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1.3

Kaava-alueen sijainti
Kaava-alue sijaitsee Rovaniemen 13. kaupunginosassa Ylikylan alueella, Yliky-
lantien lounaispuolella, Ylikylan peruskoulun laheisyydessa.
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Kuva 2. Sijaintikartta
Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavamuutoksen nimi on ” Asemakaavan muutos kortteli 30, kiinteisto
698-401-46-32, Ylikylantie 25”.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia alueen muuttamista rivitalojen ja
muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan muutos on kaynnistetty 17.2.2026 § 27 teknisen lautakunnan
paatoksella.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulutuksella Lapin Kansassa
25.3.2026 seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 26.3.-10.4.2026 palvelupiste Osviitassa
seka kaupungin internet sivuilla - Kaavatorilla 26.3.2026 alkaen. Vireilletulon
kuulemisen aikana saapui yksi mielipide. Mielipiteet kasitellaan teknisessa lau-
takunnassa.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetaan val-
misteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nahtavilla 19.5.-3.6.2026 palvelu-
piste Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla Kaavatorilla. Nahtavilla pidosta
ilmoitettiin kuulutuksella 18.5.2026 Lapin Kansassa ja kirjeella osallisille. Kuu-
lemisen aikana saapui kaksi mielipidetta ja kaksi lausuntoa. Kuulemisen aikana
annetut muistutukset ja lausunnot kasittelee tekninen lautakunta.

Teknisen lautakunnan 29.9.2026 § x paatoksella asemakaavan muutosehdotus
asetetaan x.x.2026 julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi palvelupiste Osviit-
taan. Nahtavillapito on ilmoitettu x.x.2026 kuulutuksella Lapin Kansassa, sah-
koisesti ja kirjeilla osallisille. Kuulemisen aikana jatetyt muistutukset ja lausun-
not kasittelee tekninen lautakunta.

Asemakaavamuutoksen on tekninen lautakunta hyvaksynyt x.x.2026.

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

2.2 Asemakaava
Alueella on voimassa 16.09.1987 vahvistettu asemakaava, jossa sopimusalue
alue on paaosin erillispientalojen korttelialuetta (AO), energiahuollon aluetta
(EN) ja urheilu- ja virkistyspalvelujen aluetta (VU).
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3.1
3.1.1

3.1.2

Asemakaavan muutoksessa tavoitteena on muuttaa erillispientalojen kortteli-
alue (AO) rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi
(AR).

Asemakaavan toteuttaminen
Kaavan toteuttamista valvoo rakennusvalvonta.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 13. kaupunginosassa. Alue sijoittuu Yli-
kylan koulun luoteispuolelle rajautuen koillislaidaltaan Ylikylantiehen. Suunnit-
telualueen lahiymparistd on energiahuollon aluetta (EN), urheilu- ja virkistyspal-
velujenaluetta (VU) seka opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialu-
etta, jolle voidaan sijoittaa my0s sosiaali- ja terveystointa palveleva rakennus
(YO-2). Suunnittelualueen pinta-ala on noin 0,79 ha, josta AO-tontin pinta-ala
on noin 6850 m*

Luonnonymparisto
Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesi-
alueita.

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

(1/2) » OX

Maapera 1:20 000

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

Muodostuma

Tarkenna kohteeseen

Kuva 3. Maalajikartta.
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Vesistot
Suunnittelualueen lahistolla ei ole vesialueita.

Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

Suunnittelualueen Iahiymparisto on energiahuollon aluetta (EN), urheilu- ja vir-
kistyspalvelujenaluetta (VU) seka opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialuetta, jolle voidaan sijoittaa myos sosiaali- ja terveystointa palveleva
rakennus (YO-2).

Kaava-alueen lahiymparistd muodostuu monipuolisesta ja pientalovaltaisesta
rakennuskannasta. Alueen laheisyydessa sijaitsevat Ylikylan koulu ja sen yh-
teydessa olevat urheilukentat seka omakoti- ja rivitaloasutusta.

Liikenne
Suunnittelualue sijaitsee Ylikylantien varrella. Suunnittelualue liittyy jouhevasti
olevaan katu- ja likenneverkkoon.

Rakennettu kulttuuriymparisté ja muinaismuistot

Suunnittelualue sijaitsee Ylikylassa, vanhan kylakeskuksen alueella Ylikylan
koulun laheisyydessa. Ylikylalla on kokonaisuutena kulttuurihistoriallista merki-
tysta osana Rovaniemen varhaista asutushistoriaa.

Pihapiirin alkuperainen asuinrakennus on rakennettu vuonna 1927. Rakennus
on alun perin liittynyt maatilakokonaisuuteen ja toiminut maatilan paaraken-
nuksena. Rakennus on lautarunkoinen ja lautaverhoiltu, ja sen lammitysmuo-
tona on dljylammitys.

Asuinrakennusta on muutettu sen historian aikana merkittavasti. Vuonna 1978
Rovaniemen maalaiskunnalta haettiin rakennuslupa rakennuksen laajenta-
mista ja peruskorjaamista varten. Tuolloin rakennusta laajennettiin, asuin-
pinta-alaa lisattiin, rakenteiden lammoneristysta parannettiin ja sisatiloja uu-
distettiin. Rakennuksen kattomateriaali on myéhemmin vaihdettu alkuperai-
sesta huopakatteesta peltikatteeseen. Rakennus ei siten ole sailynyt alkupe-
raisessa vuoden 1927 asussaan, vaan sen rakennusosissa, tilaratkaisuissa,
materiaaleissa ja ominaisuuksissa nakyvat vuosien varrella tehdyt laajennuk-
set, korjaukset ja muutokset.

Pihapiirin nykyinen ilme on myods muodostunut pitkalti myéhempien muutosten
seurauksena. Alueen nykyiset istutukset ja puusto on nykyisen asukkaan to-
teuttamaa, eivatka ne ole olleet osa pihapiirin alkuperaista, maatilakayttéon
liittynytta ymparistoa. Pihapiirin kasvillisuus ja maisemallinen ilme on siten
muuttuneet rakennuksen alkuperaisen rakentamisajankohdan jalkeen.

Pihapiirissa sijaitsee lisaksi entinen navettarakennus, joka on alun perin pal-
vellut maatilan karjasuojana. Rakennuksen osaan on myohemmin rakennettu
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3.2.1

kahden auton autotalli, kun taas muu osa rakennuksesta on varastokaytossa.
Navettarakennus on nykyisin osittain huonokuntoinen ja siind on havaittavissa
lahovaurioita. Myos rakennuksen ulkoasua on muutettu, silla alkuperainen
huopakate on myoéhemmin korvattu peltikatteella.

Kokonaisuutena pihapiirin rakennukset ja ymparistd ovat muuttuneet alkupe-
raisen maatilakokonaisuuden rakentamisajankohdan jalkeen. Asuinrakennuk-
seen ja talousrakennukseen tehdyt laajennukset, korjaukset seka pihapiirin
kasvillisuuden myéhempi muodostuminen ovat osaltaan muuttaneet kohteen
alkuperaista rakennushistoriallista ja ymparistollista ilmetta.

Alueen kayttotarkoitus on muuttunut vahitellen vuosikymmenten aikana maa-
talous- ja maatilakaytdsta nykyiseksi asuinalueeksi. Kaavamuutosalueen ny-
kyinen lahiymparistdo muodostuu paaasiassa koulurakennuksesta, urheiluken-
tista seka niita ympardivasta asuinrakentamisesta. Alueen nykyinen raken-
nettu ymparisto kuvastaa maankayton vahittaistd muuttumista maatalousval-
taisesta ymparistosta osaksi Ylikylan taajamamaista asuin- ja palveluymparis-
toa.

Pihapiiria ei ole tunnistettu kulttuurihistoriallisesti tai rakennustaiteellisesti ar-
vokkaaksi kohteeksi teoksessa Lapin rakennusperintd: Lapin l&danin rakennus-
perinne (Huusko 1984). Teoksessa on tarkasteltu ennen vuotta 1945 raken-
nettuja rakennuksia, joten myds kyseinen pihapiiri seka rakennus on ollut tar-
kastelun ajankohdan perusteella teoksen rakennuskannan piirissa.

Arkeologia

Alue sijoittuu arkeologisesti potentiaaliselle ja historiallisesti merkittavalle Yli-
kylan alueelle. Kaavamuutosalueen arkeologista arvoa on kuitenkin alueella
tehtyjen tutkimusten perusteella arvioitu vahaiseksi. Tutkimustulosten perus-
teella kaavamuutosalueella ei ole todettu merkittavia arkeologisia kohteita,
minka vuoksi alueen arkeologista arvoa voidaan pitaa Iahinna marginaalisena
(Lapin Maakuntamuseo 2026).

Tekninen huolto
Suunnittelualueella on valmis tekninen huolto.

Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisten omistuksessa.

Suunnittelutilanne
Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat ja paatokset

Yleiskaava
Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa.




R

ROVANIEMI

41

Asemakaava
Alueella on voimassa 16.09.1987 vahvistettu asemakaava, jossa sopimusalue
alue on paaosin erillispientalojen korttelialuetta (AO), energiahuollon aluetta
(EN) ja urheilu- ja virkistyspalvelujen aluetta (VU).

VZ : . ~ oo T -
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Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 35 § uuden raken-
nusjarjestyksen ja tama on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen
ja taydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:0 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyista olosuhdetta.

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

Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu rakennuskieltoja eika suojelukohteita.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Kiinteistdon omistajat ovat hakeneet asemakaavan muutosta. Kaavamuutoksen
tavoitteena on tutkia alueen kayttotarkoituksen muuttamista erillispientalojen
korttelialueesta (AQO) rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten kortte-
lialueeksi (AR) sekad mahdollistaa rivitalon tai muiden kytkettyjen asuntojen ra-
kentaminen alueelle.
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Kaavamuutoksella pyritaan edistamaan alueen tarkoituksenmukaista ja tehok-
kaampaa maankayttda seka osittain vastaamaan Rovaniemen kasvavaan
asuntotarpeeseen. Alue sijaitsee olemassa olevan yhdyskuntarakenteen ja
palveluiden, kuten Ylikylan koulun, laheisyydessa, minka vuoksi rakentamisen
tiivistaminen ja maankayton tehostaminen on yhdyskuntarakenteellisesti pe-
rusteltua. Rakentamisen sijoittaminen olemassa olevan infrastruktuurin ja pal-
veluiden yhteyteen tukee yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja vahentaa uu-
den rakentamisen tarvetta yhdyskuntarakenteen ulkopuolelle. Olemassa ole-
van rakennuskannan ja kunnallistekniikan tehokkaampi hyddyntaminen mah-
dollistaa asuntorakentamisen lisdamisen ilman, etta rakentamista tarvitsee
vastaavassa maarin ohjata uusille, luonnontilaisille tai rakentamattomille alu-
eille. Nain voidaan osaltaan edistaa luonnon- ja maisema-arvojen sailymista
seka vahentaa yhdyskuntarakenteen hajautumista. Kaavamuutoksella tutki-
taan siten mahdollisuutta hyddyntaa olemassa olevaa rakennettua ymparistda
ja infrastruktuuria nykyista tehokkaammin seka lisatd monipuolista asuntotar-
jontaa alueella.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Tekninen lautakunta kaynnisti asemakaavamuutoksen paatoksellaan
17.2.2026 § 27.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Hakija:
Kiinteiston omistajat

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

Hallintokunnat:
Tekninen lautakunta

Viranomaiset:

Lupa- ja valvontavirasto
Lapin elinvoimakeskus
Lapin maakuntamuseo

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

Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
25.3.2026 seka kirjeillda maanomistajalle ja lahinaapureille.
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Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia tai
kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi
asetetaan lautakunnan paatdksen mukaisesti yleisesti nahtaville.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehto pidetaan val-
misteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupiste Osviitassa seka kau-
pungin internetsivuilla, Kaavatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahta-
villa pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa ja kirjeilla rajanaapureille.
Nahtavilla pitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia
mielipiteitd. Tekninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavilla pidon jal-
keen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

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

Palautteen antaminen

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

Kaavan hyvéksyminen
Tekninen lautakunta paattéaa kaavamuutoksen hyvaksymisesta.

Muutoksenhakuaika

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

Viranomaisyhteistyo (AKL 66 §)

Kaavamuutoksen vireille tulosta on tiedotettu Lupa- ja valvontavirastoa. Ase-
makaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnalli-
sesti merkittavia asioita (AKL 18 §).

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kiinteiston 698-401-46-32
osalta kayttotarkoituksen ja maaraysten muuttamista rivitalojen tai muiden kyt-
kettyjen asuntojen korttelialueeksi.
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Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0:
Alueen asemakaava sailyy entisellaan

VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA
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Kuva 5. Voimassa oleva asemakaava
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Kaavaehdotus:

Asemakaavan muutoksesta on laadittu kaavaehdotus, jossa voimassa olevan
asemakaavan mukainen erillispientalojen korttelialue (AO) muutetaan rivitalo-
jen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR). Alueelle
osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 1 800 k-m?, mika vastaa tehokkuuslu-
vulla e = 0,26 alueen ympardivien vastaavien asuinalueiden rakentamisen te-
hokkuutta. Kaavaratkaisulla mahdollistetaan monipuolisempi ja nykyista te-
hokkaampi asuinrakentaminen Ylikylan koulun ja olemassa olevien palvelujen
laheisyydessa

Tontin sitova rakennusala on sijoitettu irti Ylikylantiesta siten, etta rakennus-
alan ja tien valiin jaa istutettavaa viheraluetta seka pysakointipaikkoja. Kaava-
ehdotuksessa rakennusala on osoitettu suorakaiteen muotoisena, ja ohjeelli-
set rakennuspaikat sijoittuvat sen sisalla hevosenkengan muotoon.

Autopaikat on osoitettu Ylikylantien suuntaisesti tontin etuosaan. Pysakointi-
alue sijoittuu siten lilkkenteellisesti luontevasti tontin katujulkisivun yhteyteen ja
mahdollistaa rakennusalan sijoittamisen tontin takaosaan. Tontin katualueen
puoleiselle reunalle on osoitettu istutettavaa aluetta.

Tontin ajoliittyma on osoitettu Ylikylantielta kiinteiston keskivaiheille nykyisen
pihaliittyman kohdalle. Liittyman sijoittamisella nykyisen kulkuyhteyden yhtey-
teen hyodynnetaan olemassa olevaa liikennejarjestelya ja valtetaan tarpeetto-
mien uusien liittymien muodostuminen Ylikylantielle.
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Vaikutus ymparistoon

Asemakaavan muutoksella erillispientalojen korttelialue (AO) muutetaan rivita-
lojen ja muiden kytkettyjen asuntojen korttelialueeksi (AR). Muutoksen myota
alueen rakennustyyppi ja maankayton tehokkuus muuttuvat nykyiseen asema-
kaavaan verrattuna. Rakennusoikeudeksi osoitetaan 1 800 k-m?, mika vastaa
tehokkuudeltaan alueen muita vastaavia asuinalueita.

Rivitalorakentaminen mahdollistaa alueelle nykyista tehokkaamman ja yhte-
naisemman rakennuskokonaisuuden. Rakennusala on osoitettu irti Ylikylan-
tiesta, jolloin rakennusten sijoittelulla muodostetaan selkea pihapiiri ja samalla
rakennusmassa sijoittuu tontille siten, etta Ylikylantien varteen jaa istutettavaa
viheraluetta. Viheralueet pehmentavat rakennusten nakymista katutilaan ja va-
hentavat rakentamisen vaikutuksia ymparoivaan maisemaan.

Ylikylantien varteen sijoitettavat pysakointipaikat keskittavat ajoneuvoliiken-
teen tontin katujulkisivun yhteyteen. Tontille ajo jarjestetaan Ylikylantielta kiin-
teiston keskivaiheilta olemassa olevan pihaliittyman kautta. Ratkaisu hyodyn-
taa nykyista kulkuyhteytta ja vahentaa uuden liittyman rakentamisesta aiheu-
tuvia muutoksia ymparistoon.

Asemakaavan muutos lisaa alueen asukasmaaraa ja sita kautta jonkin verran
likennetta seka alueen kayttéa. Muutoksen vaikutukset liikenteeseen jaavat
kuitenkin paikallisiksi, ja likenne liittyy olemassa olevaan katuverkkoon.
Suunnitteluratkaisulla pyritdan sovittamaan uusi rakentaminen ympardivaan
rakennettuun ymparistéon ja alueen nykyiseen luonteeseen.

Kokonaisuutena asemakaavan muutoksen ymparistdvaikutukset ovat paaosin
paikallisia. Muutos tehostaa alueen maankaytt6a ja muuttaa tontin rakennet-
tua ymparistda pientalovaltaisesta rakentamisesta rivitalomuotoiseen rakenta-
miseen, mutta rakennusoikeuden maara vastaa alueen muiden vastaavien
alueiden tehokkuutta. Tontin viheralueiden, rakennusten sijoittelun ja nykyisen
tonttiliittyman huomioiminen vahentavat muutoksen maisemallisia ja liikenteel-
lisia vaikutuksia.

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

Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioonottaminen
Vireilletulon kuulemisen aikana saapui yksi mielipide (Liite 1).

Valmisteluvaiheen kuulemisen aikana saapui 2 mielipidetta, seka Lapin maa-
kuntamuseolta kysyttiin lausunto. Rovakaira Oy antoi myds lausunnon (Liite

1).

Mielipiteet, muistutukset seka lausunnot kasitellaan teknisessa lautakunnassa.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 7867 m?, joka sisaltaa rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueen, urheilu- ja virkistysalueen seka
energiahuoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialueen.

Aluevaraukset

Korttelialueet

AR RIVITALOJEN JA MUIDEN KYTKETTYJEN ASUINRAKENNUSTEN
KORTTELIALUE.
URHEILU- JA VIRKISTYSPALVELUJEN ALUE.
EN ENERGIAHUOLLON ALUE
Pinta-ala: 7867 m?

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Alueen kayttotarkoitusta muutetaan siten, ettd voimassa olevan asemakaavan
mukainen erillispientalojen korttelialue (AO) osoitetaan rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR). Kaavamuutoksen tavoit-
teena on mahdollistaa nykyista monipuolisempi ja tehokkaampi asuinrakenta-
minen Ylikylan alueella.

Kaavamuutoksen toteutuessa alueen yhdyskuntarakenne tiivistyy hieman Yli-
kylan koulun laheisyydessa. Alueen kayttotarkoitus sailyy kuitenkin asumiseen
liittyvana, joten muutos ei lahtékohtaisesti muuta alueen paaasiallista luon-
netta. Rivitalorakentaminen taydentaa nykyista asuinrakennetta ja soveltuu
koulun Iaheisyydessa sijaitsevalle alueelle.

Rakennusoikeuden maara ja kaavassa osoitettu kerrosluku on sovitettu ympa-
roivaan rakennuskantaan ja alueen nykyiseen kaupunkirakenteeseen. Tavoit-
teena on, etta uudisrakentaminen muodostaa luontevan osan olemassa ole-
vaa rakennettua ymparistoa eika aiheuta merkittavaa muutosta alueen mitta-
kaavaan tai kaupunkikuvaan. Kaavamuutoksessa on lisaksi huomioitu tarpeel-
lisin kaavamaarayksin alueen hulevesien hallinta ja asianmukainen kasittely.
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Vaikutukset kulttuuriymparistoon

Asemakaavamuutoksella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia alueen kult-
tuuriymparistoon. Kaavamuutoksen yhteydessa on tarkasteltu alueen rakennet-
tua ymparistoa, rakennusten historiaa seka pihapiirin muodostumista ja nykyti-
laa. Alueella ei ole todettu sellaisia suojeltavia rakennuksia tai kulttuurihistorial-
lisesti, rakennustaiteellisesti tai maisemallisesti merkittavia kohteita, jotka edel-
lyttaisivat kaavallista suojelua.

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

Vaikutukset virkistysalueisiin
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen virkistysalueisiin.

Kaavamerkinnat ja maaraykset
Kaavamerkinnat ovat alueidenkayttélain mukaisia. Merkintdjen ja maaraysten
selitykset esitellaan kaavakartan seka selostuksen liitteena.

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

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakennus-

lupien hakeminen. Asemakaava merkintdineen, maarayksineen ja ohjeineen on
perustana alueen kaytossa.

6.2 Toteutuksen seuranta

Alueen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

Liitteet: 1. Vuorovaikutusomake s.19

2. Asemakaavan seurantalomake s.30

3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma s. 32
4. Voimassa oleva asemakaava s. 36

5. Asemakaavan muutos s. 37

Rovaniemelld 18.5.2026 Paivitetty: 22.9.2026

Markku Pyhé&jérvi Elias Ritola
kaavoituspééllikkd kaavasuunnittelija
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Liite 1 vuorovaikutuslomake (osallistumis- ja arviointisuunnitelma)
Vireilletulon kuuleminen 26.3.-10.4.2026.
Mielipide 1 10.4.2026

Esitamme mielipiteinamme seuraavat huomiot ja perustelut koskien Ylikylantie 25:n
(kiinteistd 698-401-46-32) asemakaavan muutoshanketta, jossa tutkitaan alueen
muuttamista rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR).

Ylikylan kylamaisen identiteetin, valjyyden ja maaseutumaisuuden sailyttaminen
maankayton lahtokohtana

Ylikyla on historiallisesti merkittava asuinalue, jonka identiteetti perustuu valjaan,
pientalovaltaiseen rakenteeseen ja kylamaiseen tunnelmaan. Nykyinen, vuonna 1987
vahvistettu asemakaava on suojannut tata luonnetta osoittamalla tontin
erillispientalojen alueeksi (AO).

1. Valjyyden sailyttaminen: Lapin ELY-keskus on aiemmissa lausunnoissaan
korostanut, etta Ylikylan maankaytossa on olennaista sailyttaa alueen valjyys.
Ehdotettu AR-merkinta ja rakennusoikeuden merkittava lisaaminen ovat
ristiriidassa taman tavoitteen kanssa.

2. Maisemallinen sijoittelu Ylikylantien varressa: Mikali tontille sijoitetaan
rivitalorakentamista, on rakennukset sijoitettava riittavan kauas tien reunasta.
Ylikylantien vastakkaisella puolella on jo rakentamista lahella tien reunaa, joten
taman tontin osalta avoimuuden sailyttaminen on kriittista, jotta tienvarren
perinteinen avoin nakyma ja valjyys sailyvat. Tiivis rivitalorakentaminen tien
reunaan loisi "tunnelimaisen” vaikutelman, joka vieras alueen historialliselle
luonteelle.

3. Vanhan pihapiirin vaaliminen: Kiinteistolla sijaitseva vanha pihapiiri on
olennainen osa alueen rakennusperintéa. Suunnittelussa on varmistettava, etta
uusi rakentaminen sovitetaan tahan historialliseen kerrostumaan siten, ettei
tontin alkuperainen luonne havia.

Suunnittelussa huomioitavat toiveet ja vaikutusten arviointi

Pyydan, etta jatkosuunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa otetaan huomioon myos
seuraavat asiat:

o Liikenneturvallisuus koulureitilla: Tontti rajautuu suoraan Ylikylan peruskoulun
kiinteistoon. Rakentamisen tiivistaminen lisaa vaistamatta
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moottoriajoneuvoliikennetta kohdassa, joka on kriittinen satojen lasten

paivittaisen turvallisuuden kannalta. Pyydamme, etta hankkeesta huomioidaan
huolella risteavan lilkkenteen vaikutukset koulureitteihin ja
kevyenliikenteenvaylaan.

» Elinympaériston laatu (MRL 54 §): Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti kaava
ei saa aiheuttaa elinympariston laadun sellaista merkityksellista heikkenemista,
joka ei ole perusteltua. Suunnittelussa on varmistettava, etteivat uudet
rakennusmassat aiheuta naapurustolle kohtuutonta varjostusta, yksityisyyden
menetysta tai meluhaittaa.

Vastine:

1. Kaavaluonnoksissa osoitettu rakennustehokkuus on linjassa jo lahialueelle ra-
kennettujen rivitalojen kanssa. Mahdollinen rivitalorakentaminen pyritaan toteutta-
maan valjasti alueen ymparistoon soveltuvalla tavalla.

2. Rakennusala on kaavaluonnoksissa osoitettu paaosin etaammalle Ylikylantiesta
kuin tontin nykyinen rakennuskanta sijaitsee.

3. Kiinteistolla sijaitsevalle pihapiirille ei ole osoitettu asemakaavassa suojelumaarayk-
sia, jotka edellyttaisivat pihapiirin sailyttamista ennallaan.

Liikenneturvallisuus ja koulureittien turvallisuus huomioidaan suunnittelussa. Kaavaluon-
noksissa kulku tontille on osoitettu uudelleen turvallisempaan paikkaan likennemaarien
kasvaessa.

Osoitettu kerrosluku on kaavaluonnoksissa yksi, minka vuoksi rakentaminen ei aiheuta
merkittavaa varjostushaittaa ymparistdéonsa. Alueella on jo ennestaan rivitaloasumista, jo-
ten mahdollinen uudisrakentaminen ei muuta alueen luonnetta olennaisesti eika aiheuta
kohtuutonta yksityisyyden menetysta tai meluhaittaa ymparistolle.

Asemakaavamuutos pyritaan toteuttamaan siten, ettd ymparistd, alueen viihtyisyys ja lii-
kenneturvallisuus otetaan kokonaisuudessaan huomioon. Maankayton kehittdmisen kan-
nalta tiivimpi rakentaminen koulun laheisyyteen on perusteltua.
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Liite 1 vuorovaikutuslomake

Valmisteluvaiheen kuuleminen 19.5.-3.6.2026
Mielipide 1

Hei,

Haluamme esittad nakemyksemme Ylikylantie 25:t4 koskevasta asemakaavan muutok-
sesta. Mielestamme suunniteltu kaavamuutos heikentaisi Ylikylan alueen rauhallista maa-
laismaisemaa ja muuttaisi merkittavasti alueen nykyista luonnetta. Ylikyla on meille tarkea,
viihtyisa ja idyllinen asuinymparistd, jonka ominaispiirteitd ovat valjyys, rauhallisuus ja maa-
seutumainen ilme. Kaavamuutoksen mahdollistama lisarakentaminen lisaisi alueen raken-
tamisen tiiviytta tavalla, joka ei mielestdamme sovi ymparistdon nykyiseen luonteeseen. Ton-
tilla sijaitseva vanha rakennus on myo6s merkittava osa Ylikylan paikallista identiteettia ja
maisemakuvaa. Sen mahdollinen purkaminen ja korvaaminen uudella rakentamisella hei-
kentaisi alueen historiallista ja maisemallista arvoa seka muuttaisi olennaisesti tuttua ky-
laymparistda. Lisaksi haluamme tuoda esiin, ettd emme ole saaneet maaliskuussa postitet-
tua tiedotetta tai kirjettda kaavamuutoksesta, vaikka ymmarryksemme mukaan sellainen on
toimitettu muille Iahialueen kiinteistoille. Pyydamme, etta edella esitetyt nakdkohdat otetaan
huomioon kaavamuutoksen jatkokasittelyssa.

Vastine:

Kaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen on sovitettu alueen nykyiseen rakennettuun
ymparistoon ja sen mittakaavaan. Suunniteltu rakentaminen on luonteeltaan ja mittakaaval-
taan linjassa Ylikylan alueella jo toteutuneen, maaseutumaiseen ymparistoon sopivan ra-
kentamisen kanssa. Kaavamuutosalue sijaitsee Ylikylan koulun ja muiden lahipalveluiden
laheisyydessa seka olemassa olevan katu- ja kunnallisteknisen infrastruktuurin piirissa. Alu-
een sijainti tukee taydennysrakentamista ja olemassa olevan yhdyskuntarakenteen tarkoi-
tuksenmukaista hyddyntamista. Lisaksi alueella on tarvetta uusille asunnoille, minka vuoksi
uuden asuinrakentamisen mahdollistaminen olemassa olevan yhdyskuntarakenteen yhtey-
dessa on perusteltua.

Kaavamuutoksen ei arvioida muuttavan alueen maisemallista tai kylaympariston luonnetta
olennaisesti, silla mahdollinen uusi rakentaminen on sovitettavissa ymparoivaan rakennus-
kantaan ja alueen nykyiseen ymparistdon. Taydennysrakentamisella voidaan samalla vas-
tata paikalliseen asuntotarpeeseen ilman, etta uutta yhdyskuntarakennetta tarvitsee muo-
dostaa nykyisen taajamarakenteen ulkopuolelle.

Tontilla sijaitsevan rakennuksen osalta rakennushistoriallisessa tarkastelussa ei ole todettu
sellaisia historiallisia, kulttuurihistoriallisia tai rakennustaiteellisia arvoja, joiden perusteella
rakennus tulisi sailyttda kaavallisin toimenpitein. Rakennuksen nykyinen ilme ja pihapiiri
ovat lisaksi muotoutuneet vahitellen vuosikymmenten aikana tehtyjen muutosten, laajennus-
ten ja korjausten seurauksena.

Mielipiteessa esitetty huomio tiedotteen tai kirjeen toimittamisesta otetaan huomioon kaa-
vaprosessin jatkokasittelyssa.
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Liite 1 vuorovaikutuslomake

Valmisteluvaiheen kuuleminen 19.5.-3.6.2026
Mielipide 2

Mielipide Ylikylantie 25:n asemakaavaluonnoksesta

Kiitamme siita, etta vireilletulovaiheessa esittdmamme nakemykset on otettu suunnittelussa
huomioon. Pidamme myonteisena, etta rakennusala on sijoitettu etddmmalle Ylikylantiesta,
etta tien varteen on osoitettu istutettava viheralue ja etta kulku tontille on pyritty osoittamaan
mahdollisimman turvalliseen kohtaan. Turvallisen koululiikenteen huomioiminen on lasten
paivittaisen liikkumisen kannalta erityisen tarkeaa.

Ymmarramme, ettd koulun ja palveluiden laheisyydessa on perusteltua mahdollistaa
maltillista taydennysrakentamista, ja suhtaudumme muutokseen Iahtdkohtaisesti
rakentavasti, kunhan se sovitetaan huolella Ylikylan valjaan ja pientalovaltaiseen
luonteeseen. Esitdmme mielipiteendmme seuraavat huomiot.

Kaavavaihtoehdot

Pidamme vaihtoehtoa 1 parhaana ja vaihtoehtoa 2 myos mahdollisena. Naissa rakennukset
sijoittuvat kauemmas Ylikylantiesta ja tien varteen jaa viherkaistale, mika sailyttaa tienvarren
avoimuutta ja sopii alueen ilmeeseen. Vaihtoehto 3, jossa pysakointi on osoitettu koulun
rajaa vasten, on tastd nakdkulmasta heikompi. Esitamme lisaksi toiveena, etta
rakennusoikeutta vield jonkin verran rajattaisiin nyt suunnitellusta ja ettda rakentaminen
sailyy yksikerroksisena, jotta se istuu valjyydeltddn paremmin ympardivaan
pientaloalueeseen.

Pihapiirin mahdollinen kulttuurihistoriallinen arvo

Vanhojen ilmakuvien perusteella kiinteiston nykyinen pihapiiri ja rakennukset nayttaisivat
olleen paikallaan jo 1940-luvulla — mahdollisesti harvoja alueella tuolta ajalta sailyneita
rakennuksia. Vaikka rakennuksia ei ole voimassa olevassa asemakaavassa erikseen
suojeltu, pidamme aiheellisena selvittdaa niiden mahdollinen kulttuurihistoriallinen arvo
ennen kaavan etenemistd. Tiedustelemme, onko asiasta pyydetty lausuntoa Lapin
maakuntamuseolta, joka toimii alueen rakennetun kulttuuriympariston
vastuuviranomaisena, ja pidamme tarkoituksenmukaisena, ettd museon nakemys hankitaan
osana valmistelua.

Lopuksi

Mielipiteemme on tarkoitettu rakentavaksi. Katsomme, etta vaihtoehdot 1 ja 2 muodostavat
hyvan pohjan jatkosuunnittelulle, ja toivomme, ettd rakennusoikeuden maltillinen
rajaaminen, yksikerroksisuus, tienvarren viheralue ja pihapiirin kulttuurihistoriallisen arvon
selvittaminen otetaan huomioon, jotta lopputulos sopii hyvin Ylikylan luonteeseen ja sailyttaa
alueen viihtyisyyden ja turvallisuuden.
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Liite 1 vuorovaikutuslomake

Valmisteluvaiheen kuuleminen 19.5.-3.6.2026
Mielipide 2

Vastine:

Kaavaehdotus valmistellaan vaihtoehdon 1 tai vaihtoehdon 2 pohjalta siten, etta rakennuk-
set sijoittuvat riittavan etaalle Ylikylantiesta. Kaavassa rakennusten kerrosluvuksi osoitetaan
yksi kerros. Rakennusalaa tarkastellaan kaavaehdotuksen valmistelun yhteydessa mahdol-
lisuuksien mukaan siten, ettd rakentaminen soveltuu ymparoivaan pientalovaltaiseen ja val-
jaan rakennettuun ymparistdoon.

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on pyydetty lausunto Lapin maakuntamuseolta
rakennuksen ja pihapiirin mahdollisista kulttuurihistoriallisista ja rakennustaiteellisista ar-
voista. Kohteen rakennushistoriaa, rakennusten nykytilaa seka pihapiirin muodostumista on
tarkasteltu osana kaavatyota.

Rakennuksen ja pihapiirin mahdolliset kulttuurihistorialliset arvot on siten otettu huomioon
kaavan valmistelussa. Lapin maakuntamuseon lausunto huomioidaan kaavaehdotuksen jat-
kovalmistelussa.
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Liite 1 vuorovaikutuslomake

Valmisteluvaiheen kuuleminen 19.5.-3.6.2026
Lausunto 1

{3 LAPIN MAAKUNTAMUSEQ

Lausunto ROIDno-2026-3759
06.08.2026

Rovaniemen kaupunki

Kaavoitus

Viite: Lausuntopyynto 17.06.2026

Asia: ROVANIEMI - Kortteli 30, kiinteisto 698-401-46-32, Ylikylantie 25, asemakaavan muutos,

luonnos

Rovaniemen kaupunki pyytaa Lapin maakuntamuseon lausuntoa korttelin 30,
kiinteisto 698-401-46-32, Ylikylantie 25 asemakaavan muutoksen luonnoksesta.
Lapin maakuntamuseo lausuu asiasta Rovaniemen kaupungin alueesta
vastaavana museolain (314/2019) mukaisena alueellisena vastuumuseona
museolain 7§ 1 momentin 2 kohdan mukaisen kulttuuriymparistotehtavansa

puitteissa.

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin alueella 13. kaupunginosassa,
Ylikylassa. Suunnittelualue rajautuu koillislaidaltaan Yiikylantiehen ja alueen
kaakkois- ja lounaispuolella sen valittomassa |aheisyydessa sijaitsee Ylikylan
peruskoulu seka siihen liittyvia piha-alueita. Suunnittelualueella on vakituisessa
asuink3aytossa oleva vanha pihapiiri. Alueella on voimassa 21.9.2022
voimaantullut Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaava, jossa suunnittelualue
on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Alueella ei ole voimassa olevaa
yleiskaavaa. Alueella on voimassa 16.9.1987 vahvistettu asemakaava, jossa
nykyinen suunnittelualue on paaosin erillispientalojen korttelialuetta (AO),

energiahuollon aluetta (EN) ja urheilu- ja virkistyspalvelujen aluetta (VU).

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia alueen muuttamista rivitalojen
ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi muuttamalla
erillispientalojen korttelialue (AO) rivitalojen ja muiden kytkettyjen

asuinrakennusten korttelialueeksi (AR).

Lapin maakuntamuseo ® Arktikum @ Pohjoisranta 4 # 96200 Rovaniemi

Puhelin (016) 322 8589 ®* Sahkoposti: etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi
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Asemaokaavaratkaisun vaihtoehdot

Asemakaavaselostuksen mukaan valmisteluvaiheessa on tutkittu neljaa eri
asemakaavaratkaisua, sisaltaen olemassa olevan tilanteen sailymisen.
Kolmessa muutosvaihtoehdossa rakennusoikeutta on kaikissa 1800 k-m?*, mutta
rakennusalan ja pysakointipaikkojen sijainnit vaihtelevat vaihtoehdosta
riippuen. Kaikissa vaihtoehdoissa kulku tontille on osoitettu Ylikylantielta
olemassa olevan pihaliittyman kautta ja Ylikylantien varteen on osoitettu

istutettavat viheralueet pihaliittyman molemmin puolin.

Vaikutusten arviointi

Osallistus- ja arviointisuunnitelman mukaan asemakaavan toteuttamisen
valittomia ja valillisia vaikutuksia arvioidaan Alueidenkayttolain 9 §:n seka
Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §:n mukaisella tavalla. Alueidenkayttolain
9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan
suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan
vaikutuksia selvitettaessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.
Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava suunnitelman ja
tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan
lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia. Lisaksi Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1§:n mukaan
selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman
toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset muun muassa

kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon.

Kaavaselostuksessa kerrotaan vaikutuksista rakennettuun ymparistoon, etta
asemakaavamuutoksen toteutuessa alueen yhdyskuntarakenne koulun
laheisyydessa tiivistyy suunnittelualueen kayttotarkoituksen muuttuessa
erillispientalojen  korttelialueesta rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialueeksi. Kaavaselostuksen mukaan
rakennusoikeuden maara ja kerrosluku on sovitettu vastaamaan
lahiymparistoa. Kaavaselostuksessa todetaan, etta suunnittelualueella ei ole
rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa eika

asemakaavamuutoksella nahd3a olevan vaikutusta kulttuuriymparistoon, silla

Lapin maakuntamuseo ® Arktikum @ Pohjoisranta 4 ® 96200 Rovaniemi

Puhelin (018) 322 8580 ® Sahkoposti: etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi
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selostuksen mukaan “clueellc ei ole suojeltavia tai kulttuurihistoriallisesti

merkittavia rakennuskohteita eika muinaismuistoja”.

Lapin maakuntamuseon kanta

Lapin maakuntamuseo kiinnittaa huomiota siihen, ettei museota ole
tunnistettu osalliseksi kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Lapin
maakuntamuseo on Rovaniemen kaupungin alueesta vastaava museolain
mukainen alueellinen vastuumuseo ja tallaisena kaavoitusprosessissa
osallisena viranomaistahona. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tulee

taydentaa talta osin.

Arkeologia

Kaava-alue sijoittuu Ylikylan alueelle, joka on yleisella tasolla arkeologisesti
erittain potentiaalista. Ylikylan alueelle sijoittuu nk. “alkuperdinen Rovaniemi”
ja arkeologisissa tutkimuksissa alueelta on todettu 1500- ja 1600-luvuille
ajoittuvan asutuksen jaannoksia, jotka ovat sailyneet peltokerrosten alla
(Koivunen 1978; Kostet & Narhi 1979). Suhteellisen valjasti rakennettuna,
Ylikylan alue on harvinainen varhaishistoriallisen ajan arkeologisesti

potentiaalinen alue Lapin sisamaassa.

Olemassa olevan arkeologisen tiedon perusteella, potentiaalisin alue ei sijaitse
suunnittelualueella. Kaavoituksen kohteena olevan kiinteiston laheisyyteen on
1978 avattu koealueita, joiden perusteella alueelta ei ole todettu varmuudella
1900-lukua vanhempia merkkeja asutuksesta (Koivunen 1978: 138).
Suunnittelualue on vanhaa peltoaluetta ja osittain rakennettua. Sen
arkeologinen potentiaali arvioidaan edella mainittuihin tutkimuksiin perustuen

I1ahinnd marginaaliseksi.

Lapin maakuntamuseo kiinnittaa kuitenkin huomiota siihen, ettei
kaavaselostuksessa ole esitetty selvitysta alueen arkeologisesta potentiaalista
eika alueen kulttuurihistoriallista arvoa ole tunnistettu. Selostusta tulee

taydentaa talta osin.

Lapin maakuntamuseo ® Arktikum @ Pohjoisranta 4 ® 96200 Rovaniemi

Puhelin (018) 322 8589 ® Sahkoposti: etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi
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Rakennettu kulttuuriymparisto

Nyt  tarkasteltavana olevissa asemakaavaratkaisun  vaihtoehdoissa
suunnittelualueelle esitetaan nykyista tiivimpaa rakentamista rivitalojen tai
muiden kytkettyjen asuinrakennusten muodossa. Lapin maakuntamuseo
kiinnittaa huomiota kaavaselostuksen hyvin suppeaan tarkasteluun

suunnittelualueella olemassa olevien rakennusten osalta.

Lapin maakuntamuseo katsoo, etta suunnittelualueella nykyisin sijaitsevaa
vanhaa pihapiiria ei ole kaavaselostuksessa tunnistettu riittavalla tasolla eika
siita esiteta kaavaselostuksen yhteydessa minkaanlaisia tietoja tai tehtyja
selvityksia. Myoskaan asemakaavan muutoksen mahdollistaman tiiviimman
rakentamisen vaikutuksia vanhaan pihapiirin ei ole kaavaselostuksessa
lainkaan  avattu. Kaavaselostuksen mukaan kaavahankkeesta on
vireilletulovaiheessa esitetty mielipide, johon annetussa vastineessa vanhan
pihapiirin vaalimiseen liittyen todetaan ainoastaan, etta “Kiinteistolla
sijaitsevalie pihapiirille ei ole osoitettu asemakaavassa suojelumaardyksia,
Jotka edellyttaisivat pihapiirin sailyttamista ennallaan.” Alueella voimassa oleva
asemakaava on vuodelta 1987, joten kohteen asemakaavalla turvattavien
arvojen mahdollisesta tarkastelusta on huomattavan pitka aika eika se vastaa
kohteen ajantasaista tilannetta. Mahdollinen kulttuurihistoriallinen merkitys ja

suojelutarve tulee ratkaista aina kaavaprosessin yhteydessa.

Lapin maakuntamuseo katsoo, etta suunnittelualueella sijaitsevasta pihapiirista
tulee tehda rakennetun kulttuuriympariston arvot tunnistava selvitys, jotta
kohteen mahdollisia rakennus- ja kulttuurihistoriallisia seka kaupunkikuvallisia
arvoja ja niiden vaikutuksia voidaan tosiasiallisesti arvioida tutkimuksiin ja
selvityksiin perustuen. Kaavaselostusta tulee taydentaa talta osin, jotta
asemakaavaratkaisujen voidaan katsoa tayttavan AKL 9 §:n sekda MRA 1 §n

mukaiset vaatimukset maisemaan ja rakennettuun ymparistoon liittyen.

Lausunnon valmisteluun on osallistunut Lapin maakuntamuseon amanuenssi

(rakennettu kulttuuriymparistd) Hanna Turtinen.

Lapin maakuntamuseo ® Arktikum ® Pohjoisranta 4 ¢ 96200 Rovaniemi

Puhelin (0168) 322 8589 ® Sahkoposti: etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi
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Rovaniemella 6. elokuuta 2026

Riitta Kuusikko Jari-Matti Kuusela
Museonjohtaja (sij.) Arkeologi, FT, dos.

Vastine:

Lapin maakuntamuseon lausunnon johdosta suunnittelualueella sijaitsevan pihapiirin
rakennus- ja kulttuurihistorialliset sekad kaupunkikuvalliset arvot on selvitetty ja arvioitu.
Selvityksen perusteella pihapiirilla ei ole sellaisia erityisia kulttuuriymparistéon liittyvia
arvoja, jotka edellyttaisivat suojelumerkintdja tai vaikuttaisivat asemakaavaratkaisuun.
Selvityksen keskeiset havainnot ja johtopaatdkset on huomioitu ja kaavaselostusta on
taydennetty talta osin.
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Liite 1 vuorovaikutuslomake
Valmisteluvaiheen kuuleminen 19.5.-3.6.2026

Lausunto 2

¢

ROVAKAIRA

PL 8013

LAUSUNTO

96101 Rovaniemi 26.5.2026

ROVANIEMEN KAUPUNGINHALLITUS

PL 8216

96101 Rovaniemi

Asemakaavan muutos kortteli 30, kunteisté 698-401-46-32, Ylikylantie 25
asemakaatalausunto

Rakennettaessa sahkoéjohtojen valittémaan laheisyyteen on aina oltava
yhteydessa verkon omistajaan, jolta saa tarkemmat ohjeet. Valittomalla
laheisyydelld tarkoitetaan vaakasuuntaista etaisyytta mitattuna kaikista
rakenteista ja lahimmista johtimista, joka on ilmajohdoilla 6 metria.

Mahdolliset verkostoon tehtavat muutostydt maksaa téiden tilaaja. Sahkéjohtojen
syjaintien selvittamisen vastuu ennen rakennusprojektiin ryhtymistd on aina
projektin rakennuttajan vastuulla.

29

Vastine:

Merkitaan tiedoksi.
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Liite 2 Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Rovaniemi Tayttamispvm 10.9.2026
Kaavan nimi Asemakaavan muutos kortteli 30, kiinteisto 608-401-46-32, Ylikylantie 25
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja L - lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 25.3.2026
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 2026-8
Kaava-alueen pinta-ala [ha) 0.7866 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha)] 0.7866
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha) Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0.7866
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Pinta-ala Pi Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
e [ha] % | [km fe] [ha £] [k-m* £]
Yhteensa 0,7867 | 100,01 1800 0,23 0,0000 1400
A yhteensa 0.6849 87.1 1800 0.26 0.0000 1400
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 0.0148 1.9
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa 0.0872 1.1
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
3 (ha) (%] [k-m? [ha 1] [k-m? 1]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm 1] [k-m* 1]
Yhteensa 0 0 0 0
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Alamaaraykset tai -merkinnat
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- : Pinta-ala Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m* 1]

Yhteensa 0,7867 | 100,01 | 1800 0,23 0,0000 1400

A yhteens3 06849 | 87.1 1800 0.28 0.0000 1400

AO| -0,8849 400

ARI 062490 | 1000 | 1800 0.26 0.8849 1800

P yhteensa

Y yhteens

C yhteens3

K yhteens3

T yhteensi

V yhteensa 00146 | 1.9

w 0.0148 | 1000

R yhteensi

L yhteensa

E yhteensa 00872 | 11.1

EN 0.0872 | 100.0

S yhteens3

M yhteensi

W yhteensi
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23.3.2026 péivitetty 22.9.2026

Rovaniemen kaupunki

Tekniset palvelut/kaavoitus

OSALLISTUMIS-
JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Asemakaavan muutos kiinteistolle 698-401-46-32
13. kaupunginosa, kortteli 30
Ylikylantie 25
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Kuva 1. llimakuva (2021) ja rajaus suunnittelualueesta

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (AKL 63 §) kuvataan kaavatyon tavoitteet ja Iahtokohdat, val-
mistelun ja paiatoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetdaan kaavatyon eri vaiheissa tar-

vittaessa.

SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE

Kaava-alue sijaitsee Rovaniemen 13.kaupungin-
osassa Ylikylassa. Kaavamuutosalueen koko on
noin 7867 m2.

Suunnittelualue sijaitsee Ylikylan koulun luoteis-
puolella rajautuen koillislaidaltaan Ylikylantiehen.
Alueen kaakkoislaidalla sijaitsee Ylikylan perus-

koulu.
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Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Maanomistajat ovat tehneet aloitteen asemakaa-
vanmuutoksesta. Aloitteen tavoitteena on muuttaa
kaavamuutosalue rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialueeksi.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Alueella sijaitsee vakituisessa kaytdssa oleva oma-
kotitalo ulkorakennuksineen.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on yksityisen omistuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa 21.9.2022 voi-
maantullut Rovaniemen ja Ita-Lapin maakunta-
kaava. Alue on osoitettu maakuntakaavassa taa-
jamatoimintojen alueeksi.
\‘ \

Nivankylé |
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Kuva 3. Ote voimassa olevasta maakuntakaavasta.

Yleiskaava
Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa.

Asemakaava

Alueella on voimassa 16.09.1987 vahvistettu ase-
makaava, jossa sopimusalue alue on paaosin eril-
lispientalojen korttelialuetta (AO), energiahuollon
aluetta (EN) ja urheilu- ja virkistyspalvelujen aluetta
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TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT

VE 0: Asemakaavaa ei muuteta.

VE 1: Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan ri-
vitalon tai muiden kytkettyjen asuinrakennusten
rakentaminen.

VE 2: Rakennusalaltaan vaihtoehtoinen suunni-
telma.

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus. Maankayttdsopimus laaditaan
tarvittaessa.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittdmia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Alueidenkayttdlain 9 §:n
sekd Maankayttd- ja rakennusasetuksen 1 §:n mu-
kaisella tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomai-
set ja yhteisdt, joiden toimialaa suunnittelussa ka-
sitelldan (AKL 62 §).

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

Osalliset alustavan tarkastelun perusteella:

Viranomaiset:

— Lupa- ja valvontavirasto

— tekninen lautakunta

— Lapin maakuntamuseo

Kaava-alue ja sen ymparisto:

— kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat

— Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistojen
maanomistajat ja -haltijat

Muut

— Neve Oy (Napapiirin Energia ja Vesi)

— alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maaraa taydennetaan tarvittaessa pro-

sessin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (AKL 51 §)

Maanomistajat ovat hakeneet 17.6.2025 asema-
kaavan muutosta omistamalleen kiinteistolle. Tek-
ninen lautakunta kaynnisti asemakaavamuutoksen
17.2.2026 § 27.

34

Viranomaisyhteisty6 (AKL 66 §)

Kaavan laadintaan ei liity sellaisia valtakunnallisia,
seudullisia tai muita keskeisia tavoitteita, joiden
selvittdmiseksi ~ viranomaisneuvottelu  kaavan
osalta tulisi jarjestaa.

Vireilletulo (AKL 63 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan
nahtaville 26.3.-10.4.2026 palvelupiste Osviittaan
sekad kaupungin internet-sivuille, jolloin osallisilla
on mahdollisuus esittdd mielipiteensa. Nahtavilla
olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueeseen rajoit-
tuvien kiinteistdjen maanomistajille ja -haltijoille
(osallinen)  sekd ilmoitetaan  kuulutuksella
25.3.2026 Lapin Kansassa.

Valmisteluvaihe (AKL 62 §)

Valmisteluvaiheen kaavaluonnos asetetaan nahta-
ville 19.5. -3.6.2026 palvelupiste Osviittaan seka
kaupungin internet-sivuille. Nahtavilla olosta ilmoi-
tetaan Lapin Kansassa 18.5.2026 seka kirjeitse
kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistéjen maan-
omistajille ja -haltijoille. Nahtavilla olon aikana osal-
lisilla on mahdollisuus esittda mielipiteensa.

Ehdotusvaihe (AKL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville 30 vrk:n ajaksi seka pyydetaan tarvitta-
vat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jasenilla on
mahdollisuus esittdd muistutus kaavaehdotuk-
sesta. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-
alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajille
ja -haltijoille sekad Lapin Kansassa ja palvelupiste
Osviitan ilmoitustaululla.

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

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset, allekirjoituksella ja yhteystiedoilla varus-
tetut mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta (OAS), kaavaluonnoksesta seka muistu-
tukset kaavaehdotuksesta osoitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki /
kirjaamo

PL 8216

96101 Rovaniemi

tai kirfaamo@rovaniemi.fi.
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YHTEYSHENKILOT

kaavasuunnittelija Elias Ritola

puh. +358 40 194 6870

etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

kaavoituspaallikkd Markku Pyhajarvi

puh. 016 322 8927

etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi
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KAAVOITUSPROSESSI JA TAVOITEAIKATAULU

ALOITE

Maanomistajan hakemus

17.6.2025.

TEKNINEN LAUTAKUNTA

Kaavoituspaatos

17.2.2026.

VIREILLETULO

Vireilletulo nahtavilla (OAS),
mahdollisuus jattda mielipide

26.3 -10.4.2026

mahdollisuus jattaa valitus

VALMISTELUVAIHE Kaavaluonnos nahtavilla 14 vrk, 19.5.-3.6.2026
mahdollisuus jattda mielipide

TEKNINEN LAUTAKUNTA Esitys kaavaehdotukseksi 29.9.2026

EHDOTUSVAIHE Kaavaehdotus nahtavilla 30 vrk, 10-11/2026
mahdollisuus jattaa muistutus

TEKNINEN LAUTAKUNTA Hyvaksyy xx.X.2026 §

MUUTOKSENHAKUAIKA Pohjois-Suomen hallinto-oikeus, 7+30 vrk
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LITE 5

ASEMAKAAVAN MUUTOS
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

AR
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RIVITALOJEN JA MUIDEN KYTKETTYJEN ASUINRAKENNUSTEN
KORTTELIALUE.

URHEILU- JA VIRKISTYSPALVELUJEN ALUE.

ENERGIAHUOLLON ALUE

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OSA-ALUEEN RAJA.

KORTTELIN NUMERO.

KADUN, TIEN, KATUAUKION, TORIN, PUISTON TAI MUUN YLEISEN
ALUEEN NIMI.

RAKENNUSOIKEUS KERROSALANELIOMETREINA.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN
TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.

RAKENNUSALA.

OHJEELLINEN RAKENNUSALA.

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

PYSAKOIMISPAIKKA.

KATUALUEEN RAJAN OSA, JONKA KOHDALTA EI SAA JARJESTAA
AJONEUVOLIITTYMAA.

TALLA ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAKO ON SITOVA.
ASUNNOT 1 AP/80 M2 ASUINKERROSALAA TAI 1 AP/ASUINHUONEISTO.

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

RIVITALOT JA KYTKETYT PIENTALOT 3 KPL/ASUNTO
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ASUINRAKENNUKSEN TONTILLE ON ISTUTETTAVA
UUDISRAKENTAMISEN YHTEYDESSA VAHINTAAN YKSI PUU TONTIN
PINTA-ALAN 250 M2 KOHTI ELLEI NIITA ENNESTAAN OLE.

TONTILLA TULEVAT HULEVEDET TULEE VIIVYTTAA TONTILLA
VIIVYTYSRAKENTEIN JA JOHTAA PURKUPAIKKAAN VIRANOMAISEN
HYVAKSYMAN ERILLISSUUNNITELMAN MUKAAN. TONTILLA TULEVISTA
HULEVESISTA, PUHTAITA KATTOVESIA LUKUUN OTTAMATTA, ON
EROTETTAVA OLJY JA HIEKKA, ALUEITA SUUNNITELTAESSA TULEE
KOVIEN PINTOJEN MAARA PITAA MAHDOLLISIMMAN PIENENA.




