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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Asemakaavan jatonttijaon muutos

3. kaupunginosa, kortteli 69 tontti 4, Postikatu 1

laatijan nimi

yhteystiedot

kaavoitushakemus,Lapin Kiinteistdt Oy
yhdyskuntasuunnittelun lautakunta
kaavoituspaallikkd, VIPS

vireille tulostailm. paivamaara
vireilletulovaiheen kuuleminen
valmisteluvaiheen ilm. paivdamaara
valmisteluvaiheen kuuleminen
tekninen lautakunta

KH

ehdotus julkisesti nahtavilla

KH

KV
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijoittuu 3. kaupunginosaan (Ratantaus) Postikadun varrelle
vastapaéta linja- autoaseman korttelia. Vaikutusalue kasittaa [&hiympariston kortteli-,
katu-, liikenne ja virkistys- aluetta. Tontin nro 4 pinta-ala on 16 376 m2.

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti

1.3 Kaavan tarkoitus

Kyseessa on kiinteisténhaltijoiden aloite. Tontin kayttdtarkoituksen kaavamerkinnan
KL (Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue) muuttaminen siten, ettd myds
asuminen ja majoitustoiminta on sallittua.

Tavoitteenaon rakentaa nykyisen 4-kerroksisen postitalon ullakolle asuinhuoneistoja,
muuttaa 3/ 4 osaa ullakosta asuinkayttddn, seka purkaa kdyttdikansa paahan tulleet
2- 3 kerroksiset rakennukset vanhan postitalon itapaastd. Em. purettavien ja ns.
Teletalon kohdalle olisi tarkoitus rakentaa uudet VI 3/ 4 kerroksiset rakennukset tai
mahdollisesti lisata lansipdddyn Teletaloon kolme uutta kerrosta. Rakenteet on
tutkittu ja kantavuuden kannalta td&m& on mahdollista. Tontin eteldosaan olisi
tarkoitus rakentaa 1-2. kerrosta maanalaista auto-paikoitusta. Kellaritiloihin on
tarkoitus sijoittaa myds harrastus ym. toimintaa.

Nykyisen rakennusoikeuden 10 000 kem2 (kerrosnelidmetrid) muuttaminen
tehokkuusperusteiseksi e=1,0 - 1,1, mik&tarkoittaisi, kun tontin pinta-alaon 16 376 m2,
ettd rakennusoikeus nousisi nykyisesta jopa 80%:a eli hieman yli 18.000 kemZ2:iin.
Tonttijaon muuttaminen. Tutkia mahdollisuutta liittda tonttiin tontin itapuolella
nelostien valissa oleva pieni parkkialue.

Rovaniemen kaupunki

Elinvoimapalvelut / kaavoitus, PL8216,96101 Rovaniemi



R

ROVANIEMI Kiinteisténhaltijoiden mukaan tontilla olevat 2-3 kerroksiset rakennukset ovat nk.
postitalon osalta erittéin huonokuntoisia ja epakaytanndllisia kapean runkosyvyyden
johdosta. Kellaritiloissa on paljon tyhjilldan vanhoja tiloja. Kaavamuutoksen hakija
aloitti kaavatyén kaynnistymisen aikoihin 4-kerroksisen vanhan "postitalon”
peruskorjauksen, joka muutosty® on saatu valmiiksi. Tiloissa toimii nykyaan hotelli.

Kaupungin tavoitteena on laajentaa kaavamuutosaluetta pohjoisesta rajaavaa
kevyenliikenteen paavaylaa. Vaylan sujuva huoltaminen etenkin talvella edellyttaa
lilkkennealueen leventamista. Taméan takia tullaan kaavatydn yhteydessa tutkimaan 2-
3 metrin levyisen lisdalueen liittdmistd Postitalon korttelin tontista nro 4 osaksi
kaupungin hallinnoimaaliikennealuetta, jolle annetaan kaavamerkinta pp (jalankululle
japolkupyérailylle varattu katu/ tie).

Asemakaavalla ratkaistaan kohteen rakennussuojelu.
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1.4 Selostuksen liiteasiakirjat

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2. Kaavakartta ja—maaraykset

Liite 3. Kaavaselostus 9.4.2026

Liite 4. Rakennushistoriaselvitys Rovaniemen postitalo, Arkkitehtitoimisto Jorma
Teppo Oy 30.10.2023

Liite 5. Seurantalomake

Liite 6. Vuorovaikutuslomake

2 TIIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Vireilletulop&datos;

Kaavoituspaallikkd on viranomaispaatdkselldadn 25.4.2024, §:ssd 9 paattanyt saattaa
vireille asemakaavan muutoksen 3. kaupunginosassa korttelissa 69.

Vireilletulo ndhtavilla;
Kaavamuutos kuulutettiin vireille Lapin Kansassa 11.9.2024 sekd Kkirjeilla
maanomistajille ja naapureille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
nahtavilla 12.-26.9.2024. Saapuneet mielipiteet kasitellddn valmisteluvaiheen
kuulemisen jalkeen.

Valmisteluvaihe ndhtéavilld;

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot pidetéan
valmisteluvaiheen kuulemista varten yleisesti nahtavilla 13.11.-12.12.2025 palvelupiste
Osviitassa. Nahtavilla pidosta ilmoitettiin kuulutuksella 12.11.2025 Lapin Kansassa ja
kirjeelld osallisille. Mielipiteet kasitelldan valmisteluvaiheen kuulemisen jélkeen.

Kaavaehdotuksen julkinen ndhtévilldpito;

Tekninen lautakunta 21.4.2026 ja kaupunginhallitus xx.xx.202x ovat hyvaksyneet
asemakaavan muutosehdotuksen ja paattanyt asettaa kaavaehdotuksen julkisesti
nahtaville xx.xx.202x. Kuulutus nahtéavilld pidosta julkaistiin xx.xx.202x Lapin
Kansassa seké kirjeellda maanomistajalle seka rajanaapureille. N&htéavilla olon aikana
kaavaehdotukseen ja tonttijakoon on mahdollisuus tutustua palvelupiste Osviitassa,
kaupungin internet-sivuilla kaavatorilla seka kaavoituksen toimipisteessa.

Kaavaehdotuksen hyvdksyminen
Julkisen nahtavilldpidon jalkeen kaupunginvaltuusto on péaattanyt hyvaksya
asemakaavan muutoksen xx.xx.202x § xx.

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

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa korttelin 69 asemakaavaa tontin
kayttotarkoituksen kaavamerkintdd KL (Asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialue) siten, ettd myds asuminen ja majoitustoiminta on sallittua.

Kaavamuutosalue on padosin yksityisessd omistuksessa. Muutosalueen ita- ja
l&nsiosissa on kaupungin omistamaa maata, joka on ajantasakaavassa osoitettu
puistoksi (VP), joista tultaneen liittdmaan vahaisia maarid uuden kaavan mukaiseen
tonttiin. Toisaalta nykyisen tontin pohjoisreunasta tullaan liittdmaan 2-3 metrin
kaistale kaupungille kuuluvaksi, jotta pohjoispuolen kevyenliikenteen vayla voidaan
kehittaa turvalliseksi, sujuvaksi ja helppohoitoiseksi osaksi vaylaverkostoa.

Kaava- alue tukeutuu 3. Kaupunginosan ja keskustan palveluihin ja se liittyy Postitien
kautta valtatie 4:3an. Alue liittyy valittémasti kunnan rakentamaan teknisen huollon
verkkoon.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Rovaniemen kaupunki rakentaa kaavan mukaisen kevyen liikenteen vaylan. Alueen
sahko-, vesi- javieméariverkosto ovat valmiina, ja niista vastaa NeVe Oy.

Asemakaavan vahvistuttua rakentaminen seka liikenne- ja pysakdintijarjestelyt ovat
toteutettavissa hakijoiden esittdmien suunnitelmien ja selvitysten mukaisesti.

Kaavamuutoksen yhteydessd laaditaan maankayttdsopimukset  uudistetun
asemakaavan mukaisesti. Rakentamisessa on noudatettava asemakaavassa osoitettuja
kaavamaaréayksia, kaupungin rakennusjérjestysta ja kaavan yhteydessd mahdollisesti
laadittavaa rakentamistapaohjetta.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.11 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijoittuu 3. kaupunginosaan (Ratantaus) Postikadun varrelle vasta-
paata linja-autoaseman korttelia. Kortteli sijaitsee kilometrin paassd Rovaniemen
kaupungin keskustasta. Lentoasemalle on matkaa n. 5 kilometria.

Vaikutusalue kasittaa lahiympariston kortteli-, katu-, liikenne ja virkistys-aluetta.
Tontin nro 4 pinta-alaon 16 376 m2.

Suunnittelualueella on kolme alun erin postin k&yttédn tehtya rakennusta: vuonna
1950 valmistunut Postitalo; vuonna 1973 kayttdédn otettu Teletalo ja vuonna 1986
kaytt66n otettu Postitalon laajennus (lajittelu ja lastaus).

3.1.2 Luonnonympéristé

Maisemarakenne ja luonnonolot

Alue sijaitsee kaupunkikeskustassa rakennetun liikenneinfrastruktuurin kuten
valtatien, paaradan ja kaupungin sisdisten liikennevaylien ympardimana.

Rovaniemen kaupunki
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Elaimisto
Ei tietoa, ettd alueella olisi uhanalaisia eldimia.

Vesisto

Maapera

Geologian tutkimuskeskuksen (GTK) Maankamara nettipalvelun mukaan alueen
maaperadn pintakerros on hiekkamoreenia (mr), jonka geo-luokitus on
moreenimaalaji. Perustettavuus on hyva. Alueella ei ole

Maa- ja metsétalous

Luonnonsuojelu

Korttelissa ei ole suojelua tarvitsevia luontoarvoja.

3.13 Rakennettu ympéristo

Yhdyskuntarakenne

Kaava- alue rajautuu pohjoisesta Postikatuun ja etelastd rautatiealueseeen. Valtatie 4
kulkee kaava-alueen itdpuolelta pohjois-eteldsuuntaisena. Pohjoispuolella sijaitsee
linja-autoaseman kortteli, joka toiminta on siirtyméassa pois alueen kehittymisen
mydtd. Kaavamuutosalue rajautuu lansisivulta Ratakatuun, jota kautta on luonteva
yhteys Lampelan alueelle.

Kaupunkikuva
Kaavamuutoksen kohteenaoleva alue on rakennettu ja sen [&hiymparist6ssé on liike/ -
toimitiloja sek& nakymiltdan ainakin toistaiseksi hyvin valja linja- autoaseman kortteli.

¥

Keskustan osayleiskaavan
yhteydessa laaditussa selvityksessa
kaupunkikuvaa  on analysoitu
jakamalla keskusta-alue
vybhykkeisiin. Suunnittelualue
sijaitsee kolmen punaisen
kaupunkikuvavybhykkeen vélissa, ja
sinne  on maisemallisesti  ja
kaupunkikuvallisesti merkittavia
nakymia neljannesta (Lampela).

Tlivis ja
aheq
ydinkeskt

Kultfuuns ja
lintokeskiis

Kirkkolammen alue

Lempelan
marketalue

Vybhykkeita kuvaillaan selvityksessd mm. seuraavasti:

Eteldinen ja pohjoinen sisdantuloantavat tulijalle ensivaikutelman kaupungista. Tulo
tapahtuu pitkin moottoritieméaistd maisemaa ja sen mukaisella vauhdilla. Laajat
Rovaniemen kaupunki
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eritasorampit leimaavat sisddntulokohdat, ja ne maarittavat koko maiseman ilmeen ja
luonteen. Niiden valilla ydinkeskustassa — ajetaan tiekuilussa.

Ratkaisu on niin liikenteellisesti kuin kaupunkikuvallisesti kyseenalainen, valtaosa
liilkenteestd kun on kaupunkiin tulevaa eikd l|&piajavaa. Pohjoisesta ladhestytdan
jokimaiseman kautta ja siind on vahvaa paikallisuutta. Etelassd maisema on rujompaa,
pienteollisuus- ja market-alueen savyttamaa anonyymia tdman ajan reunaalueiden
uudisrakentamista.

Reuna-alue ja tori. Valtatie 4:n lounaisreunassa on kaksi merkittavaa keskusta-
elementtid, taidemuseo ja kauppatori. Taidemuseo on taidokasta eri aikoja yhdistavaa
arkkitehtuuria sindnsd, mutta liikenteen ratkaisut ovat irrottaneet sen muusta
keskustasta, eikd uusi kauppakeskus paranna tilannetta yhtdan. Museo on
nykyiselldan keskustasta katsottuna "niin l1ahella, mutta niin kaukana".

Kauppatoria vaivaa sama ilmid, fyysinen etaisyys keskustasta ei ole pitkd, mutta
yksikdan matkailija ei eksy sinne vahingossa eiké siella voi aistia olevansa "Rovaniemen
markkinoilla". Sijainti lienee osasyyna siihen, ettd kauppatoritoiminta ja sen vilkkaus
ei ole kaupungin kokoa vastaavalla tasolla. Sinénsa torikauppaa tukevat asiat, riittava
pysakdinti ja elintarvikekauppojen laheisyys eivat ole asiassa auttaneet.

Ratapihan alue on ldhelld keskustaa sekin, mutta on tyypillisesti véalja ja muistuttaa
teollisuusympaérist6d. Pihan laajuus ja raiteiden maard eivat vastanne enaa
rataliikenteen tarpeita. Ratapiha kuten koko ita-lansisuuntainen rata muodostavat
nykyiselle keskustalle reunan, ja tulevaisuudessa — Lampelan alueen kehittyessa —
jakaa sitd. Linja-autoaseman tienoo eteldiselld sisdantuloalueella kérsii samoista
ongelmista, valjastd mitoituksesta ja loputtomista asfalttikentista keskustan laidalla.
Matkakeskusta kehittdmalla — molemmat terminaalit yhdistden — ja ymparistdéa
tiiviimmin késitellen maisemalle on tehté&vissa paljonkin.

Lampelan uusiutuva alue on vanhaa hyvin vajaasti rakennettua pienteollisuusaluetta.
Aikanaan se on ollut keskustan ulkopuolista osaa, nyt jo keskustan reunaa ja jatkossa
osa itse Rovaniemen keskustaa. Sen asemakaavoitus merkittavaksi asuntoalueeksi
omina palveluineen on jo alkanut ja mahdollisuuksia aivan uudenlaiseen ymparist66n
tutkitaan. Aleen maisematekijdiné ovat kaksi lampea, jotka antavat mahdollisuuksia
uudenlaisen asumisen lahtdkohdiksi — vastaavasti kuin Kirkkolammen alueella.
Nykyinen rakennuskanta ja -tapa eivat tarjoa uudelle asumiselle tai arkkitehtuurille
lahtdkohtia.

Rakennukset
Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy:n laatiman ja 30.10.2023 péivatyn raken-
nushistoriaselvityksen (Rovaniemen postitalo, Rovaniemi) mukaan:

Rovaniemen kolmannessa kaupunginosassa sijaitseva Postitalo on vuonna 1950
valmistunut valtion rakennuttama virastorakennus. Postitalo on suunniteltu
Rovaniemen kaupunki
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Rakennushallituksessa vuosina 1947- 1949. Rakennuksen alkuperéiset kayttajat olivat
Posti- ja Lennéatinlaitos, Postisaastdpankki ja Lapin Postipiiri. Rakennuksessa oli myés
postin virka- asuntoja seka henkildstéravintola.

Kohde edustaa 1950-luvun jalleenrakennuskauden julkisille rakennuksille ja
kerrostaloille tyypillista jalkifunktionalismia. Siind yhdistyvéat késitydhdn perustunut
rakennustapa sekad pulakaudelle tyypilliset materiaalit. Rakennusmassa muodostuu
kolmesta satulakattoisesta lamellista, jotka on rapattu vaaleankeltaisiksi. Talon
keskeisin yleisotila oli pitkd yksikerroksinen postisali, jonka julkisivu verhoiltiin
liuskekivelld. Toimistokerroksissa oli keskuskdytavan varrelle sijoitettuja
huonekonttoreita.

Rovaniemen postitalo oli osa toisen maailmansodan jalkeista
jalleenrakennusohjelmaa, jonka painopiste oh Pohjois-Suomessa. Arkkitehti Alvar
Aallon vuonna 1946 vahvistetussa Rovaniemen asemakaavassa postitalo muodosti
yhdessd rautatie- aseman, linja-autoaseman, pikarahtiaseman ja huoltamoiden
kanissa koko Lappia palvelevan liikennekeskuksen.

Postitalo sijaitsee kaupungin halki kulkevan valtatie 75:n itdpuolella. Linja- autoasema
ja rautatieasema sijaitsevat noin 200 metrin etdisyydelld ja Rovaniemen
kansainvaliselle lentoasemalle on matkaa yhdeksan kilometria. Rovaniemen keskeiset
hallinto- jakulttuuripalvelut ovat 500 metrin paassajalahin kauppakeskus 300 metrin
paassa.

Vaesto
Kaava-alueella ei ole asukkaita. Kaavamuutoksen my6ta alueelle saattaa kuitenkin

tulla 50- 100 ja enimmillddn jopa 300 asukasta (tavoiteltu kokonaisrakennusoikeus
16000 kerrosnelidmetria (kem) ja 50 kem / asukas), riippuen matkailuelinkeinon
tulevaisuudesta. Mikali matkailu hiipuisi eikd majoituspalveluille olisi enda nykyisen
kaltaista kysyntda, niin tam& on huomioitu kaavassa siten, ettd se sallii (ns.
hybridikaava) myés pysyvan asumisen sijoittumisen kortteliin.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Muutosalue sijaitsee keskeiselld paikalla keskustan ja Lampelan palveluiden
[&hettyvilld, joten naihin palveluihin alue myés tukeutuu. Lahiymparistosta 16ytyvat
runsaiden kaupallisten palveluiden ja monialaisten tyépaikkojen liséksi niin kulttuurin
kuin liikunnankin palvelut: Aaltokeskus; jossa Kaupungintalo; Lappiatalo eli teatteri ja
paakirjasto sekd Kulttuuritalo Korundi ja RoPS:n kotikentta.

Virkistys
ei virkistyalueita

Liikenne
Kaava- alue liittyy liikenneverkkoon Posti- ja Ratakadun kautta.

Rovaniemen kaupunki
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Muinaismuistot
Ei ole.

Tekninen huolto
Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jatehuollosta ja kiinteistédn puhtaanapidosta
huolehtii kiinteistdn haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidosta huolehtii kaupunki.
Ennen rakentamistdihin ryhtymistd tulee johtojen tarkka sijainti selvittda
verkonhaltijalta

Ympaéristonsuojelu ja ymparistéhairiot

3.1.4 Maanomistus
Kaavamuutosalue on yksityisessa omistuksessa Iukuunottamatta itépaadyn
puistokaistaletta (VP), joka on Rovaniemen kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.21 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

e lLuodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle

e Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle
yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan
rakenteeseen.

o Edistetaan palvelujen, ty6paikkojen ja vapaa- ajan alueiden hyvaa
saavutettavuutta eri védestéryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyoréilya ja
joukkoliikennettd seka viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden
kehittamista.

e Turvataan kansainvélisesti ja valtakunnallisesti merkittévia liikenneyhteyksia.

e Varaudutaan saan aari-ilmidihin jatulviin sekd ilmastonmuutoksen
vaikutuksiin

o Ehkaistdan melusta, tarinastéa ja huonostailmanlaadusta aiheutuvia
ympaéristo- jaterveyshaittoja.

e Edistetadan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja
ekologisten yhteyksien sailymista.

o Huolehditaan virkistyskaytt66n soveltuvien alueiden riittédvyydesta seka
viheralueverkoston jatkuvuudesta

Rovaniemen kaupunki
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Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaava

Kaava on hyviksytty 16.6.2023. Alueelle on annettu kaksi kaavamiirdysta:

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE (C)

Merkinnélla osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto-, ja muiden toimintojen
alueita, sisdltden myds asumista seké liikenne-, puisto- javiheralueita. Alueen
suunnittelussa ja rakentamisessa seka suurimittakaavaisten rakennusten
sijoittamisessa keskustaan tulee kiinnittadd huomiota hyvéan rakennustavan ja
kaupunkikuvan toteuttamiseen, monipuolisen palvelurakenteen edistdmiseen ja
arvokkaan rakennetun kulttuuriympéristén vaalimiseen.

LIIKENNEALUE / -KOHDE (L)
Merkinnélla osoitetaan alueita matkakeskuksia, logistiikkakeskuksia ja
puutavaraterminaaleja varten.

Rovaniemen keskustan osayleiskaava 2015

Suunnittelualue keskustan osa-
, yleiskaavassa on osoitettu kaytto-
) tarkoitus maarayksella (P-V s),
| jonka maaraysosa P-1:

Palvelujen, hallinnon ja kaupan
alue. Alue varataan padasiassa
hallinnolle ja yksityisille palveluille,
kuten vahittdiskaupalle ja muille
palveluille, toimistoille ja
- tydpaikoille.

jamaaraysosa/ s:
Alue, jollaympéristd séilytetaan.

Rovaniemen kaupunki
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Asemakaavaa muutettaessa tulee turvata rakennuskannan ja tontinkdytén
ympdristbkuvaan soveltuva kehittdminen sekd varmistaa kaupunkikuvallisten ja
kulttuurihistoriallisten arvojen sdilyminen.

Osayleiskaavassa on lisdksi tunnistettu suojelukohde, joka on merkitty sr- 112, jonka
mukaan:

osoite
Postikatu 1
rakennustyyppi posti
rakennusvuosi 1950, muutokset 1972,1986, 1993
suunnittelijatiedot  Rakennushallitus/ P.Raasakka
kuvaus Nakyvasti maisemaan sijoittuva suurikokoinen

postirakennus muodostaa Valtatie 4 ja
junaradan risteykseen sijoittuva maamerkin.
Nelikerroksinen, keltaiseksi rapattu,
satulakattoinen rakennus, on edustava
esimerkki 1950-luvun julkisesta rakentamisesta.
Pohjakerroksen liuskekiviverhous viittaa
aikakaudella vallinneeseen romanttiseen
suuntaukseen. Rakennukseen on tehty useita
laajennuksia eri vuosikymmeninad. Laajennukset
on verrattain onnistuneesti sovitettu
rakennukseen.

Asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan on kaupunginhallitus hyvaksynyt 7.4.1997 ja lainvoiman
saanut 8.5.1997. Kaavassa kortteli 69 on KL liikerakennusten korttelialue. Liséksi
kaavamuutosalueeseen kuuluu KH:n 5.72007 hyvéksyma ja Hallinto-oikeuden
paatodkselld 26.06.2007 osin voimaan tulleeseen Valtatie 4:n kaavaan kuuluva VP

puisto.

Rakennusjarjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt 16.4.2007 (35 §) rakennusjarjestyksen
ja téma on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007. Rakennusjdrjestystd ollaan uusimassa, ja
onkin mahdollista, ettd uusi on jo kdytéssa kun tdman kaavamuutoksen mukaiseen
rakentamiseen aikanaan ryhdytaan.

Rovaniemen kaupunki
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Pohjakartta

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

Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupaatokset
Kaava- alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja tai suojelupaatdksia.

4 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoite

Omistajan tavoitteena on tontin kayttétarkoituksen kaavamerkinnan KL
(Liikerakennusten korttelialue) muuttaminen siten, ettd myés asuminen ja
majoitustoiminta on sallittua.

Rakentaa nykyisen 4-kerroksisen postitalon ullakolle asuinhuoneistoja, muuttaa %
osaa ullakosta asuinkdytt6dn. Purkaa kayttdikansa paahan tulleet 2- 3 kerroksiset
rakennukset vanhan postitalon itd- ja lansipddstd. Em. purettavien ja ns. Teletalon
kohdalle olisi tarkoitus rakentaa uudet VI 3/ 4 kerroksiset rakennukset. Tontin
eteldpuolelle olisi tarkoitus rakentaa -2. kerrosta maanalaista autopaikoitusta.
Kellaritiloihin tulisi sallia myds harrastus ym. toimintaa.

Nykyisen rakennusoikeuden 10 000 kem2 (kerrosnelidmetrid) muuttaminen
tehokkuusperusteiseksi e=1,0 - 1,1, mik&tarkoittaisi, kun tontin pinta-alaon 16 376 m2,
ettd rakennusoikeus nousisi nykyisesté jopa 80%:a eli hieman yli 18.000 kemZ2:iin.
Tonttijaon muuttaminen. Tutkia mahdollisuutta liittda tonttiin tontin itdpuolella
nelostien valissa olevapieni parkkialue.

Kaupungin tavoitteet liittyvat kaavamuutosalueen pohjoissivulta rajoittuvan kevy-
enliikenteen paavaylan leventamiseen, jonka sujuva huoltaminen etenkin talvella on
vaikeaa johtuen vaylan kapeudesta. Taman takia tullaan kaavatydn yhteydessd
tutkimaan 2-3 metrin levyisen lisdalueen liittAmista Postitalon korttelin tontista nro
69 osaksi kaupungin hallinnoimaa lilkkennealuetta.

Asemakaavalla tullaan ratkaisemaan kohteen rakennussuojelu.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta on kokouksessaan 24.05.2022 § 69, hyvaksynyt
kaavoituksen k&ynnistamissopimuksen. Viranhaltijap&at6s kaavoituksen
kdynnistamisestd on tehty 25.4.2024 § 9. Paatdkselld kaavamuutos on saatettu vireille
sekd valmisteluvaiheeseen.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Aloite:
Yksityinen maaomistaja.

Rovaniemen kaupunki
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Kaava- alue ja sen ymparistd

— kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja —haltijat

— toimijat ym. joiden toimialaa muutos koskee, Rovaniemen Luonto ry, Finavia Oyj,
Lapin Lennosto, Saarenkylan omakotiyhdistys ry, Poikajéarven paliskunta

Viranomaiset

— tekninen lautakunta

— Lapin ELY-keskus

— Lapin Hyvinvointilaitos/ Pelastuslaitos
— Lapin Maakuntamuseo

— Lapin liitto

— Vaylavirasto

— Puolustusvoimat

Muut

- Senaatin Asema- alueet Oy

- Neve Oy (ent. Napapiirin Energia ja Vesi Oy)

- Rovaniemen yrittajat ja Napapiiri-tiimi

- teleoperaattorit

- muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

- Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistysry

Kaavan osallisia ovat maanomistajat, rajanaapurit, vuokralaiset ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa.
Osallisia ovat my6s viranomaiset ja yhteisdt, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellddn. Eri tahojen kuulemista ja kaavoitusprosessin toteutumista varten on
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on selostuksen liitteené.

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
12.9.2024.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on ilmoitettu séhkdisesti ELY-keskukselle ja
kirjeelld kaava-alueen rajanaapureille. Asemakaavan muutokseen ja asiakirjoihin on
voinut tutustua 13.-26.9.2024 palvelupiste Osviitassa ja kaupungin internet-sivuilla
kaavatorilla.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Valmisteluvaiheen kuuleminen on suoritettu pitaméalla voimassa oleva asemakaava
sekd luonnosvaihtoehdot yleisesti nahtavilla palvelupiste Osviitassa 13.11.- 12.12.2025.
Nahtavilla pidosta on tiedotettu kuulutuksella Lapin Kansassa 12.11.2025 ja kirjeitse
asianosaisille. Lisaksi kaava-asiaan on voinut tutustua kaupungin internet — sivuilla
kaavatorilla sekd kaavoituksen toimipisteessd osoitteessa Maéntyvaarantie 2.
Valmisteluvaiheen nahtévilld pidon aikana on ollut mahdollisuus jattéda asiasta

Rovaniemen kaupunki
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kirjallisia ja suullisia mielipiteitd. Elinvoimalautakunta késittelee mahdolliset
mielipiteet valmisteluvaiheen nahtévilla pidon jalkeen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Tekninen lautakunta kasittelee kaava-asiaa ajallaan kuulemisen jalkeen ja paattaa
kaavaehdotuksesta sekd julkisesta kaavan nahtavilla pidosta. Nahtavilld pidosta
tiedotetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa seka l|ahettamalla kirjeelld tieto
muutoksesta rajanaapureille.

Kaavan hyvaksyminen
Asemakaavan muutoksen jatonttijaon hyvaksyy tekninen lautakunta.

Muutoksenhaku
Teknisen lautakunnan pé&atdksestd on mahdollista valittaa muutoksenhakuaikana
Pohjois- Suomen hallinto- oikeuteen.

4.3.4 Viranomaisyhteisty6

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lahetetty tieto kaavan vireilletulosta sekd osallistumis-
ja arviointisuunnitelma Lapin ELY -keskukseen. Asemakaavan muutoksessa ei ole
valtakunnallisia  tai seudullisesti merkittavia  seikkoja, joiden osalta
viranomaisneuvottelu tulisi jarjestaa (MRL § 18).

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutoksesta on laadittu voimassa olevan asemakaavan lisaksi kaksi
muutosvaihtoehtoa, joista kummassakin rakennusoikeus on sama 16000 kem?
(kerrosnelibmetrid), ja joka jakautuu pitkalti samoin: luonnosten ero on itapaatyyn
sijoittuvan uuden rakennusalan (5500 kem) muodossa ja sijainnissa.

Ajoneuvoliittyman sijaintia Postikadulle kaavalla rajoitetaan siten, ettd alueen
liilkenteelliset ratkaisut tukevat liikenneturvallisuutta, kun liittymien etaisyytta
Nelostiestd kasvatetaan. Samalla saadaan parannettua liikenteen sujuvuutta.

Kummassakin kaavaluonnosversiossa annetaan suojelumaarays sr-1, jonka mukaan
vuoden 1950 Postitalo on:

SUOJELTAVA RAKENNUS.

KULTTUURIHISTORIALLISESTI, RAKENNUSTAITEELLISEST! JA KAUPUNKIKUVAN
SAILYMISEN KANNALTA TARKEA RAKENNUS. RAKENNUKSESSA SUORITETTAVIEN
KORJAUS- JA MUUTOSTOIDEN TULEE OLLA SELLAISIA, ETTA RAKENNUKSEN
HISTORIALLISESTI ARVOKAS JA KAUPUNKIKUVAN KANNALTA MERKITTAVA
LUONNE SAILYY. MILLOIN RAKENNUKSESSA ON AIKAISEMMIN SUORITETTU
RAKENTAMISTOIMENPITEITA TAMAN TAVOITTEEN VASTAISESTI ON RAKENNUS
KORJIAUS- JA MUUTOSTOIDEN YHTEYDESSA KORIATTAVA ENTISTAEN.

Rovaniemen kaupunki
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Asemakaavan muutosvaihtoehdot

Luonnos 1

ksl todistaa
rpli ‘

7
%
FRAEN KALFURGIN
SA OLEVASTA ASEMA-
> o

Kortteli 69

AK ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE
kerrosluku VII, rakennusoikeus 4500 kem, tontti 6111 m2
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.74

AL-8 ASUIN-, LIIKE- A TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
RAKENNUKSIIN SAADAAN SIWITTAA M YOS MAJITUSTOIMINTAA
PALVELEVIA TILOA.

kerrosluku Il- VII, rakennusoikeus 11500 kem, tontti 9810 m?2
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala)e;=1.17

korttelin 69 tontista 4 liitetdan osaksi rautatiealuetta noin 950 m2 kokoinen alue
korttelin 69 tontista 4 lohkaistaan ja liitetdan osaksi Postikatua 4 m kaistale ja
itdpaadysta kolmion mallinen alue (pinta-ala yhteensd 947 m2), jotta nykyinen
kavely- ja py6ratie saadaan katualueen osaksi ja, ettd sita voidaan leventaa

turvallisuuden lisddmiseksi ja liikkumisen sujuvoittamiseksi

Postitalon vanhimman osan suojelumerkinté sr-1

Rovaniemen kaupunki

Elinvoimapalvelut / kaavoitus, PL8216,96101 Rovaniemi

18



ROVANIEMI Luonnos 2

EN KAUPLNGIN -
SSA OLFVASTA ASFMA-
PKARTASTA ;

keaks todistaa

Kortteli 69
o KA-1 HOTELLI, MAJITUSRAKENNUSTEN SEKA ASUINKERROSTALOJEN KORT-
TELIALUE. ALUEELLA ERI TOIMINNOT VOIVAT SIJAITA SAMASSA RAKENNUKSESSA.
kerrosluku I- VII, rakennusoikeus 16000 kem, tontti 15922 m2
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 0.99

e korttelin 69 tontista 4 liitetaan osaksi rautatiealuetta noin 950 m2 kokoinen alue

e korttelin 69 tontista 4 liitetdan osaksi Postikatua 4 m kaistale ja itap&adysta kolmion
mallinen alue (pinta-ala yhteensd 947 m2), jotta nykyinen kavely- ja pyorétie
saadaan katualueen osaksi ja, etta sita voidaan levent&a turvallisuuden lisdadmiseksi
ja liikkumisen sujuvoittamiseksi

e Postitalon vanhimman osan suojelumerkinta sr- 1

Rovaniemen kaupunki
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Kaupunkikuva 1 Ylhaélt4 lukien: nykytila, luonnos vel ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 2 Ylhaélt4 lukien: nykytila, luonnos vel ja luonnos ve2
|
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Kaupunkikuva 3 Ylhaélt4 lukien: nykytila, luonnos vel ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 4 Ylhaélt4 lukien nykytila, luonnos vel jaluonnos ve2

h‘ -
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Kaupunkikuva 5 Ylhaélt4 lukien: nykytila, luonnos vel jaluonnos ve2
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Havainnekuvat A versio 1, laatinut Arkkitehtitoimisto ArkRova Oy

LA

™. r

5 E§ EE [y
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Havainnekuvat B versio 2, laatinut Arkkitehtitoimisto Jari Hintsala Oy
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441 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
Valinta on tehty asemakaavallisen perusratkaisun perusteella — kaavaluonnos 1:n
ratkaisu on paikkaan soveltuvampi seuraavin perustein (a-d):
a) Ratkaisussaon tilaa ajoyhteyden jérjestamiseksi korttelin 69 itapaadyn kautta
pysakdintihalliin. Tama on korttelin toimivuuden kannalta tarkeaa.
b) Nelostien suuntainen rakennusmassa suojaa hotellin  sisdpihaa
liikennemelulta.
c) It&pd&dyn uusi rakennusala on it&-lansi suuntaan lyhyt, jolloin Linja-
autoaseman kortteliin aiheutuva varjostuma jaa vahéaisemmaksi.
d) Nelostien ja korttelin 69 valinen istutusalue on selkedn muotoinen ja
yhtendinen ja soveltuu suurille puille.

Katualueen leventdminen parantaa Postikadun liikenneymparist6a ja tuo helpotusta
talvikunnossapitoon.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Kaavoituksen aikana saadut mielipiteet ja lausunnot ovat vaikuttaneet
kaavaratkaisuun seuraavasti: lansipdadyn rakennusoikeutta (4500 -> 3650 kem2) ja
kerroslukumaéraa (VI -> Vu'%z) on laskettu. L&nsipdadyn rakennusalalle on annettu
maardys, jonka mukaan sen julkisivupinnan ja katon leikkauskohdan korkeusasema
saa olla korkeintaan sama kuin Postitalon suojeltavassa (sr- 1) osassa eli +105.00.

Mielipiteet ja niihin annetut vastineet on esitetty kaavan Vuorovaikutuslomake -
liitteell&.
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ASEM AKAAVAN KUVAUS

gl S A ——

IVANEVEN KAUPUNGIN %3
(SSA DLEVASTA ASEMA-
AKARTASTA

~
sk todictaa {7
" i

5.1 Kaavan rakenne

Kaava-alueen pinta-ala muodostuu korttelista 69 sekd ympaéardivistd katu- ja
virkistysalueista. Kaava- alueella on yksi toisiinsa liittyva rakennusala (KL- 8, asuin-,
lilke- jatoimistorakennusten korttelialue), jonkarakennusoikeusjakautuu seuraavasti:

« Kerrosluku VIII, rakennusoikeus 5500 kem?, joka sijoittuu korttelin itdpaétyyn ja on
Nelostien suuntainen.

* Kerrosluku Vu'z (sr- 1, suojelukohde), Il ja |, jonka yhteenlaskettu rakennusoikeus on
6000 kem?, on Postitalon rakennusalalle ml. 1. kerroksinen osa.

« Kerrosluku Vu'z, rakennusoikeus 3650 kem?2, joka sijoittuu korttelin lansipaatyyn nk.
Teletalon osalle.

Kaavan yhteen laskettu rakennusoikeus on 15150 kem?.

Liikenne kaava-alueelle liittyy Ratakadulta ja Postikadulta.
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Kaupunkikuva 1

Nykytila
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Kaavaehdotus
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Kaupunkikuva 2

Kaavaehdotus
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Kaupunkikuva 3

Nykytila

Kaavaehdotus
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Kaavaehdotus
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Kaavaehdotus
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5.1.1 Mitoitus

Mitoitukseen liittyvdt maérétiedot on osoitettu selostuksen liitteend olevalla
seurantalomakkeella.

5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu kunnallisten ja kulttuurin palveluiden osalta keskustan palveluihin.
Tarvittavat kaupalliset palvelut 16ytyvat Teollisuuskylasta (Eteldkeskus) ja keskustasta.

5.2 Ympériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.3 Aluevaraukset

Kaavalla osoitetaan katualueita ja leikki- ja oleskelualueita sekd muutamia
erityishuomiota edellyttavid maéarayksia.

Kaavassa annetaan seuraavat hulevesimaaraykset:

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.

Kaavassa annetaan seuraavat liikenne- jaratamelua koskevat méaaraykset:

!_43 dBA MERKINTA OSOITTAA RAKENNUSALAN SIVUN, JONKA PUOLEISTEN
M

RAKEMNUKSEN LULKOSEINIEN SEKA IKKUNOIDEN 1A MUIDEN
RAKENTEIDEN AANENERISTAVYYDEN LIKENNEMELUA VASTAAN ON
OLTAVA VAHINTAAN 43 dBA.

RATA- JA TIELIIKENTEESTA AIHEUTUVA TARINA TULEE HUOMIOIDA
RAKENNUSTEN RAKENTEISSA SITEN, ETTA NORMAALEISSA
ASUINRAKENNUKSISSA LIIKENNETARINAN OSALTA EI YLITA VTT:N
LAATIMAN OHJEEN VARAHTELYLUOKAN C ARVOA 0,30 mm/s TAI
VOIMASSA OLEVAA MAARAYSARVOA.

RATA- JA TIELIIKENTEESTA AIHEUTUVA TARINA TULEE HUOMIOIDA
RAKENNUSTEN RAKENTEISSA SITEN, ETTA LIKENNETARINAN
AIHEUTTAMAN RUNKOMELUN Lprm OSALTA El YLITA SUOSITUSARVOA
35 dbA TAI VOIMASSA OLEVAA MAARAYSARVOA.

Kaavassa annetaan seuraava rakennussuojelumaarays:

!— 51 SUCJELTAVA RAKENNUS. KULTTUURIHISTORIALLISESTI,

L _— RAKENMNUSTAITEELLISESTI JA KAUPUNKIKUVAN SAILYMISEN KANNALTA
TARKEA RAKENNUS. RAKENNUKSESSA SUORITETTAVIEN KORJAUS- JA
MUUTOSTOIDEN TULEE OLLA SELLAISIA, ETTA RAKENNUKSEN
HISTORIALLISESTI ARVOKAS 1A KAUPUNKIKUWAN KANNALTA
MERKITTAVA LUONNE SAILYY. MILLOIN RAKENNUKSESSA ON
AKAISEMMIN SUDRITETTU RAKENTAMISTOIMENFITEITA TAMAN
TAVOITTEEN VASTAISEST! ON RAKENMNUS KORJAUS- JA
MUUTOSTOIDEN YHTEYDESSA KORJATTAVA ENTISTAEN,
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5.3.1 Korttelialueet

AL-8 ASUIN-, LIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
RAKENNUKSIIN SAADAAN SIJOITTAA MYOS MAJOITUSTOIMINTAA
PALVELEVIA TILOJA.

5.3.2 Tonttijako
Kaavan yhteydessd muodostetaan kaksi tonttia: "Teletalon” ja "Postitalon” tontti.
Tonttijakokartta hyvaksytaan kaavaehdotuksen kanssa samaan aikaan.

54 Kaavan vaikutukset

5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

Asemakaavamuutoksella on vaikutuksia kulttuuriympéaristdén. Yleiskaavan mukaisesti
Postin paarakennus suojellaan. Suojelumaérays koskee paarakennuksen |V kerroksista
osaa (RHS, B-osa) ja sen lansipdadyn kolmikerroksista osaa (RHS, C-osa). [tdpaadyn
kaksikerroksista rakennussiipea (RHS, A- 0sa) ei suojella.

Perustelut itdpéadyn eli A-osan jattamiselle suojelun ulkopuolelle ovat seuraavat (4):

1) tilat ovat erittdin vaikeasti hyédynnettavissa, johtuen rakennusrungon
kapeudesta.

2) rakennus on paassyt kdyttaméattdmana huonoon kuntoon

3) uudelle rakennusalalle/ - oikeudelle ei tontilla ole muuta sijaintipaikkaa. Tama
estdd korttelin tiivistdmisen toisin kuin kaupungin strateginen tavoite
edellyttda, jonka mukaan olemassa olevaa kaupunkirakennetta tiivistetaan.
Tiivistaminen tukee ekologista ja taloudellista kestavyytta kun palveluiden
adrelle lisdd asiakkaita ja mm. oppilaita. Samoin olemassa olevan
infrastruktuurin (vesi, viemari, sahko) kayttdaste nousee.

4) Postitalon vanhojen hissien lisdksi tarvitaan uudenaikaiset hissit, jotka
palvelevat osin myds nykyista Postihotelliakuin myds uutta, A-osan korvaavaa
VIII kerroksista rakennusta. Nelikerroksista rakennusta palvelevaa hissiéd ei
voida rakentaa kaksikerroksiseen osaan.

Kaavamuutos nostaa korttelin 69 rakennusoikeuden 10000 kem2:sta 15150 kem?2:iin.

Ympéristdn liikennejarjestelyihin tulee muutoksia. Kaava parantaa Postikadun varren
kévely- ja pyorailyvaylan toimivuutta. Korttelista 69 liitetdan laajennuskaistale
katualueiseen, joka helpottaa talvikunnossapitoa.

5.4.2 Kaavan sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

Kaavan sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset tulee Maankayttd- ja rakennuslain seka
lain esitdiden mukaan huomioida siten, ettd kaavaratkaisut tayttévat hyvén
ymparistdén ja laadukkaan rakentamisen kriteerit. Mikali kriteerit eivat tayty tulee
kaavaratkaisua muuttaa.

MRL, HE 101 1998 Yksityiskohtaiset perustelut

Sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdva kehitys liittyy muun muassa yhteiskunnallisesti
oikeudenmukaisen kehityksen edistdmiseen, terveydellisten olojen edistdmiseen, hyvén
Jaeri véestdryhmien tarpeet tyydyttavén elinympéristén toteutumiseen rakentamisessa
fja ympdristén hoidossa sekd kulttuuriarvojen vaalimiseen.
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Lain yleisené tavoitteena korostetaan myds jokaisen mahdollisuutta tasa-arvoiseen
osallistumiseen ja vaikuttamiseen elinympdristéddn koskevaan suunnitteluun ja
pddtbksentekoon. Taltd osin tavoite liittyy muun muassa perusoikeuksien
toteutumiseen. Suunnittelun laatu ja asiantuntemuksen monipuolisuus lain yleisind
tavoitteina osaltaan turvaavat lain muiden tavoitteiden toteutumista hyvan ympdristén
ja laadukkaan rakentamisen ratkaisuina.

Kaavaehdotuksen sosiaalisten ja kulttuuristen vaikutusten arviointi on suoritettu
IHMISIIN  KOHDISTUVIEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI —kasikirjassa esitetyn
arviontikehikon avulla, joka ldytyy julkaisun sivulta 33, Liite 2. Tarkistuslistapaatdsten
vaikutuksista ihmisiin. Stakes (Sosiaali- ja terveysalan tutkimus- ja kehittamiskeskus,
1992-2008), Aiheita 8/ 2003

Tarkistuslista paatosten | kaavaehdotus verrattuna nykytilaan (ve0)

vaikutuksista ihmisiin

edistda + ++ +++/ ei vaikutusta0 / heikentada- -- ---

Vaikutukset vaestoon
véestdbn maaré jarakenne

muutos erityisten vaestéryhmien
kannalta (heikoimmassa asemassa
olevat, idkkaat, vammaiset ja lapset)

alueellinen, sosiaalinen ja
sukupuolten valinen tasa-arvo

++ Korttelin asukas- ja majoittujamaéran arvioidaan jopa
kaksikertaistuvan.

. Ehdotuksessa pihat on sijoitettu yksinomaan
kansirakenteen péaalle. Edellytykset viihtyisan ulko-
oleskelualueen jarjestamiselle asukkaille ovat haastavat
mutta ottaen huomioon majoituksen valiaikaisuus, ovat
pihat toteutettavissa hyvaksyttavaan tasoon.

0 Kortteli sijaitsee keskusta-alueen tuntumassa, joka on
luonteva sijaintipaikka kaavanmukaiselle toiminnalle, eika
sen voida katsoa asettavan muita kaupunginosia epatasa-
arvoiseen asemaan.

Vaikutukset terveyteen
onnettomuus- jatapaturmariskit

ilman epapuhtauksista (pdly, haju,
kaasut) aiheutuvat haitat

melusta johtuvat haitat

talousveden laadusta johtuvat haitat,
elintarvikkeiden laadusta johtuvat
haitat, sateilyaltistuksen
lisd&ntymisestd johtuvat haitat

0 Kayttgja- jaliikennemadéran kasvu liséda vahinkoriskia
hieman. Toisaalta kevyenliikenteen vaylén leventaminen ja
linjauksen tarkastaminen seka korttelin ajoneuvoliittymien
paikan tarkastamiset parantavat liikenneymparistén
turvallisuutta.

0 Liikenne- jaratamelun hallinta on huomioitu
kaavamaarayksin.

Vaikutukset asumiseen ja
liikkumiseen
esteettémyys

asumisen viihtyisyys ja terveellisyys
asuinalueiden pirstoutuminen
maankdytén muodot

asuntojen jakiinteistéjen
kayttébmuodot ja arvo

0 Kaavaluonnoksella ei vaikutuksia -
toteuttamissuunnittelun noudatettava lakeja ja asetuksia.

# Edellytykset hotellikdyttd6n jalyhyt aikaiseen
majoitukseen soveltuvan viihtyisén ulko-oleskelualueen
jarjestamiselle pihakannelle ovat olemassa.

+ Kaavamuutos nostaa korttelin kiinteistdjen arvoa
kohtuullisesti.
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liikkumismahdollisuudet

0 Hotellin saattoliikenne ruuhkauttaa satunnaisesti ja vain
lyhytaikaisesti jalankulku- ja py6railyvaylaa ympéardivilla
katualueilla.

Vaikutukset talouteen ja palveluihin
tyollisyys/ ty6ttémyys
elinkeinorakenne, tydpaikkojen
maéar§, tydpaikkaomavaraisuus
tulotaso jarakenne, varallisuusolot ja
rakenne, elinkustannukset

julkinen ja yksityinen palvelurakenne
(esim. terveyspalvelut, asunto- ja
vapaa- ajan palvelut,

koulutus, liikenne ja liikkuminen,
kauppa)

palveluiden saavutettavuus

# Majoitus- ja matkailuelinkeinon tydpaikkamaéarén kestava
kasvu on riippuvainen toimialan strategiasta, jossa
yksittaisenkin hotellin ja lainmukaisen, hairi6ta
tuottamattoman, majoitusrakennuksen rooli on
merkityksellinen.

Vaikutukset yhteisdon ja alueeseen
arvot, normit ja kéyttaytyminen
elamanlaatu, -tapa

alueen julkinen kuva

turvallisuus

sosiaaliset suhteet, vaestdryhmien
asema ja keskinaiset suhteet

yhteenkuuluvuus, alueidentiteetti,
samaistuminen

viihtyvyys, virikkeellisyys ja
virkistysmahdollisuudet

asukkaiden luontosuhde

alueen esteettisyys (kauneus,
nakdala, maisema)
kulttuurihistorialliset kohteet

# Alueen merkitys kasvaa uusien rakennusten tuoman
kaupunkikuvallisen nékyvyyden ja niissd majoittuvien tai
pitkaaikaisesti asuvien asukkaiden toimeliaisuuden mydéta.

0 Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia kaupunkiyhteisén
toimivuuteen.

+ Postikadun viihtyisyys jaturvallisuus paranevat.
0 Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia turvallisuuteen.

0 Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia vaestéryhmien
keskinaisiin suhteisiin tai niiden valisiin sosiaaliseen
asemaan.

# Kaava muuttaa alueen identiteettia: alueesta tulee
nykyista merkittavampi tyéssakaynti- ja vierailukohde.

l Kaava muuttaa alueen identiteettia: Postitalon
kaupunkikuvaa hallitseva rooli vaistyy uuden korkeamman
rakennuksen myo6t4, joka tilapaisesti heikent&a alueen
tunnistettavuutta.

# Postin paarakennus suojellaan paaosiltaan ja se séilyy
tuleville sukupolville.

# Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia alueen
viihtyvyyteen eika virkistysmahdollisuuksiin mutta
virikkeellisempi alueesta saattaa tulla uusien ravintoloiden
tai muiden palveluluiden myétéa.

0 Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia asukkaiden
luontosuhteeseen.

0 Kaava muuttaa kaupunkisilhuettia ja mahdollistaa uusille
kayttdjille ndkymat asunnoista/ majoitustiloista kohti
Pdylidvaaraa viematté niita kuitenkaan nykyasukkailta.
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Vaikutukset asenteisiin ja
ristiriitoihin

asenteet toimea kohtaan
intressiryhmien valiset ristiriidat
késitykset turvallisuus- ja
terveysriskeista

vaikutuksia koskevat ristiriidat

+ Uudenlainen hybridikaavamerkinta KL- 8 (asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialue, johon saa sijoittaa myds
majoituspalveluita), véhentaa lyhytvuokrauksen ja
hotelliliiketoiminnan vélista vastakkainasettelua, ja toimii
esimerkkind uudenlaisesta kaavoittamisesta.
Kaavamerkinta ottaa Alueidenkéayttdlain mukaisesti
huomioon myés lyhytmajoituspalveluiden vaatimukset ja
yhteensovittaa asumisen ja majoituspalvelut selkeésti.

5.4.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympérist66n

Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittdvid kohteita eikd se ole
pohjavesialuetta. Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnuille eika eldimille.

5.4.4 Kaavan suhde yleiskaavaan, Alueidenkéayttélaki § 39

Voimassa oleva asemakaava poikkeaa yleiskaavasta. Rovaniemen yleiskaavassa 2015
kaavamuutosalue on merkitty maarayksella (P- 1 s), jonka mukaan alue on:
Palvelujen, hallinnon ja kaupan alue. Alue varataan p&ddasiassa hallinnolleja yksityisille
palveluille, kuten véhittaiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tydpaikoille. ja
maaraysosa/ s: Alue, jolla ympéristd séilytetdén.

Alueidenkayttdlain § 39 mukaan, yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon
seuraavan listan (1-9) mukaiset asiat (jokaisen kohdan yhteydessa selvitys siita, miten
tdma asemakaava ne tayttaa):

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;
Kaavamuutosalue on osa nykyistd kaupunkirakennetta, jonka toimivuutta
kaavamuutos parantaa (fjalankulku- ja pyéréilylle varatun alueen
leventdminen). Asemakaavalla nostetaan olemassa olevan tonttimaan
kdyttbastetta kasvattamalla rakennustehokkuutta. Tdmé tukee taloudellista ja
ekologista kestévyytta.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;

Rakennustehokkuuden nostaminen hyédyntéé olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta, silld katualueet ja tekninen yhdyskuntainfra ovat jo
olemassa.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

Korttelialue kestdd tiivistdmisen, silld 1dhistéltd 1bytyvat niin riittdvat
virkistysalueet kuin kunnalliset ja kaupalliset palvelut.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka

energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestdmiseen ympariston,

luonnonvarojen jatalouden kannalta kestavélla tavalla;
Alueella on toimiva joukkoliikenne. Sdhkéverkko on riittdvad uusia liittymia
ajatellen. Nykyisessé vesihuoltoverkossa on kapasiteettia uusille kdyttgjille.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri véestéryhmien kannalta

tasapainoiseen elinymparistdén;

Muutos mahdollistaa uusia asuntoja ja majoitusta eri véestd- ja
kéyttdjaryhmien tarpeisiin.

6) kunnan elinkeinoelamaén toimintaedellytykset;

Kaava lisdd matkailun yleisesti hyvaksyttyd majoituskapasiteettia kestévasti.
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7) ympéristéhaittojen véhentdminen;
Ei vaikutuksia.

8) rakennetun ympéristdn, maiseman jaluonnonarvojen vaaliminen; seka
Ei vaikutuksia.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.
Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin. Ldhiympéris-
téstd I6ytyvdt mm. seuraavat virkistysalueet: Korkalovaaran hiihtoreitit ja
luontopolut, Kemijoen rantareitti ja Kirkkolampi ympdéristéineen.

5.5 Kaavamerkinnéat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat Alueidenkdytt6lain mukaisia. Niiden sisalté on
kokonaisuudessaan esitetty kaavakartalla.

6 ASEM AKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mukaisen hankkeen toteuttaminen on mahdollista, kun kaavamuutos ja
tonttijako on kuulutettu voimaan.

6.2 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutusta seurataan viranomaisten eri rekistereillda seka
valvontatoiminnalla.

Rovaniemella 9.4.2026

Markku Pyh&jarvi Sipi Hintsanen
kaavoituspaallikkd kaupunginarkkitehti
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