tontin koon ollessa 1056 m2. Suunnittelualueen tontit ovat kooltaan 1160 m?(tontti 5) ja 1178 m?
(tontti 7) ja haettu rakennusoikeus on 690 m?2. Kivikatu 17:n kerrosneliomaéra on 41 prosenttia tontin
koosta, suunnittelualueen kohdalla vastaava osuus on molemmilla tonteilla noin 59 prosenttia, eli
merkittavasti enemman. Lisdksi suunniteltuihin kerrostaloihin tulisi enemman huoneistoja, mika vaikuttaa
suoraan tarvittavan autopaikoituksen maaraan. Edella mainituista seikoista seuraa se, etta myoskaan
suunnittelualueen puusto ei sdastyisi, eikd uusia puita tilanpuutteen vuoksi voisi istuttaa.

Hakemuksessa mainittu kerrosneliomaara on viherrakentamisen ja alueen puustoisten ominaispiirteiden
sdilyttdmisen nakdokulmasta suhteettoman suuri.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Asemakaavan muutoksen yhteydessa arvioidaan alueen luontoon ja maisemakuvaan liittyvia valittomia
ja valillisia vaikutuksia riittavalla tarkkuudella alueidenkayttolain (132/1999) 9 §:n seka maankaytto- ja
rakennusasetuksen (895/1999) 1 §:n mukaisella tavalla. Suunnittelulla ja kaavamaarayksilla huolehditaan
alueen arvokkaiden puiden sdilyttamisesta seka viheralueiden riittavyydesta. Lisaksi kaavamaarayksilla
huolehditaan siitd, etta rakentamisvaiheessa menetetyt viheralueet korvataan uusilla riittavilla

viheralueilla. Asemakaavan muutos ei saa tulla aiheuttamaan haittaa ymparistolle tai turmella maisemaa.

Kaavaluonnoksissa on tarkastelu Kivikadun alueen muihin pienkerrostalotontteihin verrattuna
suurempaa rakentamistehokkuutta, koska kaavamuutoksessa keskeisena lahtotavoitteena on
ratkaisuiltaan laadukkaiden seka ympadristoonsa sopivien pienkerrostalojen toteuttaminen. Keskeisena
tavoitteena kaavaluonnoksissa on puuston sdilyttaminen ja alueen omakotitaloja mukaileva
rakennusmuoto. Valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen tekninen lautakunta arvioi luonnosvaihtoehdot ja

tekee paatoksen kaavamuutosprosessin jatkosta.



Asuinviihtyvyys

Korkeuserot suunnittelualueen ja sitd ympardivien tonttien valilla ovat huomattavan suuret: Kivikatu 46:n
pohjoiskulman ja llvespolku 5:n eteldakulman valinen ero on yli kuusi metria. Tama tarkoittaa sita, etta
alueelle rakennettavista kerrostaloista olisi |lahes esteetén ndakyma rajanaapureiden koteihin seka piha-
alueille. Laissa sanotaan, ettd asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinymparistén laadun
merkityksellistd heikkenemista tai kohtuutonta haittaa maanomistajalle (MRL 132/1999, 54 §). Katsomme,
etta suunnittelualueen rajanaapureiden yksityisyyden merkittava heikentyminen kerrostalorakentamisen
seurauksena on mainitun kaltaista elinympariston laadun merkityksellista heikkenemista ja kohtuuttoman
haitan aiheuttamista.

Korkeuserot ovat niin suuret, etta rajanaapureiden yksityisyyden turvaaminen edellyttdisi huomattavan
korkeaa suojapuustoa ja/tai pensaistoa. Suunnittelualueen tonttien koot ja hakemukseen kirjattu
kerrosneliomaara huomioiden tallaisille suojaistutuksille ei tonteilla olisi tilaa, joten istutukset jaisivat
rajanaapureiden vastuulle. On kohtuutonta, ettd haitan karsijat joutuisivat vastaamaan haitan minimoimisen
kustannuksista ja lohkaisemaan omilta tonteiltaan kasvien tarvitseman alan. Lisdksi suojaistutusten
kasvaminen riittdvdan korkeuteen kest33 kauan, eli kyse olisi parhaimmillaankin erittdin pitkdaikaisesta
haitasta.

YIlla kuvatun kaltainen asuinviihtyvyyden heikentyminen laskisi merkittdvasti myos suunnittelualueen
rajanaapureiden talojen arvoa. Oikeudenmukaisuuden nakdékulmasta on taysin kestamatonta edistaa
kaavamuutosta, joka hyddyttdisi vain kahta alueen maanomistajista aiheuttaen samalla muille merkittavan
arvonaleneman kiinteaan omaisuuteen. Katsomme, etta talojen arvojen lasku kaavamuutoksen seurauksena
olisi lain tarkoittamaa kohtuuttoman haitan aiheuttamista maanomistajille (MRL 132/1999, 54 §).

Rovaniemen kaupungin vastine:

Suunnittelualueella suurin korkeusero on tontin 7 lounaisnurkassa. Muutoin tonteilla maaston korkeus
viettaa melko tasaisesti lounaaseen pain. Alue on loivaa rinnetonttia, mika on otettu huomioon
kaavaluonnoksia laadittaessa. Luonnosvaihtoehdoissa on tutkittu pienkerrostalojen massoittelua seka

sijainteja tonteilla niin, etta ne istuvat mahdollisimman luontevasti alueelle.

Kaavoitus on laatinut suunnittelualueelle kaksi luonnosvaihtoehtoa. Vaihtoehdossa 2 rakennukset on
tuotu ldhemmas Kivikatua ja takana oleviin naapuritontteihin on jatetty enemman etaisyytta (n. 14
metrid). Molemmissa kaavamuutosluonnoksissa on maaratty istutettavat alueen osat, joille voidaan

toteuttaa suojapuustoa ja/tai -istutuksia.



1.2. Mielipide 25.10.2023, alueen asukas, 1 allekirjoitus

Viitesuunnitelmissa esitetty kerrospinta-ala on suhteettoman suuri verrattuna alueen muihin
rakennettuihin tontteihin. Voimassa olevassa asemakaavassa seka Kivikadun etta llvespolun
tonttien rakennusoikeus on 200 k-m?/tontti. Hakijan viitesuunnitelmissa esitetdan, etta
asemakaavan muutos mahdollistaisi rakennusoikeutta 690 k-m? muutosalueen molemmille
tonteille. Asemakaavan muutos ei edista alueen maanomistajien tasapuolista kohtelua. Onko
kaupungin tarkoitus muuttaa alueen kaavaa niin, etta kaikkien tonttien rakennusoikeus kasvaa 690
k-mZiin? Vaatimuksena on, etta kaavamuutoksessa esitetty rakennusoikeus 690 k-m? koskisi myos
tonttia 17 (Kivikatu 58).

Viranhaltijapaatoksessa ja sen perusteluissa mainitaan tutkittavan asemakaavan muuttamista.
Kuitenkaan ei mainita, mita tutkimusmenetelmia kaytetaan. Olisiko syyta mainita myos

tutkimusmenetelmat.
Rovaniemen kaupungin vastine:

Vireilletulon nahtavillapidon aikana kaavatorille lisatyt suunnitelmat ovat hakijan laatimia luonnostasoisia
viitesuunnitelmia. Valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen tutkitaan alueen kannalta parhainta mahdollista
vaihtoehtoa. Asemakaavan muutoksen tutkiminen perustuu alueidenkayttolakiin (132/1999) ja
maankaytto- ja rakennusasetukseen (895/1999) seka alueella voimassa olevaan yleis- ja asemakaavaan

seka madrayksiin.



2. Valmisteluvaiheen kuuleminen |

2.1. Mielipide 16.1.2025, alueen asukas, 1 allekirjoitus

Mielipiteen antanut vastustaa asemakaavan muutosta. Asemakaavan muutoksen hylkaamista on
perusteltu seuraavasti:

Kuljen Kivikatua paivittain seka autolla etta sen kevyen liikenteen vaylia pitkin. Katu on aikakaan tehty
omakotitaloliittymille sopivaksi. Viimeisen 20 vuoden aikana Kivikadun varrelta on kadonnut liikekiinteistd (nk.
Aspinkulma) seka useiden omakotitalojen tilalle on rakennettu pien- tai kerrostalo. Kadun kevyen liikenteen vayla on
ollut kesa toisensa jalkeen huonossa kunnossa, milloin auki, milloin katki tai kokonaan rajattuna pois kaytésta tyémaa-
aidoin, pienkerrostalojen rakennustyémaiden vuoksi. Kyseessa on ainoa vayla Kivikadulta kaupunkiin, vielapa iso ja
levedksi tehty, mutta se oli lahes vuosikymmenen ajan usein pois kevyen liikenteen kaytdsta ja/tai huonossa kunnossa.
Viime kesana saatiin viimein uusi, koko kadun mitan kattava pinnoite myds kevyen lilkenteen vaylalle, josta kiitos. En
halua samaa enaa tuolle Kivikadun 46-48 osuudelle, jos kaavamuutos menee lapi ja pienkerrostalojen rakentamainen
alkaa.

Yksikerroksinen rivitalo tai esim. vastaava 1 & 2 kerroksinen rivitalo (kuten esim. Katajaranta 21) sopisi alueelle
paremmin, mikali omakotiasumista halutaan tiivistaa. Talldinkin tonteille tulevilta rakennuksilta tulee edellyttaa tontille
sopien riittavasti autopaikkoja, silla monessa taloudessa on enemman kuin 1 auto. Asukkaiden autot eivat voi tukkia
kadunvarsia.

Alueelle rakentuneiden uusien kerrostalojen pihasuunnittelussa ei ole otettu tarpeeksi huomioon taloissa tarvittavien
autopaikkojen maaraa. Tama nakyy Kivikadun, etenkin uuden 3 kerrostaloryppaan (vastapaata Kivikatu 46-48)
asukkaiden autojen valumisena yli piha-alueen. Autoja on jatkuvasti paikoitettu kadun varteen, jossa ei ole edes tilaa
autoille. Autopaikat ovat jatkuvasti alimitoitettuja taman kaupungin uudisrakennuksissa, toinen hyva esimerkki [6ytyy
sillan kupeesta, Koskenranta 1:n ymparistdsta. Kaupunkiin rakennettavissa kerrostaloissa paikoitus tulee ehdottomasti

edellyttaa tapahtuvan maan alla eika pinnalla. Piha-alueille tulee ehdottomasti edellyttaa viheralueita puustoineen.
Tama on ainoa tapa pitaa alueet vehreana ja viihtyisana, tarjoten luonnollista varjoa seka sitoa mm. sadevesia.

Kivikadulle ei voi kaavoittaa kymmenittain lisda asuntoja, silla tama tulee lisdamaan autojen maaraa alueella.
Rovaniemi on yksityisautoilulle rakentunut kaupunki eika tama muutu tulevien vuosikymmenienkaan aikana
autottomaksi kaupunginosaksi.

Mikali alueelle halutaan ehdottomasti saada lisaa kerrostaloasuntoja, parempi tonttikohde yhdelle kerrostalolle, on
tassa:
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Kivikadun alueelta katosi jo iso maara puustoa tuon kolmen kerrostalon kompleksin alta. Yhtaan puuta ei ole jatetty
tontille ja uusia on istutettu ehka 3, jotka eivat ole paasseet kunon kasvuun jatkuvan aiheettoman kadunvarsi / tontin
nurmialueelle tapahtuvan pysakéinnin vuoksi. Tasta tulisi antaa vakava huomautus kyseisille talonyhtigille.

Yhteen vetden: Vastustan Kivikadun kaavan muuttamista perusteina:

« asuntojen maaran myota alueen autokanta ja muualle, kuin tontille, esim. kevyen liikenteen vaylalle, leviava ja
asiaton pysakaéinti

- em. syysta jatkuva huono talvikunnossapito - tielle jaa huonosti auratut reuna-alueet, kun kadun varteen
pysakoidyt autot estavat huolellisen aurauksen

» Kivikadun katuosuuden seka kevyen lilkenteen vaylan kayttékatkot ja huono kunto useiden vuosien ajan

« alueen puuston radikaali vaheneminen

+ Kivikadun autoliikenteen lisdantyminen

Rovaniemen kaupungin vastine:

Kivikadun varrelle on osoitettu voimassa olevassa Rovaniemen 2015 yleiskaavassa asuinkerrostalojen
alue merkinndlla AK. Merkinta sallii alueen kehittamisen asuinkerrostaloalueeksi. Asemakaavan
muutoksen vyhteydessa on huolehdittu maarayksin, etta asuinkerrostaloille on riittava maara

pysakaintipaikkoja.

Kivikadun 46 ja 48 asemakaavamuutoksen luonnosvaihtoehtoja laadittaessa on huolehdittu riittavasta
autopaikoituksesta kaavamaarayksin. Kaavamuutosluonnoksissa on osoitettu piha-alueelle istutettavat
alueen osat. Luonnoksissa on myods madratty istutettavaksi/sailytettavaksi puustoa vahintdaan vyksi (1)
tontin 200 m?kohti. Alueen sailymista viihtyisana ja puustoisena on turvattu kaavaluonnoksissa Kivikadun

varteen osoitetuilla sdilytettavilla/istutettavilla puuriveilla.



2.2. Mielipide 17.1.2025, alueen asukkaat, 54 allekirjoitusta

Mielipiteen antaneet kannattavat kaavamuutoksen hylkaamista ja voimassa olevan asemakaavan
sailyttamista. Mielipiteen antaneet eivat pida asemakaavan muutoksen hyvaksymista sosiaalisesti
oikeudenmukaisena ja alueidenkayttolain hengen mukaisena. Kaavamuutoksen hyvaksyminen aiheuttaa
alueen asukkaille ja maanomistajille merkittavia haittoja. Asemakaavan muutoksen hylkaamista on
perusteltu seuraavasti:

Asuinalueiden tiivistaminen

Rovaniemen kaupungin 2023 teettdmassd Asuinalueiden tivistdmisen suuntaviivat -selvityksessa
pientalokortteleiden  tivistamispotentiaali  arvioitiin  tutkituista  vaihtoehdoista pienimmaksi.
Omakotitaloalueiden taydennysrakentamista eivat kannattaneet sen kummemmin kaupunkilaiset kuin
valtuutetutkaan. P3invastoin kerrostalorakentamisen todettiin herattavan pientalokortteleissa voimakasta
vastustusta. Suurin tiivistamispotentiaali tunnistettiin kerrostaloalueilla ja asumisen laajentamisessa toisessa
kaytdssa oleville alueille. Valtuustotilaisuudessa (8.1.2024) taydennysrakentamiselle potentiaalisiksi paikoiksi
katsottiin erityisesti Asemanseutu, puuvarikon alue ja keskusta. Katajarantaa ei kukaan nimennyt
tiivistettavaksi alueeksi.

Edelld mainittu huomioiden, on vastuutonta kaavoittaa kerrostaloja pientalokortteliin tilanteessa, jossa on
tarjolla sosiaalisesti hyvaksyttavampia ja maankaytéllisesti parempia vaihtoehtoja. Asuinalueita ei mydskain
tule tiivistda pistemaiselld kaavoituksella tontti kerrallaan, vaan pitkajanteisen kaupunkisuunnittelun keinoin
asukkaita kuunnellen. Rovaniemen strategista yleiskaavaa ja sen osana laadittavaa asuinalueiden tivistamista
koskeva tyé on kesken. Kiistanalaisen kaavahankkeen edistiminen tdssd tilanteessa sy& Rovaniemen
kaupunkisuunnittelun ja pdatsksenteon uskottavuutta ja hyvaksyttavyytts, eika kaavamuutosta nain ollen tule
hyvaksya.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Asemakaavan muutos saatettiin valmisteluvaiheeseen koska nahtiin tarpeelliseksi tutkia tarkemmin,
mahdollistaako tontit yhdessa pienimittakaavaisen kerrostalorakentamisen alueelle. Asuinalueiden
tilvistamisen suuntaviivat -selvityksessa pientaloalueita ei ole tunnistettu tai merkitty
potentiaalisimmiksi tiivistamisen alueiksi. Toisaalta voimassa olevassa Rovaniemen yleiskaavassa 2015
merkinta AP (pientalovaltainen asuntoalue) sallii pienkerrostalojen tutkimisen kyseiselle AP-alueelle.
Tarkastelussa on huomioitava kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteet, yhtendinen kaupunkikuvan

muodostuminen ja kaupungin rakennusjarjestys.
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Liikenne ja pysakainti

Kivikadun liikenne ja kadun varteen pysakdinti on lisaantynyt selvasti kerrostalorakentamisesta johtuvan
asukasmaarédn kasvun seurauksena. Tama nakyy myds pysdkéinninvalvonnan tehtivien
moninkertaistumisena Kivikadulla. Rovaniemen pyséakéinninvalvennan tilastojen mukaan vuosina 2013—
2020 virhepysakaointiin jouduttiin puuttumaan keskimaarin 1,6 kertaa vuodessa, kun taas vuosina 2021—
2024 pysakdintivirheita tilastoitiin perdti 110 kappaletta. Tilastot ovat luonnollisesti vain suuntaa antavia,
silld kaikkeen virhepysakdimiseen ei ehdita tai voida puuttua. Virhepysakointia esiintyykin Kivikadulla
selvasti tilastoitua enemman.

Kaupungininsindoéri Janne Alkki totesi 22.2.2023 liikenteenohjauksen muutosta koskevassa padtéksessaan
seuraavasti: “Kivikadun varteen rakennettujen uusien talojen myota kadun varren pysakointi on lisdantynyt
seka kadulla ja kevyen liikenteen vaylalla siina maarin, etta siitd on aiheutunut haittaa kevyelle liikenteelle
ja kadun kunnossapidolle.” Paatdkselld muutettiin liikenteenohjausta lisdamalld pysakoéintikieltomerkki
Kivikadun itdpuoclelle valilla Kiviniementie — Poropolku. Pysdkéintikieltomerkki ei kuitenkaan ole
virhepysdkéintid vihentanyt. Autojen lisdksi 2022 valmistuneiden kerrostalojen asukkaat pysakéivat edelld

mainitulle katuosuudelle toistuvasti myds perakarryja, joita pysakointikielto ei koske, joten niiden

sdilyttdmiseen kadun varrella on néin ollen vaikea puuttua.

Kerrostaloasumisen vaikutus virhepysakdinnin yleistymiseen todetaan myos Rovaniemen liikennejarjestelma
2030-suunnitelmassa: “Kerrostaloalueilla on autopaikkoja, mutta niitd ei jostain syysta kaytetd. Autoja
pysakoidaan muualle kuin merkityille pysakointipaikoille.” Mikali kaavamuutos hyvaksytaan, voidaan taten
pitda varmana, ettd liikenneturvallisuutta ja liikenteen sujuvuutta heikentavad sekd kadun kunnossapitoa
haittaava virhepysakointi yleistyy Kivikadulla entisestaan.

Virhepysdkdinnistd koituvat haitat kevyelle liikenteelle ja Kivikadun kunnossapidolle heikentdvat
liilkenneturvallisuutta siind maarin jo nyt, ettd katsomme haittojen kasvattamisen olevan ristiriidassa
maankaytto- ja rakennuslain kanssa, missd alueiden kdytén suunnittelun edellytetddn edistdvan turvallisen
elin- ja toimintaympéristén luomista seké erityisesti kevyen liikenteen toimintaedellytyksid (AKL 132/1999, 5

§).
Rovaniemen kaupungin vastine:

Virhepysakainti Kivikadun varteen on valitettava ilmio ja sen taustalla vaikuttavat useat eri tekijat.
Kaavoituksessa huolehditaan madraysten mukaisesta pysakdinnin jarjestamisesta ja pysakainnin
sijoittamisesta tarkoituksenmukaisiin paikkoihin. Nain tullaan toimimaan myos Kivikadun asemakaavan
muutoksen kohdalla. Asemakaavan muutoksessa tullaan liikenne ja pysakdinti ohjaamaan
suunnittelualueelle siten, etta edistetadan alueidenkayttdlain (132/1999) 5 §n mukaisia tavoitteita
alueiden kayton suunnittelulle. Asemakaavan muutoksessa kaavamaarayksilla varmistetaan, etta alueella

on riittava madara pysakaointipaikkoja.
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Asuinalueen ominaispiirteet

Tontit, joille asemakaavan muutosta haetaan, ovat niin pienid, ettd kaytannossad kaikki vanhat puut
jouduttaisiin kaatamaan rakennusvaiheessa. Tama vahentaisi asuinalueen vehreyttd ja muokkaisi Kivikadun
loppupdian ilmettd merkittdvasti. Kerrostalot rikkoisivat alueen pientalojen ja runsaspuustoisten pihojen
muodostaman kodikkaan vihredn vaikutelman. Rakennusten massiivinen koko yhdistettynd vanhojen ja
korkeiden puiden puuttumiseen loisi alueelle sopimattoman tayteen rakennetun ja painostavan tunnelman,
riippumatta valitusta julkisivutyylista.

Molemmissa kaavaluonnosvaihtoehdoissa tonttien tehokkuusluvut (0,56 ja 0,58) poikkeavat selvasti korttelin
muiden tonttien tehokkuusluvuista. Suunnittelualueen tehokkuusluvut ylittdvat selvdsti myds Kivikadulle
viime vuosina valmistuneiden pienkerrostalojen tehokkuusluvut, jotka yhtd lukuun ottamatta vaihtelevat
vélilla 0,36-0,41, ensiksi mainitun ollessa kaavamuutosalueen valittdman rajanaapurin rakennustehokkuus.
Naidenkin kerrostalojen pihapiirit osoittavat rakennuttajien haluttomuuden sailyttaa tonttien vanhaa puustoa
ja istuttaa uusia puita. Tontit on myos rakennettu ldhes poikkeuksetta niin tayteen, etta puiden istuttaminen
niille ei olisi edes mahdollista. Esimerkiksi Kivikatu 17:43n vuonna 2023 valmistuneen talon pihalla ei ole tilaa
kuin enintddn pienille pensaille. Kyseisen talon rakennustehokkuus on 0,41. Suunniteltuihin kerrostaloihin
tulisi enemman huoneistoja, mika vaikuttaa suoraan tarvittavan autopaikoituksen maaraan pienentden
entisestaan istutettavien alojen kokoa.

Hakemuksessa mainittu kerrosneliomaara on viherrakentamisen ja alueen puustoisten ominaispiirteiden
sailyttamisen nakokulmasta suhteettoman suuri.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Asemakaavan muutoksen yhteydessa arvioidaan alueen luontoon ja maisemakuvaan liittyvia valittomia
ja valillisia vaikutuksia riittavalla tarkkuudella alueidenkayttdlain (132/1999) 9 &§:n seka maankaytto- ja
rakennusasetuksen (895/1999) 1 §:n mukaisella tavalla. Suunnittelulla ja kaavamaarayksilla huolehditaan
alueen arvokkaiden puiden sailyttamisesta seka viheralueiden riittavyydesta. Lisaksi kaavamaarayksilla
huolehditaan siitda, etta rakentamisvaiheessa menetetyt viheralueet korvataan uusilla riittavilla

viheralueilla. Asemakaavan muutos ei saa tulla aiheuttamaan haittaa ymparistolle tai turmella maisemaa.

Kaavaluonnoksissa on tarkastelu Kivikadun alueen muihin pienkerrostalotontteihin verrattuna
suurempaa rakentamistehokkuutta, koska kaavamuutoksessa keskeisenda I|ahtotavoitteena on
ratkaisuiltaan laadukkaiden seka ymparistoonsa sopivien pienkerrostalojen toteuttaminen. Keskeisena
tavoitteena kaavaluonnoksissa on puuston sdilyttaminen ja alueen omakotitaloja mukaileva

rakennusmuoto.
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Asuinviihtyvyys

Korkeuserot suunnittelualueen ja sita ymparoivien tonttien valilla ovat huomattavan suuret: Kivikatu 46:n
pohjoiskulman ja llvespolku 5:n eteldkulman valinen ero on yli kuusi metrid. Tama tarkoittaa sitd, etta alueelle
rakennettavista kerrostaloista olisi lahes esteeton nakyma rajanaapureiden koteihin seka piha-alueille. Laissa
sanotaan, ettd asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinympariston laadun merkityksellista
heikkenemistd tai kohtuutonta haittaa maanomistajalle (AKL 132/1999, 54 §). Katsomme, ettd

suunnittelualueen rajanaapureiden yksityisyyden merkittdvda heikentyminen kerrostalorakentamisen
seurauksena on mainitun kaltaista elinympariston laadun merkityksellista heikkenemista ja kohtuuttoman
haitan aiheuttamista. Kaavaluonnoksiin sisdllytetty ehto puiden istuttamisesta (1 puu/tontin 200m?) ei tule
ongelmaa poistamaan.

Korkeuserot ovat niin suuret, etta rajanaapureiden yksityisyyden turvaaminen edellyttdisi huomattavan
korkeaa suojapuustoa ja/tai pensaistoa. Suunnittelualueen tonttien koot ja kaavaluonnoksiin kirjatut
kerrosneliomaarat huomioiden tallaisille suojaistutuksille ei tonteilla olisi tilaa, joten istutukset jaisivat
rajanaapureiden vastuulle. On kohtuutonta, etta haitan karsijat joutuisivat vastaamaan haitan minimoimisen
kustannuksista ja lohkaisemaan omilta tonteiltaan kasvien tarvitseman alan. Lisdksi suojaistutusten
kasvaminen riittavaan korkeuteen kestada kauan, eli kyse olisi parhaimmillaankin erittain pitkaaikaisesta
haitasta.

Ylla kuvatun kaltainen asuinviihtyvyyden heikentyminen laskisi merkittavasti myos suunnittelualueen
rajanaapureiden talojen arvoa. Oikeudenmukaisuuden nakokulmasta on taysin kestamatonta edistaa
kaavamuutosta, joka hyodyttdisi vain kahta alueen maanomistajista aiheuttaen samalla muille merkittavan
arvonaleneman kiintedan omaisuuteen. Katsomme, ettad talojen arvojen lasku kaavamuutoksen seurauksena
olisi lain tarkoittamaa kohtuuttoman haitan aiheuttamista maanomistajille (AKL 132/1999, 54 §).

Rovaniemen kaupungin vastine:

Suunnittelualueella suurin korkeusero on tontin 7 lounaisnurkassa. Muutoin tonteilla maaston korkeus

viettad melko tasaisesti lounaaseen padin. Alue on loivaa rinnetonttia, mika on otettu huomioon

kaavaluonnoksia laadittaessa. Luonnosvaihtoehdoissa on tutkittu pienkerrostalojen massoittelua seka

sijainteja tonteilla niin, etta ne istuvat mahdollisimman luontevasti alueelle.

Kaavoitus on laatinut suunnittelualueelle kaksi luonnosvaihtoehtoa. Vaihtoehdossa 22 rakennukset on

tuotu lahemmas Kivikatua ja takana oleviin naapuritontteihin on jatetty enemman etdisyytta (n. 14

metrid). Molemmissa kaavamuutosluonnoksissa on maaratty istutettavat alueen osat, joille voidaan

toteuttaa suojapuustoa ja/tai -istutuksia.
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Tiivistamisen reunaehdot

Asuinalueiden tiivistdmisen suuntaviivat -raportissa méaaritelldan tiivistimisen reunaehdoista sosiaalisen
hyvaksyttavyyden ja kestdvyyden osalta seuraavasti: "Merkittavad vastustusta osakseen saavia hankkeita ei
edisteta sellaisenaan, vaan niiden osalta etsitdan yhdessa asukkaiden ja sidosryhmien kanssa sopivampia
ratkaisuja.”

Annoimme kaavamuutosta vastustavan kannanoton kaupungille heti asian tultua vireille. Kannanottomme
keskeiset argumentit olivat samat kuin valmisteluvaiheen kannanotossakin. Kaupunki ei ole huomioinut
antamaamme palautetta kuin nimellisesti. Kaavaluonnosten tehokkuusluvut poikkeavat vain marginaalisesti
alkuperaisessd kaavamuutoshakemuksessa esitetyistd (0,59) siitd huolimatta, ettd valtacsa korttelin
maanomistajista ja useat muut l&hialueen asukkaat ovat ilmaisseet tyytymattomyytensa suunniteltujen
kerrostalojen kohtuuttoman suureen kokoon. Kaavoitus ei myoskaan ole kirjannut antamaamme palautetta
asiallisesti. Kevaalla 2024 jarjestetyn kaavakavelyn muistiosta puuttuu kokonaan maininta siita, etta kaikki
tilaisuuteen osallistuneet alueen asukkaat vastustavat kerrostalojen rakentamista kortteliin. Katsomme, etta
kaavoitus ei ole selvittanyt riittdvasti vaihtoehtoisia ratkaisuja suunnittelualueelle, vaan ryhtynyt edistdmaan
hakijoiden tavoitteita ldhes sellaisenaan ja taysin piittaamatta asukkailta saadusta palautteesta.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Vireilletulon ja valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saadut kirjalliset seka suulliset mielipiteet on kayty
lapi kaavoituksessa. Valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen on arvioitu kaavamuutoksen valittomia ja
valillisia vaikutuksia. Kaavaselostusta on paivitetty erityisesti sosiaalisten vaikutusten osalta (ks. s. 23) ja
tutkittu alueen kannalta parhainta vaihtoehtoa. Kaikki saadut mielipiteet saatetaan tekniselle

lautakunnalle ja kaupunginhallitukselle tiedoksi.
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2.3. Mielipide 17.1.2025, alueen asukkaat, 2 allekirjoitusta

Mielipiteen antaneet vastustavat asemakaavan muutosta. Asemakaavan muutoksen hylkaamista on

perusteltu seuraavasti:
Tétako se tulee olemaan, kerrostaloa kerrostalon kylkeen omakotitaloalueelle?

Ostimme kuinteiston Katajarannasta keséllda 2022. Thastuimme alueen kotoisaan tunnelmaan ja vehreyteen. Alueella on
pitkd historia, josta vield kertoo muutamat vanhat rakennukset, mitty joenrannassa ja Mylldrin pédtila. Kerrostalot erviit
mielestimme sovi tdhdn miljédseen. Muutaman kaavamuutoksen my6ti on todennikoisté, ettd kerrostalojen
rakentaminen vain lisddntyy ja alueen luonne muuttuu tiysin.

Olemme my®s huolissamme airbnb-tyyppisen majoitustoiminnan lisdantymisesti. Alueella on jo nyt runsaasti
majoitustoimintaa, vaikka alueen pitiisi olla asuinalue. Uundet kerrostalot lisdavit viistamiétti majoitustoimintaa.

Rakennamme paraikaa uutta omakotitaloa ja luulimme, ettd alue tulee sailyméan viihtyisana pientaloalueena. Koemme
tulevamme petetyiksi, jos kaavamuutokset menevét lipi. Vaadimme paattdjilta jarjen kiyttod ja pitkédjanteista
alkuperiisia alueita kunnioittavaa kaupunkisuunnittelua.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Kivikadun 46 ja 48 asemakaavan muutoksessa keskeisena suunnittelun lahtotavoitteena on alueen
ominaispiirteiden sailyttaminen. Mielipide saatetaan tekniselle lautakunnalle ja kaupunginhallitukselle

tiedoksi.
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3. Valmisteluvaiheen kuuleminen Il

3.1. Mielipide 15.5.2025, Katajarannan ja Kiirunan asukasyhdistys ry

Katajarannan ja Kiirunan asukasyhdistys kannattavat kaavamuutoksen hylkaamista ja voimassa olevan
asemakaavan sailyttamistd. Mielipiteeseen on koottu asukasyhdistyksen jasenien ja alueen asukkaiden

perustelut asemakaavan muutoksen hylkaamiselle:
Perustelut voimassa olevan asemakaavan siilyttamiseksi:
Asuinalueiden tiivistiminen

Rovaniemen kaupungin 2023 teettdmdssa Asuinalueiden tiivistimisen suuntaviivat -selvityksessi
pientalokortteleiden  tiivistimispotentiaali  arvioitiin  tutkituista  vaihtoehdoista  pienimmaksi.
Omakotitaloalueiden tdydennysrakentamista eivdt kannattaneet sen kummemmin kaupunkilaiset kuin
valtuutetutkaan. Pdinvastoin kerrostalorakentamisen todettiin herdttdvian pientalokortteleissa voimakasta
vastustusta. Suurin tiivistamispotentiaali tunnistettiin kerrostaloalueilla ja asumisen laajentamisessa toisessa
kéytGssd oleville alueille. Valtuustotilaisuudessa (8.1.2024) tdydennysrakentamiselle potentiaalisiksi paikoiksi
katsottiin erityisesti Asemanseutu, puuvarikon alue ja keskusta. Katajarantaa ei kukaan nimennyt
tiivistettavaksi alueeksi.

Edelld mainittu huomioiden, on vastuutonta kaavoittaa kerrostaloja pientalokortteliin tilanteessa, jossa on
tarjolla sosiaalisesti hyvdksyttavdmpia ja maankaytollisesti parempia vaihtoehtoja. Asuinalueita ei my&skddn
tule tiivistda pistemdiselld kaavoituksella tontti kerrallaan, vaan pitkdjanteisen kaupunkisuunnittelun keinoin
asukkaita kuunnelien. Rovaniemen strategista yleiskaavaa ja sen osana laadittavaa asuinalueiden tiivistimista
koskeva tyd on kesken. Kiistanalaisen kaavahankkeen edistiminen tassi tilanteessa syd Rovaniemen
kaupunkisuunnittelun ja paatoksenteon uskottavuutta ja hyviksyttavyytta, eikd kaavamuutosta néin ollen tule
hyvaksya,

Rovaniemen kaupungin vastine:

Asemakaavan muutos saatettiin valmisteluvaiheeseen koska nahtiin tarpeelliseksi tutkia tarkemmin,
mahdollistaako tontit yhdessa pienimittakaavaisen kerrostalorakentamisen alueelle. Asuinalueiden
tilvistamisen suuntaviivat -selvityksessa pientaloalueita ei ole tunnistettu tai merkitty
potentiaalisimmiksi tiivistamisen alueiksi. Toisaalta voimassa olevassa Rovaniemen yleiskaavassa 2015
merkinta AP (pientalovaltainen asuntoalue) sallii pienkerrostalojen tutkimisen kyseiselle AP-alueelle.
Tarkastelussa on huomioitava kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteet, yhtendinen kaupunkikuvan

muodostuminen ja kaupungin rakennusjarjestys.
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Liikenne ja pysdkéinti

Kivikadun lilkenne ja kadun varteen pysdkdinti on lisddntynyt selvisti kerrostalorakentamisesta johtuvan
asukasmadran kasvun seurauksena. Taimi nakyy myds pysikdinninvalvonnan tehtivien

moninkertaistumisena Kivikadulla. Rovaniemen pyskgéinninvalvonnan tilastojen mukaan vuosina 2013—
2020 virhepysakdintiin jouduttiin puuttumaan keskimaérin 1,6 kertaa vuodessa, kun taas vuosina 2021—
2024 pysdkointivirheitd tilastoitiin perdti 110 kappaletta. Tilastot ovat luonnollisesti vain suuntaa antavia,

silld kaikkeen virhepysakdimiseen ei ehditd tai voida puuttua. Virhepysikéintia esiintyykin Kivikadulla
selvasti tilastoitua enemman.

Kaupungininsindori Janne Alkki totesi 22.2.2023 liikenteenohjauksen muutosta koskevassa paiatoksessddn
seuraavasti: “Kivikadun varteen rakennettujen uusien talojen my&td kadun varren pysakéinti on lisaantynyt
sekd kadulla ja kevyen liikenteen véylalla siind madarin, ettd siitd on aiheutunut haittaa kevyelle liikenteelle
jakadun kunnossapidolle” P3itokselld muutettiin lilkenteenohjausta lisaamalld pysakointikieltomerkki
Kivikadun itdpuolelle vililla Kiviniementie — Poropolku. Pysakdintikieltomerkki ei kuitenkaan ole
virhepysdkéintid vahentinyt. Autojen lisdksi 2022 valmistuneiden kerrostalojen asukkaat pysakdivat edell3

mainitulle katuosuudelle toistuvasti myds perdkirryjd, joita pysékointikielto ei koske, joten niiden
siilyttimiseen kadun varrella on néin ollen vaikea puuttua.

Kerrostaloasumisen vaikutus virhepysakainnin yleistymiseen todetaan myds Rovaniemen liikennejérjestelma
2030-suunnitelmassa: "Kerrostaloalueilla on autopaikkoja, mutta niitd ei jostain syystd kdytetd. Autoja
pysiksidadn muualle kuin merkityille pysdkdintipaikoille.” Mikali kaavamuutos hyvaksytdan, voidaan taten
pitid varmana, ettd lilkenneturvallisuutta ja liikenteen sujuvuutta heikentdva seka kadun kunnossapitoa
haittaava virhepysidkointi yleistyy Kivikadulla entisestdan.

Virhepysikoinnistd koituvat haitat kevyelle liikenteelle ja Kivikadun kunnossapidolle heikentdvat
liikenneturvallisuutta siind maarin jo nyt, ettd katsomme haittojen kasvattamisen olevan ristiriidassa
maankaytto- ja rakennuslain kanssa, missd alueiden kdyton suunnittelun edellytetdén edistdvan turvallisen
elin- ja toimintaympériston luomista sek erityisesti kevyen liikenteen toimintaedellytyksid (AKL 132/1999, 5

§).

Rovaniemen kaupungin vastine:

Virhepysdkainti Kivikadun varteen on valitettava ilmio ja sen taustalla vaikuttavat useat eri tekijat.
Kaavoituksessa huolehditaan madrdysten mukaisesta pysakadinnin jarjestamisesta ja pysakaoinnin
sijoittamisesta tarkoituksenmukaisiin paikkoihin. Nain tullaan toimimaan myds Kivikadun asemakaavan
muutoksen kohdalla. Asemakaavan muutoksessa tullaan liikenne ja pysakointi ohjaamaan
suunnittelualueelle siten, ettd edistetadn alueidenkayttdlain (132/1999) 5 §n mukaisia tavoitteita
alueiden kayton suunnittelulle. Asemakaavan muutoksessa kaavamaarayksilla varmistetaan, etta alueella

on riittava maadra pysakointipaikkoja.
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Asuinalueen ominaispiirteet

Tontit, joille asemakaavan muutosta haetaan, ovat niin pienid, ettd kaytdnnossa kaikki vanhat puut
jouduttaisiin kaatamaan rakennusvaiheessa. Tama vahentdisi asuinalueen vehreyttd ja muokkaisi Kivikadun
loppupaidn ilmettd merkittivasti. Kerrostalot rikkoisivat alueen pientalojen ja runsaspuustoisten pihojen
muodostaman kodikkaan vihrean vaikutelman. Rakennusten massiivinen koko yhdistettyna vanhojen ja
korkeiden puiden puuttumiseen loisi alueelle sopimattoman téyteen rakennetun ja painostavan tunnelman,
riippumatta valitusta julkisivutyylista.

Kaikissa kaavaluonnosvaihtoehdoissa tonttien tehokkuusluvut (0,51-0,58) poikkeavat selvdsti korttelin
muiden tonttien tehokkuusiuvuista. Suunnittelualueen tehokkuusluvut ylittavat selvast myds Kivikadulle
viime vuosina valmistuneiden pienkerrostalojen tehokkuusluvut, jotka yhtd lukuun ottamatta vaihtelevat
vililld 0,36-0,41, ensiksi mainitun ollessa kaavamuutosalueen valittémén rajanaapurin rakennustehokkuus.
Niidenkin kerrostalojen pihapiirit osoittavat rakennuttajien haluttomuuden silyttaéd tonttien vanhaa puustoa
ja istuttaa uusia puita. Tontit on myds rakennettu ldhes poikkeuksetta niin tdyteen, etta puiden istuttaminen
niille ei olisi edes mahdollista. Esimerkiksi Kivikatu 17:8an vuonna 2023 valmistuneen talon pihalla ei ole tilaa
kuin enintian pienille pensaille. Kyseisen talon rakennustehokkuus on 0,41. Suunniteltuihin kerrostaloihin
tulisi enemmian huoneistoja, mikd vaikuttaa suoraan tarvittavan autopaikoituksen madrdan pienentdaen
entisestdan istutettavien alojen kokoa.

Hakemuksessa mainittu kerrosneliomaira on viherrakentamisen ja alueen puustoisten ominaispiirteiden
sailyttdmisen ndkdkulmasta suhteettoman suuri.

Kaikissa esitetyissd vaihtoehdoissa rakennusten sijoittelu tonteilla poikkeaa selvdsti muiden talojen
sijoittelusta Kivikadulla ja muutosalueen korttelissa. Kaavaluonnoksissa rakennukset on sijoitettu tonttien
sisd- ja takaosiin, muiden asuinrakennusten sijaitessa tonttien kadunvarren sivulla. Muutosalueen tontin 5
takapihan puolen naapuri haki kaupungilta lupaa rakentaa 2020 valmistuneen pientalonsa sisemmas tontilla,
mutta lupaa ei mydnnetty. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti asuinrakennusten sijoittaminen tonttien
sisdosiin tulee kieltdd myos muutosalueella.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Asemakaavan muutoksen yhteydessa arvioidaan alueen luontoon ja maisemakuvaan liittyvia valittomia
ja valillisia vaikutuksia riittavalla tarkkuudella alueidenkayttdlain (132/1999) 9 &§:n seka maankaytto- ja
rakennusasetuksen (895/1999) 1 §:n mukaisella tavalla. Suunnittelulla ja kaavamaarayksilla huolehditaan
alueen arvokkaiden puiden sdilyttamisesta seka viheralueiden riittavyydesta. Lisaksi kaavamaarayksilla
huolehditaan siitda, etta rakentamisvaiheessa menetetyt viheralueet korvataan uusilla riittavilla

viheralueilla. Asemakaavan muutos ei saa tulla aiheuttamaan haittaa ymparistolle tai turmella maisemaa.

Kaavaluonnoksissa on tarkastelu Kivikadun alueen muihin pienkerrostalotontteihin verrattuna
suurempaa rakentamistehokkuutta, koska kaavamuutoksessa keskeisena Iahtotavoitteena on
ratkaisuiltaan laadukkaiden seka ymparistoonsa sopivien pienkerrostalojen toteuttaminen. Keskeisena
tavoitteena kaavaluonnoksissa on puuston sdilyttaminen ja alueen omakotitaloja mukaileva

rakennusmuoto. Luonnosvaiheessa on tarkasteltu erilaisia sijaintivaihtoehtoja pienkerrostaloille.
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Esimerkiksi luonnosvaihtoehdoissa 2 ja 4 asuinrakennukset on sijoitettu mahdollisimman lahelle

Kivikatua. Luonnosvaihtoehdossa 2 asuinrakennukset on osoitettu tontin etureunaan.

Asuinviihtyvyys

Korkeuserot suunnittelualueen ja sitd ympirdivien tonttien vililli ovat huomattavan suuret: Kivikatu 46:n
pohjoiskuiman ja llvespolku 5:n eteldkulman vilinen ero on yli kuusi metrii. Tama tarkoittaa sitd, ettd alueelle
rakennettavista kerrostaloista olisi |ahes esteetdn nakyma rajanaapureiden koteihin seké piha-alueille. Laissa
sanotaan, ettd asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinymparistén laadun merkityksellistd
heikkenemistd tai kohtuutonta haittaa maanomistajalle (AKL 132/1999, 54 §). Katsomme, ettd
suunnittelualueen rajanaapureiden yksityisyyden merkittivd heikentyminen kerrostalorakentamisen
seurauksena on mainitun kaitaista elinympariston laadun merkityksellistd heikkenemista ja kohtuuttoman
haitan aiheuttamista. Kaavaluonnoksiin sisdllytetty ehto puiden istuttamisesta (1 puu/tontin 200m?) ei tule
ongelmaa poistamaan.

Korkeuserot ovat niin suuret, ettd rajanaapureiden yksityisyyden turvaaminen edellyttdisi huomattavan
korkeaa suojapuustoa ja/tai pensaistoa. Suunnittelualueen tonttien koot ja kaavaluonnoksiin kirjatut
kerrosneliomaarat huomioiden tallaisille suojaistutuksille ei tonteilla olisi tilaa, joten istutukset jaisivat

kustannuksista ja lohkaisemaan omilta tonteiltaan kasvien tarvitseman alan. Lisiksi suojaistutusten
kasvaminen riittdvddn korkeuteen kestdd kauan, eli kyse olisi parhaimmillaankin erittdin pitkdaikaisesta
haitasta.

Yild kuvatun kaltainen asuinviihtyvyyden heikentyminen laskisi merkittavasti myds suunnittelualueen
rajanaapureiden talojen arvoa. Oikeudenmukaisuuden ndkokulmasta on tdysin kestimiaténtd edistad
kaavamuutosta, joka hyddyttdisi vain kahta alueen maanomistajista aiheuttaen samalla muille merkittivin
arvonaleneman kiintedan omaisuuteen. Katsomme, ettd talojen arvojen lasku kaavamuutoksen seurauksena
olisi lain tarkoittamaa kohtuuttoman haitan aiheuttamista maanomistajille (AKL 132/1999, 54 §).

Rovaniemen kaupungin vastine:

Suunnittelualueella suurin korkeusero on tontin 7 lounaisnurkassa. Muutoin tonteilla maaston korkeus
viettad melko tasaisesti lounaaseen pain. Alue on loivaa rinnetonttia, mika on otettu huomioon
kaavaluonnoksia laadittaessa. Luonnosvaihtoehdoissa on tutkittu pienkerrostalojen massoittelua seka

sijainteja tonteilla niin, etta ne istuvat mahdollisimman luontevasti alueelle.

Kaavoitus on laatinut nelja luonnosvaihtoehtoa. Vaihtoehdoissa 2 ja 4 asuinrakennukset on tuotu
ldhemmads Kivikatua ja takana oleviin naapuritontteihin on jatetty enemman etdisyytta (esim.
luonnosvaihtoehdossa 2 noin 14 m). Molemmissa kaavamuutosluonnoksissa on maaratty istutettavat

alueen osat, joille voidaan toteuttaa suojapuustoa ja/tai -istutuksia.
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Tiivistdmisen reunaehdot

Asuinalueiden tiivistdmisen suuntaviivat -raportissa maéritelldsn tiivistimisen reunaehdoista sosiaalisen
hyviksyttavyyden ja kestavyyden osalta seuraavasti: “Merkittdvia vastustusta osakseen saavia hankkeita ei
edisteta sellaisenaan, vaan niiden osalta etsitddn yhdessd asukkaiden ja sidosryhmien kanssa sopivampia
ratkaisuja.”

Alueen asukkaat antoivat kaavamuutosta vastustavan kannanoton kaupungille heti asian tultua vireille 2023
sekd ensimmaisessa valmisteluvaiheen kuulemisessa tammikuussa 2025. Kannanottojen keskeiset
argumentit ovat pysyneet samoina. Asukkaat katsovat, ettd kaupunki ei ole huomioinut palautetta riittavésti,
Kaavaluonnosten tehokkuusluvut poikkeavat vain hieman alkuperiisessd kaavamuutoshakemuksessa
esitetystd (0,59) siitd huolimatta, ettd valtaosa korttelin maanomistajista ja useat muut lahialueen asukkaat
ovat ilmaisseet tyytymattomyytensa suunniteltujen kerrostalojen kohtuuttoman suureen kokoon. Kaavoitus
ei myéskdan ole kirjannut annettua palautetta asiallisesti. Kevaalld 2024 jarjestetyn kaavakivelyn muistiosta
puuttuu kokonaan maininta siitd, ettd kaikki tilaisuuteen osallistuneet alueen asukkaat vastustavat
kerrostalojen rakentamista kortteliin. Valmisteluvaiheen kuulemisessa tammikuussa 2025 kaavamuutosta
vastustavan mielipiteen allekirjoitti 53 henkilda.

Yhdistys naki tarpeelliseksi ottaa kantaa kaavamuutokseen jisenistéltd ja alueen asukkailta tulleen
nimenomaisen pyynnén vuoksi. Asukkaat ovat vdsyneita toistuviin kuulemisiin, mitkd edellyttavat lausuntojen

laatimista seka allekirjoitusten kerdd@mistd. Prosessi on asukkaiden nakdkulmasta raskas ja aikaa vieva.
Asukasyhdistyksen avulla palaute voidaan antaa kootusti ilman allekirjoituskierrosta.

Yhdistys katsoo, ettd kaavoitus ei ole selvittdnyt riittdvisti vaihtoehtoisia ratkaisuja suunnittelualueelle, vaan
ryhtynyt edistiméin hakijoiden tavoitteita ldhes sellaisenaan ja huomioimatta asukkailta tullutta palautetta.

Yhteenveto

Edelld esitetyn pohjalta kaavamuutoksen hyvdksymistd ei voida pitad sosiaalisesti oikeudenmukaisena ja
alueidenkayttolain hengen mukaisena. Kaavamuutoksen hyviksyminen aiheuttaisi alueen asukkaille ja
maanomistajille niin merkittavia haittoja, ettd kaavamuutoshakemus tulee hylétd.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Vireilletulon ja valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saadut kirjalliset seka suulliset mielipiteet on kayty
lapi kaavoituksessa. Valmisteluvaiheen kuulemisen jdlkeen on arvioitu kaavamuutoksen valittomia ja
vdlillisia vaikutuksia. Kaavaselostusta on paivitetty erityisesti sosiaalisten vaikutusten osalta (ks. sivu 23)

ja tutkittu alueen kannalta parhainta vaihtoehtoa.

Ensimmaisesta valmisteluvaiheen kuulemisesta saatujen mielipiteiden pohjalta kaavamuutos vietiin
uudelleen nahtaville seka laadittiin 3 ja 4 vaihtoehto. Vaihtoehdossa 4 on pienempi rakennusoikeus (1150
k-m2) kuin aiemmin laadituissa muutosluonnoksissa 1 ja 2 (1320 k-m? ja 1360 k-m?). Lisdksi

kaavamaarayksia paivitettiin ja tarkennettiin kaikkiin muutosluonnoksiin.
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3.2. Mielipide 11.5.2025, As Oy Ounaskimara

Asunto-osakeyhtié Ounaskimaran kommentit asemakaavan muutokseen liittyen.

1. Varmistakaa, ettd ajoneuvoille tarkoitettuja parkkipaikkoja on tarpeeksi. Tien toisella puolella
olevien uusien kerrostalojen (Pesosen rakentamat) Kivikatu 27:n kaavoitus meni pieleen siina
mielessd, ettd parkkipaikkoja on kaavoitettu liian vdhan. Meidén taloyhtidssd se nakyy siten, etta
etupihan parkkipaikkaamme kaytetdan yleisend parkkipaikkana Kivikatu 27:n vieraille ja asukkaille.

2. Naapuritonttien rauha. Tama seutu pitdisi rauhoittaa jatkuvilta rakennusprojekteilta. Poeni tauko
on ollut viimeisimmasta projektista Kivikatu 27:ssa, mutta jatkuva raksakolina, meidan
taloyhtiomme pihalle lentelevat raksaroskat yms. alkaa jo hairitsemaan asumismukavuutta
merkittavasti.

Toivomme, ettd edelld mainittuja asioita kasitelddn kaavamuutoksen valmisteluvaiheessa.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Mielipide saatetaan tekniselle lautakunnalle ja kaupunginhallitukselle tiedoksi.
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3.3. Mielipide 16.5.2025, alueen asukkaat, 2 allekirjoitusta

Asukkaat kannattavat kaavamuutoksen hylkaamista ja voimassa olevan asemakaavan sailyttamista.

Asemakaavan muutoksen hylkaamista on perusteltu seuraavasti:

1. Ympdriston ja kaupunkikuvan muutos

Kaavamuutos ei ole sopusoinnussa alueen nykyisen pientalovaltaisen luonteen kanssa.
Uusien, 2-kerroksisten kerrostalojen rakentaminen muuttaisi olennaisesti Kivikadun nykyista
iimetta ja rikkoisi ympariston arkkitehtonista yhtendisyyttd. Tama heikentaisi alueen
vilhtyvyytta ja arvoa asuinalueena. Arvon heikentyminen puolestaan asettaisi asukkaat
eriarvoiseen asemaan; yhden kiinteiston omistajan etu ja omaisuuden arvon lisdantyminen
alentaisi samanaikaisesti toisen kiinteiston omistajan omaisuuden arvoa.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Luonnosten kaavamaarayksilla on pyritty huomioimaan Katajarannan alueelliset ominaispiirteet ja niiden
sdilyminen. Kaavaluonnoksiin on lisatty kaavamadaraykset mm. julkisivumateriaalista, kattomuodosta

seka istutettavista ja sailytettavista viheralueista.

2. Vaikutus asukkaiden yksityisyyteen ja viihtyvyyteen

Kaava mahdollistaisi korkeampien ja massiivisempien rakennusten rakentamisen, mika
vahentaisi nykyisten asukkaiden yksityisyytta, lisdisi varjostusta ja meluhaittoja seka
muuttaisi merkittavasti alueen rauhallista ja valjasti rakennettua luonnetta. Erityisen suuri
vaikutus on kohdealueen puustoon ja kasvillisuuden maaraan, silld uudisrakentaminen ei
mahdollista maé&arallisesti samanlaisen puuston ennallistamista, mm. kaavamuutoksen
mukaisten tonttien tehokkuuslukujen vuoksi. Puistomaisuus kuuluu oleellisena osana
alueen ominaispiirteisiin ja vaikuttaa suoraan viihtyvyyteen. Yhdessa kohdan 1 kanssa
kaavamuutos ei siis saavuta sosiaalista hyvaksyttavyytta.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Asuinkerrostalojen koko poikkeaa rakentamistehokkuudeltaan korttelin muista rakennuksista. Kuitenkin
pienkerrostalojen suurin sallittu kerrosluku () ei poikkea alueen muista pienkerrostaloista.
Pienkerrostalojen korkeusasemat vaikuttavat myods viereisiin asuinrakennuksiin ja niiden pihoihin.
Rakennusten perustamisessa tulisi kiinnittaa erityista huomiota alueen korkeuseroihin ja siihen, etta
pienkerrostalot istuvat maaston korkeuseroihin luontevasti. Naapureiden yksityisyyden turvaaminen

edellyttaa suojapuustoa ja/tai -istutuksia suunnittelualueen takaosaan.

Rakentamistehokkuuden lisaaminen suunnittelualueella vaikuttaa myos viheralueen vahenemiseen, joka
on huomioitu kaavamaarayksi. Esimerkiksi kaavamaaraykset edellyttavat, etta alueella on sadilytettava

nykyinen puusto tai istutettava vahintdaan yksi (1) puu tontin 200 m? kohti. Tonteilla sijaitsevat vanhat
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puut tullaan mahdollisesti suojelemaan asemakaavassa, jos selvitykset edellyttavat suojelua. Lisaksi

vahintaan 30 % tonttien pinta-alasta tulee olla istutettavaa aluetta.

3. Liikenteen ja turvallisuuden heikkeneminen

Kivikatu on kapea katu, jonka lilkenteellinen kapasiteetti on rajallinen. Jo nyt alueella
kKirjattujen  virhepysékdintien maard on kasvanut aiempaan nahden, eika
pysékdintikieltojenmerkintdjen lisdamiselld ole saavutettu toivottuja vaikutuksia.
Kaavamuutoksen toteutuminen toisi entisestaan lisaa liikennettd ja pysékdintipainetta
alueelle, mika lisaisi erityisesti lasten ja jalankulkijoiden turvallisuusriskeja. Kiviniementiella
ja Katajarannalla asuvien lasten koulutie kulkee Kivikadun lapi kohdasta, jossa ei ole
likennevaloja eik& ympéardivia hidastetdyssyja. Suojatie on merkitty, mutta kohta on pimea
ja vaarallinen erityisesti talvella. Lasten koulutien turvaaminen vaatisikin toimia jo ilman
uudisrakentamisesta johtuvaa lilkkenteen lisdantymistd. Kaavamuutoksesta johtuva
likenteen lisdantyminen kasvattaisi tatd riskid kohtuuttomasti, mika puoltaa osaltaan
kaavamuutoksen hylkaamista.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Asemakaavan muutoksessa huolehditaan maadraysten mukaisesta pysakdinnin jarjestamisesta ja
pysakadinnin sijoittamisesta tarkoituksenmukaisiin paikkoihin. Asemakaavan muutoksessa tullaan
likenne ja pysakdinti ohjaamaan suunnittelualueelle ja kaavamaarayksilla varmistetaan riittdava

pysakaintipaikoitus.

4. Riskinai tiivistimisen levidminen

Katajarannan alueelle on viime vuosina rakennettu useampi uusi kerrostalo Kivikadun
varrelle. Jo nyt suuntaus on riskialtis ja ilmentaa epdjohdonmukaista kaavasuunnittelua
pitkgjanteisen strategisen yleiskaavan mukaisen suunnittelun asemesta. T&ssa
lausunnossa kasitellyn kaavan hyvéaksyminen altistaa samankaltaisten
tiivistamishankkeiden yleistymisen alueella, mik& loisi paineita koko pientaloalueen
alkuperdisen kaavallisen tavoitteen ja asuinviihtyvyyden rapautumiselle. Tiivis

asuinrakentaminen ei ole alkuperainen tavoite Katajarannan alueella, eikd sen tulisi olla
sellainen jatkossakaan.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Kivikadun varrelle on osoitettu voimassa olevassa Rovaniemen 2015 yleiskaavassa asuinkerrostalojen
alue merkinnalla AK, joka sallii alueen kehittamisen asuinkerrostaloalueeksi. Lisdksi voimassa olevassa
Rovaniemen yleiskaavassa 2015 kaava-alue on merkinnalla AP (pientalovaltainen asuntoalue), joka sallii
pienkerrostalojen tutkimisen kyseiselle AP-alueelle. Tarkastelussa on huomioitava kaupunkirakenteen

tiivistamistavoitteet, yhtendinen kaupunkikuvan muodostuminen ja kaupungin rakennusjarjestys.

23



5. Yhteisollisyyden ja alueidentiteetin heikentyminen, sidosryhmavaikutukset

Kaavamuutoksessa ei ole riittavasti huomioitu alueen asukkaiden nakemyksia tai paikallista
identiteettia. Alueella asuu yha asukkaita, jotka ovat rakentaneet talonsa sinne itse 1960-
luvulla. Myéhemmin alueelle muuttaneet, ovat tulleet sinne nimenomaan alueen puistoisen
iimeen ja pientaloalueluonteen vuoksi, vaalimaan alueen alkuperaistad identiteettia.
Kaavamuutos tulee heikentamaan alueen asukkaiden yhteisollisyytta eika se ole linjassa
asumisen pitkdjénteisen vaalimisen kanssa.

Alueen sidosryhmista yksi tarkeimmista on Lapin hyvinvointialue (Lapha), jonka tydntekijoita
asuu alueella erittain merkittava maara. Yhteys hyvinvointialueen ja kaavamuutoksen valilla
voi tuntua hataralta, mutta ei todellisuudessa sita ole. Terveydenhuollon ammattilaisten
resurssi on tunnetusti erittain kriittinen, eik& Lapin hyvinvointialueella ole kaytannossa vara
menettdaa yhtdkaan terveydenhuollon ammattihenkilod. Tyoéntekijan nakdkulmasta tdma
tarkoittaa kuitenkin sita, etta tyontekijalla on mahdollisuus valita tyopaikkansa siten, etta
myds asumisviihtyvyys on yksi valintaan vaikuttavista kriteereista. Talla haluaisin teidan
Kiinnittdvan huomiota siihen, ettd jo pelkastdan Katajarannan ja Kiviniementien
katuosuuksilla asuu pelkastddn meidan tietojemme mukaan kaksi psykiatria, hematologi,
radiologi, gynekologi, kaksi lastenlaakaria, kaksi hammaslaakaria, patologi,
sairaalasolubiologi, korva-, nena-, ja kurkkuldakari, kaksi terveyskeskuslaakaria,
tyoterveyslaakari seka lukuisia Laphan hoitohenkilokunnan ja tukipalveluiden tyontekijoita.
Muutokset naiden ihmisten tyopaikkojen ja asuinkuntien valinnoissa olisivat vaikutuksiltaan
erittain  suuria paitsi Rovaniemen Kkaupungin, niin koko Laphan asukkaiden
potilasturvallisuudelle. Kodin viihtyisyydella on valia.

Lopuksi lisaamme, etta lain mukaan kaava on lainvastainen, mikali kaavamuutos ei perustu
riittaviin - selvityksiin  tai se on ristiriidassa yleiskaavan ja/tai valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden kanssa. Miten tulkitaan tilannetta, jossa strateginen yleiskaava
on vasta valmisteilla? Pistemdinen alueiden muuttaminen ei luo asukkaille hyvinvointia tai
tunnetta siita, etta kehittaisimme kaupunkiamme yhdessa.

Taten esitamme, ettd kaavaehdotusta ei hyvaksyta esitetyssd muodossa, vaan alueen
kehittamista jatketaan yleiskaavan kehittamisen valityksella ja tiiviissa vuorovaikutuksessa
alueen asukkaiden kanssa.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Luonnosten kaavamaarayksilla on pyritty huomioimaan Katajarannan alueelliset ominaispiirteet ja niiden

sailyminen. Kaavaluonnoksiin on lisatty kaavamaaraykset mm. julkisivumateriaalista, kattomuodosta

seka istutettavista ja sailytettdvista viheralueista. Puistomaista tunnelmaa on pyritty turvaamaan

istutettavilla alueilla.

Asemakaavamuutosten kohdalla huomioidaan voimassa oleva yleiskaava ja sen asettamat maaraykset.

Strateginen yleiskaavatyo on kesken, jolloin Kivikadun asemakaavan muutosta ohjaa voimassa oleva

Rovaniemen yleiskaava 2015. Ennen strategisen yleiskaavan voimaantuloa asemakaavamuutoksia

tutkitaan nykyisten yleiskaavamaaraysten mukaisesti huomioiden alueelliset ominaisuudet ja

soveltuvuus tiivimmalle rakentamiselle.
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4. Ehdotusvaiheen kuuleminen

4.1. Muistutus 18.1.2026, Katajarannan ja Kiirunan asukasyhdistys ry

Katajarannan ja Kiirunan asukasyhdistys kannattavat kaavamuutoksen hylkaamistad ja voimassa olevan
asemakaavan sailyttamista. Muistutukseen on koottu asukasyhdistyksen jasenien ja alueen asukkaiden
perustelut asemakaavan muutoksen hylkaamiselle:

Muistutus 18.1.2026

Kivikadun kortteli 200 tonttien 5 ja 7 asemakaavan muutos (ROIDno-2023-2154)

Kannatamme kaavamuutoshakemuksen hylkaamista ja nykyisen asemakaavan sailyttamista.

Perustelut voimassa olevan asemakaavan sailyttamiseksi:
Asuinalueiden tivistdminen

Rovaniemen kaupungin 2023 teettdmassd Asuinalueiden fiivistdmisen suuntaviivat -selvityksessa
pientalokortteleiden  tiivistamispotentiaali  arvioitiin  tutkituista  vaihtoehdoista  pienimmaksi.
Omakotitaloalueiden taydennysrakentamista eivat kannattaneet sen kummemmin kaupunkilaiset kuin
valtuutetutkaan. P3invastoin kerrostalorakentamisen todettiin herdttavan pientalokortteleissa voimakasta
vastustusta. Suurin tivistamispotentiaali tunnistettiin kerrostaloalueilla ja asumisen laajentamisessa toisessa
kaytdssa oleville alueille. Valtuustotilaisuudessa (8.1.2024) taydennysrakentamiselle potentiaalisiksi paikoiksi
katsottiin erityisesti Asemanseutu, puuvarikon alue ja keskusta. Katajarantaa ei kukaan nimennyt
tivistettavaksi alueeksi.

Edelld mainittu huomioiden, on vastuutonta kaavoittaa kerrostaloja pientalokortteliin tilanteessa, jossa on
tarjolla sosiaalisesti hyvaksyttavampia ja maankaytollisesti parempia vaihtoehtoja. Asuinalueita ei myoskaan
tule tiivistaa pistemaisella kaavoituksella tontti kerrallaan, vaan pitkajanteisen kaupunkisuunnittelun keinoin
asukkaita kuunnellen. Rovaniemen strategista yleiskaavaa ja sen osana laadittavaa asuinalueiden tivistamista
koskeva tyd on kesken. Kiistanalaisen kaavahankkeen edistiminen tdssid tilanteessa syé Rovaniemen
kaupunkisuunnittelun ja paatdksenteon uskottavuutta ja hyvaksyttavyytta, eikd kaavamuutosta nain ollen tule
hyvaksya.
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Rovaniemen kaupungin vastine:

Asemakaavan muutoksessa suunnitellut pienkerrostalot kohdistuvat Katajarannan alueelle, lahelle
Rovaniemen keskustan palveluita. Suunnittelualueella on voimassa Rovaniemen yleiskaava 2015, jossa
kaavamuutosaluetta koskee madrdays AP (pientalovaltainen asuntoalue). Kyseinen maddrdys sallii
pienkerrostalojen tutkimisen suunnittelualueelle. Rovaniemen vyleiskaavan 2015 selostuksessa

maarayksesta AP sanotaan seuraavasti:
“Olevat pientaloalueet, AP, AO

VVanhimpien omakotitalojen alueista muutamat pyritaan sailyttamadn puhtaasti erillispientalojen
alueena AO kuten Kiiruna ja Jadskeldinen, joille on lisaksi merkitty alueellinen suojelumerkintd /s,
sekd yhtendista rakennustapaa edustavat korttelit 3. kaupunginosassa. Muut pientalovaltaiset
asuntoalueet on osoitettu merkinndlla AP: Pientalovaltainen asuntoalue., Merkintd kdsittdad
erilliset omakotitalot, paritalot, rivitalot ja pienkerrostalot. Kaavatarkastelussa n. 1000
omakotitalotontilla on keskimddrin tonttia kohti yli 100 k-m2 rakennusoikeutta kGyttamatta.
Suuret tontit houkuttelevat pienten rivi- ja paritalojen jopa kerrostalojen rakentamiseen
erillistalojen lomaan, mikd yleiskaavamerkinngn mukaisesti on mahdollista. Rivi- ja
pienkerrostalojen sijoittaminen olevaan omakotitaloympdristoon tulee tutkia asemakaavan
muutoksilla  ottaen  huomioon  kaupunkirakenteen  tiivistdmistavoitteet,  yhtendisen

kaupunkikuvan muodostuminen ja rakennusjdrjestys.” (Rovaniemen yleiskaava 2015, 2002).

Rovaniemen asuinalueiden tiivistamisen suuntaviivat -selvityksessa ei ole tunnistettu pientaloalueita
potentiaalisiksi tiivistamisen alueiksi. Toisaalta tiivistamisesta linjataan mm. Rovaniemen maankayton ja
asumisen toteuttamisohjelmassa, etta “Tdydennysrakentamisen tiivistyvat alueet ovat keskusta, 3.
kaupunginosa, Korkalovaara, Ounasrinne, Katajaranta ja Viirinkangas.” Lisaksi toteuttamisohjelmassa
tuodaan esille, etta taydennysrakentamisella vahvistetaan olemassa olevien alueiden elinvoimaa ja

torjutaan alueellista eriytymista seka tuetaan palveluiden sailymista ja kehittymista (Sitowise, 2023).

Kaavoitus on katsonut tarpeelliseksi tutkia asemakaavan muutoksella pienkerrostalojen toteuttamista
olemassa olevaan pientalovaltaiseen kortteliin, koska voimassa oleva yleiskaava mahdollistaa
pienkerrostalojen toteuttamisen. Lisaksi asemakaavan muutoksen tavoitteet vastaavat maankayton ja

asumisen toteuttamisohjelman linjauksia.
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Lilkenne ja pysidkéinti

Kivikadun liikenne ja kadun varteen pysékéinti on lisddntynyt selvasti kerrostalorakentamisesta johtuvan
asukasmaaran kasvun seurauksena. Tama nakyy myos pysakéinninvalvonnan tehtavien
moninkertaistumisena Kivikadulla. Rovaniemen pysakéinninvalvonnan tilastojen mukaan vuosina 2013—
2020 virhepysakdintiin jouduttiin puuttumaan keskim&arin 1,6 kertaa vuodessa, kun taas vuosina 2021
2024 pysékointivirheita tilastoitiin perati 110 kappaletta. Tilastot ovat luonnollisesti vain suuntaa antavia,
silld kaikkeen virhepysakdimiseen ei ehdita tai voida puuttua. Virhepysakointia esiintyykin Kivikadulla
selvasti tilastoitua enemman.

Kaupungininsinéori Janne Alkki totesi 22.2.2023 liikenteenohjauksen muutosta koskevassa paatéksessaan
seuraavasti: "Kivikadun varteen rakennettujen uusien talojen my&ta kadun varren pysakéinti on lisdantynyt
sekd kadulla ja kevyen liikenteen vaylalla siind maéarin, ettd siitd on aiheutunut haittaa kevyelle liikenteelle
ja kadun kunnossapidolle” Paatoksella muutettiin lilkenteenohjausta lisdamalld pysakdintikieltomerkki
Kivikadun itdpuolelle valilla Kiviniementie — Poropolku. Pysakéintikieltomerkki ei kuitenkaan ole
virhepysakointia vahentanyt. Autojen lisdksi 2022 valmistuneiden kerrostalojen asukkaat pysaksivat edelld

mainitulle katuosuudelle toistuvasti myds perdkarryja, joita pysakdintikielto ei koske, joten niiden

sdilyttdmiseen kadun varrella on nain ollen vaikea puuttua.

Kerrostaloasumisen vaikutus virhepysakaéinnin yleistymiseen todetaan myds Rovaniemen liikennejarjestelma
2030-suunnitelmassa: "Kerrostaloalueilla on autopaikkoja, mutta niitd ei jostain syysta kaytetd. Autoja
pysaksiddaan muualle kuin merkityille pysakéintipaikoille” Mikali kaavamuutos hyviaksytdan, voidaan taten
pitda varmana, ettad liikenneturvallisuutta ja liikenteen sujuvuutta heikentdva sekd kadun kunnossapitoa

haittaava virhepysakainti yleistyy Kivikadulla entisestaan.

Virhepysdkdinnista koituvat haitat kevyelle liikenteelle ja Kivikadun kunnossapidolle heikentavat
liikenneturvallisuutta siind maarin jo nyt, ettd katsomme haittojen kasvattamisen olevan ristiriidassa
maankaytto- ja rakennuslain kanssa, missa alueiden kdyton suunnittelun edellytetdan edistavan turvallisen
elin- ja toimintaympéristén luomista seki erityisesti kevyen liikkenteen toimintaedellytyksia (AKL 132/1999, 5

§).

Rovaniemen kaupungin vastine:

Virhepysakointi Kivikadun varteen on valitettava ilmio ja sen taustalla vaikuttavat useat eri tekijat.
Kaavoituksessa huolehditaan madrdysten mukaisesta pysakaoinnin jarjestamisesta ja pysakaoinnin
sijoittamisesta tarkoituksenmukaisiin paikkoihin. Nain on toimittu myo6s Kivikadun asemakaavan
muutoksen kohdalla. Pysakointipaikkojen tilavaraus ja riittavyys on varmistettu viitesuunnitelmin seka

Rovaniemen pysakaintinormien mukaisella mitoituksella (asunnot 1 ap/100 m? kerrosalaa).
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Asuinalueen ominaispiirteet

Tontit, joille asemakaavan muutosta haetaan, ovat niin pienia, ettd kaytannossa kaikki vanhat puut
jouduttaisiin kaatamaan rakennusvaiheessa. Tama vahentaisi asuinalueen vehreyttad ja muokkaisi Kivikadun
loppupaan ilmetta merkittavasti. Kerrostalot rikkoisivat alueen pientalojen ja runsaspuustoisten pihojen
muodostaman kodikkaan vihrean vaikutelman. Rakennusten massiivinen koko yhdistettyna vanhojen ja
korkeiden puiden puuttumiseen loisi alueelle sopimattoman tayteen rakennetun ja painostavan tunnelman,
rilppumatta valitusta julkisivutyylista.

Kaikissa kaavaluonnosvaihtoehdoissa tonttien tehokkuusluvut (0,51-0,58) poikkeavat selvisti korttelin
muiden tonttien tehokkuusluvuista. Suunnittelualueen tehokkuusluvut ylittavat selvasti myos Kivikadulle
viime vuosina valmistuneiden pienkerrostalojen tehokkuusluvut, jotka yhtd lukuun ottamatta vaihtelevat
valilla 0,36-0,41, ensiksi mainitun ollessa kaavamuutosalueen valittdman rajanaapurin rakennustehokkuus.
Naidenkin kerrostalojen pihapiirit osoittavat rakennuttajien haluttomuuden sailyttas tonttien vanhaa puustoa
ja istuttaa uusia puita. Tontit on myds rakennettu lahes poikkeuksetta niin tayteen, ettd puiden istuttaminen
niille ei olisi edes mahdollista. Esimerkiksi Kivikatu 17:43n vuonna 2023 valmistuneen talon pihalla ei ole tilaa
kuin enintdan pienille pensaille. Kyseisen talon rakennustehokkuus on 0,41. Suunniteltuihin kerrostaloihin
tulisi enemmaéan huoneistoja, mikd vaikuttaa suoraan tarvittavan autopaikoituksen m&ardan pienentden
entisestdan istutettavien alojen kokoa.

Hakemuksessa mainittu kerrosneliémaird on viherrakentamisen ja alueen puustoisten ominaispiirteiden
sdilyttamisen nakokulmasta suhteettoman suuri.

Kaikissa esitetyissa vaihtoehdoissa rakennusten sijoittelu tonteilla poikkeaa selvasti muiden talojen
sijoittelusta Kivikadulla ja muutosalueen korttelissa. Kaavaluonnoksissa rakennukset on sijoitettu tonttien
sisd- ja takaosiin, muiden asuinrakennusten sijaitessa tonttien kadunvarren sivulla. Muutosalueen tontin 5
takapihan puolen naapuri haki kaupungilta lupaa rakentaa 2020 valmistuneen pientalonsa sisemmas tontilla,
mutta lupaa ei mydnnetty. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti asuinrakennusten sijoittaminen tonttien
sisdosiin tulee kieltdd my&ds muutosalueella.

Rovaniemen kaupungin vastine:

Kaavaehdotuksessa pienkerrostalojen rakentamistehokkuus on suurempi verrattuna Kivikadun alueen
muihin pienkerrostalojen rakentamistehokkuuteen, koska kaavamuutoksella pyritdaan ratkaisuiltaan
laadukkaaseen kokonaisuuteen. Muutoksen keskeisena tavoitteena on sailyttaa viherymparistoa ja puita
suunnittelualueella seka pyrkia kunnioittamaan alueen puustomaista ja vehreda tunnelmaa.

Kaavaehdotuksessa viherrakenteen sdilymista edistetaan kaavamaarayksilla ja rakentamistapaohjeilla.

Kaavaehdotuksessa on paddytty kadantamaan toinen pienkerrostaloista poikittain Kivikadun suuntaan
nahden, silla ratkaisu mahdollistaa avoimemmat nakymat seka auringon valon padsyn asuntoihin ja piha-
alueelle. Toisen pienkerrostalon kaantaminen poikittain vahentaa myos muurimaista vaikutelmaa seka

kavelykadun etta naapureiden suuntaan.
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Asuinviihtyvyys

Korkeuserot suunnittelualueen ja sitd ympardivien tonttien valilld ovat huomattavan suuret: Kivikatu 46:n
pohjoiskulman ja Ilvespolku 5:n eteldkulman valinen ero on yli kuusi metria. Tama tarkoittaa sita, ettd alueelle
rakennettavista kerrostaloista olisi |ahes esteetdn ndkyma rajanaapureiden koteihin seké piha-alueille. Laissa
sanotaan, ettd asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkddn elinympériston laadun merkityksellista
heikkenemistd tai kohtuutonta haittaa maanomistajalle (AKL 132/1999, 54 §). Katsomme, ettd
suunnittelualueen rajanaapureiden yksityisyyden merkittdva heikentyminen kerrostalorakentamisen
seurauksena on mainitun kaltaista elinymparistén laadun merkityksellista heikkenemista ja kohtuuttoman
haitan aiheuttamista. Kaavaluonnoksiin siséllytetty ehto puiden istuttamisesta (1 puu/tontin 200m?) ei tule

ongelmaa poistamaan.

Korkeuserot ovat niin suuret, ettd rajanaapureiden yksityisyyden turvaaminen edellyttdisi huomattavan
korkeaa suojapuustoa ja/tai pensaistoa. Suunnittelualueen tonttien koot ja kaavaluonnoksiin kirjatut
kerrosneliomaardt huomioiden tillaisille suojaistutuksille ei tonteilla olisi tilaa, joten istutukset jaisivat
rajanaapureiden vastuulle. On kohtuutonta, ettd haitan karsijat joutuisivat vastaamaan haitan minimoimisen
kustannuksista ja lohkaisemaan omilta tonteiltaan kasvien tarvitseman alan. Lisdksi suojaistutusten
kasvaminen riittavaan korkeuteen kestaa kauan, eli kyse olisi parhaimmillaankin erittdin pitkaaikaisesta

haitasta.

Ylla kuvatun kaltainen asuinviihtyvyyden heikentyminen laskisi merkittavasti myods suunnittelualueen
rajanaapureiden talojen arvoa. Oikeudenmukaisuuden nadkékulmasta on tdysin kestamaténta edistaa
kaavamuutosta, joka hy&dyttaisi vain kahta alueen maanomistajista aiheuttaen samalla muille merkittavan
arvonaleneman kiinteddn omaisuuteen. Katsomme, etta talojen arvojen lasku kaavamuutoksen seurauksena
olisi lain tarkoittamaa kohtuuttoman haitan aiheuttamista maanomistajille (AKL 132/1999, 54 §).

Rovaniemen kaupungin vastine:

Suunnittelualueella korkeusero on noin 5,5 — 6 metrid tontin 5 pohjoisnurkasta tontin 7 lounaisnurkkaan.
Alueen suurin korkeusero on tontin 7 lounaisnurkassa. Muutoin alueen maaston korkeus viettaa melko

tasaisesti lounaaseen pain, joka on huomioitu kaavaehdotuksessa.

Korkeuserojen vuoksi pienkerrostaloista tulee muodostumaan nakymia naapureiden piha-alueille ja
rakennuksiin.  Kaavamuutoksen madrayksissa ja rakentamistapaohjeissa edellytetaan, etta
pienkerrostalot tulee perustaa maaston mukaisesti ja sovittaa ympardivan alueen rakennusten, kadun ja
maaston korkeusasemiin, jotta alueen viihtyisyys sailyy. Tama tarkoittaa esimerkiksi pienkerrostalojen
porrastamista maaston korkeuden mukaan seka eritasoisia piha-alueita. Kaavamuutoksessa alueen
viihtyisyytta turvataan myos kaavamaarayksilla ja tarkemmilla rakentamistapaohjeilla, jotka koskevat

puiden, kasvillisuuden ja viheralueiden istuttamista seka suojeltavien mantyjen sadstamista.
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Tiivistdmisen reunaehdot

Asuinalueiden tivistamisen suuntaviivat -raportissa maaritelldan fivistamisen reunaehdoista sosiaalisen
hyvaksyttavyyden ja kestdavyyden osalta seuraavasti: "Merkittavaa vastustusta osakseen saavia hankkeita ei
edisteta sellaisenaan, vaan niiden osalta etsitdaan yhdessa asukkaiden ja sidosryhmien kanssa sopivampia
ratkaisuja.”

Alueen asukkaat antoivat kaavamuutosta vastustavan kannanoton kaupungille heti asian tultua vireille 2023
seka ensimmaisessa valmisteluvaiheen kuulemisessa tammikuussa 2025. Kannanottojen keskeiset
argumentit ovat pysyneet samoina. Asukkaat katsovat, ettd kaupunki ei ole huomioinut palautetta riittavasti.
Kaavaluonnosten tehokkuusluvut poikkeavat wvain hieman alkuperdisessa kaavamuutoshakemuksessa
esitetystd (0,59) siitd huolimatta, ettd valtaosa korttelin maanomistajista ja useat muut l3hialueen asukkaat
ovat ilmaisseet tyytymattomyytensa suunniteltujen kerrostalojen kohtuuttoman suureen kokoon. Kaavoitus
ei myoskdan ole kirjannut annettua palautetta asiallisesti. Kevaalld 2024 jarjestetyn kaavakavelyn muistiosta
puuttuu kokonaan maininta siitd, etta kaikki tilaisuuteen osallistuneet alueen asukkaat vastustavat
kerrostalojen rakentamista kortteliin. Valmisteluvaiheen kuulemisessa tammikuussa 2025 kaavamuutosta
vastustavan mielipiteen allekirjoitti 53 henkilda.

Yhdistys naki tarpeelliseksi oftaa kantaa kaavamuutokseen jasenistolta ja alueen asukkailta tulleen
nimenomaisen pyynnon vuoksi. Asukkaat ovat vasyneita toistuviin kuulemisiin, mitk3 edellyttavat lausuntojen

laatimista seka allekirjoitusten keraamista. Prosessi on asukkaiden nakdkulmasta raskas ja aikaa vieva.
Asukasyhdistyksen avulla palaute voidaan antaa kootusti ilman allekirjoituskierrosta.

Yhdistys katsoo, etta kaavoitus ei ole selvittanyt riittavasti vaihtoehtoisia ratkaisuja suunnittelualueelle, vaan
ryhtynyt edistamadn hakijoiden tavoitteita Idhes sellaisenaan ja huomioimatta asukkailta tullutta palautetta.

Tekninen lautakunta tapasi asukkaita alueella suoritetussa katselmuksessa syksylla 2025. Tilaisuuteen
osallistui kymmenia asukkaita. Lautakunta laati katselmuksen ja keskusteluiden pohjalta oman kaavoituksen
kaavaluonnoksesta poikkeavan esityksensa, joka hyvaksyttiin ddnestyksessa. Lautakunnan ratkaisussa
huomioitiin asukkaiden antama palaute ja se olisi asukkaiden nakokulmasta selvasti kaavoituksen ehdotusta
helpompi hyvaksya. Kaupunginjohtaja Vainio kuitenkin hylkasi teknisen lautakunnan laatiman vaihtoehdon ja
esitti kaupunginhallitukselle kaavoituksen alkuperdisen kaavaluonnoksen, jonka kaupunginhallitus hyvaksyi
adnestyksessa.

Yhdistys kiittaa teknista lautakuntaa asiaan perehtymisesta ja pyrkimyksesta huomioida asukkaiden antama
palaute. Vastaavasti yhdistys ihmettelee kaupunginjohtajan ja kaavoituksen toimintaa asiassa.

Yhteenveto

Edelld esitetyn pohjalta kaavamuutoksen hyvaksymista ei voida pitad sosiaalisesti oikeudenmukaisena ja
alueidenkayttdlain hengen mukaisena. Kaavamuutoksen hyvaksyminen aiheuttaisi alueen asukkaille ja
maanomistajille niin merkittavia haittoja, ettd kaavamuutoshakemus tulee hylata tai vahintadn palauttaa
valmisteluun, jotta haitat voidaan minimoida.

30



Rovaniemen kaupungin vastine:

Vireilletulon ja valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saadut kirjalliset seka suulliset mielipiteet on kayty
lapi kaavoituksessa. Valmisteluvaiheen kuulemisen jdlkeen on arvioitu kaavamuutoksen valittomia ja
valillisia vaikutuksia seka arvioitu kaavaluonnosten ja -ehdotuksen sosiaalisia vaikutuksia (ks.

kaavaselostus, s. 28-29).

Kaavoitus laati valmisteluvaiheessa nelja vaihtoehtoa. Kaavaehdotukseksi valitussa vaihtoehdossa on
alhaisin rakentamistehokkuus verrattuna hakemuksen ja muihin valmisteluvaiheen luonnosten
rakentamistehokkuuksiin. Lisaksi kaavaprosessissa on tarkennettu kaavaehdotuksen maarayksia seka
laadittu suunnittelua ja toteuttamista ohjaavat rakentamistapaohjeet, joissa on huomioitu asukkaiden

esiin nostamat asiat kuten viheralueet ja asuinviihtyvyys.
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