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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos
Rovaniemen kaupunki
3. kaupunginosa
kortteli 125 tontit 3, 4 ja 5,
Tukkipojantie 3 ja 5 Kokintie 4

laatijan nimi Rovaniemen kaupunki
Elinvoimapalvelut
Tekniset palvelut
Kaavoitus
Nicholas Coull

yhteystiedot Rovaniemen kaupunki
kirjaamo, PL 8216
96101 Rovaniemi
p. 016-322 6282

kaavoituspäällikkö 8.11.2022, § 14
vireilletulosta ilm. päivämäärä 3.2.2023
valmisteluvaiheen kuuleminen 12.-27.6.2023
tekninenlautakunta 19.9.2023, § 12
kaupunginhallitus 2.10.2023, § 311
julkisesti nähtävillä 10.11.-11.12.2023
kaupunginhallitus
kaupunginvaltuusto

1.2 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI
Suunnittelualue sijaitsee 3. kaupungin-
osassa, osoitteessa Tukkipojantie 3 ja 5
ja Kokintie 4. Suunnittelualue käsittää
korttelin 125 tontit 3, 4 ja 5. Vaikutus-
alueen piiriin kuuluvat lähialueen kort-
teli-, katu- ja puistoalueet.

1.3 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS
Asemakaavan nimi on “Asemakaavan
muutos 3. kaupunginosa kortteli 125 tontit 3, 4 ja 5, Tukkipojantie 3 ja 5
Kokintie 4”. Rakennusliike LapTi Oy on valtakirjalla hakenut kiinteistölle
asemakaavan muutosta. Kaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia voi-
daanko alueen maankäyttöä tehostaa. Alueelle on tarkoitus rakentaa ker-
rostalo piha- ja pysäköintialueineen.
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2 TIIVISTELMÄ

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET
Kaavoituspäällikkö on viranhaltijapäätöksellään 8.11.2022 (§ 14) saattanut
vireille asemakaavan laatimisen 3. kaupunginosan korttelin 125 tonteilla 3,4
ja 5, Tukkipojantie 3 ja 5 sekä Kokintie 4. Asemakaavan muutos kuulutettiin
vireille lehtikuulutuksella Lapin Kansassa 3.2.2023.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos pidetään 12.–
27.6.2023 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste Os-
viitassa, Koskikatu 19, 1. krs, 96200 Rovaniemi. Valmisteluvaiheen kuulemi-
sesta ja nähtävillä pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansassa
9.6.2023 sekä kirjeellä osallisille.

Tekninenlautakunta käsitteli asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen
19.9.2023 (§ 12). Kaupunginhallituksen 2.10.2023 (§ 311) päätöksellä asema-
kaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti nähtäville palvelupiste Osviit-
taan, Koskikatu 19, 1. krs, 96200 Rovaniemi sekä kaupungin internetsivujen
Kaavatorille. Nähtävillä pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa
sekä kirjeellä maanomistajalle ja rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.

2.2 ASEMAKAAVA
Rakennusliike LapTi Oy on valtakirjalla hakenut kiinteistölle asemakaavan
muutosta. Kaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia voidaanko alueen
maankäyttöä tehostaa. Alueelle on tarkoitus rakentaa asuinkerrostalo pi-
ha- ja pysäköintialueineen.

2.3 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN
Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutettu lainvoimaiseksi. Kaavan toteuttaa kiinteistön haltija. Kaavan to-
teutumista valvoo rakennusvalvonta. Kaavan toteutumisen ajoitusta voi-
daan ohjata maankäyttösopimuksessa.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA
3.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnittelualue sijoittuu 3. kaupunginosan (Ratantaus) korttelin 12 tonteil-
le 3,4 ja 5, osoitteessa Tukkipojantie 3 ja 5 ja Kokintie 4. Kaupalliseen ydin-
keskustaan on suunnittelualueelta vain muutaman sadan metrin matka.
Tukkipojantietä koilliseen kuljettaessa saavuttaa Ounasjoentien varressa
sijaitsevan Arktikumin sekä Metsähallituksen tiedekeskus Pilkkeen.

Kolmesta tontista muodostuvan suunnittelualueen pinta-ala on 2320 m²,
alueella sijaitsee vuonna 1946 ja 1967 rakennetut pientalot. Tonteilla sijait-
sevat rakennukset ovat teknisen käyttöikänsä lopussa eikä niiden perus-
korjaus ole taloudellisesti kannattavaa. Kokintie 4:stä on aiemmin purettu
kaksikerroksinen v. 1947 rakennettu pientalo sekä talousrakennus.  Kaava-
alue sijaitsee Kokintien ja Tukkipojantien välissä, kadut yhdistyvät vierei-
seen Koskikatuun.

3.1.2 LUONNONYMPÄRISTÖ
MAISEMAKUVA
Suunnittelualue on maisemakuvaltaan rakennettua kaupunkiympäristöä.
Muutosaluetta ympäröivät tontit ovat rakennettuja ja pihamailla on run-
saasti istutuksia. Kaukomaiseman alueella peittävät sekä ympäröivä kasvil-
lisuus että rakentaminen. Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen keskustan
tuntumassa.

Ortokuva suunnittelualueelta, suunnittelualue rajattu.



7

MAPERÄ
Suunnittelualueen pinta- ja pohjamaalajina on GTK:n karttatietojen mu-
kaan on hiekkamoreeni (Mr.).

3.1.3 RAKENNETTU YMPÄRISTÖ
KAUPUNKIKUVA
Kaavamuutoksen kohteena oleva alueelle rakennetuista 40- ja 60 luvun ta-
loista yksi on purettu, lähiympäristössä on motelli, hotelli ja kerrostaloja
sekä pientaloja.

PALVELUT, TYÖPAIKAT JA ELINKEINOTOIMINTA
Muutosalue sijaitsee lähellä julkisia ja kaupallisia palveluita, varsinaisella
kaava-alueella ei ole palveluita eikä elinkeinotoimintaa.

VIRKISTYS
Kaavamuutosalue sijaitsee kaupungin uimahallin läheisyydessä, uimahallis-
ta pohjoiseen on Konttijaakonpuiston virkistysalue ja uimahallin eteläpuo-
lella sijaitsee Keskuskoulunpuiston lähivirkistysalue. Kemijoki ja Ounasjoki
rantoineen ja virkistysalueineen sijaitsevat vain muutaman sadan metrin
päässä suunnittelualueelta.

LIIKENNE
Lähialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisesti, suunnittelualue liittyy koillisesta Koskikatuun. Koskikatua kulke-
vat paikallisliikenteen linjat 3 ja 5. Koskikadun rinnalla kulkee kevyen lii-
kenteen väylä.

GTK maankamara.
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RAKENNETTU KULTTUURIYMPÄRISTÖ JA MUINAISMUISTOT
Kaavamuutosalueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta
rakennuskantaa eikä muinaismuistoalueita.

TEKNINEN HUOLTO
Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jätehuollosta ja kiinteistön puh-
taanapidosta huolehtii kiinteistön haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidos-
ta huolehtii kaupunki. Alla on esitettynä alueen johtokartta. Punaiset ja
tummansiniset kuvaavat vesi- ja viemärilinjoja, vihreät hulevesiverkostoa ja
turkoosit energiahuoltoa. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka sijainti
selvittää verkonhaltijalta.

MAANOMISTUS
Kaavoitettava alue on yksityisessä omistuksessa.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE
3.2.1 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PÄÄTÖKSET JA SELVITYKSET

MAAKUNTAKAAVA
Alue kuuluu Rovaniemen ja Itä-Lapin
maakuntakaava-alueeseen. Maakun-
ta-kaava on kuulutettu voimaan
21.9.2022. Alue on maakuntakaavassa
keskustatoimintojen aluetta.

ROVANIEMEN YLEISKAAVA 2015
Yleiskaavassa alustava suunnittelu-
alue on merkitty asuinpientalojen
alueeksi AP.

Ote yleiskaavasta.

Johtokartta.
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ASEMAKAAVA
Alueella on voimassa sisäministe-
riön 27.2.1973 vahvistama asema-
kaava, jossa korttelin käyttötar-
koitus on asuinkerrostalojen
korttelialue (AK), kerrosluku kaksi
(II) ja rakennustehokkuus e=0.50.
Alueen asemakaava on hyväksytty
vanhan Rakennuslain aikaan, jol-
loin varsinaisen kerrosluvun li-
säksi voidaan alueelle rakentaa
maanpäällinen kellarikerros ja ul-
lakkokerros.

RAKENNUSJÄRJESTYS
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 16.4.2007 (35 §) uuden ra-
kennusjärjestyksen ja tämä on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

POHJAKARTTA
Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvauk-
seen ja täydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyisiä olosuhteita.

RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOJELUPÄÄTÖKSET
Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja, eikä suojelupäätöksiä.

Ote asemakaavasta.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE
Rakennusliike LapTi Oy on valtakirjalla hakenut kiinteistölle asemakaavan
muutosta. Kaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia voidaanko alueen
maankäyttöä tehostaa. Alueelle on tarkoitus rakentaa kerrostalo piha- ja
pysäköintialueineen

4.2 SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄMINEN JA SITÄ KOSKEVAT PÄÄTÖKSET
Kaavoituspäällikkö on 8.11.2023 (§ 14) päättänyt saattaa vireille asemakaa-
van laatimisen 3. kaupunginosan korttelin 125 tonteilla 3, 4 ja 5, osoitteessa
Tukkipojantie 3 ja 5 sekä Kokintie 4.

4.3 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYÖ
4.3.1 OSALLISET

Osallisia ovat alueen maanomistajat/ vuokralaiset, naapurit ja ne joiden
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa sekä viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelus-
sa käsitellään.

4.3.2 VIREILLE TULO
Asemakaavan muutos kuulutettiin vireille lehtikuulutuksella Lapin Kansas-
sa 3.2.2023.

4.3.3 OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETELMÄT
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus jättää suullisia tai
kirjallisia mielipiteitä siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutoksek-
si asetetaan yleisesti nähtäville.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos pidetään 12.–
27.6.2023 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste Os-
viitassa, Koskikatu 19, 1. krs, 96200 Rovaniemi sekä kaavatorilla. Valmiste-
luvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoitettiin kuulutuksella La-
pin Kansassa 9.6.2023. Nähtävillä pitoaikana on mahdollisuus jättää asiassa
kirjallisia ja suullisia mielipiteitä.

Tekninenlautakunta käsitteli asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen
19.9.2023 (§ 12). Kaupunginhallituksen 2.10.2023 (§ 311) päätöksellä asema-
kaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti nähtäville palvelupiste Osviit-
taan, Koskikatu 19, 1. krs, 96200 Rovaniemi sekä kaupungin internetsivujen
Kaavatorille. Nähtävillä pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa
sekä kirjeellä maanomistajalle ja rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.
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4.3.4 VIRANOMAISYHTEISTYÖ
Asemakaavamuutos on vaikutuksiltaan vähäinen eikä voida katsoa, että sil-
lä olisi valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia (MRL 13 §), jo-
ten viranomaisyhteistyö ei ole tarpeen. Tieto kaavan vireilletulosta on lä-
hetetty ELY-keskukseen.

4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
YLEISKAAVA
Yleiskaavassa alustava suunnittelualue on merkitty asuinpientalojen alu-
eeksi AP.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET
Kaupunki edellyttää, että hanke sopeutuu hyvin ympäristöönsä ja raken-
tamisessa noudatetaan hyvää rakentamistapaa niin asuinrakennuksen kuin
piha- ja paikoitusalueiden osalta. Kaavamuutoksessa esitetty rakennusoi-
keuden määrän nosto parantaa rakennetun infran käyttöastetta ja yhdys-
kuntarakenne tiivistyy. Kaava-alue sijaitsee alueella jossa palvelut ovat
erinomaisesti hyödynnettävissä. Väestömäärän kasvu ja väestörakenteen
muutokset, erityisesti väestön ikääntyminen luo tarpeen uusille asunnoille.
Niin ikään asuntokuntien pienentyvä keskikoko, ja samalla kasvava asumis-
väljyys lisää asuntojen tarvetta kaupungissa.

HAKIJAN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET
Hakijan tavoitteena on tehostaa suunnittelualueen maankäyttöä. Alueelle
on tarkoitus rakentaa kerrostalo piha- ja pysäköintialueineen.
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4.5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET
VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTÄMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

Vaihtoehdolla 0 asemakaava ei muu-
tu, ja alueen kerrosluku on II ja ra-
kennustehokkuusluku on e=0,50.
Tonttijaossa alue on kolmena erillise-
nä tonttina.

Vaihtoehdolla 1 alueen käyttötarkoi-
tus pysyy samana (AK). Alueelle muo-
dostu yksi yhtenäinen rakennuspaik-
ka jonka kerrosluku on viisi (V). Ra-
kennusoikeus kerrosalaneliömetreinä
on 2 800 k-m² (e=1.21). Rakennus si-
joittuu alueen Koskikadun puoleiseen
sakaraan. Ajoneuvopysäköinti liittyy
alueelle Kokintien puolelta ja pysä-
köinti sijaitsee tonttien 4 ja 5 kohdal-
la.

Vaihtoehdolla 2 alueen käyttötarkoi-
tus pysyy samana (AK). Alueelle
muodostu yksi yhtenäinen raken-
nuspaikka jonka kerrosluku on viisi
(V). Rakennusoikeus kerrosalaneliö-
metreinä on 2 800 k-m² (e=1.21). Ra-
kennus sijoittuu Lähemmäs Nuor-
tenkatua. Paikoitus jakaantuu kah-
delle alueelle, josta toiselle liitytään
Kokintieltä ja toiselle pysäköintialu-
eelle liitytään Tukkipojantien kautta.

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantuntijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella
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VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN
Kaavamuutoksen myötä Vaihtoehdoissa 1 ja 2 rakennusoikeus nousee, ra-
kennusoikeutta vaihtoehdoissa on yhteensä 2 800 k-m². Alueen suurin sal-
littu kerrosluku kaksi muuttuu kerrosluvuksi viisi. Alueen asemakaava on
hyväksytty vanhan Rakennuslain aikaan, jolloin kerrosluvun estämättä voi-
daan alueelle voimassa olevan asemakaavan mukaan rakentaa maanpäälli-
sen kellarikerros sekä ullakkokerros. Kaavamuutoksen myötä jäljellä olevat
rakennukset puretaan ja alue rakennetaan uudelleen, jonka tuloksena yh-
dyskuntarakenne tiivistyy ja rakennetun infran käyttöaste paranee.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN
Kaavamuutoksella ei toteutuessaan ole oleellisia vaikutuksia kuntatalou-
teen, ennen asemakaavamuutoksen hyväksymistä maanomistajan ja kau-
pungin kesken laaditaan maankäyttösopimus.  Suunnittelualueella on kun-
nallistekniikka valmiina.

4.5.1 YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA
Vaihtoehdolla 0 asemakaavamuutosta ei laadita, jolloin tilanne kaava-
alueella ei muutu. Vaihtoehdoilla 1 ja 2 alueen kerrosluku muuttuu ja ra-
kennusoikeus nousee 1640 k-m²:ä käyttötarkoituksen pysyessä samana
(AK). Vaihtoehdossa 1 uusi kerrostalo sijoittuu lähemmäksi Koskikatua ja
vaihtoehdossa lähemmäksi Nuortenkatua.

VE 1 VE 1

VE 2 VE 2

Havainnekuvat VE1 ja VE2 mukaisista ratkaisuista, kuvat on laatinut Arkkitehtitoimisto Kanttia 2.
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4.5.2 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET
Asemakaavaratkaisuksi valitaan asemakaavan luonnosvaihtoehto 1, joka
parhaiten vastaa asemakaavamuutokselle asetettuja tavoitteita.

MIELIPITEET JA NIIDEN HUOMIOONOTTAMINEN
Kaavamuutokseen liittyen on vireille tulon jälkeen tullut 5 mielipidettä.
Valmisteluvaiheen kuulemisen jälkeen mielipiteet koostetaan vuorovaiku-
tuslomakkeelle, yhdyskuntasuunnittelun lautakunta käsittelee palautteen
nähtävilläpidon jälkeen ja esittelee asiaa edelleen kaupunginhallitukselle.
Vuorovaikutuslomake on selostuksen liitteenä.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE
Kaava-alue muodostuu korttelin 125 tonteista 3, 4 ja 5, joista muodostuu
uuden tonttijaon myötä korttelin 125 tontti 11. Ajoneuvoliikenne liittyy kaa-
va-alueelle Kokintien kautta.

5.1.1 MITOITUS
Kaavamuutosalueen pinta-ala on 0,2320 ha. Pääkäyttötarkoituksen mu-
kaista rakennusoikeutta kaava-alueella on yhteensä 2 500 k-m² ja talous-
rakennuksille osoitettua rakennusoikeutta 300 k-m² (tonttitehokkuus
e=1,21).

5.2 ALUEVARAUKSET
5.2.1 KORTTELIALUEET

5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET
5.3.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPÄRISTÖÖN

Kaavamuutoksen myötä rakennusoikeus nousee 1640 k-m², rakennusoi-
keutta kaavaratkaisussa on yhteensä 2 800 k-m². Alueen suurin sallittu
kerrosluku kaksi muuttuu kerrosluvuksi viisi. Alueen asemakaava on hy-
väksytty vanhan rakennuslain aikaan, jolloin kerrosluvun estämättä voi-
daan alueelle voimassa olevan asemakaavan mukaan rakentaa maanpäälli-
sen kellarikerros sekä ullakkokerros.

Kaavamuutoksen myötä jäl-
jellä olevat rakennukset pu-
retaan ja alue rakennetaan
uudelleen, jonka tuloksena
yhdyskuntarakenne tiivistyy
ja rakennetun infran käyttö-
aste paranee. Vaikutukset
kaupunkikuvassa ovat niin
ikään merkittävät kaavamuu-
tosalueen nykyiseen raken-
tamiseen verrattaessa.

VAIKUTUKSET VÄESTÖÖN JA ELINOLOIHIN
Kaavamuutos vaikuttaa positiivisesti suunnittelualueen väestönkehityk-
seen. Riippuen siitä käytetäänkö aiemmin käytettyä yleistä laskennallista
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arvoa 1,8 hlö/as., vai keskusta-alueella käytettyä arvoa 1,3 hlö/as, suunnit-
telualueelle arvioidaan tulevan koti n. 50-70 henkilölle.

Kaavan vaikutukset ihmisten elinympäristössä liittyvät ympäristössä ta-
pahtuvaan rakenteen tiivistymiseen ja maiseman muutokseen lähiympäris-
tössä. Kaavamuutoksen sosiaaliset vaikutukset liittyvät pääosin asukas-
määrän lisääntymiseen, mikä osaltaan vilkastuttaa alueen sosiaalista elä-
mää. Rapistuneen rakennuskannan purkamisen myötä saadaan positiivi-
nen vaikutus alueen viihtyvyyteen.

5.3.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPÄRISTÖÖN
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta luontoon eikä luonnonympäris-
töön.

5.3.3 KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN
Yleiskaavassa alustava suunnittelualue on merkitty asuinpientalojen alu-
eeksi AP. Alueella on voimassa asemakaava, jonka perusteella voidaan ker-
rosluvun ja rakennusoikeuden estämättä rakentaa varsinaisten kerrosten
lisäksi maanpäällinen kellarikerros sekä ullakkokerros. Alue sijaitsee kes-
kustan reuna-asutusalueen välittömässä läheisyydessä, jossa alueen te-
hokkuudet ja käyttötarkoitukset tulevat olemaan tarkastelun alla uudessa
yleiskaavassa. Suunnittelualueen Koskikadun puolella tontilla 6 on kolme-
kerroksinen kerrostalo, tonteille 7 ja 8 sijoittuu neljäkerroksinen hotelli. Li-
säksi välittömässä läheisyydessä Tukkipojantiellä korttelin 120 tontilla 8 si-
jaitsee neljäkerroksinen asuinkerrostalo. Asemakaavamuutos ei liiaksi
muuta alueen luonnetta ja on lähiympäristön rakentaminen huomioon ot-
taen nykyisen kehityssuunnan mukainen.

5.4 KAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET
Kaavamerkinnät ja -määräykset ovat maankäyttö- ja rakennuslain mukai-
sia. Merkinnät ja määräykset on esitetty kaavakartalla.

5.5 NIMISTÖ
Muutoksella alueelle ei muodostu uutta nimistöä.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS
Asemakaava on toteutettavissa kun asemakaavan muutos kuulutetaan
lainvoimaiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettavaa lupaa rakennusval-
vonnasta. Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaa-
vanmukaisia määräyksiä.

LIITTEET: 1. ASEMAKAAVAN SEURANTALOMAKE
2. OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
3. VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA
4. ASEMAKAAVANMUUTOS
5. ASEMAKAAVAMERKINNÄT JA –MÄÄRÄYKSET
6. VALMISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOMAKE

Rovaniemellä 1.5.2023 (26.10.2023)

Markku Pyhäjärvi Nicholas Coull
kaavoituspäällikkö kaavasuunnittelija







Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori

25.1.2023
asemakaavan muutos

kaupunginosa
kortteli 125 tontit 3,4 ja 5

Tukkipojantie 3 ja 5

OSALLISTUMIS-
JA ARVIOINTISUUNNITELMA
ASEMAKAAVAN MUUTOS 3. KAUPUNGINOSA KORTTELI 125
TONTIT 3,4 JA 5, TUKKIPOJANTIE 3 JA 5

Kuva 1. Ilmakuva suunnittelualueesta, suunnittelualue rajattu punaisella katkoviivalla

LIITE 2
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatyön tavoitteet
ja lähtökohdat, valmistelun ja päätöksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arvi-
ointitavat sekä osallistumismahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmaa päivitetään kaavatyön eri vaiheissa tarvittaessa.

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti.

SUUNNITTELUALUE
Suunnittelualue sijaitsee 3. kaupungin-
osassa, osoitteessa Tukkipojantie 3 ja 5 ja
Kokintie 4. Suunnittelualue käsittää
korttelin 125 tontit 3, 4 ja 5. Vaikutusalu-
een piiriin kuuluvat lähialueen kortteli-,
katu- ja puistoalueet.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Rakennusliike LapTi Oy on valtakirjalla
hakenut kiinteistölle asemakaavan muu-
tosta. Kaavamuutoksen tarkoituksena
on tutkia voidaanko alueen maankäyttöä
tehostaa. Alueelle on tarkoitus rakentaa
kerrostalo piha- ja pysäköintialueineen.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Kolmesta tontista muodostuvan suun-
nittelualueen pinta-ala on 2320 m², alu-
eella sijaitsee vuonna 1946 ja 1967 raken-
netut pientalot. Tonteilla sijaitsevat ra-
kennukset ovat teknisen käyttöikänsä
lopussa eikä niiden peruskorjaus ole ta-
loudellisesti kannattavaa. Kaava-alue si-

jaitsee Kokintien ja Tukkipojantien vä-
lissä, kadut yhdistyvät viereiseen Koski-
katuun.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on yksityisessä omis-
tuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Rovaniemen maakuntakaava
Alue kuuluu Rovaniemen ja Itä-Lapin
maakuntakaava-alueeseen. Maakunta-
kaava on kuulutettu voimaan 21.9.2022.
Alue on maakuntakaavassa keskustatoi-
mintojen aluetta.

Rovaniemen yleiskaava 2015
Yleiskaavassa alustava suunnittelualue
on merkitty asuinpientalojen alueeksi
AP.

Kuva 3. Rovaniemen yleiskaava 2015

Asemakaava
Alueella on voimassa sisäministeriön
27.2.1973 vahvistama asemakaava, jossa
korttelin käyttötarkoitus on asuinker-
rosatalojen korttelialue (AK), kerrosluku
kaksi (II) ja rakennustehokkuus e=0.50.
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Kuva 4. Voimassa oleva asemakaava ja alue rajaus

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
VE 0: Voimassa olevan asemakaavan
mukainen tilanne
VE 1: Asemakaavamuutoksella tutkitaan
hakijan esittämiä muutoksia

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovanie-
men kaupungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Asemakaavan toteuttamisen välittömiä
ja välillisiä vaikutuksia arvioidaan Maan-
käyttö- ja rakennuslain 9 §:n sekä Maan-
käyttö- ja rakennusasetuksen 1 §:n mu-
kaisella tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS
Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja
ne, joiden asumiseen, työntekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa, sekä viranomaiset ja yh-
teisöt, joiden toimialaa suunnittelussa
käsitellään (MRL 62 §).

Osallisille ja kunnan jäsenille varataan
mahdollisuus osallistua kaavan valmis-
teluun, arvioida kaavan vaikutuksia sekä
lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensä asiasta (MRL 62 §).

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakun-
nallisia tai maakunnallisia vaikutuksia
(MRL 13 §).

Tunnistetut osalliset:
Viranomaiset

- Kaupunginhallitus, lautakunnat
(yhdyskuntasuunnittelun lauta-
kunta, ympäristölautakunta)

Kaava-alue ja sen ympäristö
- Kaava-alueen maanomistajat ja –

haltijat
- Kaava-alueeseen rajoittuvien

kiinteistöjen maanomistajat ja -
haltijat

- Kaupunginosayhdistykset (Rova-
niemen 3. kaupunginosan asukas-
yhdistys)

Muut
- Napapiirin Energia ja Vesi, tele-

operaattorit

SUUNNITTELUN VAIHEET
Käynnistysvaihe (MRL 62 § ja 63 §)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
asetetaan kaavoituspäällikön 8.11.2022 (§
14) viranhaltijapäätöksellä nähtäville 6.-
20.2.2023, jolloin osallisilla on mahdolli-
suus esittää mielipiteensä. Nähtävillä
olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-alueen
ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen maan-
omistajille ja -haltijoille sekä 3.2.2023 La-
pin Kansassa ja virallisella ilmoitustau-
lulla. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta on mahdollisuus jättää mielipi-
teitä siihen asti kunnes ehdotus asema-
kaavan muutokseksi asetetaan julkisesti
nähtäville.
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Valmisteluvaihe (MRA 30 §)
Asemakaavaluonnos asetetaan 12.-
26.6.2023 nähtäville palvelupiste Osviit-
taan. Osallisilla on mahdollisuus esittää
mielipiteensä. Nähtävillä olosta ilmoitet-
tiin kirjeitse kaava-alueen ja siihen ra-
joittuvien kiinteistöjen maanomistajille
ja -haltijoille sekä kuulutuksella 9.6.2023
Lapin Kansassa ja virallisella ilmoitus-
taululla.

Ehdotusvaihe (MRL 65 § ja MRA 27 §)
Asemakaavan muutosehdotus asetetaan
julkisesti nähtäville 30 vuorokaudeksi
sekä pyydetään tarvittavat lausunnot.
Osallisilla ja kunnan jäsenillä on mahdol-
lisuus esittää muistutus kaavaehdotuk-
sesta. Nähtävillä olosta ilmoitetaan kir-
jeitse kaava-alueen ja siihen rajoittuvien
kiinteistöjen maanomistajille ja -halti-
joille sekä Lapin Kansassa että virallisella
ilmoitustaululla.

Hyväksymisvaihe
Asemakaavan muutoksen hyväksyy kau-
punginvaltuusto kaupunginhallituksen
esityksestä.

TAVOITEAIKATAULU
Tavoitteena on, että asemakaavan luon-
nos on nähtävillä keväällä 2023 ja asema-
kaavan muutosehdotus syksyn 2023 ai-
kana. Tavoitteena on, että asemakaava
saataisiin kaupunginvaltuustoon talvella
2023-2024 mennessä.

Aloite kaavamuutokselle

KAAVOITUSPÄÄLLIKKÖ (VIPS)

päätös kaavoituksen käynnistämisestä

VIREILLETULO

OAS nähtävillä väh.14 vrk (mielipiteet)

VALMISTELUVAIHE

kaavaluonnos nähtävillä  14 vrk
(mielipiteet)

YHDYSKUNTASUUNNITTELUN LTK

esitys kaupunginhallitukselle

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

kaavaluonnoksen hyväksyminen

EHDOTUSVAIHE

kaavaehdotus julkisesti nähtäville 30
vrk  (muistutus)

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

esitys kaupunginvaltuustolle

KAUPUNGINVALTUUSTO (KV)

kaavaehdotuksen hyväksyminen

MUUTOKSENHAKUAIKA

Pohjois Suomen hallinto-oikeus

08/2022

11/2022

1/2023

kevät 2023

(arvio)

kevät/kesä
2023

(arvio)

kevät/kesä
2023

(arvio)

kevät 2016

(arvio)
talvi 2023

(arvio)

talvi 2023
(arvio)

30 vrk

syksy
2023

(arvio)
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PALAUTTEEN ANTAMINEN
Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmasta (OAS) ja kaava-
luonnoksesta sekä muistutukset kaava-
ehdotuksesta toimitetaan Rovaniemen
kaupunginhallitukselle osoitteeseen:
Rovaniemen kaupungin kirjaamo, PL
8216, 96101 Rovaniemi.

TEKNISET PALVELUT / KAAVOITUS
Mäntyvaarantie 2, 96100 Rovaniemen
kaupunki
www.rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILÖT
kaavasuunnittelija Nicholas Coull
p. 040 7665679, etunimi.sukunimi@ro-
vaniemi.fi

kaavoituspäällikkö Markku Pyhäjärvi
p. 040 5789283, etunimi.sukunimi@ro-
vaniemi.fi
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ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OSA-ALUEEN RAJA.

OHJEELLINEN ALUEEN TAI OSA-ALUEEN RAJA.

SITOVAN TONTTIJAON MUKAISEN TONTIN RAJA JA NUMERO.

RISTI MERKINNÄN PÄÄLLÄ OSOITTAA MERKINNÄN POISTAMISTA.

KAUPUNGIN- TAI KUNNANOSAN NUMERO.

KORTTELIN NUMERO.

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

LUKUSARJA, JOSSA ENSIMMÄINEN LUKU ILMOITTAA
ASUNTOKERROSALAN NELIÖMETRIMÄÄRÄN JA TOINEN LUKU
VARASTOTILOIKSI VARATTAVAN KERROSALANELIÖMÄÄRÄN.

TALOUSRAKENNUSTEN  RAKENNUSOIKEUS
KERROSALANELIÖMETREINÄ.

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

RAKENNUSALA.

RAKENNUSALA, JOLLE SAA SIJOITTAA TALOUSRAKENNUKSEN,
OHJEELLINEN SIJAINTI

AUTON SÄILYTYSPAIKAN RAKENNUSALA, OHJEELLINEN SIJAINTI.

LEIKKI- JA OLESKELUALUEEKSI VARATTU ALUEEN OSA, OHJEELLINEN
SIJAINTI.

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

LIITE 5



SÄILYTETTÄVÄ/ISTUTETTAVA PUURIVI.

KATU.

PYSÄKÖIMISPAIKKA, OHJEELLINEN SIJAINTI.

TÄLLÄ ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAKO ON SITOVA.

TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VÄHINTÄÄN SEURAAVASTI:

ASUNNOT 1 AP/100 M2 KERROSALAA

LISÄKSI YKSI PAIKKA1000 M2 KERROSALAA KOHDEN HUOLTOA,
KOTIHOITOA, LOGISTIIKKAA SEKÄ VIERASPYSÄKÖINTIÄ VARTEN

TONTILLA TULEE OLLA PYÖRÄPYSÄKÖINTIPAIKKOJA VÄHINTÄÄN
SEURAAVASTI:

ASUNNOT 1 PPP/40 M2 KERROSALAA

ASUINKERROSTALOISSA VÄHINTÄÄN PUOLET POLKUPYÖRÄPAIKOISTA
ON OSOITETTAVA LUKITTAVAAN LÄMPIMÄÄN SISÄTILAAN,
POLKUPYÖRÄPAIKOISTA PUOLET TULEE OLLA ESTEETTÖMÄSTI
SAAVUTETTAVISSA.  SISÄTILOISSA OLEVISTA
POLKUPYÖRÄPAIKOISTAPAIKOISTA 50 % TULEE OLLA
RUNKOLUKITTAVIA.

MUUT PYÖRÄPAIKAT TULEE VARUSTAA VÄHINTÄÄN
RUNKOLUKITTAVILLA TELINEILLÄ.

TONTIN PINTA-ALASTA NOIN 20% TULEE VARATA ISTUTETTAVAKSI
LEIKKI- JA OLESKELUALUEEKSI.

VETTÄ LÄPÄISEMÄTTÖMILTÄ PINNOILTA TULEVIA HULEVESIÄ TULEE
VIIVYTTÄÄ ALUEELLA ISTUTETTAVILLA ALUEEN OSILLA,
VIIVYTYSPAINANTEILLA, ALTAILLA, KAIVOILLA TAI SÄILIÖILLÄ. ALUEITA
SUUNNITELTAESSA TULEE KOVIEN PINTOJEN MÄÄRÄ PITÄÄ
MAHDOLLISIMMAN PIENENÄ. HULEVEDET TULEE JOHTAA
PURKUPAIKKAAN VIRANOMAISEN HYVÄKSYMÄN ERILLISSUUNNITELMAN
MUKAAN.

KORTTELIALUE TULEE AIDATA NAAPURIKIINTEISTÖJÄ VASTAAN
VÄHINTÄÄN 1.2 METRIÄ KORKEALLA AIDALLA.



Valmisteluvaiheen
VUOROVAIKUTUSLOMAKE

Vireilletulo 6.-20.2.2023
# PALAUTE TOIMENPIDE/VASTINE
1

Osalliset 1 ja 2, 20.2.2023

Palaute otettiin huomioon kaava-
luonnoksia laatiessa.

2
Osalliset 3 ja 4, 20.2.2023

Palaute otetaan huomioon, vuorovai-
kutus ja tiedotus hoidetaan Maan-
käyttö- ja rakennuslain edellyttämällä
tavalla.

Valmisteluvaiheen kuuleminen 12.-26.6.2023

# PALAUTE TOIMENPIDE/VASTINE
1

Osalliset 3 ja 4, 21.6.2023 Voimassa olevassa asemakaavassa
alueen käyttötarkoitus on asuinkerros-
talojen korttelialue (AK). Alueen ase-
makaava on hyväksytty vanhan Raken-
nuslain aikaan, jolloin kerrosluvun es-
tämättä voidaan alueelle voimassa
olevan asemakaavan mukaan rakentaa
maanpäällinen kellarikerros sekä ullak-
kokerros. Kaavamerkintä vastaa nykyi-
sellään ullakollista kolmekerroksista
kerrostaloa, eli rakennuksessa olisi
neljä kerrosta.

Kaavamuutoksessa suurin sallittu
kerroslukumerkintä muuttuu kerroslu-
vuksi viisi, yhden kerroksen lisäämistä
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ei pidetä lähtökohtaisesti merkittä-
vänä. Asiaa voidaan ehdotusvaiheessa
edelleen tutkia erilaisin havainneku-
vin.

Palaute vaihtoehtojen 1 ja 2 vertai-
lusta otetaan huomioon mahdollisuuk-
sien mukaan.

Hulevedet tulee johtaa asianmukai-
seen purkupaikkaan hyväksytyn suun-
nitelman mukaisesti sekä viivyttää ja
imeyttää siellä syntypaikalla. Huleve-
siä ei saa johtaa naapurin tontille. Kaa-
vakartassa on hulevesien osalta mää-
räys.

2
Hotelli Aakenus, 22.6.2023

Tukkipojantie ja Kokintie ovat molem-
mat toiminnalliselta luokitukseltaan
liityntäkatuja. Niihin rajautuvilla kiin-
teistöillä on oikeus järjestää liitty-
mäyhteys kyseisille kaduille. Liittymi-
nen tontille osoitetaan asemapiirrok-
sessa ja hyväksytään lopullisesti raken-
nusluvan yhteydessä. Tontille liitty-
mistä ei ole tässä tapauksessa tarkoi-
tuksenmukaista kieltää kaavamerkin-
nällä Kokintielle. Liikenne sekä Kokin-
tiellä että Tukkipojantiellä on pääosin
normaalia tonttiliikennettä, sillä ero-
tuksella että Tukkipojantiellä on läpi-
kulku kielletty. Kulku koululle ja uima-
hallille kulkee pääosin Piisivalkeantien
ja Pohjolankadun kautta. Pohjolanka-
dun vuorokausittainen keskiarvolii-
kenne on n. 1500 ajoneuvoa vuoro-
kaudessa.



3
Osalliset 5 ja 6, 24.6.2023 Palaute otetaan jatkosuunnitte-

lussa huomioon mahdollisuuksien
mukaan.
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