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1.1

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos 18. kaupunginosa korttelit 5803, 5806, 5807, 5817,
5822 seka katu-, pysakainti-, erityis-, tori- ja virkistysalue.

Laatijan nimi

Yhteystiedot

Viranhaltijapaatos
Vireilletulosta ilm. paivamaara
Vireilletulo nahtavilla
Valmisteluvaiheen kuuleminen
Tekninen lautakunta
Kaupunginhallitus

Julkisesti nahtavilla
Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto

Rovaniemen kaupunki
tekniset palvelut / kaavoitus
kaavasuunnittelija
Oona-Sofia Koivuranta
Rovaniemen kaupunki
Hallituskatu 7 PL 8216
96101 Rovaniemi

puh. 0163226143
11.12.2023, § 23
18.6.2024
19.6.-18.7.2024
9.10.2025 - 22.10.2025
26.5.2026, § 94
xx.xx.2026, § x
X.X.-X.X.202x

xXX.xX.202x, § x

xXX.xX.202x, § x




1.2

Kaava-alueen sijainti
Kaava-alue sijaitsee 18. kaupunginosassa Napapiirin Pajakylassa noin 8 km
paassa Rovaniemen keskustasta. Tarkempi kaava-alueen sijainti on esitetty si-

jaintikartalla (kuva 2).

Asemakaavan muutos
MNapapiirin matkailualueen keskusta
a ohjelmapalvelualueet

Pullinpuoli

s l Rovamemen
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Kuva 2. Sualntlkartta




1.3

Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutos koskee 18.kaupunginosan kortteleita 5803, 5806, 5807,
5817, 5822 seka katu-, pysakointi-, erityis-, tori- ja virkistysaluetta (kuva 3). Ase-
makaavan muutoksella tutkitaan Joulumaantien ja Tahtikujan valisen ohjelma-
palvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) muuttamista matkai-
lutoimintaa palveleviksi korttelialueiksi. Samalla tutkitaan Valtatie 4:n ja Joulu-
maantien valisten kortteleiden, tori- ja katualueiden asemakaavaa. Suunnittelu-
alueelle halutaan mahdollistaa uusi tapahtumatori ja samalla kehittaa alueen
likenne- ja pysakointijarjestelyita. Lisaksi alueelle tutkitaan lisarakentamista ja
ratkaistaan korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Lahjatalon rakennussuojelukysy-
mys (sr-4).
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Kuva 3. Suunnittelualueen rajaus.
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2.2

TIVISTELMA
Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulopaatos ja nahtavillapito:

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 11.12.2023 § 23 kaavoituspaallikon vi-
ranhaltijapaatoksen mukaisesti. Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulu-
tuksella Lapin Kansassa 18.6.2024 seka kirjeella kaava-alueen ja siihen rajoit-
tuvien kiinteistéjen maanomistajille ja -haltijoille. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma pidettiin yleisesti nahtavilla 19.6.—-18.7.2024 valisen ajan palvelupiste
Osviitassa ja kaupungin internet -sivuilla kaavatorilla.

Valmisteluvaiheen nédhtavillapito:

Valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 8.10.2025 Lapin Kansassa seka
kirjeella kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistjen maanomistajille ja -hal-
tijoille. Voimassa oleva asemakaava, asemakaavan muutosluonnokset ja muu
kaava-aineisto pidetaan yleisesti nahtavilla 9.10.2025 — 22.10.2025 valisen
ajan palvelupiste Osviitassa (Koskikatu 19, 1. krs, 96200 Rovaniemi) ja kau-
pungin internet -sivuilla kaavatorilla. Nahtavillapidon aikana on mahdollisuus
jattaa asiasta kirjallisia ja suullisia mielipiteita.

Kaavaehdotuksen julkinen nahtavillapito:

Kaupunginhallitus hyvaksyy xx.xx.xxxx asemakaavan muutosehdotuksen ja
paattaa sen asettamisesta julkisesti nahtaville xx.xx.-xx.xx.xxxx valiselle ajalle.
Ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutetaan xx.xx.xxxx Lapin Kansassa seka Kir-
jeelld kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajille ja -halti-
joille. Kaavaehdotus ja muu aineisto pidetaan julkisesti nahtavilla palvelupiste
Osviitassa (Koskikatu 19, 1. krs, 96200 Rovaniemi) ja kaupungin internet -si-
vuilla kaavatorilla. Nahtavillapidon aikana on mahdollisuus jattaa asiasta muis-
tutus.

Kaavaehdotuksen hyvaksyminen:

Julkisen nahtavillapidon jalkeen kaupunginhallitus kasittelee xx.xx.xxxx kaava-
ehdotuksen ja esittda sen hyvaksymista kaupunginvaltuustolle. Kaupunginval-
tuusto hyvaksyy xx.xx.xxxx asemakaavan muutoksen.

Muutoksenhaku
Kaupunginvaltuuston paatdksesta on mahdollisuus hakea 30 vuorokauden ai-
kana muutosta Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelta.

Asemakaava

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia Joulumaantien ja Tahtikujan
valisen ohjelmapalvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4)
muuttamista matkailutoimintaa palveleviksi korttelialueiksi. Samalla tutkitaan
Valtatie 4:n ja Joulumaantien valisten kortteleiden, tori- ja katualueiden asema-
kaavaa. Suunnittelualueelle halutaan mahdollistaa uusi tapahtumatori ja sa-
malla kehittaa alueen liikkenne- ja pysakointijarjestelyita. Lisaksi alueelle tutki-
taan lisarakentamista ja ratkaistaan korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Lahjata-
lon rakennussuojelukysymys (sr-4).




2.3

Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun alueen hallintaan liittyvat sopimuk-
set ja rakennuslupa on saatu. Toteuttaminen edellyttaa voimassa olevan ase-
makaavan maarayksien huomioon ottamista.
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LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Kaava-alue muodostuu useista liike- ja toimistorakennusten korttelialueista
(K), joissa sijaitsee matkailutoimintaan liittyvia liikkerakennuksia kuten myyma-
I6ita, ravintoloita ja muita matkailupalveluita. Suunnittelualueella on myés laaja
urheilu- ja virkistysalue (VU-4), jossa sijaitsee matkailuun liittyvia ohjelmapal-
veluita kuten poroajeluita, ravintoloita ja muita matkailupalveluita. Kaavamuu-
tosalue on pinta-alaltaan noin 11,32 ha.

Pajakylan torialueen ymparistd rakentunut suhteellisen tiiviiksi, jossa kerros-
korkeus vaihtelee yhdesta kahteen kerrokseen. Alueella rakennukset muodos-
tavat keskelle suojaisan torialueen, johon muodostuu vaihtelevaa ja mielen-
kiintoista kavely-ymparistda rakennusten vapaiden muotojen seka ryhmittely-
jen ansiosta (kuva 4). Ohjelmapalvelujen alueella ymparistd on metsaista ja
rakentaminen on huomattavasti valjempaa kuin Pajakylan torialueen ymparis-
tossa.

Kuva 4. Pajakylan torialue.

Saas e

Kuva 5. Juupkln kammari ja torialue.
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Napapiirin alue on kehittynyt vime vuosina merkittavasti matkailurakentami-
sen osalta. Kaava-aluetta ymparoivat matkailurakentamisen alueet, joissa si-
jaitsee erilaisia majoituspalveluita kuten mokkeja ja igluja. Suurin osa naista
matkailurakentamisen alueista on tehokkuudeltaan valjia, joissa rakentamisen
korkeus vaihtelee yhdesta kahteen kerrokseen. Osa rakennetuista alueista on
toteutunut ymparoivaa luontoa saastaen.

Kaava-alueella rakennukset ovat paaosin hirsirakenteisia, muodoltaan pyoro-
hirsisia tai kulmikkaita. Julkisivussa ja tukimuureissa on kaytetty myos luon-
nonkivea. Alueen rakennukset ovat savyltaan tummia. Korostavana varina esi-
merkiksi sisddnkaynneissa on kaytetty punaista (kuva 5).

Kaava-alueen rakennuskanta on rakentunut 1950-luvulta Iahtien. Korttelin
5807 tontilla 2 sijaitsee alueen ensimmainen rakennus, Napapiirin maja (Roo-
seveltin maja), joka on rakennettu vuonna 1952. Napapiirin maja on suojeltu
voimassa olevassa asemakaavassa sr-merkinnalla. Korttelin 5807 tontilla 3
sijaitsevat Joulupukin Lahjatalo ja Napapiirin uusi maja -rakennus. Napapiirin
uusi maja on vuodelta 1965 ja myohemmat osat ovat vuosilta 1977 ja 1985.
Vuonna 1985 rakennettu Lahjatalo (Napapiirin uusi maja -rakennuksen laajen-
nus) on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr-4 -merkinnalla.

Vuonna 1965 rakennettu Napapiirin uusi maja -rakennus suunniteltiin vastaan-
ottamaan alueella kasvavia matkailijamaaria. Lisaksi rakennuksen rooli myos
valtiovieraiden vastaanottamisessa seka lapin matkailuimagon kehittymisessa
on ollut merkittdva. Horisontaalisen hirsirakennuksen on suunnitellut arkkitehti
Lempi Purdy. (Joulupukin Lahjatalon rakennushistoriaselvitys, s. 14-20)

Joulupukin Lahjatalo on rakentunut Pajakylan alueelle vuonna 1982 jarjeste-
tyn arkkitehtuurikutsukilpailun voittajaehdotuksen pohjalta. Arkkitehtuurikutsu-
kilpailun voitti nuori Arkkitehtiryhma ARRAK ehdotuksellaan "Seita ja Kyla”.
Rakennuksen suunnittelusta vastasivat arkkitehdit Hannu Kiiskila, Matti Rau-
tiola, Harri Hagan ja Esko Rautiola. Kaava-alueella sijaitsee Tuotantorakennus
2. ja Arktinen galleria -rakennus, jotka ovat myds rakentuneet alueelle vuonna
1985 kilpailuehdotuksen pohjalta. Tuotantorakennus 2. sijaitsee korttelin 5822
tontilla 6 ja Arktinen galleria -rakennus sijaitsee korttelin 5817 tontilla 1. Kilpai-
lun pohjalta rakentuneesta kokonaisuudesta ainoastaan Lahjatalo on suojeltu
voimassa olevassa asemakaavassa. Kaava-alueella sijaitsevat muut raken-
nukset ovat rakentuneet 1990-luvun jalkeen (Joulupukin Lahjatalon rakennus-
historiaselvitys, s. 120-122).

Pajakylan liikerakennusten valissa mutkittelee laaja torialue, joka toimii kavely-
ja tapahtuma-alueena. Lahjatalon ja Joulupukin kammarin valissa sijaitsee ns.
"paatapahtumatori”. Talla hetkella kavely- ja torialueen jatkumo seka tunnelma
katkeavat siirryttdessa Joulupukin kammarista itdan pain (kuva 6). Torialueen
laheisyydessa sijaitsee myos lasten leikkipaikka (kuva 7).
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Kuva 7. Lasten leikkipaikka torialueen laheisyydessa.

Kaava-alueen itapuolella sijaitsee voimassa olevassa asemakaavassa pysa-
kointi- (LP-3) ja lahivirkistysalue (VL), jotka ovat molemmat talla hetkella pysa-
kGimiskaytdossa. Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 5807 tontille 4
on osoitettu rakennus ja sen taakse toriaukio, joista molemmat alueet ovat
my0Os pysakoimiskaytdssa. Alueen asiakaspysakointi on pitkalti keskittynyt se-
sonkiaikoina kaava-alueen lansipuolelle, Valtatie 4:n ja Joulumaantien vali-
selle pysakadintialueelle. Lisaksi asiakaspysakaintia on keskitetty Pajakylan to-
rialueen laheisyyteen.

Kaava-alueella on talla hetkella kaynnissa liikenteeseen kohdistuvia muutok-
sia, joilla parannetaan kevyen liikkenteen turvallisuutta. Esimerkiksi Valtatie 4:n
alikulkua parannetaan niin, etta tulevana talvena alikulku johdattaa jalankulki-
jat suoraan Pajakylan keskusalueelle vastapaiselta linja-autopysakilta. Suun-
nittelualueen lahistolle toteutetaan asiakkaille ja linja-autoille pysakaintialue
voimassa olevan kaavan mukaisesti. Tulevaisuudessa Pajakylan alueelle
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saapuva ajoneuvoliikenne tullaan ohjaamaan Valtatie 4:n ja Pukinpolun liitty-
maan seka Joulumaantien ja Pukinpolun kiertoliittyman kautta pysakointialu-
eelle.

3.11 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee 18.kaupunginosassa Napapiirin alueella Pajakylassa.
Alueelta on noin 8 kilometria Rovaniemen keskustan palveluihin. Kaava-alu-
eella on liike- ja toimintorakennuksia, virkistysalueita, pysakadintialue seka tori-
alue. Kaava-aluetta ymparoivat matkailua palvelevat alueet, joissa on majoitus-
rakennuksia. Lisaksi ymparilla on laajoja virkistysalueita ja- reitteja, liike- ja toi-
mistorakennuksia seka huoltoasemarakennuksia ja ohjelmapalveluita.

3.1.2 Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva

Kaava-alue sijoittuu Napapiirille Joulupukin Pajakylaan. Maisemakuvassa yh-
distyvat rakennetun ympariston ja luonnon vaihtelut. Ohjelmapalvelualueen
maisemakuva on metsaista, kun taas Pajakylan torialueen maisema on tiiviim-
min rakentunutta. Torilta muodostuu mielenkiintoisia nakymia rakennusten si-
joittelun seka muotojen ansiosta. Torilta aukeavat nakymat suojeltuihin raken-
nuksiin: Lahjataloon ja Napapiirin majaan. Kaava-alueen lounaispuolelta au-
keaa nakyma Syvasenvaaralle ja pohjoispuolelta nakyma Valtatie 4:lle seka
sen takana sijaitsevalle suoalueelle.

Luonnonolot

Alueella on jonkin verran maaston vaihteluita ja maasto nousee etelan suun-
taan (kuva 8). Kaava-alueen lahistdlla sijaitsee laajoja yhtenaisia luontoalu-
eita, joihin ei kohdistu kaavamuutoksessa vaikutuksia. Kaava-alueella ja sen
lahistolla on metsaa seka virkistykseen soveltuvia alueita (kuva 9). Suunnitte-
lualueella kasvaa puulajeina mantya, kuusta ja koivua.
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Kuva 8. Varjostettu korkeusmalli, GTK:n karttapalvelu maankamara.
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Kohdetiedot

Kua 9. Metsat ja suot 2018, Suomen ymparistokeskuksen aineisto, karttapalvelu paikkatie-
toikkuna.

Luonnosuojelu
Kaava-alueella tai sen laheisyydessa ei luonnonsuojelullisesti merkittavia alu-
eita.

Maapera

Suunnittelualueella on pinta- ja pohjamaalajina hiekkamoreenia (Mr, oranssi
vari). Alueella on myos kalliomaata (Ka, punainen vari) seka taytemaata (Ta,
harmaa vari) (kuva 10).

Napapiiri

(1/2) [ =F.

Maapers 1:20 000

Pintamaalaji Hiekkamareeni (Mr) RT
e i A Pohjamaalaji Hiekkamareeni (Mr) RT

e J Muodostuma

o

Kuva 10. Alueen maapera (GTK:n karttapalvelu maankamara).

Vesistot, vesitalous ja hulevedet
Suunnittelualueella ei ole pohjavesialuetta, eikd alue liity vesistdihin.
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Rakennettu ymparisto

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Suunnittelun kohteena olevalla alueella ei ole asukkaita. Lahimmat asuinalueet
sijaitsevat kaava-alueesta noin 1,5 — 2 km lounaaseen.

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alueen yhdyskuntarakenne on toteutunut lahes voimassa olevan ase-
makaavan mukaisesti. Lahialueella on jonkin verran rakentumattomia alueita.
Lahistolla on myos vireilla muutamia asemakaavan muutoksia seka uudisra-
kentamista. Kaava-alueeseen tulee vaikuttamaan merkittavasti uusi Valtatie 4:n
linjaus, joka rakennetaan kaava-alueesta pohjoisemmaksi. Linjauksella on tule-
vaisuudessa vaikutusta kaava-alueen liikennejarjestelyihin. Kaava-alueella on
talla hetkella menossa liikenteeseen kohdistuvia muutoksia.

Kaupunki-/taajamakuva

Suunnittelualue ja sen lahiymparistd on kaupunkikuvallisesti matalaa, kerroslu-
vultaan yhdesta kahteen kerrokseen rakentunutta. Kaava-alueen valjyys vaih-
telee, torialueella on hieman tiivimpaa rakentamista, kun taas ohjelmapalvelu-
alueella valjempaa. Torialue muodostaa kaupunkikuvallisesti keskusmaisen
ympariston, kun taas ohjelmapalvelualue on metsaisempaa. Alueen kaupunki-
kuva koostuu eri aikakausien rakennuksista.

Palvelut

Pajakylan alueella on matkailuun liittyvia palveluita. Esimerkiksi matkailuun liit-
tyvia liikkeita, toimintorakennuksia, ohjelmapalveluita seka majoitusta ja ravin-
toloita. Lahin paivittaistavarakauppa on K-Market Nivavaara, joka sijaitsee
kaava-alueelta noin 3 km paassa. Lahin huoltoasema sijaitsee kaava-alueen
pohjoispuolella muutaman sadan metrin paassa. Alueelta on noin 8 km Rova-
niemen keskustan palveluihin.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Kaava-alueella on matkailuun liittyvaa elinkeinotoimintaa. Kaava-alue ja sen
lahisto toimii alueen tydpaikkakeskittymana, jossa on erilaisia matkailuun liitty-
via liikkeita, toimistoja, ohjelmapalveluita seka majoitus- ja ravintolapalveluita.
Alueen palvelut tuottavat matkailualan tyopaikkoja. Alueen Iahistolla on myds
teollisuusalan rakennuksia ja tyopaikkoja.

Virkistys

Suunnittelualueen virkistys liittyy laajempaan virkistysalueiden ja -reittien ver-
kostoon. Alueen lahistolla on hiihtolatuja seka kavely- ja moottorikelkkareitteja
(kuva 11). Kaava-alueelta on noin 16 km matka Napapiirin retkeilyalueelle.
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Kuva 11. Suunnittelualueen lahistdlla sijaitéevat irkistysalueet ja -reitit (Aineisto‘: Metsahalli-
tus).

Liikenne

Suunnittelualueen laheisyydessa merkittavin likennevayla on valtatie 4, joka
sijaitsee alueen pohjoispuolella. Liikenne kulkeutuu suunnittelualueelle paa-
osin valtatie 4:n kautta Pukinpolun liittymasta. Liikennetta tulee alueelle myos
jonkin verran Joulumaantien kautta. Napapiirin alueella keskimaarainen vuoro-
kausilikenne on noin 6250 ajoneuvoa ja raskaan liikenteen osuus noin 670
ajoneuvoa (kuvat 12 ja 13). Valtatie 4:n osalta on suunnitteilla uusi linjaus va-
lilla Napapiiri — Apukka, joka tulee vaikuttamaan merkittavasti myos kaava-alu-
eeseen. Uusi linjaus siirtyy nykyisesta valtatie 4:sesta pohjoisemmaksi, mika
luo mahdollisuuksia kehittda Napapiirin Pajakylan aluetta ja likennejarjeste-
lyitd. Asemakaavan muutoksessa varaudutaan valtatie 4:n yleissuunnitelman
mukaiseen uuteen linjaukseen (kuva 14).

-- o ;*\g‘?:

Napapiiri

: Vaarala
e = 567,‘1

3446
\
i 4 Koskenkyla

Kuva’12. Ote keskimaaraisesta vuorokausilikenteesta 25.3.2026 (Aineisto: Vaylavirasto, taus-
takartta: Maanmittauslaitos).
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Kuva 13. Ote keskimaaraisesta vuorokausiliikenteesta raskaan liikenteen osalta. Aineisto pai-
vitetty 25.3.2026 (Aineisto: Vaylavirasto, taustakartta: Maanmittauslaitos).
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Kuva 14. Ote valtatie 4:n yleissuunnitelmasta valilla Napapiiri-Apukka, Rovaniemi (Vylavi-
rasto, 2025).

Suunnittelualueen liikennejarjestelyihin tehtavat parannukset
Suunnittelualueen sisalla tehdaan liikkenteen osalta parannuksia, joilla lisataan
kevyen liikenteen turvallisuutta. Tulevaisuudessa Pajakylaan saapuva ajoneu-
voliikenne ohjataan nykyiselta valtatieltd Pukinpolulle ja Pukinpolun kiertoliitty-
man kautta uudelle Joulumaantien pysakointialueelle (LP).

Tulevaisuudessa uuden valtatielinjauksen myota liikenne Pajakylaan tullaan
ohjaamaan eritasoliittyman kautta Myllymaentielle ja Myllyma&entien kiertoliitty-
man kautta Joulumaantielle.
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Pysakointi tullaan jatkossa keskittamaan suunnittelualueen itapuolella sijaitse-
valle pysakdintialueelle (LP) ja jalankulkijat ohjataan pysakointialueelta Pajaky-
lan torialueelle kevyen liikenteen reitteja pitkin. Torialueella pyritaén vahenta-
maan ajoneuvoliikennetta ja lisaamaan jalankulkijoiden turvallisuutta seuraa-
villa toimenpiteilla:

Suunnittelualueella Joulumaantie muuttuu kokonaan kavelyalueeksi.

Pajakylan torialueella korttelin 5807 tontti 4 on talla hetkella pysakoimis-
kaytossa, mutta kaavamuutoksen myota alue muuttuu tapahtumatoriksi.

Alueella sijaitsevalle linja-autojen pysakointialueelle (LP-3) ja virkistys-
alueelle (VL) on suunniteltu kaavaluonnoksiin torialue ja uusi tontti.

Linja-autot siirtyvat uudelle pysakaointialueelle (LP), joka sijaitsee suun-
nittelualueen itapuolella.

Nykyisessa asemakaavassa Pukinpolulla sijaitseva alikulkuvaraus pois-
tuu ja jalankulkijat ohjataan uudelta pysakointialueelta (LP) torialueelle
kevyen liikenteen reitteja pitkin.

Valtatie 4:n alikulkua parannetaan turvallisemmaksi ja esteettomaksi.

Ohjelmapalvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4)
kayttotarkoitus muuttuu matkailua palvelevien rakennusten alueeksi ja
samalla alueen lapimenevia kevyen liikenteen reitteja muutetaan. Kaa-
vamuutoksen myota reitit tulisivat olemaan kavelyn, pyorailyn ja huol-
toajon kaytossa.

Tahtikujaa levennetaan Pukinpolun paasta ja samalla varataan ajoneu-
voliikenteelle kaantdpaikka ja kevyelle liikenteelle oma kulkuvayla.

Nailla jarjestelyilla vahennetaan Pajakylan keskus-/torialueen sisalla tapahtu-
vaa ajoliikennetta ja edistetaan kavelyn turvallisuutta. Kaavamuutoksessa huo-
lehditaan tarvittavista huoltoyhteyksista.

gy,

Kuva 15. Ote Pukinpolun katusuunnitelmasta. :
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Kuva 16. Ote Joulumaantien katusuunnitelmasta.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Kaava-alueella on kaksi asemakaavalla suojeltua rakennusta. Napapiirin maja
on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr -merkinnalla ja Joulupukin
Lahjatalo (Napapiirin uusi maja -rakennuksen laajennus) on suojeltu voimassa
olevassa asemakaavassa sr-4 -merkinnalla. Napapiirin maja sijaitsee korttelin
5807 tontilla 2 ja Joulupukin Lahjatalo sijaitsee korttelin 5807 tontilla 3.

Rakennuksia koskevat suojelumerkinnat ja -maaraykset:
- sr: Suojeltava rakennus

- sr-4: Kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas rakennus, jota
ei saa purkaa eika tehda rakennuksen arvoa alentavia muutoksia. Korjauk-
sia tehtaessa tulee pyrkia alkuperaisiin rakenne- ja varitysratkaisuihin.

Kaava-alueella sijaitsevasta Joulupukin Lahjatalosta on laadittu 24.4.2023
(tarkistettu 26.5.2023) rakennushistoriaselvitys, joka on liitteenad 2. Selvityksen
on laatinut Arctic Circle Santa Claus Finland Oy:n toimeksiannosta Arkkitehti-
toimisto Jorma Teppo Oy.

Alla on muutamia lainauksia Joulupukin Lahjataloa koskevasta rakennushisto-
riaselvityksesta:

"Pajakylén rakennuskanta muodostuu 1950-luvulla rakennetusta Roo-
seveltin majasta, 1960-luvulla rakennetusta Napapiirin uusi maja -ra-
kennuksesta, 1985 rakennetuista Lahjatalosta, Arktisesta kabinetista ja
Tuotantorakennus 2:sta seké 1990 jélkeen rakennetuista jouluteemai-
sista rakennuksista.”

"Rakennus on osa vuonna 1982 jérjestetyn kutsukilpailun tuloksen poh-
Jalta toteutettua kokonaisuutta. Alun perin kutsukilpailun tavoitteena oli
rakentaa taide- ja késitydteollisuuteen keskittyva "Pajakyld". Rakennus-
vaiheessa tétéa konseptia muutettiin, kun Pajakyla otettiin joulupukin
kayttéon. Kilpailuehdotuksesta toteutettiin lopulta vain osa.” (Joulupukin
Lahjatalon rakennushistoriaselvitys, 122)

"Rakennusta voidaan pitdd monesta eri nékbkulmasta hyvin séilyneené
1980-luvun rakentamista edustavana merkkikohteena. Rakennus on
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osa laajempaa aluesuunnitelmaa, josta toteutui viisi rakennusta. Ra-
kennuksista on myé6hemmin purettu kaksi, eli L&mpdbkeskus ja sen
torni.”

"Nykyisin kutsukilpailun tuloksena syntyneesté kokonaisuudesta on jél-
jellé Lahjatalon liséksi Tuotantorakennus 2 ja Arktinen galleria -raken-
nukset. Yhdessé& ne muodostavat alueen rakennuskannassa 1980-Iu-
vun rakentamista ja alueen historiallista kehitysté edustavan kokonai-
suuden.” (Joulupukin Lahjatalon rakennushistoriaselvitys, 124)

Tekninen huolto
Suunnittelualueella on valmis kunnallistekniikka.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Valtatie 4:n aiheuttama liikennemelu

Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee valtatie 4, joka aiheuttaa kaava-
muutosalueelle jonkin verran meluhairiota. Alueen pohjoispuolella sijaitsevat
likerakennukset sijoittuvat osittain meluvydhykkeelle 60-65 dB (oranssi), jossa
yleiset malutasojen ohjearvot (VnP 993/1992) ylittyvat. Kaavamuutoksessa
otetaan huomioon ohjearvojen mukaiset melutasot ja osoitetaan kaavassa ra-
kennuksille seka niiden osille riittavat aaneneristavyysvaatimukset.

Meluvydhykkeella 55-60 dB (keltainen) sijaitsevien rakennusten riittdva aane-
neristavyystaso saavutetaan Ymparistoministerion asetuksen mukaisilla dane-
neristavyys vaatimuksilla (796/2017). Uuden valtatie 4 linjauksen myo6ta melu-
hairio tulee jonkin verran vahentymaan kaava-alueella (kuva 18).




Meluvyohyke  Vdri Asuinrakennusten
lkm*
Ale 40d8 [ 126 kpl
40-45 48 [ 8 kpl
45-50d8 [ 50«
so-55d8 [ 4wl
55-60 48 [ 8 kpl
60-65 a5 [N 9 kpl
65-70 ¢5 | 6 kpl
vi7ods A 0 kpl

*koko laskenta—alueella (AKU-3746 901.1-4)
Kuva 17. Ote Valtatie 4:n liikennemelumallinnuksesta. Nykytilanne paivaajan keskiaanita-
sosta LAeq, klo 7-22 (Ins.tsto W. Zenner QOy).
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Meluvythyke  Vari Asuinrakennusten
km*
Mle 40 a8 [ 0 kpl
40-45 8 [ 1 kpl
45-50 8 [ 19 v
so-5506 [ 22
s5-80 B[] 13 kpl
60-65d8 [ 13 k!
65-70 & | 5 kpl
vi7ode IR 0 kel

*koko laskenta—alueella [AKU-3746 909.1-4)
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Kuva 18. Ote Valtatie 4:n likennemelumallinnuksesta. Uuden Vt-4-tiesuunnitelman mukainen

tilanne paivaajan keskidanitasosta LAeq, klo 7-22 (Ins.tsto W. Zenner Oy).

Maanomistus

Kaava-alueella sijaitsee yksityisten maanomistajien omistamia alueita seka

kaupungin omistamia alueita (kuva 19).
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Kuva 19. Maanomistus kaava-alueella. Kaupungin omistamat alueet korostuvat punaisella va-
rilla.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Alueella on voimassa 21.9.2022 voimaan tullut Rovaniemen ja Ita-Lapin maa-
kuntakaava. Asemakaavan muutosta ohjaa merkinta (RM 1411), joka tarkoittaa
matkailupalvelujen aluetta/kohdetta. Merkinnalla osoitetaan seudullisesti mer-
kittavia matkailupalveluiden alueita, kuten matkailu- ja lomakeskuksia, lomaky-
lia, lomahotelleja, leirintdalueita tai muita vastaavia matkailua ja majoitusta pal-
velevia toimintoja.

Kuva 20. Ote Rovaniemen ja lt3-Lapin maakuntakaavasta ja suunnittelua ohjaavasta maarayk-
sesta.
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Yleiskaava
Alueella ei ole voimassa yleiskaavaa, mutta AKL:n 39 § mukaiset yleiskaavan
sisaltovaatimukset otetaan huomioon asemakaavan muutosta laadittaessa.

Asemakaava

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 7.5.2018 §48 hyvaksyma asema-
kaava. Asemakaavassa alueelle on merkitty lilke- ja toimistorakennusten kort-
telialueita (K), urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU-4), katuaukio-/torialue,
lahivirkistysalue (VL), linja-autojen saattoliikenteelle tarkoitettu korttelialue
(LP-3) ja suojaviheralue (EV).
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Kuva 21. Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

Rakennusjarjestys
Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 16.4.2007 35 § hyvaksyma Rova-
niemen kaupungin rakennusjarjestys.

Kiinteistorekisteri
Suunnittelualueen tontit on merkitty kiinteistorekisteriin.

Pohjakartta

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

Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupaatokset

Kaava-alueella on kaksi asemakaavalla suojeltua rakennusta. Napapiirin maja
on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr -merkinnalla ja Joulupukin
Lahjatalo on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr-4 -merkinnalla.
Napapiirin maja sijaitsee korttelin 5807 tontilla 2 ja Joulupukin Lahjatalo sijait-
see korttelin 5807 tontilla 3.
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Rakennuksia koskevat suojelumerkinnat ja -maaraykset:
- sr: Suojeltava rakennus

- sr-4: Kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas rakennus, jota
ei saa purkaa eika tehda rakennuksen arvoa alentavia muutoksia. Korjauk-
sia tehtaessa tulee pyrkia alkuperaisiin rakenne- ja varitysratkaisuihin.

Rakennushistoriaselvitykset

Kaava-alueella sijaitsevasta Joulupukin Lahjatalosta on laadittu 24.4.2023
(tarkistettu 26.5.2023) rakennushistoriaselvitys, joka on liitteena 2. Selvityksen
on laatinut Arctic Circle Santa Claus Finland Oy:n toimeksiannosta Arkkitehti-
toimisto Jorma Teppo Oy.

Joulupukin Lahjatalon kuntoarvion ja toiminnallisen arvion tiivistelma
Kaava-alueella sijaitsevasta Joulupukin Lahjatalosta on laadittu kunnossapito-
tarveselvitykset. Selvityksista on laadittu 17.12.2024 tiivistelma, josta ilmenee
kuntoarvioinnin keskeiset havainnot seka valttamattomat korjaustoimenpiteet.
Selvityksien tiivistelma on liitteena 3.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Rovaniemen kaupunki on tehnyt aloitteen Napapiirin Pajakylan keskusalueen
asemakaavan muuttamiseksi. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia oh-
jelmapalvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) kayttétarkoituk-
sen muuttamista matkailutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueiksi. Li-
saksi tavoitteena on tutkia kaava-alueelle lisarakentamista, korttelin 5807 ton-
tilla 3 sijaitsevan Joulupukin Lahjatalon rakennussuojelua (sr-4) ja Valtatie 4:n
ja Joulumaantien valisten kortteleiden, tori- ja katualueiden asemakaavaa.

Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

11.12.2023 § 23 kaavoituspaallikon viranhaltijapaatoksen mukaisesti asema-
kaavan muutos on saatettu vireille ilmoittamalla siitd kuulutuksella 18.6.2024
Lapin Kansassa.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Aloite:
Rovaniemen kaupunki

Kaava-alue ja sen ymparisto:
Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja -haltijat

Viranomaiset:

Lapin Elinvoimakeskus

Lupa- ja valvontavirasto
Lapin maakuntamuseo

Muut:

Rovakaira Oy

Napapiirin Energia ja Vesi
Joulupukin Pajakylan osuuskunta
alueen teleoperaattorit

muut asukkaat ja kuntalaiset

Osallisten maaraa tarvittaessa taydennetaan kaavoitusprosessin aikana

Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on kuulutettu 18.6.2024 Lapin Kan-
sassa seka kirjeelld kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen maan-
omistajille ja -haltijoille.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Vireilletulon kuulemismenettely

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta kuulutettiin 18.6.2024 Lapin Kansassa
seka kirjeella kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistojen maanomistajille ja
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-haltijoille. Viranomaisille ja muille osallisille Iahetettiin tieto sahkdisesti asema-
kaavamuutoksen vireilletulosta.

Asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin yleisesti
nahtavilla 19.6. — 18.7.2024 palvelupiste Osviitassa. Kaava-asiaan on voinut
tutustua myos kaupungin internet -sivuilla kaavatorilla. Asemakaavan muutok-
sesta on voinut jattaa suullisia ja kirjallisia mielipiteita 19.6. — 18.7.2024 valisen
aikana.

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 8.10.2025
Lapin Kansassa seka kirjeella kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistojen
maanomistajille ja -haltijoille.

Voimassa oleva asemakaava, asemakaavan muutosluonnokset ja muu kaava-
aineisto pidettiin yleisesti nahtavilla valmisteluvaiheen kuulemisen 9.10.—
22.10.2025 ajan. Kuulemisaikaa jatkettiin 31.10.2025 saakka.

Aineistoon on ollut mahdollista tutustua palvelupiste Osviitassa, Koskikatu 19,
1. krs, 96200 Rovaniemi seka kaupungin internet -sivuilla kaavatorilla. Nahta-
villapidon aikana 9.10.-31.10.2025 on mahdollisuus jattaa asiasta kirjallisia ja
suullisia mielipiteita.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely
Kaupunginhallitus paattaa saattaa asemakaavamuutoksen ehdotusvaihee-
seen.

Kaavan hyvaksyminen
Kaupunginvaltuusto paattaa asemakaavamuutoksen hyvaksymisesta.

Muutoksenhakuaika
Kaupunginvaltuuston paatoksen jalkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika,
jolloin paatoksesta on mahdollista valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

Viranomaisyhteistyo (AKL 66 §)

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta ilmoitettiin Lapin ELY-keskukselle seka
Lapin maakuntamuseolle. Viranomaisilla ei ollut huomautettavaa asemakaava-
muutoksen vireilletulosta. Asemakaavan muutoksessa ei ole todettu olevan val-
takunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia, joiden osalta viranomaisneuvotte-
lua tulisi jarjestaa (AKL 18 §). Valmisteluvaiheen aineistoista pyydettiin lausun-
not Lapin maakuntamuseolta ja Lapin ELY-keskukselta (nyk. Lapin elinvoima-
keskus seka lupa- ja valvontavirasto).

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksella tutkitaan Joulumaantien ja Tahtikujan valisen ohjel-
mapalvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) muuttamista mat-
kailutoimintaa palveleviksi korttelialueiksi. Samalla tutkitaan Valtatie 4:n ja Jou-
lumaantien valisten kortteleiden, tori- ja katualueiden asemakaavaa. Suunnitte-
lualueelle halutaan mahdollistaa uusi tapahtumatori ja samalla kehittda alueen
likenne- ja pysakointijarjestelyita. Lisaksi alueelle tutkitaan lisarakentamista ja
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ratkaistaan korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Lahjatalon rakennussuojelukysy-
mys (sr-4).

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden huomioonottaminen
Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa maakunta-, yleis-
ja asemakaavojen ohella. Tavoitteiden ensisijaisena tarkoituksena on varmis-
taa valtakunnallisesti merkittavien asioiden huomioon ottaminen maakuntien
ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen

+ Tehokas liikennejarjestelma

* Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

+ Terveellinen ja turvallinen elinymparistod

* Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
* Uudistumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavan muutoksessa edistetaan erityisesti seuraavia tavoitekokonai-
suuksia: toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen (3.1), tehokas liikennejar-
jestelma (3.2), terveellinen ja turvallinen elinymparisto (3.3) seka elinvoimainen
luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat (3.4).

Kaavamuutoksessa on tunnistettu valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
tarkeimmiksi seuraavat tavoitteet:

* Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle.

* Parannetaan palveluiden, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutet-
tavuutta eri vaestoryhmille.

+ Edistetaan kestavaa liikkumista, kuten kavelya, pyorailya ja joukkoliiken-
netta.

+ Edistetaan liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla olemassa olevia liikenneyhteyksia seka verkostoja.

* Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavien liikenne- ja
viestintayhteyksien jatkuvuus seka kehittamismahdollisuudet.

* Ehkaistaan terveys- ja ymparistohaittoja, kuten melua.

* Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.

* Turvataan luonto- ja kulttuuriymparistdjen monimuotoisuutta.

» Turvataan virkistysalueiden riittdvyys ja viherverkoston jatkuvuus.

Asemakaavan muutoksessa edistetaan liikkennejarjestelman toimivuutta ja kes-
tavaa liikkumista huomioimalla alueelle suunnitellut uudet liikennejarjestelyt.
Kestavaa liikkumista ja kavelyn turvallisuutta edistetaan laajentamalla torialu-
etta seka toteuttamalla alueelle lisaa kevyen liikenteen reitteja. Liikennejarjes-
telman toimivuutta edistetdan uusilla likennemuutoksilla ja ohjaamalla alueelle
saapuva ajoneuvoliikenne keskitetylle pysakaintialueelle. Valtatie 4:n ymparis-
to6a kehitetaan turvallisemmaksi osoittamalla kaavaan jo toteutettu kevyen lii-
kenteen reitti alikulkutunneliin.
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Asemakaavan muutoksessa suunnitellaan alueelle lisaa liiketontteja, mika luo
edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehitykselle. Lisaksi tonttien kayttotar-
koituksia monipuolistetaan, mika tukee yritystoiminnan kehittamista. Asema-
kaavan muutoksessa osoitetaan my0Os uusia tori-/oleskelualueita, jotka tukevat
alueen muuta virkistystoimintaa. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on edis-
taa laadukasta matkailurakentamista sekd huomioida ja varautua matkailija-
maarien kasvuun.

Tarkemmilla maarayksilla ja rakentamistapaohjeilla edistetaan Pajakylan alu-
een maisema-, luonto- ja kulttuuriarvojen sailymista. Kaavamuutoksessa maa-
rayksilla ja rakentamisen ohjauksella ehkaistaan luonnon ja kasvillisuuden va-
henemista seka turvataan kaupunkikuvallisten arvojen sailymista.

Maakuntakaava huomioonottaminen

Alueella on voimassa 21.9.2022 voimaan tullut Rovaniemen ja Ita-Lapin maa-
kuntakaava. Asemakaavan muutosta ja suunnittelua ohjaa merkinta (RM
1411), joka tarkoittaa matkailupalvelujen aluetta/kohdetta. Maakuntakaavassa
RM -merkinnalla osoitetaan seudullisesti merkittavia matkailupalveluiden alu-
eita, kuten matkailu- ja lomakeskuksia, lomakylia, lomahotelleja, leirintaalueita
tai muita vastaavia matkailua ja majoitusta palvelevia toimintoja. RM-merkin-
taa koskee suunnittelumaarays:

"Alueen suunnittelussa on huolehdittava siita, ettd matkailun ke-
hittdmistarpeet sovitetaan alueen luonto-, maisema- ja kulttuu-
riympaéristbarvoihin niitd hyddyntaen.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueelle voidaan osoittaa
matkailu-, virkistys- ja urheilupalvelujen liséksi vapaa-ajan ja pysy-
véa asutusta.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on pééosin tukeuduttava
rakennettuun ympéristéon siten, ettéd alueen luonnonympéristé- ja
maisema-arvoja vaalitaan seké virkistyksen ja ulkoilun tarpeet tur-
vataan.” (Rovaniemen ja lta-Lapin maakuntakaavan selostus,
2022)

Kaavamuutosta ohjaa myos merkinta LK, joka tarkoittaa valtakunnalli-
sesti/maakunnallisesti tarkeda kansainvalista kehittamiskaytavaa. LK-merkin-
taa koskee maarays:

"Kéytédvaéa kehitetddn kansainvélisené tai maakunnallisena liiken-
nekaytévana, jonka maankayton suunnittelussa tulee Kiinnittadé
erityistd huomiota lilkenteen sujuvuuteen ja turvallisuuteen, lilken-
teen ja matkailun palveluihin, likenneympériston laatuun seké
luonnon-, maiseman- ja kulttuuriympéristéarvoihin. Maanké&ytén
suunnittelussa on otettava huomioon korkealuokkaisten liiken-
neyhteyksien seké energia- ja tietoliikennejohtojen tilavaraukset ja
rajoitukset ympéroivélle maankéaytélle.” (Rovaniemen ja Ita-Lapin
maakuntakaavan selostus, 2022)
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Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaavassa Napapiirin Pajakylan alueelle on

osoitettu maS-merkinta (maS 4833), mika tarkoittaa maakunnallisesti merkitta-
vaa Il maailmansodan aikaista kohdetta/aluetta. maS-merkintaa liittyy suunnit-
telumaarays:

"Alueen suunnittelussa tulee ottaa huomioon kohteen tai alueen historialliset
erityispiirteet.

Kohteeseen tai alueeseen vaikuttavissa hankkeissa on alueelliselle vastuumu-
seolle varattava mahdollisuus lausunnon antamiseen.” (Rovaniemen ja Ita-La-
pin maakuntakaavan selostus, 2022)

J

séfis=o> AT VLY :
Kuva 22. Ote Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavasta, kaavamerkintd ympyroity
punaisella.

v ) ) {~~Tgnnl nild
Kuva 23 Ote Rovaniemen ja ltd-Lapin maakuntakaavasta ja kehlttamlskaytavasta Kehittamis-
kaytava merkitty karttaan punaisella viivalla ja merkinnalla LK.
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Asemakaavan muutoksella tulee edistdd maakuntakaavan tavoitteita ja maa-
rayksia. Asemakaavan muutoksella tuetaan Rovaniemen ja Ita-Lapin maakun-
takaavan tavoitteita.

Yleiskaavan huomioonottaminen

Alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, mutta AKL:n 39 § mu-
kaiset yleiskaavan sisaltovaatimukset otetaan huomioon asemakaavan muu-
tosta laadittaessa.

Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa kaavamuutosalueelle on merkitty liike- ja
toimistorakennusten korttelialueita (K), urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU-
4), katuaukio-/torialue, lahivirkistysalue (VL), linja-autojen saattoliikenteelle
tarkoitettu korttelialue (LP-3) ja suojaviheralue (EV).

Kunnan asettamat tavoitteet
Asemakaavan muutos tukee Rovaniemen kaupunkistrategian tavoitteiden to-
teutumista.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on alueen elinvoiman vahvistaminen,
likenteen kehittdminen ja matkailun kasvuun vastaaminen. Suunnittelussa
kasvuun pyritdan vastaamaan muun muassa kehittamalla alueen liikennejar-
jestelyita turvalliseksi ja monipuolistamalla kortteleiden ja tonttien kayttotarkoi-
tuksia. Pajakylan torialueesta halutaan luoda vetovoimaisempi jatkamalla toria
myos Joulumaantielle ja kehittamalla sen yhteyteen uutta rakentamista. Lii-
kenneturvallisuutta halutaan parantaa erityisesti jalankulkijoiden nakdkulmasta
ja tahan vastataan torialueen laajennuksella seka pysakaointipaikkojen keski-
tykselld. Ohjelmapalvelutoimijoille varatulle alueelle muodostetaan matkailua
palvelevien rakennusten korttelialueita. Talla tavoitteella voidaan lisata moni-
puolista matkailupalvelujen tarjontaa. Keskeisena lahtokohtana alueen kehitta-
misessa tulee olla kestava ja korkeatasoinen matkailurakentaminen seka vi-
herympariston turvaaminen.

Osallisten esittamia tavoitteita alueen kehittamisessa ovat:

- tasapuolisuus alueen kehittamisess3,

- matkailupalveluiden monipuolisuus,

- alueen ymparistdarvojen huomioiminen,

- alueen historian ja alkuperaisyyden huomioiminen,

- esteettdmyyden huomioiminen,

- liikenteen ohjaamisen ja pysakoinnin sujuvoittaminen,
- asiakasvirtojen tasainen jakaantuminen alueella,

- nykyisen rakennuskapasiteetin huomioiminen.
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Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden kuvaus seka vaikutukset

Vaihtoehto 0:

Vaihtoehdolla 0 asemakaava ei muutu ja alue sailyy ennallaan.
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Kuva 24. Vaihtoehto 0, voimassa oleva asemakaavan mukainen tilanne

VEO:

e Rakennusoikeus kaava-alueella on yhteensa 14 490 k-m? (ea=n. 0,15)

e Rakennusoikeus urheilu- ja virkistysalueella (VU-4) 2470 k-m?

¢ Rakennusoikeus liike- ja toimistorakennusten korttelialueilla (K) 12 020 k-
m2

e Kerrosluku kaksi (I1)
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Vaihtoehto 1:
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Kuva 25. Luonnosvaihtoehto 1.

Rakentamisen maaran lisaykset kaava-alueella VE1:

e Rakennusoikeus kaava-alueella on yhteensa 21 690 k-m? (ea= 0,19,
ex=0,3)

¢ Rakennusoikeus kasvaa matkailua palvelevien rakennusten korttelialu-
eilla (RM) 3130 k-m?

e Rakennusoikeus kasvaa liike- ja toimistorakennusten korttelialueilla (K-
4) 4070 k-m?2

e Rakennusoikeus kasvaa yhteensa 7200 k-m?

o Kerrosluku kaksi (I1) sailyy ennallaan

Kayttotarkoituksen muutokset kaava-alueella VE1:

e Urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) kayttotarkoitus muuttuu matkailua
palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM)

e Liike- ja toimistorakennusten korttelialueiden (K) kayttdtarkoitus muut-
tuu siten, ettd maan tasolla olevaan kerrokseen tulee rakentaa liike- ja
toimistotiloja, mutta ylemmissa kerroksissa sallitaan myos majoitustilat
(K-4)

e Joulumaantien hidaskatu (hk) muuttuu torialueeksi

e EV-alue muuttuu puistoalueeksi (VP)

¢ Luonnosvaihtoehdossa on osoitettu uudet tontit kaava-alueen ita- ja
pohjoispuolelle
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Liikennemuutokset kaava-alueella VE1:

e Kaavaluonnoksessa Pukinpolun ja Tahtikuja alikulkuvaraukset poistu-
vat

o Kevyen liikenteen kulkureitti LP-alueelta Pajakylaan siirtyy hieman ete-
lammaksi

e Tahtikujalle toteutetaan ajoneuvoliikennetta varten kdantdpaikka ja ke-
vyelle liikenteelle oma kulkuvaylansa

e Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitsevalle Valtatie 4:n alikululle vara-
taan Pajakylasta uusi kevyen liikenteen reitti

e Pukinpolun laitaan toteutetaan uusi vayla kevyelle liikenteelle

Suojelumaaraykset kaava-alueella VE1:
e Kaavaluonnosvaihtoehdossa korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Joulu-
pukin Lahjatalon rakennussuojelumerkinta (sr-4) sailytetaan.

Vaihtoehto 2:

§

=

Rakentamisen maaran lisaykset kaava-alueella VE2:

e Rakennusoikeus kaava-alueella on yhteensa 23 190 k-m? (ea= n. 0,20,
ex= 0,32)

e Rakennusoikeus kasvaa matkailua palvelevien rakennusten korttelialu-
eilla (RM) 3130 k-m?

o Rakennusoikeus kasvaa liike- ja toimistorakennusten korttelialueilla (K-
4) 5570 k-m?

e Rakennusoikeus kasvaa yhteensa 8700 k-m?

o Kerrosluku kaksi (I1) sailyy ennallaan
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Kayttotarkoituksen muutokset kaava-alueella VE2:

e Urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) kayttotarkoitus muuttuu matkailua
palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM)

e Liike- ja toimistorakennusten korttelialueiden (K) kayttétarkoitus muut-
tuu siten, etta maan tasolla olevaan kerrokseen tulee rakentaa liike- ja
toimistotiloja, mutta ylemmissa kerroksissa sallitaan myos majoitustilat
(K-4)

e Joulumaantien hidaskatu (hk) muuttuu torialueeksi

e EV-alue muuttuu puistoalueeksi (VP)

e Luonnosvaihtoehdossa on osoitettu lisarakentamista kaava-alueen ita-
ja pohjoispuolelle

Liikennemuutokset kaava-alueella VE2:

e Kaavaluonnoksessa Pukinpolun ja Tahtikuja alikulkuvaraukset poistu-
vat

o Kevyen liikenteen kulkureitti LP-alueelta Pajakylaan siirtyy hieman ete-
lAammaksi

e Tahtikujalle toteutetaan ajoneuvoliikennetta varten kdantdpaikka ja ke-
vyelle liikenteelle oma kulkuvaylansa

o Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitsevalle Valtatie 4:n alikululle vara-
taan Pajakylasta uusi kevyen liikenteen reitti

e Pukinpolun laitaan toteutetaan uusi vayla kevyelle liikenteelle

Suojelumaaraykset kaava-alueella VE2:
e Kaavaluonnosvaihtoehdossa korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Joulu-
pukin Lahjatalon rakennussuojelumerkinta (sr-4) poistetaan ja tontille
lisataan rakennusoikeutta.

Vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen
Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantunti-
joiden lausuntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella.

Asemakaavaluonnosten suhde yleiskaavan sisaltovaatimuksiin
Asemakaavan muutoksella vastataan yleiskaavan sisaltdvaatimuksiin. Kaava-
luonnoksilla lisataan esimerkiksi edellytyksia monipuolisille matkailupalveluille,
virkistaytymiselle ja elinkeinojen kasvulle.

Molemmissa kaavaluonnoksissa huomioidaan tulevat liikenteelliset kehitystar-
peet, kuten valtatie 4:n uusi linjaus ja liikkenneturvallisuus. Luonnoksissa on
laajennettu kavely-ymparistda ja keskitetty alueelle saapuvaa liikennetta. Tori-
/keskusalueelle on osoitettu uusia rakennettavia tontteja hyédyntamalla ny-
kyista rakennetta.

Molemmissa kaavaluonnoksissa on huolehdittu maiseman ja luonnonarvojen
sailymisesta kaavamaarayksin, mitka koskevat maaston huomioimista, kasvil-
lisuuden sailyttamista ja hulevesien luonnonmukaista imeyttamista ja viivytta-
mista. Ymparistohaittojen ehkaiseminen on huomioitu molemmissa luonnok-
sissa paivitetyilla melumaarayksilla.
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Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Voimassa olevassa asemakaavassa rakennusoikeus alueella on yhteensa

14 490 k-m? (ea=0,15). Kaavaluonnoksissa maankayton tehokkuutta kasvate-
taan nykytilanteeseen verrattuna. Alueen rakennusoikeus kasvaisi vaihtoeh-
dolla 1 7200 k-m? (ea=0,19) ja vaihtoehdolla 2 8700 k-m? (ea=0,2). Raken-
nusoikeuden maara kasvaa eniten liike- ja toimistorakennusten korttelialueilla.
Asemakaavan muutos tukeutuu nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen tiivistden
aluetta.

Molemmissa luonnoksissa esitetyt alueiden kayttoétarkoituksien muutokset
mahdollistavat matkailupalveluiden kehittamisen ja monipuolistamisen. Aluei-
den kayttotarkoituksien muutokset seka rakennusoikeuden lisddaminen mah-
dollistavat rakennusten korjaamisen, laajentamisen seka uudistamisen.

Vaikutukset kaupunki-/taajamakuvaan

Kaavaluonnoksilla 1 ja 2 on erilaisia vaikutuksia Pajakylan kaupunkikuvaan.
Kaavaluonnos 2 muuttaisi toteutuessaan enemman kaupunkikuvaa kuin kaa-
valuonnos 1. Luonnoksessa 2 esitetty Lahjatalon suojelumerkinnan poistami-
nen muuttaisi merkittavasti alueen kaupunkikuvaa mahdollisen uudisrakenta-
misen myota. Alueen kaupunkikuva koostuu eri aikakausien rakennuksista.
Joulupukin Lahjatalolla on Pajakylan kaupunkikuvassa ja historiassa merkittava
asema. Lahjatalo, Napapiirin uusi maja -rakennus ja Rooseveltin maja muodos-
tavat yhdessa alueelle 1950-, 1960- ja 1980-luvun arkkitehtuuria edustavan
ajallisen kerrostuman (ks. Joulupukin Lahjatalon rakennushistoriaselvitys, s.
124).

Molemmissa luonnosvaihtoehdoissa uusien tonttien rakentamisella voidaan tu-
kea alueen kaupunkikuvalle tyypillisia ominaisuuksia jatkamalla Pajakylalle
ominaista rakennusten ja torialueen yhdessd muodostamaa yllatyksellista ja
viihtyisaa kavely-ymparistoa. Lisaksi samalla voidaan toteuttaa alueelle korkea-
tasoista matkailurakentamista. Molemmissa vaihtoehdoissa kerrosluku sailyy
ennallaan.

Kuva 27. Havainnekuva Napapiiin uudea tapahtumatorista ja sen takana sijaitsevasta raken-
nuksesta (FCG Oy).
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Kuva 28. Havainnekuva Napapiirin tapahtumatorista pimealla (FCG Oy).

fiélﬁ esta ja rakennuksesta VT-4:n puolelta

Kuva 29. Havainnekuvé Napapiirin uudesta
(FCG Qy).

Vaikutukset palveluihin, tyopaikkoihin ja elinkeinotoimintaan

Molemmilla kaavaluonnoksilla voidaan lisata ja monipuolistaa alueen matkailu-
palveluiden tarjontaa seka vastata tulevaisuuden palvelutarpeisiin. Esimerkiksi
vaihtoehdoissa osoitetut RM-korttelit mahdollistavat ohjelmapalveluiden lisaksi
myOs majoitusrakentamisen. Lisaksi asemakaavan muutoksella voidaan vai-
kuttaa myoOnteisesti alueen tyopaikkojen kasvuun.

Vaikutukset virkistykseen

Asemakaavan luonnosvaihtoehdoilla turvataan alueen virkistysmahdollisuu-
det. Mahdollisuuksia kavelyyn ja pyorailyyn parannetaan uusilla liikennejarjes-
telyilla.
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Vaikutukset liikenteeseen ja teknisen huollon jarjestamiseen
Kaavaluonnokset 1 ja 2 eivat poikkeaa toisistaan liikenteellisten muutosten
osalta. Luonnoksilla kehitetaan alueen liikennejarjestelyita ja parannetaan Pa-
jakylan alueen liikkenneturvallisuutta. Alueella on valmis kunnallistekniikka.

Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja muinaismuistoihin:
Kaavaluonnoksilla 1 ja 2 vaikutetaan eri tavoin rakennettuun kulttuuriymparis-
téon. Voimassa olevassa asemakaavassa Joulupukin Lahjatalolle on osoitettu
sr-4 -merkinta, joka tarkoittaa: "Kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti
arvokasta rakennusta, jota ei saa purkaa eiké tehdé rakennuksen arvoa alen-
tavia muutoksia. Korjauksia tehtéessé tulee pyrkié alkuperéisiin rakenne- ja
véaritysratkaisuihin”.

Vaihtoehdolla 1 Lahjatalon suojelumerkinta sailyy, jolloin voidaan suojella ra-
kennukseen liittyvia arvoja ja turvata rakennuksen sailyminen osana rakennet-
tua kulttuuriymparistéd. Vaihtoehdolla 2 Lahjatalon suojelumerkinta poistuu,
jolloin siihen liittyvat arvot ja sen tuoma 80-luvun aikakautta edustava kerros-
tuma voivat havita.

Kiinteiston omistajan nakokulmasta suojelun sailyttaminen asettaa kohtuutto-
mia yllapito- ja korjauskustannuksia. Lisaksi ennen nykyista suojelua raken-
nukseen tehtiin muutoksia, joissa alkuperaisia materiaaleja vaihdettiin, esimer-
kiksi vesikaton osalta. Kiinteiston omistaja katsoo, etta rakennus ei ollut aikai-
sempaa suojelupaatosta tehtaessa enaa alkuperaisessa kunnossa.

Lapin maakuntamuseo toteaa lausunnossaan (22.10.2025) muun muassa
seuraavaa:

"Asemakaavan valmisteluaineiston kummassakin luonnoksessa on osoitettu
alueen ensimmainen rakennus (ns. Rooseveltin maja |. vanha maja) asema-
kaavalla suojelluksi, kuten voimassa olevassakin asemakaavassa (sr, suojel-
tava rakennus). Lapin maakuntamuseon nédkemyksen mukaan suojelumerkin-
tédé voidaan pitééa alueen vanhimmalle rakennukselle oikeana ratkaisuna,
mutta merkintédén tulisi lisétd maéréyksia rakennuksen mahdollisille muutos- ja
korjaustoille seké purkamisen kieltdvad maéréys.”

"Asemakaavaluonnoksen vaihtoehdon yksi voidaan Lapin maakuntamuseon
nékemyksen mukaan pitdd vuonna 1985 rakennetun lahjatalon suojelumerkin-
nén osalta johdonmukaisena, rakennuksen aiemmassa asemakaavassa tun-
nistettujen seké rakennushistoriaselvityksessé esiin nousseiden seikkojen pe-
rusteella.

"Lapin maakuntamuseon ndkemyksen mukaan erityisesti 50-luvulla raken-
nettu vanha maja, 60-luvulla rakennettu uusi maja sekéa 80- luvulla rakennettu
ns. lahjatalo muodostavat kulttuurihistoriallisesti merkittdvén kerroksellisen ko-
konaisuuden, johon kuuluvat rakennukset tulisi pyrkiéa séilyttdmééan ja osoittaa
asemakaavassa niiden suojelemista koskevia merkintbjé ja maéarayksia.”
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Lausunnon ja kaytyjen neuvotteluiden perusteella voidaan katsoa, etta vaihto-
ehto 1 tukee rakennetun kulttuuriymparisto sailymista toisin kuin vaihtoehto 2.
Lahjatalon suojelumerkinnan ja -maarayksen (sr-4) sailyttdminen myos tule-
vassa asemakaavassa suojelee Lahjatalon rakennuskokonaisuuden seka alu-
een kerroksellisen kaupunkikuvan. Lahjatalon suojelu (sr-4) edistaa myos
maakuntakaavan tavoitteita seka yleiskaavan sisaltovaatimuksia erityisesti
kulttuuriympariston vaalimisen osalta.

Suojelua koskeva kaavamaarays ei esta kiinteiston omistajaa tekemasta ra-
kennukseen tarvittavia korjaustoimenpiteita tai mahdollisia muutoksia. Lisaksi
suojelumaarays ei esta rakennuksen kehittamista tai sen yhteyteen toteutetta-
vaa lisarakentamista. Korjaus- ja muutostoimenpiteet on kuitenkin tehtava
kaavassa osoitetun suojelumaarayksen edellyttamalla tavalla.

Lausuntoon perustuen kaavoitus on laatinut alustavan kaavaehdotuksen, jo-
hon on paivitetty Lahjatalon ja Napapiirin vanhan majan (Rooseveltin majan)
suojelumerkintdja ja -maarayksia. Alustavaan kaavaehdotukseen Lahjatalon
suojelumaaraysta (sr-4) tarkennettiin siten, etta korjaustoimenpiteiden lisaksi
sallitaan myds mahdolliset muutostyot, joita tehtaessa tulee pyrkia alkuperai-
siin rakenne- ja varitysratkaisuihin. Maarayksen tarkennus korostaa, etta ra-
kennukseen voidaan tehda mahdollisia muutoksia.

Lisaksi alustavaan kaavaehdotukseen tarkennettiin myods Napapiirin vanhan
majan (Rooseveltin majan) suojelumerkintaa ja -maaraysta. Suojelumaarays
edellyttaa, ettad rakennusta ei saa purkaa, eika sille saa tehda arvoa alentavia
muutoksia. Korjaus- ja muutostoita tehtaessa tulee pyrkia alkuperaisiin ra-
kenne- ja varitysratkaisuihin.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon:

Kaavaluonnoksilla ei kohdisteta vaikutuksia lahistolla sijaitseviin laajoihin luon-
toalueisiin. Kaava-alueelle ei ole osoitettu luonnonsuojelullisesti merkittavia
alueita, joten luonnoksilla ei ole vaikutuksia luonnonsuojeluun. Luonnoksissa
esitetty urheilu- ja virkistysalueen muuttaminen RM-kortteleiksi vaikuttaa ra-
kentamisoikeuden lisaamisen kautta alueen luonnonymparistoon. Rakentami-
sessa on huolehdittava, etta alue sailyy luonnonmukaisena.

Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Vaihtoehdolla 0:
e Asemakaavan muutosta ei laadita ja alue sailyy ennallaan.

Vaihtoehdolla 1:

e Urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) kayttétarkoitus muuttuu matkailua
palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM), liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueiden kayttotarkoitus sailyy ennallaan siten, ettd maan ta-
solla olevaan kerrokseen tulee rakentaa liike- ja toimistotiloja, mutta
ylemmissa kerroksissa sallitaan my6s majoitustilat (K-4).

e Rakennusoikeus kasvaa yhteensa 7200 k-m?

e Kerrosluku kaksi (I1) sailyy ennallaan

e Joulupukin Lahjatalon suojelumerkinta sr-4 sailytetaan
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Vaihtoehdolla 2:

e Urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) kayttétarkoitus muuttuu matkailua
palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM), liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueiden kayttotarkoitus sailyy ennallaan siten, etta maan ta-
solla olevaan kerrokseen tulee rakentaa liike- ja toimistotiloja, mutta
ylemmissa kerroksissa sallitaan myos majoitustilat (K-4).

e Rakennusoikeus kasvaa yhteensé 8700 k-m?

o Kerrosluku kaksi (1) sailyy ennallaan

e Joulupukin Lahjatalon suojelumerkinta sr-4 poistetaan.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Vireilletulon yhteydessa asemakaavan muutoksesta annettiin 10 mielipidetta
ja 1 lausunto. Valmisteluvaiheen kuulemisen yhteydessa asemakaavan muu-
toksesta annettiin 19 mielipidetta ja 3 lausuntoa. Valmisteluvaiheen kuulemi-
sen jalkeen kaikki saadut mielipiteet kaytiin l1api ja koostettiin vuorovaikutuslo-
makkeelle. Kaupunginhallitus kasittelee saadun palautteen valmisteluvaiheen
jalkeen.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
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va 30. Ase n valinta, alustava asemakaavaehdotus.

Kaavoitus ehdottaa asemakaavaratkaisuksi vaihtoehtoa, joka on muodostunut
molempien kaavaluonnosvaihtoehtojen 1 ja 2 pohjalta. Ratkaisussa on huomi-
oitu molempien vaihtoehtojen vaikutukset muun muassa liikenteeseen, raken-
nettuun kulttuuriymparistoon, ympariston turvallisuuteen ja laatuun. Lisaksi eh-
dotukseen on tehty muutoksia saatujen asiantuntijalausuntojen pohjalta. Vai-
kutusten perusteella on paadytty ylla esitettyyn alustavaan asemakaavaehdo-
tukseen (kuva 30).
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Alustavan asemakaavaehdotuksen mukainen rakennusoikeus koko kaava-
alueella on yhteensa 23 190 k-m?, jolloin aluetehokkuus (ea) on 0,2 ja kortteli-
tehokkuus (ex) on 0,3. Rakennusoikeus kasvaa matkailua palvelevien raken-
nusten korttelialueilla (RM) 3030 k-m? seka liikke- ja toimistorakennusten kortte-
lialueilla (K-4) 5670 k-m?2. Eli rakennusoikeus kasvaisi nykyisesta asemakaa-
van mukaisesta tilanteesta yhteensa 8700 k-m?.

Kaavaluonnosten 1 ja 2 pohjalta on tehty seuraavia muutoksia alustavaan
kaavaehdotukseen:

Liikennejarjestelyt

e Suunnittelualueen huoltoajoreitit on tarkastettu seka suunnittelualu-
een itapuolella sijaitsevan uuden tontin viereista huoltoajoreittia le-
vennetty (vrt. ve1 ja ve2).

e Uudelta pysakointialueelta kulkevaa kevyen liikenteen reittia Paja-
kylan torialueelle on siirretty Pukinpolun ja Joulumaantien risteyk-
sen etelapuolelle.

o Kaava-alueelle on lisatty maarayksia likennemelun torjunnasta.
Suojelumerkinnat ja -maaraykset

e Lahjatalon nykyinen suojelumerkinta ja -maarays (sr-4) on sailytetty.
Ratkaisun perusteluna ovat rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot,
jotka kayvat ilmi laaditusta rakennushistoriaselvityksesta ja asian-
tuntijalausunnosta.

e Lahjatalon osalta alustavaan asemakaavaehdotukseen on esitetty
suojelumaarayksen (sr-4) tarkentamista siten, etta se sallii myos
mahdolliset muutostyot.

e Lahjatalon ja Napapiirin uusi maja -rakennuksen rakennusoikeutta
on hieman kasvatettu lisarakentamista varten.

e Napapiirin majan (Rooseveltin majan) suojelumerkintaa ja -maa-
raysta on tarkennettu.

Uudet tontit

e Suunnittelualueen itdpuolelle on osoitettu yksi iso tontti kahden eril-
lisen tontin sijasta (vrt. ve1 ja ve2). Ratkaisu rajaa Pukinpolun ajo-
neuvoliikenteen ja torialueen kevyen liikenteen erilleen toisistaan.
Lisaksi se ohjaa jalankulkijat turvallisemmin kevyen liikenteen reitille
ja uudelle pysakaointialueelle.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueet (RM)

e RM-kortteleiden rakennusaloja ja -oikeutta on paivitetty. Keskimaa-
rainen Kkorttelitehokkuus on 0,13.
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Kuva 31. Havainnekuva alustavasta kaavaehdotuksesta.

Kuva 32. Havainnekuva alustavasta kaavaehdotuksesta.

ASEMAKAAVAN KUVAUS
Kaavan rakenne

Mitoitus

Palvelut

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
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Aluevaraukset

Korttelialueet

Kaavan vaikutukset

Ympariston hairiotekijat

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Nimisto

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Toteuttaminen ja ajoitus

Toteutuksen seuranta

LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA JA KAAVAN TAUSTA
SELVITYKSISTA

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake (alustava kaavaehdotus)

Liite 2. Joulupukin Lahjatalon rakennushistoriaselvitys, Arkkitehtitoimisto
Jorma Teppo Oy, 2023 (erillinen liite)

Liite 3. Joulupukin Lahjatalon kuntoarvion ja toiminnallisen arvion tiivistelma,
Sarotek Oy, 2024




LIITE 1

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Rovaniemi Tayttamispvm 20.5.2026
Asemakaavan muutos 18. kaupunginosa korttelit 5803, 5806, 5807, 5817,
5822 seka katu-, pysakaointi-, ertyis-, tori- ja virkistysalue.

Ehdotuspvm

Kaavan nimi

Hyviksymispvm

Hyvaksyja V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 18.6.2024
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 698 2024-7
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 11,3300 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 11,3300

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala [Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* 1]
Yhteensa 11,3284 99,99 23190 0,20 0,0002 8700
A yhteens3
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteens3
K yhteensa 3,0606 27,0 17690 0,58 0,2506 5670
T yhteensa
V yhteensa 0,2618 i 0 0,00 -4,8002 -2470
R yhteensa 42222 37,3 5500 0,13 42222 5500
L yhteensa 3,7098 32,7 0 0,00 0,3276 0
E yhteensa 0,0740 0,7 0 0,00 0,0000 0
S yhteensi
M yhteensa
W yhteensi
Maanalaiset tilat Pil}haa:lala Pin{l:‘z-]ala Ke[;r_ﬁ;szgla Pinta-[?"I:nt:I muut. Kerrc[i?rlﬁznt]muut.
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[Ikm] [k-m?] [Ikm %] [k-m? ]
Yhteensa 2 2050 0 300




Alamaaraykset tai -merkinnat

Albevaraukset Pinta-ala [Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m* 1]

Yhteensa 11,3284 99,99 23190 0,20 0,0002 8700

A yhteensa

P yhteens3

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 3,0606 27,0 17690 0,58 0,2506 5670

K-4 3,0606 100,0 176390 0,58 3,0606 17690

K 0,0000 0.0 0 -2,8100 -12020

T yhteensa

V yhteensa 0,2618 23 0 0,00 -4,8002 -2470

VP 0,2618 100,0 0 0,00 0,2618 0

VL 0,0000 0,0 0 -0,1339 0

VuU-4 0,0000 0.0 0 -4,9281 -2470

R yhteensa 4,222 37,3 5500 0,13 42227 5500

RM 42227 100,0 5500 0,13 42227 5500

L yhteensa 3,7098 32,7 0 0,00 0,3276 0

Katuauk_/torit 1,8207 49,1 0,00 0,7855 0

Kadut 1,6148 43,5 0,00 0,1704 0

Hidaskadut (hk) 0,0000 0,0 0 -0,6803 0

Kev liik_kadut (Jk/pp) 0,2743 74 0 0,00 0,2743 0

LP-3 0,0000 0,0 0 -0,2223 0

E yhteensa 0,0740 0.7 0 0,00 0,0000 0

EV 0,0740 100,0 0 0,00 0,0000 0

S yhteens3

M yhteensa

W yhteensa

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rake

nnusten muutos

Rakennussuojelut

[lkm] [k-m?] [Ikm %] [k-m* #]
Yhteensi 2 2050 0 300
Asemakaava 2 2050 0 300
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LIITE 3

Arctic Circle Santa Claus Finland Oy
Kuntoarvion tiivistelm3 ja toiminnallinen arvicinti 17.12.2024

Johdanto ja taustatiedot:

Kohde ja tilaaja: Arctic Circle Santa Claus Finland Oy, Tahtikuja 1, 96910 Rovaniemi.

Tama lausunto on laadittu tilaajan toimeksiannosta tyokaluksi kiinteiston kehittdmista silmalla
pitden ja kunnossapitoa varten. Lausunnossa referoidaan vuonna 2024 laadittuja LVIAS ja

rakennusteknistd kuntoarvioraporttia sekd pitkén tdhtdimen suunnitelmaa (PTS).

Napapiirin Lahjatalon rakennustekninen, LVIA- ja sGhkdtekninen kuntoarvio osoittavat, ettd
kiinteiston tekninen tila on heikko, ylldpitokustannukset korkeat ja merkittavat peruskorjaukset
ovat valttdmattomia seuraavan 10 vuoden aikana. Rakennus on kaavassa sr-4 suojeltu
(kulttuurihistoriallisesti arvokas), mutta raporttien havainnot ja tekniset puutteet, seka jo ennen
suojelupddtostad tehdyt muutostydt niin julkisivun kuin sisdtilojen osalta antavat vahvoja

perusteita suojelumaarayksen uudelleenarvioimiselle.

Suojelupaatosta tehdessa on jatetty suojelematta saman arkkitehtikilpailutuksen tuloksena ra-
kennetut tuotantorakennus 2. ja Arktinen Galleria rakennus. Suojelua arvioidessa on huomioi-
tava, ettd ndma kaksi muuta rakennusta, jotka on toteutettu saman arkkitehtikilpailutuksen
pohjalta ja edustavat siten samaa arkkitehtuurillista ja ajallista kokonaisuutta, on paatetty jat-
taa suojelun ulkopuolelle. Tama herattda perustellun kysymyksen nykyisen suojelupaatoksen
johdonmukaisuudesta ja tarpeellisuudesta erityisesti, kun arvioidaan kyseisten rakennusten

kulttuurihistoriallista arvoa suhteessa toisiinsa.

Kuntoarvioiden keskeiset havainnot:

Rakennustekniikka LVIA Sahkd

Julkisivut ja vesikatto: -Rakennuksen ilmanvaihto ja
-Julkisivut heikossa kunnossa. ldmmdntalteenotto ei vastaa
Kattovesien puutteellinen tdméan pdivan vaatimuksia.
ohjaus rasittaa rakenteita. limanvaihdon saneeraus ja
nykyaikaistaminen haastavaa
ilman rakenteellisia
tilamuutoksia.

-Kiinteistdn taysimittaisen
remontoinnin yhteydessa
sdhko-, antenni-, palovaroitin-,
merkkivalo- ja tieto verkkojen
jarjestelmiin kohdistuvat
merkittdvat lain edellyttdmat
uudistukset >

-lkkunat alkuperaiset,
kattoikkunoiden aiheuttamat

vuotoriskit ja jatkuva huollon
tarve aiheuttavat kohtuuttomia
kustannuksia.

Vesikate muutettu
alkuperdisestd, ollut
lomalaudoitettu. Julkisivu
muuttunut alkuperdisests
oleellisesti.

Yldpohjan heikko
lammoneristdvyys ja

-Kiinteistoll3 ei ole keskitettya
kiinteistbautomaatiojdrjestelmaa.

-Lammitysjarjestelmasts
linjasdato ja sulkuventtiilien seka
patteriventtiilien ja
termostaattien uusiminen
ajankohtaista Lisaksi
l&mmonjakokeskuksen uusiminen
varusteineen
|dhitulevaisuudessa.

sahkbjarjestelmien
kokonaisvaltainen uusiminen.
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Arctic Circle Santa Claus Finland Oy
Kuntoarvion tiivistelma ja toiminnallinen arviointi 17.12.2024

huollettavuus -Kayttovesipuolella ollut useita
yldpohjarakenteesta johtuen. vesijohtokorjauksia,
kéyttdvesijohtojen uusiminen
suositellaan tehtaviksi
|&hitulevaisuudessa.

Korjauskustannukset:

Arvioidut karjauskustannukset rakennuksen peruskorjauksille ovat noin 2,5-3 miljoonaa euroa
{noin 1850 £/m2) seuraavan 10 vuoden aikana. Tama summa |ldhentelee jo rakennuksen talou-
dellista kayttdarvoa.

Kattavat korjaukset edellyttdvat taysimittaista peruskorjausta, mika tulisi todenndkdisesti vai-
kuttamaan olennaisesti rakennuksen alkuperaiseen arkkitehtuuriin. Esimerkiksi ilmanvaihdon
peruskorjaukselle ei ole reitityksia ja riittavia asennustiloja olemassa.

Sisdilma ja terveydelliset riskit:

Heikko ilmanvaihto, alkuperdisen IV kanavien mahdolliset villakuidut ja ylapohjarakenteiden
heikko lammaoneristavyys ja ilmavuodot seka kattovesien hallitsemattomuus voivat aiheuttaa
rakenteisiin kosteusvaurioita ja sitd myoten sisdilmaongelmia. Suunniteltu ilmanvaihdon vaihtu-
vuus alimitoitettu nykyiselle kayttajamaaralle,

Nykykayttd ja toiminnallinen arvo:

Rakennuksen toiminnallinen arvo ei vastaa nykyista tarvetta. Srd suojeltu osa on aikanaan suun-
niteltu ja rakennettu verstastiloiksi, joka ei palvele nykyisia tilatarpeita ja niiden vaatimuksia.
Tilat eivat ole helposti muunneltavissa ja peruskorjattavissa arkkitehtuurisista ja rakenteellisista
syista seka suojelusta johtuen.

Energiatehokkuus ja ylldpitokustannukset:

Nykyinen rakenteiden [ammaoneristavyys, LVIA- seka sahkojarjestelmat eivat vastaa EU:n ener-
giatehokkuusdirektiivejd. Rakenteiden ja jarjestelmien saattaminen direktiivin vaatimalle tasolle
aiheuttaa suuria kustannuksia eika valttamatta ole edes toteutettavissa suojelumaaraysten ra-
joissa. Suojeluarvo ja tulevat energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset ovat ristiriidassa keske-
naan.

Kiinteiston nykyinen yhteishoitovastike on erittain korkea 14,1 €£/m2/kk, joka on jopa 4-5 ker-
tainen verrokkikiinteistdihin verrattuna. Yllapidon aiheuttamat kustannukset eivat ole taloudel-
lisesti kestavalla pohjalla ja tdma heikentad kiinteiston houkuttelevuutta sekd voi johtaa tilan-
teeseen, ettd korjaus- ja kehittdmisinvestointeihin ei ryhdyta, jolloin rakennus paasee rapistu-
maan.
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Rovaniemelld 17.12.2024
Matti Arola, Ins. (Amk)
Sarotek Oy
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