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1. PERUS-  JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Asemakaavan ja tont t ijaon muutos
3. kaupunginosa, kort teli 69 tont t i 4, Post ikatu 1

laat ijan nimi     Rovaniemen kaupunki
Elinvoimapalvelut , kaavoitus
Sipi Hintsanen, kaupunginarkkiteht i

yhteyst iedot      Rovaniemen kaupunki
      Mäntyvaarant ie 2
      96100 Rovaniemi
      puh. 016 322 6025

+358 50 562 6314

kaavoitushakemus,Lapin Kiinteistöt  Oy 11.5.2022
yhdyskuntasuunnit telun lautakunta  24.5.2022, §69
kaavoituspäällikkö, VIPS   25.4.2024, §9
vireille tulosta ilm. päivämäärä   12.9.2024, Lapin Kansa
vireilletulovaiheen kuuleminen   13. -  26.9.2025
valmisteluvaiheen ilm. päivämäärä   12.11.2025, Lapin Kansa
valmisteluvaiheen kuuleminen   13.11.- 12.12.2025
tekninen lautakunta    21.4.2026, § xx
KH      xx.xx.202x, § xx
ehdotus julkisest i nähtävillä   xx.xx.-  xx.xx.202x
KH      xx.xx.202x, § xx
KV      xx.xx.202x, § xx
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnit telualue sijoit tuu 3. kaupunginosaan (Ratantaus) Post ikadun varrelle

vastapäätä linja- autoaseman kort telia. Vaikutusalue käsit tää lähiympäristön kort teli- ,

katu- , liikenne ja virkistys- aluet ta. Tont in nro 4 pinta- ala on 16 376 m2.

Kuva 2. Suunnit telualueen sijaint i

1.3 Kaavan tarkoitus

Kyseessä on kiinteistönhalt ijoiden aloite. Tont in käyt tötarkoituksen kaavamerkinnän

KL (Asuin- , liike-  ja toimistorakennusten kort telialue) muut taminen siten, et tä myös

asuminen ja majoitustoiminta on sallit tua.

Tavoit teena on rakentaa nykyisen 4- kerroksisen post italon ullakolle asuinhuoneistoja,

muut taa 3/ 4 osaa ullakosta asuinkäyt töön, sekä purkaa käyt töikänsä päähän tulleet

2-  3 kerroksiset  rakennukset  vanhan post italon itäpäästä. Em. purettavien ja ns.

Teletalon kohdalle olisi tarkoitus rakentaa uudet  Vl 3/ 4 kerroksiset  rakennukset  tai

mahdollisest i lisätä länsipäädyn Teletaloon kolme uut ta kerrosta. Rakenteet  on

tutkit tu ja kantavuuden kannalta tämä on mahdollista. Tont in eteläosaan olisi

tarkoitus rakentaa 1.- 2. kerrosta maanalaista auto- paikoitusta. Kellar it iloihin on

tarkoitus sijoit taa myös harrastus ym. toimintaa.

Nykyisen rakennusoikeuden 10 000 kem2 (kerrosneliömetr iä) muut taminen

tehokkuusperusteiseksi e= 1,0 - 1,1, mikä tarkoit taisi, kun tont in pinta- ala on 16 376 m2,

et tä rakennusoikeus nousisi nykyisestä jopa 80%:a eli hieman yli 18.000 kem2:iin.

Tont t ijaon muut taminen. Tutkia mahdollisuut ta liit tää tont t i in tont in itäpuolella

nelost ien välissä oleva pieni parkkialue.
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Kiinteistönhalt ijoiden mukaan tont illa olevat  2- 3 kerroksiset  rakennukset  ovat  nk.

post italon osalta er it täin huonokuntoisia ja epäkäytännöllisiä kapean runkosyvyyden

johdosta. Kellar it iloissa on paljon tyhjillään vanhoja t iloja. Kaavamuutoksen hakija

aloit t i kaavatyön käynnistymisen aikoihin 4- kerroksisen vanhan "post italon"

peruskor jauksen, joka muutostyö on saatu valmiiksi. Tiloissa toimii nykyään hotelli.

Kaupungin tavoit teena on laajentaa kaavamuutosaluet ta pohjoisesta rajaavaa

kevyenliikenteen pääväylää. Väylän sujuva huoltaminen etenkin talvella edellyt tää

liikennealueen leventämistä. Tämän takia tullaan kaavatyön yhteydessä tutkimaan 2-

3 metr in levyisen lisäalueen liit tämistä Post italon kort telin tont ista nro 4 osaksi

kaupungin hallinnoimaa liikennealuet ta, jolle annetaan kaavamerkintä pp (jalankululle

ja polkupyöräilylle varat tu katu/ t ie).

Asemakaavalla ratkaistaan kohteen rakennussuojelu.
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1.4          Selostuksen liiteasiakirjat

Liite 1. Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelma

Liite 2. Kaavakart ta ja –määräykset

Liite 3. Kaavaselostus 9.4.2026

Liite 4.  Rakennushistor iaselvitys Rovaniemen post italo, Arkkiteht itoimisto Jorma

Teppo Oy 30.10.2023

Liite 5. Seurantalomake

Liite 6. Vuorovaikutuslomake

2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulopäätös;

Kaavoituspäällikkö on viranomaispäätöksellään 25.4.2024, §:ssä 9 päät tänyt  saat taa
vireille asemakaavan muutoksen 3. kaupunginosassa kort telissa 69.

Vireilletulo nähtävillä;

Kaavamuutos kuulutet t iin vireille Lapin Kansassa 11.9.2024 sekä kir jeillä
maanomistajille ja naapureille. Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelma pidet t iin
nähtävillä 12.–26.9.2024. Saapuneet  mielipiteet  käsitellään valmisteluvaiheen
kuulemisen jälkeen.

Valmisteluvaihe nähtävillä;

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot  pidetään
valmisteluvaiheen kuulemista var ten yleisest i nähtävillä 13.11.-12.12.2025 palvelupiste
Osviitassa. Nähtävillä pidosta ilmoitet t i in kuulutuksella 12.11.2025 Lapin Kansassa ja
kir jeellä osallisille. Mielipiteet  käsitellään valmisteluvaiheen kuulemisen jälkeen.

Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläpito;

Tekninen lautakunta 21.4.2026 ja kaupunginhallitus xx.xx.202x ovat  hyväksyneet
asemakaavan muutosehdotuksen ja päät tänyt aset taa kaavaehdotuksen julkisest i
nähtäville xx.xx.202x. Kuulutus nähtävillä pidosta julkaist iin xx.xx.202x Lapin
Kansassa sekä kir jeellä maanomistajalle sekä rajanaapureille. Nähtävillä olon aikana
kaavaehdotukseen ja tont t ijakoon on mahdollisuus tutustua palvelupiste Osviitassa,
kaupungin internet- sivuilla kaavator illa sekä kaavoituksen toimipisteessä.

Kaavaehdotuksen hyväksyminen

Julkisen nähtävilläpidon jälkeen kaupunginvaltuusto on päät tänyt  hyväksyä
asemakaavan muutoksen xx.xx.202x § xx.

Muutoksenhaku;

Teknisen lautakunnan päätöksestä on mahdollisuus hakea 30 vuorokauden aikana
muutosta Pohjois- Suomen hallinto- oikeudelta.
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2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on muut taa kort telin 69 asemakaavaa tont in
käyt tötarkoituksen kaavamerkintää KL (Asuin- , liike-  ja toimistorakennusten
kort telialue) siten, et tä myös asuminen ja majoitustoiminta on sallit tua.

Kaavamuutosalue on pääosin yksityisessä omistuksessa. Muutosalueen itä-  ja
länsiosissa on kaupungin omistamaa maata, joka on ajantasakaavassa osoitet tu
puistoksi (VP), joista tultaneen liit tämään vähäisiä määriä uuden kaavan mukaiseen
tontt iin. Toisaalta nykyisen tont in pohjoisreunasta tullaan liit tämään 2- 3 metr in
kaistale kaupungille kuuluvaksi, jot ta pohjoispuolen kevyenliikenteen väylä voidaan
kehit tää turvalliseksi, sujuvaksi ja helppohoitoiseksi osaksi väyläverkostoa.

Kaava- alue tukeutuu 3. Kaupunginosan ja keskustan palveluihin ja se liit tyy Post it ien
kaut ta valtat ie 4:ään. Alue liit tyy välit tömäst i kunnan rakentamaan teknisen huollon
verkkoon.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Rovaniemen kaupunki rakentaa kaavan mukaisen kevyen liikenteen väylän. Alueen
sähkö- , vesi-  ja viemäriverkosto ovat  valmiina, ja niistä vastaa NeVe Oy.

Asemakaavan vahvistut tua rakentaminen sekä liikenne-  ja pysäköint ijär jestelyt  ovat
toteutet tavissa hakijoiden esit tämien suunnitelmien ja selvitysten mukaisest i.

Kaavamuutoksen yhteydessä laaditaan maankäyt tösopimukset  uudistetun
asemakaavan mukaisest i. Rakentamisessa on noudatet tava asemakaavassa osoitet tuja
kaavamääräyksiä, kaupungin rakennusjär jestystä ja kaavan yhteydessä mahdollisest i
laadit tavaa rakentamistapaohjet ta.

3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnit telualue sijoit tuu 3. kaupunginosaan (Ratantaus) Post ikadun varrelle vasta-

päätä linja- autoaseman kort telia. Kort teli sijaitsee kilometr in päässä Rovaniemen

kaupungin keskustasta. Lentoasemalle on matkaa n. 5 kilometr iä.

Vaikutusalue käsit tää lähiympäristön kort teli- , katu- , liikenne ja virkistys- aluet ta.

Tont in nro 4 pinta- ala on 16 376 m2.

Suunnit telualueella on kolme alun er in post in käyt töön tehtyä rakennusta: vuonna

1950 valmistunut  Post italo; vuonna 1973 käyt töön otet tu Teletalo ja vuonna 1986

käyt töön otet tu Post italon laajennus (lajit telu ja lastaus).

3.1.2 Luonnonympäristö

Maisemarakenne ja luonnonolot

Alue sijaitsee kaupunkikeskustassa rakennetun liikenneinfrastruktuur in kuten
valtat ien, pääradan ja kaupungin sisäisten liikenneväylien ympäröimänä.
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Eläimistö

Ei t ietoa, et tä alueella olisi uhanalaisia eläimiä.

Vesistö

-

Maaperä

Geologian tutkimuskeskuksen (GTK) Maankamara net t ipalvelun mukaan alueen
maaperän pintakerros on hiekkamoreenia (mr), jonka geo- luokitus on
moreenimaalaji. Perustet tavuus on hyvä. Alueella ei ole

Maa-  ja metsätalous

-

Luonnonsuojelu

Kort telissa ei ole suojelua tarvitsevia luontoarvoja.

3.1.3 Rakennettu ympäristö

Yhdyskuntarakenne

Kaava- alue rajautuu pohjoisesta Post ikatuun ja etelästä rautat iealueseeen. Valtat ie 4

kulkee kaava- alueen itäpuolelta pohjois- eteläsuuntaisena. Pohjoispuolella sijaitsee

linja- autoaseman kort teli, joka toiminta on siir tymässä pois alueen kehit tymisen

myötä. Kaavamuutosalue rajautuu länsisivulta Ratakatuun, jota kaut ta on luonteva

yhteys Lampelan alueelle.

Kaupunkikuva

Kaavamuutoksen kohteena oleva alue on rakennet tu ja sen lähiympär istössä on liike/ -

toimit iloja sekä näkymiltään ainakin toistaiseksi hyvin väljä linja- autoaseman kort teli.

Keskustan osayleiskaavan

yhteydessä laaditussa selvityksessä

kaupunkikuvaa on analysoitu

jakamalla keskusta- alue

vyöhykkeisiin. Suunnit telualue

sijaitsee kolmen punaisen

kaupunkikuvavyöhykkeen välissä, ja

sinne on maisemallisest i ja

kaupunkikuvallisest i merkit täviä

näkymiä neljännestä (Lampela).

Vyöhykkeitä kuvaillaan selvityksessä mm. seuraavast i:

Eteläinen ja pohjoinen sisääntuloantavat  tulijalle ensivaikutelman  kaupungista. Tulo

tapahtuu pitkin moot tor it iemäistä maisemaa ja sen mukaisella vauhdilla. Laajat



Rovaniemen kaupunki

Elinvoimapalvelut /  kaavoitus, PL 8216, 96101 Rovaniemi

10

er itasorampit  leimaavat  sisääntulokohdat , ja ne määr it tävät  koko maiseman ilmeen ja

luonteen. Niiden välillä ydinkeskustassa – ajetaan t iekuilussa.

Ratkaisu on niin liikenteellisest i kuin kaupunkikuvallisest i kyseenalainen, valtaosa

liikenteestä kun on kaupunkiin tulevaa eikä läpiajavaa. Pohjoisesta lähestytään

jokimaiseman kaut ta ja siinä on vahvaa paikallisuut ta. Etelässä maisema on rujompaa,

pienteollisuus-  ja market- alueen sävyt tämää anonyymiä tämän ajan reunaalueiden

uudisrakentamista.

Reuna- alue ja tor i. Valtat ie 4:n lounaisreunassa on kaksi merkit tävää keskusta-

element t iä, taidemuseo ja kauppator i. Taidemuseo on taidokasta er i aikoja yhdistävää

arkkitehtuur ia sinänsä, mut ta liikenteen ratkaisut  ovat  ir rot taneet  sen muusta

keskustasta, eikä uusi kauppakeskus paranna t ilannet ta yhtään. Museo on

nykyisellään keskustasta katsot tuna "niin lähellä, mut ta niin kaukana".

Kauppator ia vaivaa sama ilmiö, fyysinen etäisyys keskustasta ei ole pitkä, mut ta

yksikään matkailija ei eksy sinne vahingossa eikä siellä voi aist ia olevansa "Rovaniemen

markkinoilla". Sijaint i lienee osasyynä siihen, et tä kauppator itoiminta ja sen vilkkaus

ei ole kaupungin kokoa vastaavalla tasolla. Sinänsä tor ikauppaa tukevat  asiat , r iit tävä

pysäköint i ja elintarvikekauppojen läheisyys eivät  ole asiassa aut taneet .

Ratapihan alue on lähellä keskustaa sekin, mut ta on tyypillisest i väljä ja muistut taa

teollisuusympäristöä. Pihan laajuus ja raiteiden määrä eivät  vastanne enää

rataliikenteen tarpeita. Ratapiha kuten koko itä- länsisuuntainen rata muodostavat

nykyiselle keskustalle reunan, ja tulevaisuudessa – Lampelan alueen kehit tyessä –

jakaa sitä. Linja- autoaseman t ienoo eteläisellä sisääntuloalueella kärsii samoista

ongelmista, väljästä mitoituksesta ja loput tomista asfalt t ikent istä keskustan laidalla.

Matkakeskusta kehit tämällä – molemmat terminaalit  yhdistäen – ja ympäristöä

t iiviimmin käsitellen maisemalle on tehtävissä paljonkin.

Lampelan uusiutuva alue on vanhaa hyvin vajaast i rakennet tua pienteollisuusaluet ta.

Aikanaan se on ollut  keskustan ulkopuolista osaa, nyt  jo keskustan reunaa ja jatkossa

osa itse Rovaniemen keskustaa. Sen asemakaavoitus merkit täväksi asuntoalueeksi

omina palveluineen on jo alkanut  ja mahdollisuuksia aivan uudenlaiseen ympär istöön

tutkitaan. Aleen maisematekijöinä ovat  kaksi lampea, jotka antavat  mahdollisuuksia

uudenlaisen asumisen lähtökohdiksi – vastaavast i kuin Kirkkolammen alueella.

Nykyinen rakennuskanta ja - tapa eivät  tar joa uudelle asumiselle tai arkkitehtuur ille

lähtökoht ia.

Rakennukset

Arkkiteht itoimisto Jorma Teppo Oy:n laat iman ja 30.10.2023 päivätyn raken-

nushistor iaselvityksen (Rovaniemen post italo, Rovaniemi) mukaan:

Rovaniemen kolmannessa kaupunginosassa sijaitseva Post italo on vuonna 1950

valmistunut  valt ion rakennut tama virastorakennus. Post italo on suunniteltu
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Rakennushallituksessa vuosina 1947- 1949. Rakennuksen alkuperäiset  käyt täjät  olivat

Post i-  ja Lennät inlaitos, Post isäästöpankki ja Lapin Post ipiir i. Rakennuksessa oli myös

post in virka- asuntoja sekä henkilöstöravintola.

Kohde edustaa 1950- Iuvun jälleenrakennuskauden julkisille rakennuksille ja

kerrostaloille tyypillistä jälkifunkt ionalismia. Siinä yhdistyvät  käsityöhön perustunut

rakennustapa sekä pulakaudelle tyypilliset  mater iaalit . Rakennusmassa muodostuu

kolmesta satulakat toisesta lamellista, jotka on rapat tu vaaleankeltaisiksi. Talon

keskeisin yleisöt ila oli pitkä yksikerroksinen post isali, jonka julkisivu verhoilt iin

liuskekivellä. Toimistokerroksissa oli keskuskäytävän varrelle sijoitet tuja

huonekont toreita.

Rovaniemen post italo oli osa toisen maailmansodan jälkeistä

jälleenrakennusohjelmaa, jonka painopiste oh Pohjois- Suomessa. Arkkiteht i Alvar

Aallon vuonna 1946 vahvistetussa Rovaniemen asemakaavassa post italo muodost i

yhdessä rautat ie-  aseman, linja- autoaseman, pikaraht iaseman ja huoltamoiden

kanissa koko Lappia palvelevan liikennekeskuksen.

Post italo sijaitsee kaupungin halki kulkevan valtat ie 75:n itäpuolella. Linja- autoasema

ja rautat ieasema sijaitsevat  noin 200 metr in etäisyydellä ja Rovaniemen

kansainväliselle lentoasemalle on matkaa yhdeksän kilometr iä. Rovaniemen keskeiset

hallinto-  ja kult tuur ipalvelut  ovat  500 metr in päässä ja lähin kauppakeskus 300 metr in

päässä.

Väestö

Kaava- alueella ei ole asukkaita. Kaavamuutoksen myötä alueelle saat taa kuitenkin

tulla 50- 100 ja enimmillään jopa 300 asukasta (tavoiteltu kokonaisrakennusoikeus

16000 kerrosneliömetr iä (kem) ja 50 kem /  asukas), r iippuen matkailuelinkeinon

tulevaisuudesta. Mikäli matkailu hiipuisi eikä majoituspalveluille olisi enää nykyisen

kaltaista kysyntää, niin tämä on huomioitu kaavassa siten, et tä se sallii (ns.

hybr idikaava) myös pysyvän asumisen sijoit tumisen kort teliin.

Palvelut, työpaikat ja elinkeinotoiminta

Muutosalue sijaitsee keskeisellä paikalla keskustan ja Lampelan palveluiden

lähet tyvillä, joten näihin palveluihin alue myös tukeutuu. Lähiympäristöstä löytyvät

runsaiden kaupallisten palveluiden ja monialaisten työpaikkojen lisäksi niin kult tuur in

kuin liikunnankin palvelut : Aaltokeskus; jossa Kaupungintalo; Lappiatalo eli teatter i ja

pääkir jasto sekä Kult tuur italo Korundi ja RoPS:n kot ikent tä.

Virkistys

ei virkistyalueita

Liikenne

Kaava- alue liit tyy liikenneverkkoon Post i-  ja Ratakadun kaut ta.
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M uinaismuistot
Ei ole.

Tekninen huolto

Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jätehuollosta ja kiinteistön puhtaanapidosta

huoleht ii kiinteistön halt ija. Yleisten alueiden puhtaanapidosta huoleht ii kaupunki.

Ennen rakentamistöihin ryhtymistä tulee johtojen tarkka sijaint i selvit tää

verkonhalt ijalta

Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt

3.1.4  Maanomistus

Kaavamuutosalue on yksityisessä omistuksessa lukuunot tamat ta itäpäädyn

puistokaistaletta (VP), joka on Rovaniemen kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

 Luodaan edellytykset  elinkeino-  ja yr itystoiminnan kehit tämiselle
 Luodaan edellytykset  vähähiiliselle ja resurssitehokkaalle

yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisest i olemassa olevaan
rakenteeseen.

 Edistetään palvelujen, työpaikkojen ja vapaa- ajan alueiden hyvää
saavutet tavuut ta er i väestöryhmien kannalta. Edistetään kävelyä, pyöräilyä ja
joukkoliikennet tä sekä viest intä- , liikkumis-  ja kuljetuspalveluiden
kehit tämistä.

 Turvataan kansainvälisest i ja valtakunnallisest i merkit täviä liikenneyhteyksiä.
 Varaudutaan sään äär i- ilmiöihin ja tulviin sekä ilmastonmuutoksen

vaikutuksiin
 Ehkäistään melusta, tär inästä ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia

ympäristö-  ja terveyshait toja.
 Edistetään luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja

ekologisten yhteyksien säilymistä.
 Huolehditaan virkistyskäyt töön soveltuvien alueiden r iit tävyydestä sekä

viheralueverkoston jatkuvuudesta
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Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaava

Kaava on hyväksytty 16.6.2023. Alueelle on annettu kaksi kaavamääräystä:

KESKUSTATOIM INTOJEN ALUE (C)

Merkinnällä osoitetaan keskustahakuisten palvelu- , hallinto- , ja muiden toimintojen

alueita, sisältäen myös asumista sekä li ikenne- , puisto-  ja viheralueita. Alueen

suunnit telussa ja rakentamisessa sekä suur imit takaavaisten rakennusten

sijoit tamisessa keskustaan tulee kiinnit tää huomiota hyvän rakennustavan ja

kaupunkikuvan toteut tamiseen, monipuolisen palvelurakenteen edistämiseen ja

arvokkaan rakennetun kult tuur iympäristön vaalimiseen.

LI IKENNEALUE / -KOHDE (L)

Merkinnällä osoitetaan alueita matkakeskuksia, logist iikkakeskuksia ja

puutavaraterminaaleja varten.

Rovaniemen keskustan osayleiskaava 2015

Suunnit telualue keskustan osa-

yleiskaavassa on osoitet tu käyt tö-

tarkoitus määräyksellä (P- 1/ s),

jonka määräysosa P- 1:

Palvelujen, hallinnon ja kaupan

alue. Alue varataan pääasiassa

hallinnolle ja yksityisille palveluille,

kuten vähit täiskaupalle ja muille

palveluille, toimistoille ja

työpaikoille.

ja määräysosa / s:

Alue, jolla ympär istö säilytetään.
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Asemakaavaa muutettaessa tulee turvata rakennuskannan ja tontinkäytön

ympär istökuvaan soveltuva kehi ttäminen sekä varmistaa kaupunkikuvall isten ja

kulttuur ihistor iall isten arvojen säi lyminen.

Osayleiskaavassa on lisäksi tunnistet tu suojelukohde, joka on merkit ty sr- 112, jonka

mukaan:

Asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan on kaupunginhallitus hyväksynyt  7.4.1997 ja lainvoiman

saanut  8.5.1997. Kaavassa kort teli 69 on KL liikerakennusten kort telialue. Lisäksi

kaavamuutosalueeseen kuuluu KH:n 5.7.2007 hyväksymä ja Hallinto- oikeuden

päätöksellä 26.06.2007 osin voimaan tulleeseen Valtat ie 4:n kaavaan kuuluva VP

puisto.

Rakennusjärjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt  16.4.2007 (35 §) rakennusjär jestyksen

ja tämä on tullut  lainvoimaiseksi 1.6.2007. Rakennusjär jestystä ollaan uusimassa, ja

onkin mahdollista, et tä uusi on jo käytössä kun tämän kaavamuutoksen mukaiseen

rakentamiseen aikanaan ryhdytään.
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Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeer inen pohjakart ta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja
täydennyskartoituksiin. Alueen pohjakart ta on asetuksen n:o 1284 /  23.12.1999
mukainen ja se vastaa nykyistä olosuhdet ta.

Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupäätökset

Kaava- alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja tai suojelupäätöksiä.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoite

Omistajan tavoit teena on tont in käyt tötarkoituksen kaavamerkinnän KL
(Liikerakennusten kort telialue) muut taminen siten, et tä myös asuminen ja
majoitustoiminta on sallit tua.

Rakentaa nykyisen 4- kerroksisen post italon ullakolle asuinhuoneistoja, muut taa ¾
osaa ullakosta asuinkäyttöön. Purkaa käyt töikänsä päähän tulleet 2-  3 kerroksiset
rakennukset  vanhan post italon itä-  ja länsipäästä. Em. puret tavien ja ns. Teletalon
kohdalle olisi tarkoitus rakentaa uudet  Vl 3/ 4 kerroksiset  rakennukset . Tont in
eteläpuolelle olisi tarkoitus rakentaa - 2. kerrosta maanalaista autopaikoitusta.
Kellar it iloihin tulisi sallia myös harrastus ym. toimintaa.

Nykyisen rakennusoikeuden 10 000 kem2 (kerrosneliömetr iä) muut taminen
tehokkuusperusteiseksi e= 1,0 - 1,1, mikä tarkoit taisi, kun tont in pinta- ala on 16 376 m2,
et tä rakennusoikeus nousisi nykyisestä jopa 80%:a eli hieman yli 18.000 kem2:iin.
Tont t ijaon muut taminen. Tutkia mahdollisuut ta liit tää tont t i in tont in itäpuolella
nelost ien välissä olevapieni parkkialue.

Kaupungin tavoit teet  liit tyvät  kaavamuutosalueen pohjoissivulta rajoit tuvan kevy-
enliikenteen pääväylän leventämiseen, jonka sujuva huoltaminen etenkin talvella on
vaikeaa johtuen väylän kapeudesta. Tämän takia tullaan kaavatyön yhteydessä
tutkimaan 2- 3 metr in levyisen lisäalueen liit tämistä Post italon kort telin tont ista nro
69 osaksi kaupungin hallinnoimaa liikennealuet ta.

Asemakaavalla tullaan ratkaisemaan kohteen rakennussuojelu.

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset

Yhdyskuntasuunnit telun lautakunta on kokouksessaan 24.05.2022 § 69, hyväksynyt
kaavoituksen käynnistämissopimuksen. Viranhalt ijapäätös kaavoituksen
käynnistämisestä on tehty 25.4.2024 § 9. Päätöksellä kaavamuutos on saatet tu vireille
sekä valmisteluvaiheeseen.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö

4.3.1 Osalliset

Aloite:
Yksityinen maaomistaja.
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Kaava- alue ja sen ympär istö
 kaava- alueeseen rajoit tuvien kiinteistöjen maanomistajat  ja –halt ijat
 toimijat  ym. joiden toimialaa muutos koskee, Rovaniemen Luonto ry, Finavia Oyj,

Lapin Lennosto, Saarenkylän omakot iyhdistys ry, Poikajärven paliskunta

Viranomaiset
 tekninen lautakunta
 Lapin ELY- keskus
 Lapin Hyvinvoint ilaitos/ Pelastuslaitos
 Lapin Maakuntamuseo
 Lapin liit to
 Väylävirasto
 Puolustusvoimat

Muut

- Senaat in Asema- alueet  Oy
- Neve Oy (ent . Napapiir in Energia ja Vesi Oy)
- Rovaniemen yr it täjät  ja Napapiir i- t iimi
- teleoperaat tor it
- muut  asukkaat  ja kaupunkilaiset .
- Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys ry

Kaavan osallisia ovat  maanomistajat , rajanaapur it , vuokralaiset  ja ne, joiden
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saat taa huomattavast i vaikut taa.
Osallisia ovat  myös viranomaiset  ja yhteisöt , joiden toimialaa suunnit telussa
käsitellään. Er i tahojen kuulemista ja kaavoitusprosessin toteutumista var ten on
laadit tu osallistumis-  ja arvioint isuunnitelma, joka on selostuksen liit teenä.

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitet tu kuulutuksella Lapin Kansassa
12.9.2024.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät

Vireilletulon kuulemismenettely
Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on ilmoitet tu sähköisest i ELY- keskukselle ja
kir jeellä kaava- alueen rajanaapureille. Asemakaavan muutokseen ja asiakir joihin on
voinut  tutustua 13.- 26.9.2024 palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet- sivuilla
kaavator illa.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely
Valmisteluvaiheen kuuleminen on suor itet tu pitämällä voimassa oleva asemakaava
sekä luonnosvaihtoehdot  yleisest i nähtävillä palvelupiste Osviitassa 13.11.- 12.12.2025.
Nähtävillä pidosta on t iedotet tu kuulutuksella Lapin Kansassa 12.11.2025 ja kir jeitse
asianosaisille. Lisäksi kaava- asiaan on voinut  tutustua kaupungin internet  – sivuilla
kaavator illa sekä kaavoituksen toimipisteessä osoit teessa Mäntyvaarant ie 2.
Valmisteluvaiheen nähtävillä pidon aikana on ollut  mahdollisuus jät tää asiasta
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kir jallisia ja suullisia mielipiteitä. Elinvoimalautakunta käsit telee mahdolliset
mielipiteet valmisteluvaiheen nähtävillä pidon jälkeen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely
Tekninen lautakunta käsit telee kaava- asiaa ajallaan kuulemisen jälkeen ja päät tää
kaavaehdotuksesta sekä julkisesta kaavan nähtävillä pidosta. Nähtävillä pidosta
t iedotetaan leht ikuulutuksella Lapin Kansassa sekä lähet tämällä kir jeellä t ieto
muutoksesta rajanaapureille.

Kaavan hyväksyminen
Asemakaavan muutoksen ja tont t ijaon hyväksyy tekninen lautakunta.

M uutoksenhaku
Teknisen lautakunnan päätöksestä on mahdollista valit taa muutoksenhakuaikana
Pohjois- Suomen hallinto- oikeuteen.

4.3.4 Viranomaisyhteistyö

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lähetet ty t ieto kaavan vireilletulosta sekä osallistumis-
ja arvioint isuunnitelma Lapin ELY - keskukseen. Asemakaavan muutoksessa ei ole
valtakunnallisia tai seudullisest i merkit täviä seikkoja, joiden osalta
viranomaisneuvot telu tulisi jär jestää (MRL § 18).

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutoksesta on laadit tu voimassa olevan asemakaavan lisäksi kaksi
muutosvaihtoehtoa, joista kummassakin rakennusoikeus on sama 16000 kem2

(kerrosneliömetr iä), ja joka jakautuu pitkält i samoin: luonnosten ero on itäpäätyyn
sijoit tuvan uuden rakennusalan (5500 kem) muodossa ja sijainnissa.

Ajoneuvoliit tymän sijaint ia Post ikadulle kaavalla rajoitetaan siten, et tä alueen
liikenteelliset  ratkaisut  tukevat  liikenneturvallisuut ta, kun liit tymien etäisyyt tä
Nelost iestä kasvatetaan. Samalla saadaan parannettua liikenteen sujuvuut ta.

Kummassakin kaavaluonnosversiossa annetaan suojelumääräys sr- 1, jonka mukaan
vuoden 1950 Post italo on:

SUOJELTAVA RAKENNUS.
KULTTUURIHISTORIALLISESTI, RAKENNUSTAITEELLISESTI JA KAUPUNKIKUVAN
SÄILYMISEN KANNALTA TÄRKEÄ RAKENNUS. RAKENNUKSESSA SUORITETTAVIEN
KORJAUS-  JA MUUTOSTÖIDEN TULEE OLLA SELLAISIA, ETTÄ RAKENNUKSEN
HISTORIALLISESTI ARVOKAS JA KAUPUNKIKUVAN KANNALTA MERKITTÄVÄ
LUONNE SÄILYY. MILLOIN RAKENNUKSESSA ON AIKAISEMMIN SUORITETTU
RAKENTAMISTOIMENPITEITÄ TÄMÄN TAVOITTEEN VASTAISESTI ON RAKENNUS
KORJAUS-  JA MUUTOSTÖIDEN YHTEYDESSÄ KORJATTAVA ENTISTÄEN.
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Asemakaavan muutosvaihtoehdot

Luonnos 1

Kortteli 69

 AK  ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE

kerrosluku VII, rakennusoikeus 4500 kem, tont t i 6111 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.74

 AL-8 ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

RAKENNUKSIIN SAADAAN SIJOITTAA MYÖS MAJOITUSTOIMINTAA

PALVELEVIA TILOJA.

kerrosluku II- VII, rakennusoikeus 11500 kem, tont t i 9810 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 1.17

 kort telin 69 tont ista 4 liitetään osaksi rautat iealuet ta noin 950 m2 kokoinen alue

 kort telin 69 tont ista 4 lohkaistaan ja liitetään osaksi Post ikatua 4 m kaistale ja

itäpäädystä kolmion mallinen alue (pinta- ala yhteensä 947 m2), jot ta nykyinen

kävely-  ja pyörät ie saadaan katualueen osaksi ja, et tä sitä voidaan leventää

turvallisuuden lisäämiseksi ja liikkumisen sujuvoit tamiseksi

 Post italon vanhimman osan suojelumerkintä sr- 1
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Luonnos 2

Kortteli 69

 KA-1  HOTELLI, MAJOITUSRAKENNUSTEN SEKÄ ASUINKERROSTALOJEN KORT-

TELIALUE. ALUEELLA ERI TOIMINNOT VOIVAT SIJAITA SAMASSA RAKENNUKSESSA.

kerrosluku I- VII, rakennusoikeus 16000 kem, tont t i 15922 m²

tont t itehokkuus (rakennusoikeus/ tont in pinta- ala) et = 0.99

 kort telin 69 tont ista 4 liitetään osaksi rautat iealuet ta noin 950 m2 kokoinen alue

 kort telin 69 tont ista 4 liitetään osaksi Post ikatua 4 m kaistale ja itäpäädystä kolmion

mallinen alue (pinta- ala yhteensä 947 m2), jot ta nykyinen kävely-  ja pyörät ie

saadaan katualueen osaksi ja, et tä sitä voidaan leventää turvallisuuden lisäämiseksi

ja liikkumisen sujuvoit tamiseksi

 Post italon vanhimman osan suojelumerkintä sr- 1
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Kaupunkikuva 1 Ylhäältä lukien: nykyt ila, luonnos ve1 ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 2 Ylhäältä lukien: nykyt ila, luonnos ve1 ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 3 Ylhäältä lukien: nykyt ila, luonnos ve1 ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 4 Ylhäältä lukien nykyt ila, luonnos ve1 ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 5  Ylhäältä lukien: nykyt ila, luonnos ve1 ja luonnos ve2
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Havainnekuvat A versio 1, laat inut Arkkiteht itoimisto ArkRova Oy
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Havainnekuvat B versio 2, laat inut Arkkiteht itoimisto Jari Hintsala Oy
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4.4.1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Valinta on tehty asemakaavallisen perusratkaisun perusteella –  kaavaluonnos 1:n

ratkaisu on paikkaan soveltuvampi seuraavin perustein (a- d):

a) Ratkaisussa on t ilaa ajoyhteyden järjestämiseksi kort telin 69 itäpäädyn kaut ta

pysäköint ihalliin. Tämä on kort telin toimivuuden kannalta tärkeää.

b) Nelost ien suuntainen rakennusmassa suojaa hotellin sisäpihaa

liikennemelulta.

c) Itäpäädyn uusi rakennusala on itä- länsi suuntaan lyhyt , jolloin Linja-

autoaseman kort teliin aiheutuva varjostuma jää vähäisemmäksi.

d) Nelost ien ja kort telin 69 välinen istutusalue on selkeän muotoinen ja

yhtenäinen ja soveltuu suurille puille.

Katualueen leventäminen parantaa Post ikadun liikenneympäristöä ja tuo helpotusta

talvikunnossapitoon.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Kaavoituksen aikana saadut  mielipiteet  ja lausunnot  ovat  vaikut taneet

kaavaratkaisuun seuraavast i: länsipäädyn rakennusoikeut ta (4500 - > 3650 kem2) ja

kerroslukumäärää (VII - > Vu½) on lasket tu. Länsipäädyn rakennusalalle on annet tu

määräys, jonka mukaan sen julkisivupinnan ja katon leikkauskohdan korkeusasema

saa olla korkeintaan sama kuin Post italon suojeltavassa (sr- 1) osassa eli +105.00.

Mielipiteet  ja niihin annetut  vast ineet  on esitet ty kaavan Vuorovaikutuslomake -

liit teellä.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaava- alueen pinta- ala muodostuu kort telista 69 sekä ympäröivistä katu-  ja
virkistysalueista. Kaava- alueella on yksi toisiinsa liit tyvä rakennusala (KL- 8, asuin- ,
liike-  ja toimistorakennusten kort telialue), jonka rakennusoikeus jakautuu seuraavast i:

• Kerrosluku VIII, rakennusoikeus 5500 kem2, joka sijoit tuu kort telin itäpäätyyn ja on
Nelost ien suuntainen.
• Kerrosluku Vu½ (sr- 1, suojelukohde), III ja I, jonka yhteenlasket tu rakennusoikeus on
6000 kem2, on Post italon rakennusalalle ml. 1. kerroksinen osa.
• Kerrosluku Vu½, rakennusoikeus 3650 kem2, joka sijoit tuu kort telin länsipäätyyn nk.
Teletalon osalle.

Kaavan yhteen lasket tu rakennusoikeus on 15150 kem2.

Liikenne kaava- alueelle liit tyy Ratakadulta ja Post ikadulta.
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Kaupunkikuva 1

Nykytila

Kaavaehdotus
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Kaupunkikuva 2

Nykytila

Kaavaehdotus
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Kaupunkikuva 3

Nykytila

Kaavaehdotus
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Kaupunkikuva 4

Nykytila

Kaavaehdotus
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Kaupunkikuva 5

Nykytila

Kaavaehdotus
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5.1.1 M itoitus

Mitoitukseen liit tyvät  määrät iedot  on osoitet tu selostuksen liit teenä olevalla
seurantalomakkeella.

5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu kunnallisten ja kult tuur in palveluiden osalta keskustan palveluihin.
Tarvit tavat  kaupalliset  palvelut  löytyvät  Teollisuuskylästä (Eteläkeskus) ja keskustasta.

5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.3 Aluevaraukset

Kaavalla osoitetaan katualueita ja leikki-  ja oleskelualueita sekä muutamia
er ityishuomiota edellyt täviä määräyksiä.

Kaavassa annetaan seuraavat  hulevesimääräykset :

Kaavassa annetaan seuraavat  liikenne-  ja ratamelua koskevat  määräykset :

Kaavassa annetaan seuraava rakennussuojelumääräys:
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5.3.1 Korttelialueet

5.3.2    Tonttijako

Kaavan yhteydessä muodostetaan kaksi tont t ia: ”Teletalon” ja ”Post italon” tont t i.

Tontt ijakokart ta hyväksytään kaavaehdotuksen kanssa samaan aikaan.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ympäristöön

Asemakaavamuutoksella on vaikutuksia kult tuur iympäristöön. Yleiskaavan mukaisest i
Post in päärakennus suojellaan. Suojelumääräys koskee päärakennuksen IV kerroksista
osaa (RHS, B- osa) ja sen länsipäädyn kolmikerroksista osaa (RHS, C- osa). Itäpäädyn
kaksikerroksista rakennussiipeä (RHS, A- osa) ei suojella.

Perustelut  itäpäädyn eli A- osan jät tämiselle suojelun ulkopuolelle ovat  seuraavat  (4):
1) t ilat  ovat  er it täin vaikeast i hyödynnet tävissä, johtuen rakennusrungon

kapeudesta.
2) rakennus on päässyt  käyttämät tömänä huonoon kuntoon
3) uudelle rakennusalalle/ - oikeudelle ei tont illa ole muuta sijaint ipaikkaa. Tämä

estää kort telin t iivistämisen toisin kuin kaupungin st rateginen tavoite
edellyt tää, jonka mukaan olemassa olevaa kaupunkirakennetta t iivistetään.
Tiivistäminen tukee ekologista ja taloudellista kestävyyt tä kun palveluiden
äärelle lisää asiakkaita ja mm. oppilaita. Samoin olemassa olevan
infrast ruktuur in (vesi, viemäri, sähkö) käyttöaste nousee.

4) Post italon vanhojen hissien lisäksi tarvitaan uudenaikaiset  hissit , jotka
palvelevat osin myös nykyistä Post ihotellia kuin myös uut ta, A- osan korvaavaa
VIII kerroksista rakennusta. Nelikerroksista rakennusta palvelevaa hissiä ei
voida rakentaa kaksikerroksiseen osaan.

Kaavamuutos nostaa kort telin 69 rakennusoikeuden 10000 kem2:stä 15150 kem2:iin.

Ympär istön liikennejärjestelyihin tulee muutoksia. Kaava parantaa Post ikadun varren
kävely-  ja pyöräilyväylän toimivuut ta. Kort telista 69 liitetään laajennuskaistale
katualueiseen, joka helpot taa talvikunnossapitoa.

5.4.2 Kaavan sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

Kaavan sosiaaliset  ja kult tuur iset  vaikutukset tulee Maankäyt tö-  ja rakennuslain sekä
lain esitöiden mukaan huomioida siten, et tä kaavaratkaisut  täyt tävät  hyvän
ympär istön ja laadukkaan rakentamisen kr iteer it . Mikäli kr iteer it  eivät  täyty tulee
kaavaratkaisua muut taa.

MRL, HE 101/ 1998 Yksi tyiskohtaiset perustelut
Sosiaalisesti  ja kulttuur isesti  kestävä kehi tys li i t tyy muun muassa yhteiskunnallisesti
oikeudenmukaisen kehi tyksen edistämiseen, terveydellisten olojen edistämiseen, hyvän
ja er i  väestöryhmien tarpeet tyydyttävän elinympär istön toteutumiseen rakentamisessa
ja ympär istön hoidossa sekä kulttuur iarvojen vaalimiseen.
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Lain yleisenä tavoi tteena korostetaan myös jokaisen mahdollisuutta tasa- arvoiseen
osallistumiseen ja vaikuttamiseen elinympär istöään koskevaan suunni tteluun ja
päätöksentekoon. Tältä osin tavoi te li i t tyy muun muassa perusoikeuksien
toteutumiseen. Suunni ttelun laatu ja asiantuntemuksen monipuolisuus lain yleisinä
tavoi tteina osaltaan turvaavat lain muiden tavoi tteiden toteutumista hyvän ympär istön
ja laadukkaan rakentamisen ratkaisuina.

Kaavaehdotuksen sosiaalisten ja kult tuur isten vaikutusten arvioint i on suor itet tu
IHMISIIN KOHDISTUVIEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI –käsikir jassa esitetyn
arviont ikehikon avulla, joka löytyy julkaisun sivulta 33, Liite 2. Tarkistuslista päätösten
vaikutuksista ihmisiin. Stakes (Sosiaali-  ja terveysalan tutkimus-  ja kehit tämiskeskus,
1992- 2008), Aiheita 8/ 2003

Tarkistuslista päätösten
vaikutuksista ihmisiin

kaavaehdotus verrattuna nykytilaan (ve0)
edistää + ++ +++ /  ei vaikutusta 0 /  heikentää - - - - - -

Vaikutukset väestöön
väestön määrä ja rakenne

muutos erityisten väestöryhmien
kannalta (heikoimmassa asemassa
olevat , iäkkäät , vammaiset  ja lapset )

alueellinen, sosiaalinen ja
sukupuolten välinen tasa- arvo

++ Kort telin asukas- ja majoit tujamäärän arvioidaan jopa
kaksikertaistuvan.

- -  Ehdotuksessa pihat  on sijoitet tu yksinomaan
kansirakenteen päälle. Edellytykset  viihtyisän ulko-
oleskelualueen jär jestämiselle asukkaille ovat haastavat
mut ta ot taen huomioon majoituksen väliaikaisuus, ovat
pihat  toteutet tavissa hyväksyt tävään tasoon.

0 Kort teli sijaitsee keskusta- alueen tuntumassa, joka on
luonteva sijaint ipaikka kaavanmukaiselle toiminnalle, eikä
sen voida katsoa aset tavan muita kaupunginosia epätasa-
arvoiseen asemaan.

Vaikutukset terveyteen
onnet tomuus-  ja tapaturmariskit

ilman epäpuhtauksista (pöly, haju,
kaasut ) aiheutuvat  haitat
melusta johtuvat  haitat
talousveden laadusta johtuvat  haitat ,
elintarvikkeiden laadusta johtuvat
haitat , säteilyalt istuksen
lisääntymisestä johtuvat  haitat

0 Käyt täjä- ja liikennemäärän kasvu lisää vahinkor iskiä
hieman. Toisaalta kevyenliikenteen väylän leventäminen ja
linjauksen tarkastaminen sekä kor t telin ajoneuvoliit tymien
paikan tarkastamiset  parantavat  liikenneympär istön
turvallisuut ta.

0 Liikenne-  ja ratamelun hallinta on huomioitu
kaavamääräyksin.

Vaikutukset asumiseen ja
liikkumiseen
esteet tömyys

asumisen viihtyisyys ja terveellisyys
asuinalueiden pirstoutuminen
maankäytön muodot

asuntojen ja kiinteistöjen
käyt tömuodot  ja arvo

0 Kaavaluonnoksella ei vaikutuksia -
toteuttamissuunnit telun noudatettava lakeja ja asetuksia.

+ Edellytykset  hotellikäyt töön ja lyhyt  aikaiseen
majoitukseen soveltuvan viihtyisän ulko- oleskelualueen
jär jestämiselle pihakannelle ovat  olemassa.

+ Kaavamuutos nostaa kort telin kiinteistöjen arvoa
kohtuullisest i.
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liikkumismahdollisuudet 0 Hotellin saat toliikenne ruuhkaut taa satunnaisest i ja vain
lyhytaikaisest i jalankulku-  ja pyöräilyväylää ympäröivillä
katualueilla.

Vaikutukset talouteen ja palveluihin
työllisyys/ työttömyys
elinkeinorakenne, työpaikkojen
määrä, työpaikkaomavaraisuus
tulotaso ja rakenne, varallisuusolot  ja
rakenne, elinkustannukset
julkinen ja yksityinen palvelurakenne
(esim. terveyspalvelut , asunto-  ja
vapaa- ajan palvelut ,
koulutus, liikenne ja liikkuminen,
kauppa)
palveluiden saavutet tavuus

+ Majoitus-  ja matkailuelinkeinon työpaikkamäärän kestävä
kasvu on r iippuvainen toimialan st rategiasta, jossa
yksit täisenkin hotellin ja lainmukaisen, häir iötä
tuot tamat toman, majoitusrakennuksen rooli on
merkityksellinen.

Vaikutukset yhteisöön ja alueeseen
arvot , normit  ja käyt täytyminen

elämänlaatu, - tapa

alueen julkinen kuva

turvallisuus

sosiaaliset  suhteet , väestöryhmien
asema ja keskinäiset  suhteet

yhteenkuuluvuus, alueident iteet t i,
samaistuminen

viihtyvyys, vir ikkeellisyys ja
virkistysmahdollisuudet

asukkaiden luontosuhde

alueen esteet t isyys (kauneus,
näköala, maisema)
kult tuur ihistorialliset kohteet

+ Alueen merkitys kasvaa uusien rakennusten tuoman
kaupunkikuvallisen näkyvyyden ja niissä majoit tuvien tai
pitkäaikaisest i asuvien asukkaiden toimeliaisuuden myötä.

0 Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia kaupunkiyhteisön
toimivuuteen.

+  Post ikadun viihtyisyys ja turvallisuus paranevat .

0 Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia turvallisuuteen.

0 Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia väestöryhmien
keskinäisiin suhteisiin tai niiden välisiin sosiaaliseen
asemaan.

+ Kaava muut taa alueen ident iteet t iä: alueesta tulee
nykyistä merkit tävämpi työssäkäynt i-  ja vierailukohde.
-  Kaava muut taa alueen ident iteet t iä: Post italon
kaupunkikuvaa hallitseva rooli väistyy uuden korkeamman
rakennuksen myötä, joka t ilapäisest i heikentää alueen
tunnistet tavuut ta.

+ Post in päärakennus suojellaan pääosiltaan ja se säilyy
tuleville sukupolville.

+  Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia alueen
viihtyvyyteen eikä virkistysmahdollisuuksiin mut ta
vir ikkeellisempi alueesta saat taa tulla uusien ravintoloiden
tai muiden palveluluiden myötä.

0 Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia asukkaiden
luontosuhteeseen.

0 Kaava muut taa kaupunkisilhuet t ia ja mahdollistaa uusille
käyt täjille näkymät  asunnoista/ majoitust iloista koht i
Pöyliövaaraa viemät tä niitä kuitenkaan nykyasukkailta.
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Vaikutukset asenteisiin ja
ristiriitoihin
asenteet  toimea kohtaan
int ressiryhmien väliset  r ist ir iidat
käsitykset  turvallisuus-  ja
terveysr iskeistä
vaikutuksia koskevat  r ist ir iidat

+  Uudenlainen hybr idikaavamerkintä KL- 8 (asuin- , liike-  ja
toimistorakennusten kort telialue, johon saa sijoit taa myös
majoituspalveluita), vähentää lyhytvuokrauksen ja
hotelliliiketoiminnan välistä vastakkainaset telua, ja toimii
esimerkkinä uudenlaisesta kaavoit tamisesta.
Kaavamerkintä ot taa Alueidenkäyt tölain mukaisest i
huomioon myös lyhytmajoituspalveluiden vaat imukset  ja
yhteensovit taa asumisen ja majoituspalvelut  selkeäst i.

5.4.3  Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön

Kaava- alueella ei ole luonnonsuojelullisest i merkit täviä kohteita eikä se ole
pohjavesialuet ta.  Asemakaavamuutos ei aiheuta hait taa linnuille eikä eläimille.

5.4.4 Kaavan suhde yleiskaavaan, Alueidenkäyttölaki § 39

Voimassa oleva asemakaava poikkeaa yleiskaavasta. Rovaniemen yleiskaavassa 2015
kaavamuutosalue on merkit ty määräyksellä (P- 1/ s), jonka mukaan alue on:
Palvelujen, hallinnon ja kaupan alue. Alue varataan pääasiassa hallinnolle ja yksi tyisi lle
palvelui lle, kuten vähi ttäiskaupalle ja mui lle palvelui l le, toimistoi lle ja työpaikoi l le. ja
määräysosa / s: Alue, jolla ympär istö säi lytetään.

Alueidenkäyt tölain § 39 mukaan, yleiskaavaa laadit taessa on otet tava huomioon
seuraavan listan (1- 9) mukaiset  asiat  (jokaisen kohdan yhteydessä selvitys siitä, miten
tämä asemakaava ne täyt tää):

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestävyys;
Kaavamuutosalue on osa nykyistä kaupunkirakennetta, jonka toimivuutta
kaavamuutos parantaa (jalankulku-  ja pyöräi lylle varatun alueen
leventäminen). Asemakaavalla nostetaan olemassa olevan tontt imaan
käyttöastetta kasvattamalla rakennustehokkuutta. Tämä tukee taloudell ista ja
ekologista kestävyyttä.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyväksikäyt tö;
Rakennustehokkuuden nostaminen hyödyntää olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta, si llä katualueet ja tekninen yhdyskuntainfra ovat jo
olemassa.

3) asumisen tarpeet  ja palveluiden saatavuus;
Kor ttelialue kestää t i ivistämisen, si llä lähistöltä löytyvät ni in r i i t tävät
vi rkistysalueet kuin kunnalliset ja kaupall iset palvelut.

4) mahdollisuudet  liikenteen, er ityisest i joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekä
energia- , vesi-  ja jätehuollon tarkoituksenmukaiseen jär jestämiseen ympär istön,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestävällä tavalla;

Alueella on toimiva joukkoli ikenne. Sähköverkko on r i i t tävä uusia li i t tymiä
ajatellen. Nykyisessä vesihuoltoverkossa on kapasi teett ia uusi lle käyttäji lle.

5) mahdollisuudet  turvalliseen, terveelliseen ja er i väestöryhmien kannalta
tasapainoiseen elinympär istöön;

Muutos mahdollistaa uusia asuntoja ja majoi tusta er i  väestö-  ja
käyttäjäryhmien tarpeisi in.

6) kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset;
Kaava lisää matkai lun yleisesti  hyväksyttyä majoi tuskapasi teett ia kestävästi .
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7) ympäristöhait tojen vähentäminen;
 Ei vaikutuksia.
8) rakennetun ympär istön, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; sekä
 Ei vaikutuksia.
9) virkistykseen soveltuvien alueiden r iit tävyys.

Asemakaavan muutoksella ei  ole vaikutuksia vi r kistysalueisi in. Lähiympär is-
töstä löytyvät mm. seuraavat vi rkistysalueet: Korkalovaaran hi ihtorei t i t  ja
luontopolut, Kemi joen rantarei tt i  ja Kirkkolampi ympär istöineen.

5.5 Kaavamerkinnät ja määräykset

Kaavamerkinnät ovat  Alueidenkäyt tölain mukaisia. Niiden sisältö on
kokonaisuudessaan esitet ty kaavakartalla.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mukaisen hankkeen toteut taminen on mahdollista, kun kaavamuutos ja
tont t ijako on kuulutet tu voimaan.

6.2 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutusta seurataan viranomaisten er i rekistereillä sekä
valvontatoiminnalla.

Rovaniemellä 9.4.2026

Markku Pyhäjärvi   Sipi Hintsanen
kaavoituspäällikkö   kaupunginarkkiteht i


