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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 
 
1.1 Tunnistetiedot 
 

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

 
 

Laatijan nimi  Rovaniemen kaupunki 
  tekniset palvelut / kaavoitus 

kaavasuunnittelija 
Oona-Sofia Koivuranta 

 
Yhteystiedot   Rovaniemen kaupunki 

     Hallituskatu 7 PL 8216 
     96101 Rovaniemi 
     puh. 0163226143 
 

Viranhaltijapäätös   11.12.2023, § 23 
 
Vireilletulosta ilm. päivämäärä  18.6.2024 
 
Vireilletulo nähtävillä   19.6.-18.7.2024  
 
Valmisteluvaiheen kuuleminen  9.10.2025 - 22.10.2025  
  
Tekninen lautakunta   26.5.2026, § 94 
 
Kaupunginhallitus   xx.xx.2026, § x 
  
Julkisesti nähtävillä   x.x.-x.x.202x 
 
Kaupunginhallitus   xx.xx.202x, § x 
 
Kaupunginvaltuusto   xx.xx.202x, § x 
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1.2 Kaava-alueen sijainti 

Kaava-alue sijaitsee 18. kaupunginosassa Napapiirin Pajakylässä noin 8 km 
päässä Rovaniemen keskustasta. Tarkempi kaava-alueen sijainti on esitetty si-
jaintikartalla (kuva 2). 

 

 
Kuva 2. Sijaintikartta. 
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus 
Asemakaavan muutos koskee 18.kaupunginosan kortteleita 5803, 5806, 5807, 
5817, 5822 sekä katu-, pysäköinti-, erityis-, tori- ja virkistysaluetta (kuva 3). Ase-
makaavan muutoksella tutkitaan Joulumaantien ja Tähtikujan välisen ohjelma-
palvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) muuttamista matkai-
lutoimintaa palveleviksi korttelialueiksi. Samalla tutkitaan Valtatie 4:n ja Joulu-
maantien välisten kortteleiden, tori- ja katualueiden asemakaavaa. Suunnittelu-
alueelle halutaan mahdollistaa uusi tapahtumatori ja samalla kehittää alueen 
liikenne- ja pysäköintijärjestelyitä. Lisäksi alueelle tutkitaan lisärakentamista ja 
ratkaistaan korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Lahjatalon rakennussuojelukysy-
mys (sr-4). 
 

 
Kuva 3. Suunnittelualueen rajaus. 
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2 TIIVISTELMÄ 
 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 
  
 Vireilletulopäätös ja nähtävilläpito: 

Asemakaavan muutos on käynnistetty 11.12.2023 § 23 kaavoituspäällikön vi-
ranhaltijapäätöksen mukaisesti. Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille kuulu-
tuksella Lapin Kansassa 18.6.2024 sekä kirjeellä kaava-alueen ja siihen rajoit-
tuvien kiinteistöjen maanomistajille ja -haltijoille. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma pidettiin yleisesti nähtävillä 19.6.–18.7.2024 välisen ajan palvelupiste 
Osviitassa ja kaupungin internet -sivuilla kaavatorilla.  
 
Valmisteluvaiheen nähtävilläpito: 
Valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 8.10.2025 Lapin Kansassa sekä 
kirjeellä kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen maanomistajille ja -hal-
tijoille. Voimassa oleva asemakaava, asemakaavan muutosluonnokset ja muu 
kaava-aineisto pidetään yleisesti nähtävillä 9.10.2025 – 22.10.2025 välisen 
ajan palvelupiste Osviitassa (Koskikatu 19, 1. krs, 96200 Rovaniemi) ja kau-
pungin internet -sivuilla kaavatorilla. Nähtävilläpidon aikana on mahdollisuus 
jättää asiasta kirjallisia ja suullisia mielipiteitä. 

 
Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläpito: 
Kaupunginhallitus hyväksyy xx.xx.xxxx asemakaavan muutosehdotuksen ja 
päättää sen asettamisesta julkisesti nähtäville xx.xx.-xx.xx.xxxx väliselle ajalle. 
Ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutetaan xx.xx.xxxx Lapin Kansassa sekä kir-
jeellä kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen maanomistajille ja -halti-
joille. Kaavaehdotus ja muu aineisto pidetään julkisesti nähtävillä palvelupiste 
Osviitassa (Koskikatu 19, 1. krs, 96200 Rovaniemi) ja kaupungin internet -si-
vuilla kaavatorilla. Nähtävilläpidon aikana on mahdollisuus jättää asiasta muis-
tutus.   
 
Kaavaehdotuksen hyväksyminen: 
Julkisen nähtävilläpidon jälkeen kaupunginhallitus käsittelee xx.xx.xxxx kaava-
ehdotuksen ja esittää sen hyväksymistä kaupunginvaltuustolle. Kaupunginval-
tuusto hyväksyy xx.xx.xxxx asemakaavan muutoksen.  
 
Muutoksenhaku 
Kaupunginvaltuuston päätöksestä on mahdollisuus hakea 30 vuorokauden ai-
kana muutosta Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelta.  

 
2.2 Asemakaava 

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia Joulumaantien ja Tähtikujan 
välisen ohjelmapalvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) 
muuttamista matkailutoimintaa palveleviksi korttelialueiksi. Samalla tutkitaan 
Valtatie 4:n ja Joulumaantien välisten kortteleiden, tori- ja katualueiden asema-
kaavaa. Suunnittelualueelle halutaan mahdollistaa uusi tapahtumatori ja sa-
malla kehittää alueen liikenne- ja pysäköintijärjestelyitä. Lisäksi alueelle tutki-
taan lisärakentamista ja ratkaistaan korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Lahjata-
lon rakennussuojelukysymys (sr-4). 
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun alueen hallintaan liittyvät sopimuk-
set ja rakennuslupa on saatu. Toteuttaminen edellyttää voimassa olevan ase-
makaavan määräyksien huomioon ottamista. 
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3 LÄHTÖKOHDAT 
 
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 

Kaava-alue muodostuu useista liike- ja toimistorakennusten korttelialueista 
(K), joissa sijaitsee matkailutoimintaan liittyviä liikerakennuksia kuten myymä-
löitä, ravintoloita ja muita matkailupalveluita. Suunnittelualueella on myös laaja 
urheilu- ja virkistysalue (VU-4), jossa sijaitsee matkailuun liittyviä ohjelmapal-
veluita kuten poroajeluita, ravintoloita ja muita matkailupalveluita. Kaavamuu-
tosalue on pinta-alaltaan noin 11,32 ha.  
 
Pajakylän torialueen ympäristö rakentunut suhteellisen tiiviiksi, jossa kerros-
korkeus vaihtelee yhdestä kahteen kerrokseen. Alueella rakennukset muodos-
tavat keskelle suojaisan torialueen, johon muodostuu vaihtelevaa ja mielen-
kiintoista kävely-ympäristöä rakennusten vapaiden muotojen sekä ryhmittely-
jen ansiosta (kuva 4). Ohjelmapalvelujen alueella ympäristö on metsäistä ja 
rakentaminen on huomattavasti väljempää kuin Pajakylän torialueen ympäris-
tössä.  
 

 
Kuva 4. Pajakylän torialue. 
 

 
Kuva 5. Joulupukin kammari ja torialue. 
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Napapiirin alue on kehittynyt viime vuosina merkittävästi matkailurakentami-
sen osalta. Kaava-aluetta ympäröivät matkailurakentamisen alueet, joissa si-
jaitsee erilaisia majoituspalveluita kuten mökkejä ja igluja. Suurin osa näistä 
matkailurakentamisen alueista on tehokkuudeltaan väljiä, joissa rakentamisen 
korkeus vaihtelee yhdestä kahteen kerrokseen. Osa rakennetuista alueista on 
toteutunut ympäröivää luontoa säästäen.  

 
Kaava-alueella rakennukset ovat pääosin hirsirakenteisia, muodoltaan pyörö-
hirsisiä tai kulmikkaita. Julkisivussa ja tukimuureissa on käytetty myös luon-
nonkiveä. Alueen rakennukset ovat sävyltään tummia. Korostavana värinä esi-
merkiksi sisäänkäynneissä on käytetty punaista (kuva 5).  
 
Kaava-alueen rakennuskanta on rakentunut 1950-luvulta lähtien. Korttelin 
5807 tontilla 2 sijaitsee alueen ensimmäinen rakennus, Napapiirin maja (Roo-
seveltin maja), joka on rakennettu vuonna 1952. Napapiirin maja on suojeltu 
voimassa olevassa asemakaavassa sr-merkinnällä. Korttelin 5807 tontilla 3 
sijaitsevat Joulupukin Lahjatalo ja Napapiirin uusi maja -rakennus. Napapiirin 
uusi maja on vuodelta 1965 ja myöhemmät osat ovat vuosilta 1977 ja 1985. 
Vuonna 1985 rakennettu Lahjatalo (Napapiirin uusi maja -rakennuksen laajen-
nus) on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr-4 -merkinnällä.  
 
Vuonna 1965 rakennettu Napapiirin uusi maja -rakennus suunniteltiin vastaan-
ottamaan alueella kasvavia matkailijamääriä. Lisäksi rakennuksen rooli myös 
valtiovieraiden vastaanottamisessa sekä lapin matkailuimagon kehittymisessä 
on ollut merkittävä. Horisontaalisen hirsirakennuksen on suunnitellut arkkitehti 
Lempi Purdy. (Joulupukin Lahjatalon rakennushistoriaselvitys, s. 14-20)  

 
Joulupukin Lahjatalo on rakentunut Pajakylän alueelle vuonna 1982 järjeste-
tyn arkkitehtuurikutsukilpailun voittajaehdotuksen pohjalta. Arkkitehtuurikutsu-
kilpailun voitti nuori Arkkitehtiryhmä ARRAK ehdotuksellaan ”Seita ja Kylä”. 
Rakennuksen suunnittelusta vastasivat arkkitehdit Hannu Kiiskilä, Matti Rau-
tiola, Harri Hagan ja Esko Rautiola. Kaava-alueella sijaitsee Tuotantorakennus 
2. ja Arktinen galleria -rakennus, jotka ovat myös 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 jälkeen (Joulupukin Lahjatalon rakennus-
historiaselvitys, s. 120-122). 
 
Pajakylän liikerakennusten välissä mutkittelee laaja torialue, joka toimii kävely- 
ja tapahtuma-alueena. Lahjatalon ja Joulupukin kammarin välissä sijaitsee ns. 
”päätapahtumatori”. Tällä hetkellä kävely- ja torialueen jatkumo sekä tunnelma 
katkeavat siirryttäessä Joulupukin kammarista itään päin (kuva 6). Torialueen 
läheisyydessä sijaitsee myös lasten leikkipaikka (kuva 7).  
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Kuva 6. Torialueen jatkumo katkeaa siirryttäessä Joulupukin kammarista itään. 

 

 
Kuva 7. Lasten leikkipaikka torialueen läheisyydessä.  

 
Kaava-alueen itäpuolella sijaitsee voimassa olevassa asemakaavassa pysä-
köinti- (LP-3) ja lähivirkistysalue (VL), jotka ovat molemmat tällä hetkellä pysä-
köimiskäytössä. Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 5807 tontille 4 
on osoitettu rakennus ja sen taakse toriaukio, joista molemmat alueet ovat 
myös pysäköimiskäytössä. Alueen asiakaspysäköinti on pitkälti keskittynyt se-
sonkiaikoina kaava-alueen länsipuolelle, Valtatie 4:n ja Joulumaantien väli-
selle pysäköintialueelle. Lisäksi asiakaspysäköintiä on keskitetty Pajakylän to-
rialueen läheisyyteen.  

 
Kaava-alueella on tällä hetkellä käynnissä liikenteeseen kohdistuvia muutok-
sia, joilla parannetaan kevyen liikenteen turvallisuutta. Esimerkiksi Valtatie 4:n 
alikulkua parannetaan niin, että tulevana talvena alikulku johdattaa jalankulki-
jat suoraan Pajakylän keskusalueelle vastapäiseltä linja-autopysäkiltä. Suun-
nittelualueen lähistölle toteutetaan asiakkaille ja linja-autoille pysäköintialue 
voimassa olevan kaavan mukaisesti. Tulevaisuudessa Pajakylän alueelle 
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saapuva ajoneuvoliikenne tullaan ohjaamaan Valtatie 4:n ja Pukinpolun liitty-
mään sekä Joulumaantien ja Pukinpolun kiertoliittymän kautta pysäköintialu-
eelle. 

 
3.1.1 Alueen yleiskuvaus 

Suunnittelualue sijaitsee 18.kaupunginosassa Napapiirin alueella Pajakylässä. 
Alueelta on noin 8 kilometriä Rovaniemen keskustan palveluihin. Kaava-alu-
eella on liike- ja toimintorakennuksia, virkistysalueita, pysäköintialue sekä tori-
alue. Kaava-aluetta ympäröivät matkailua palvelevat alueet, joissa on majoitus-
rakennuksia. Lisäksi ympärillä on laajoja virkistysalueita ja- reittejä, liike- ja toi-
mistorakennuksia sekä huoltoasemarakennuksia ja ohjelmapalveluita.   
 

3.1.2 Luonnonympäristö 
 
Maisemarakenne, maisemakuva 
Kaava-alue sijoittuu Napapiirille Joulupukin Pajakylään. Maisemakuvassa yh-
distyvät rakennetun ympäristön ja luonnon vaihtelut. Ohjelmapalvelualueen 
maisemakuva on metsäistä, kun taas Pajakylän torialueen maisema on tiiviim-
min rakentunutta. Torilta muodostuu mielenkiintoisia näkymiä rakennusten si-
joittelun sekä muotojen ansiosta. Torilta aukeavat näkymät suojeltuihin raken-
nuksiin: Lahjataloon ja Napapiirin majaan. Kaava-alueen lounaispuolelta au-
keaa näkymä Syväsenvaaralle ja pohjoispuolelta näkymä Valtatie 4:lle sekä 
sen takana sijaitsevalle suoalueelle.  
 
Luonnonolot 
Alueella on jonkin verran maaston vaihteluita ja maasto nousee etelän suun-
taan (kuva 8). Kaava-alueen lähistöllä sijaitsee laajoja yhtenäisiä luontoalu-
eita, joihin ei kohdistu kaavamuutoksessa vaikutuksia. Kaava-alueella ja sen 
lähistöllä on metsää sekä virkistykseen soveltuvia alueita (kuva 9). Suunnitte-
lualueella kasvaa puulajeina mäntyä, kuusta ja koivua. 
 

 
Kuva 8. Varjostettu korkeusmalli, GTK:n karttapalvelu maankamara. 
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Kuva 9. Metsät ja suot 2018, Suomen ympäristökeskuksen aineisto, karttapalvelu paikkatie-
toikkuna.  
 
Luonnosuojelu 
Kaava-alueella tai sen läheisyydessä ei luonnonsuojelullisesti merkittäviä alu-
eita. 
 
Maaperä 
Suunnittelualueella on pinta- ja pohjamaalajina hiekkamoreenia (Mr, oranssi 
väri). Alueella on myös kalliomaata (Ka, punainen väri) sekä täytemaata (Ta, 
harmaa väri) (kuva 10).  
 

 
Kuva 10. Alueen maaperä (GTK:n karttapalvelu maankamara). 
 
Vesistöt, vesitalous ja hulevedet 
Suunnittelualueella ei ole pohjavesialuetta, eikä alue liity vesistöihin.  
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3.1.3 Rakennettu ympäristö 
 
Väestön rakenne ja kehitys kaava-alueella 
Suunnittelun kohteena olevalla alueella ei ole asukkaita. Lähimmät asuinalueet 
sijaitsevat kaava-alueesta noin 1,5 – 2 km lounaaseen.  
 
Yhdyskuntarakenne 
Kaava-alueen yhdyskuntarakenne on toteutunut lähes voimassa olevan ase-
makaavan mukaisesti. Lähialueella on jonkin verran rakentumattomia alueita. 
Lähistöllä on myös vireillä muutamia asemakaavan muutoksia sekä uudisra-
kentamista. Kaava-alueeseen tulee vaikuttamaan merkittävästi uusi Valtatie 4:n 
linjaus, joka rakennetaan kaava-alueesta pohjoisemmaksi. Linjauksella on tule-
vaisuudessa vaikutusta kaava-alueen liikennejärjestelyihin. Kaava-alueella on 
tällä hetkellä menossa liikenteeseen kohdistuvia muutoksia.  
 
Kaupunki-/taajamakuva 
Suunnittelualue ja sen lähiympäristö on kaupunkikuvallisesti matalaa, kerroslu-
vultaan yhdestä kahteen kerrokseen rakentunutta. Kaava-alueen väljyys vaih-
telee, torialueella on hieman tiiviimpää rakentamista, kun taas ohjelmapalvelu-
alueella väljempää. Torialue muodostaa kaupunkikuvallisesti keskusmaisen 
ympäristön, kun taas ohjelmapalvelualue on metsäisempää. Alueen kaupunki-
kuva koostuu eri aikakausien rakennuksista.  
 
Palvelut 
Pajakylän alueella on matkailuun liittyviä palveluita. Esimerkiksi matkailuun liit-
tyviä liikkeitä, toimintorakennuksia, ohjelmapalveluita sekä majoitusta ja ravin-
toloita. Lähin päivittäistavarakauppa on K-Market Nivavaara, joka sijaitsee 
kaava-alueelta noin 3 km päässä. Lähin huoltoasema sijaitsee kaava-alueen 
pohjoispuolella muutaman sadan metrin päässä. Alueelta on noin 8 km Rova-
niemen keskustan palveluihin.  
 
Työpaikat, elinkeinotoiminta 
Kaava-alueella on matkailuun liittyvää elinkeinotoimintaa. Kaava-alue ja sen 
lähistö toimii alueen työpaikkakeskittymänä, jossa on erilaisia matkailuun liitty-
viä liikkeitä, toimistoja, ohjelmapalveluita sekä majoitus- ja ravintolapalveluita. 
Alueen palvelut tuottavat matkailualan työpaikkoja. Alueen lähistöllä on myös 
teollisuusalan rakennuksia ja työpaikkoja. 
 
Virkistys 
Suunnittelualueen virkistys liittyy laajempaan virkistysalueiden ja -reittien ver-
kostoon. Alueen lähistöllä on hiihtolatuja sekä kävely- ja moottorikelkkareittejä 
(kuva 11). Kaava-alueelta on noin 16 km matka Napapiirin retkeilyalueelle. 
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Kuva 11. Suunnittelualueen lähistöllä sijaitsevat virkistysalueet ja -reitit (Aineisto: Metsähalli-
tus). 
 

Liikenne  
Suunnittelualueen läheisyydessä merkittävin liikenneväylä on valtatie 4, joka 
sijaitsee alueen pohjoispuolella. Liikenne kulkeutuu suunnittelualueelle pää-
osin valtatie 4:n kautta Pukinpolun liittymästä. Liikennettä tulee alueelle myös 
jonkin verran Joulumaantien kautta. Napapiirin alueella keskimääräinen vuoro-
kausiliikenne on noin 6250 ajoneuvoa ja raskaan liikenteen osuus noin 670 
ajoneuvoa (kuvat 12 ja 13). Valtatie 4:n osalta on suunnitteilla uusi linjaus vä-
lillä Napapiiri – Apukka, joka tulee vaikuttamaan merkittävästi myös kaava-alu-
eeseen. Uusi linjaus siirtyy nykyisestä valtatie 4:sesta pohjoisemmaksi, mikä 
luo mahdollisuuksia kehittää Napapiirin Pajakylän aluetta ja liikennejärjeste-
lyitä. Asemakaavan muutoksessa varaudutaan valtatie 4:n yleissuunnitelman 
mukaiseen uuteen linjaukseen (kuva 14). 

 

 
Kuva 12. Ote keskimääräisestä vuorokausiliikenteestä 25.3.2026 (Aineisto: Väylävirasto, taus-
takartta: Maanmittauslaitos). 
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Kuva 13. Ote keskimääräisestä vuorokausiliikenteestä raskaan liikenteen osalta. Aineisto päi-
vitetty 25.3.2026 (Aineisto: Väylävirasto, taustakartta: Maanmittauslaitos).  

 

 
Kuva 14. Ote valtatie 4:n yleissuunnitelmasta välillä Napapiiri-Apukka, Rovaniemi (Väylävi-
rasto, 2025). 

 
Suunnittelualueen liikennejärjestelyihin tehtävät parannukset 
Suunnittelualueen sisällä tehdään liikenteen osalta parannuksia, joilla lisätään 
kevyen liikenteen turvallisuutta. Tulevaisuudessa Pajakylään saapuva ajoneu-
voliikenne ohjataan nykyiseltä valtatieltä Pukinpolulle ja Pukinpolun kiertoliitty-
män kautta uudelle Joulumaantien pysäköintialueelle (LP).  
 
Tulevaisuudessa uuden valtatielinjauksen myötä liikenne Pajakylään tullaan 
ohjaamaan eritasoliittymän kautta Myllymäentielle ja Myllymäentien kiertoliitty-
män kautta Joulumaantielle.  
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Pysäköinti tullaan jatkossa keskittämään suunnittelualueen itäpuolella sijaitse-
valle pysäköintialueelle (LP) ja jalankulkijat ohjataan pysäköintialueelta Pajaky-
län torialueelle kevyen liikenteen reittejä pitkin. Torialueella pyritään vähentä-
mään ajoneuvoliikennettä ja lisäämään jalankulkijoiden turvallisuutta seuraa-
villa toimenpiteillä: 

• Suunnittelualueella Joulumaantie muuttuu kokonaan kävelyalueeksi. 

• Pajakylän torialueella korttelin 5807 tontti 4 on tällä hetkellä pysäköimis-
käytössä, mutta kaavamuutoksen myötä alue muuttuu tapahtumatoriksi. 

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

• Linja-autot siirtyvät uudelle pysäköintialueelle (LP), joka sijaitsee suun-
nittelualueen itäpuolella. 

• Nykyisessä asemakaavassa Pukinpolulla sijaitseva alikulkuvaraus pois-
tuu ja jalankulkijat ohjataan uudelta pysäköintialueelta (LP) torialueelle 
kevyen liikenteen reittejä pitkin. 

• Valtatie 4:n alikulkua parannetaan turvallisemmaksi ja esteettömäksi. 

• Ohjelmapalvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) 
käyttötarkoitus muuttuu matkailua palvelevien rakennusten alueeksi ja 
samalla alueen läpimeneviä kevyen liikenteen reittejä muutetaan. Kaa-
vamuutoksen myötä reitit tulisivat olemaan kävelyn, pyöräilyn ja huol-
toajon käytössä. 

• Tähtikujaa levennetään Pukinpolun päästä ja samalla varataan ajoneu-
voliikenteelle kääntöpaikka ja kevyelle liikenteelle oma kulkuväylä. 

 
Näillä järjestelyillä vähennetään Pajakylän keskus-/torialueen sisällä tapahtu-
vaa ajoliikennettä ja edistetään kävelyn turvallisuutta. Kaavamuutoksessa huo-
lehditaan tarvittavista huoltoyhteyksistä. 
 
 

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

 
Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot 
Kaava-alueella on kaksi asemakaavalla suojeltua rakennusta. Napapiirin maja 
on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr -merkinnällä ja Joulupukin 
Lahjatalo (Napapiirin uusi maja -rakennuksen laajennus) on suojeltu voimassa 
olevassa asemakaavassa sr-4 -merkinnällä. Napapiirin maja sijaitsee korttelin 
5807 tontilla 2 ja Joulupukin Lahjatalo sijaitsee korttelin 5807 tontilla 3.  
 
Rakennuksia koskevat suojelumerkinnät ja -määräykset:  

- sr: Suojeltava rakennus 

- sr-4: Kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas rakennus, jota 
ei saa purkaa eikä tehdä rakennuksen arvoa alentavia muutoksia. Korjauk-
sia tehtäessä tulee pyrkiä alkuperäisiin rakenne- ja väritysratkaisuihin. 

 
Kaava-alueella sijaitsevasta Joulupukin Lahjatalosta on laadittu 24.4.2023 
(tarkistettu 26.5.2023) rakennushistoriaselvitys, joka on liitteenä 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-
riaselvityksestä:  

”Pajakylän 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 sekä 1990 jälkeen rakennetuista jouluteemai-
sista rakennuksista.” 

”Rakennus on osa vuonna 1982 järjestetyn kutsukilpailun tuloksen poh-
jalta toteutettua kokonaisuutta. Alun perin kutsukilpailun tavoitteena oli 
rakentaa taide- ja käsityöteollisuuteen keskittyvä "Pajakylä". Rakennus-
vaiheessa tätä konseptia muutettiin, kun Pajakylä otettiin joulupukin 
käyttöön. Kilpailuehdotuksesta toteutettiin lopulta vain osa.” (Joulupukin 
Lahjatalon rakennushistoriaselvitys, 122)  

”Rakennusta voidaan pitää monesta eri näkökulmasta hyvin säilyneenä 
1980-luvun rakentamista edustavana merkkikohteena. Rakennus on 
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osa laajempaa aluesuunnitelmaa, josta toteutui viisi rakennusta. Ra-
kennuksista on myöhemmin purettu kaksi, eli Lämpökeskus ja sen 
torni.” 

”Nykyisin kutsukilpailun tuloksena syntyneestä kokonaisuudesta on jäl-
jellä Lahjatalon lisäksi Tuotantorakennus 2 ja Arktinen galleria -raken-
nukset. Yhdessä ne muodostavat alueen rakennuskannassa 1980-lu-
vun rakentamista ja alueen historiallista kehitystä edustavan kokonai-
suuden.” (Joulupukin Lahjatalon rakennushistoriaselvitys, 124) 

 
 
Tekninen huolto 
Suunnittelualueella on valmis kunnallistekniikka. 
 
Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt 
   
Valtatie 4:n aiheuttama liikennemelu 
Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee valtatie 4, joka aiheuttaa kaava-
muutosalueelle jonkin verran meluhäiriötä. Alueen pohjoispuolella sijaitsevat 
liikerakennukset sijoittuvat osittain meluvyöhykkeelle 60-65 dB (oranssi), jossa 
yleiset malutasojen ohjearvot (VnP 993/1992) ylittyvät. Kaavamuutoksessa 
otetaan huomioon ohjearvojen mukaiset melutasot ja osoitetaan kaavassa ra-
kennuksille sekä niiden osille riittävät ääneneristävyysvaatimukset.  
 
Meluvyöhykkeellä 55-60 dB (keltainen) sijaitsevien rakennusten riittävä ääne-
neristävyystaso saavutetaan Ympäristöministeriön asetuksen mukaisilla ääne-
neristävyys vaatimuksilla (796/2017). Uuden valtatie 4 linjauksen myötä melu-
häiriö tulee jonkin verran vähentymään kaava-alueella (kuva 18). 
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Kuva 17. Ote Valtatie 4:n liikennemelumallinnuksesta. Nykytilanne päiväajan keskiäänita-
sosta LAeq, klo 7-22 (Ins.tsto W. Zenner Oy). 
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Kuva 18. Ote Valtatie 4:n liikennemelumallinnuksesta. Uuden Vt-4-tiesuunnitelman mukainen 
tilanne päiväajan keskiäänitasosta LAeq, klo 7-22 (Ins.tsto W. Zenner Oy). 

 
3.1.4  Maanomistus 

Kaava-alueella sijaitsee yksityisten maanomistajien omistamia alueita sekä 
kaupungin omistamia alueita (kuva 19).  
 



22 
 

  
Kuva 19. Maanomistus kaava-alueella. Kaupungin omistamat alueet korostuvat punaisella vä-
rillä. 
 

3.2 Suunnittelutilanne 

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset 
 

Maakuntakaava  
Alueella on voimassa 21.9.2022 voimaan tullut Rovaniemen ja Itä-Lapin maa-
kuntakaava. Asemakaavan muutosta ohjaa merkintä (RM 1411), joka tarkoittaa 
matkailupalvelujen aluetta/kohdetta. Merkinnällä osoitetaan seudullisesti mer-
kittäviä matkailupalveluiden alueita, kuten matkailu- ja lomakeskuksia, lomaky-
liä, lomahotelleja, leirintäalueita tai muita vastaavia matkailua ja majoitusta pal-
velevia toimintoja. 
 

 
Kuva 20. Ote Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavasta ja suunnittelua ohjaavasta määräyk-
sestä. 
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Yleiskaava 
Alueella ei ole voimassa yleiskaavaa, mutta AKL:n 39 § mukaiset yleiskaavan 
sisältövaatimukset otetaan huomioon asemakaavan muutosta laadittaessa. 

 
Asemakaava 
Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 7.5.2018 §48 hyväksymä asema-
kaava. Asemakaavassa alueelle on merkitty liike- ja toimistorakennusten kort-
telialueita (K), urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU-4), katuaukio-/torialue, 
lähivirkistysalue (VL), linja-autojen saattoliikenteelle tarkoitettu korttelialue 
(LP-3) ja suojaviheralue (EV). 
 

 
Kuva 21. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. 

 
Rakennusjärjestys 
Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 16.4.2007 35 § hyväksymä Rova-
niemen kaupungin rakennusjärjestys. 
 
Kiinteistörekisteri 
Suunnittelualueen tontit on merkitty kiinteistörekisteriin. 

 
Pohjakartta 
Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen 
ja täydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 / 
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyistä olosuhdetta. 
 
Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupäätökset 
Kaava-alueella on kaksi asemakaavalla suojeltua rakennusta. Napapiirin maja 
on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr -merkinnällä ja Joulupukin 
Lahjatalo on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr-4 -merkinnällä. 
Napapiirin maja sijaitsee korttelin 5807 tontilla 2 ja Joulupukin Lahjatalo sijait-
see korttelin 5807 tontilla 3.  
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Rakennuksia koskevat suojelumerkinnät ja -määräykset:  

- sr: Suojeltava rakennus 

- sr-4: Kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas rakennus, jota 
ei saa purkaa eikä tehdä rakennuksen arvoa alentavia muutoksia. Korjauk-
sia tehtäessä tulee pyrkiä alkuperäisiin rakenne- ja väritysratkaisuihin. 

 
Rakennushistoriaselvitykset 
Kaava-alueella sijaitsevasta Joulupukin Lahjatalosta on laadittu 24.4.2023 
(tarkistettu 26.5.2023) rakennushistoriaselvitys, joka on liitteenä 2. Selvityksen 
on laatinut Arctic Circle Santa Claus Finland Oy:n toimeksiannosta Arkkitehti-
toimisto Jorma Teppo Oy. 
 
Joulupukin Lahjatalon kuntoarvion ja toiminnallisen arvion tiivistelmä 
Kaava-alueella sijaitsevasta Joulupukin Lahjatalosta on laadittu kunnossapito-
tarveselvitykset. Selvityksistä on laadittu 17.12.2024 tiivistelmä, josta ilmenee 
kuntoarvioinnin keskeiset havainnot sekä välttämättömät korjaustoimenpiteet. 
Selvityksien tiivistelmä on liitteenä 3. 
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
 

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve 
Rovaniemen kaupunki on tehnyt aloitteen Napapiirin Pajakylän keskusalueen 
asemakaavan muuttamiseksi. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia oh-
jelmapalvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) käyttötarkoituk-
sen muuttamista matkailutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueiksi. Li-
säksi tavoitteena on tutkia kaava-alueelle lisärakentamista, korttelin 5807 ton-
tilla 3 sijaitsevan Joulupukin Lahjatalon rakennussuojelua (sr-4) ja Valtatie 4:n 
ja Joulumaantien välisten kortteleiden, tori- ja katualueiden asemakaavaa.  

 
4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 

11.12.2023 § 23 kaavoituspäällikön viranhaltijapäätöksen mukaisesti asema-
kaavan muutos on saatettu vireille ilmoittamalla siitä kuulutuksella 18.6.2024 
Lapin Kansassa. 

 
4.3 Osallistuminen ja yhteistyö 
 
4.3.1 Osalliset 

 
Aloite: 
Rovaniemen kaupunki 
  
Kaava-alue ja sen ympäristö: 
Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistöjen maanomistajat ja -haltijat 

 
Viranomaiset: 
Lapin Elinvoimakeskus 
Lupa- ja valvontavirasto  
Lapin maakuntamuseo 

 
Muut: 
Rovakaira Oy 
Napapiirin Energia ja Vesi 
Joulupukin Pajakylän osuuskunta 
alueen teleoperaattorit 
muut asukkaat ja kuntalaiset 
 
Osallisten määrää tarvittaessa täydennetään kaavoitusprosessin aikana 

 
4.3.2 Vireilletulo 

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on kuulutettu 18.6.2024 Lapin Kan-
sassa sekä kirjeellä kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen maan-
omistajille ja -haltijoille.  

 
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 
 

Vireilletulon kuulemismenettely 
Asemakaavamuutoksen vireilletulosta kuulutettiin 18.6.2024 Lapin Kansassa 
sekä kirjeellä kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen maanomistajille ja 
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-haltijoille. Viranomaisille ja muille osallisille lähetettiin tieto sähköisesti asema-
kaavamuutoksen vireilletulosta. 
 
Asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin yleisesti 
nähtävillä 19.6. – 18.7.2024 palvelupiste Osviitassa. Kaava-asiaan on voinut 
tutustua myös kaupungin internet -sivuilla kaavatorilla. Asemakaavan muutok-
sesta on voinut jättää suullisia ja kirjallisia mielipiteitä 19.6. – 18.7.2024 välisen 
aikana. 
 
Valmisteluvaiheen kuulemismenettely 
Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 8.10.2025 
Lapin Kansassa sekä kirjeellä kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen 
maanomistajille ja -haltijoille. 
 
Voimassa oleva asemakaava, asemakaavan muutosluonnokset ja muu kaava-
aineisto pidettiin yleisesti nähtävillä 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 sekä kaupungin internet -sivuilla kaavatorilla. Nähtä-
villäpidon aikana 9.10.–31.10.2025 on mahdollisuus jättää asiasta kirjallisia ja 
suullisia mielipiteitä. 

 
Kaavaehdotuksen kuulemismenettely 
Kaupunginhallitus päättää saattaa asemakaavamuutoksen ehdotusvaihee-
seen. 

 
Kaavan hyväksyminen 
Kaupunginvaltuusto päättää asemakaavamuutoksen hyväksymisestä. 
 
Muutoksenhakuaika 
Kaupunginvaltuuston päätöksen jälkeen alkaa 30 vrk:n muutoksenhakuaika, 
jolloin päätöksestä on mahdollista valittaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen. 

 
4.3.4 Viranomaisyhteistyö (AKL 66 §) 

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta ilmoitettiin Lapin ELY-keskukselle sekä 
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 järjestää (AKL 18 §). Valmisteluvaiheen aineistoista pyydettiin lausun-
not Lapin maakuntamuseolta ja Lapin ELY-keskukselta (nyk. Lapin elinvoima-
keskus sekä lupa- ja valvontavirasto). 

 
4.4 Asemakaavan tavoitteet 

Asemakaavan muutoksella tutkitaan Joulumaantien ja Tähtikujan välisen ohjel-
mapalvelutoimijoille varatun urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) muuttamista mat-
kailutoimintaa palveleviksi korttelialueiksi. Samalla tutkitaan Valtatie 4:n ja Jou-
lumaantien välisten kortteleiden, tori- ja katualueiden asemakaavaa. Suunnitte-
lualueelle halutaan mahdollistaa uusi tapahtumatori ja samalla kehittää alueen 
liikenne- ja pysäköintijärjestelyitä. Lisäksi alueelle tutkitaan lisärakentamista ja 
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ratkaistaan korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Lahjatalon rakennussuojelukysy-
mys (sr-4). 
 

4.4.1  Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet 
 

Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden huomioonottaminen 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) ovat osa maankäyttö- ja ra- 
kennuslain mukaista alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää maakunta-, yleis-  
ja asemakaavojen ohella. Tavoitteiden ensisijaisena tarkoituksena on varmis-
taa valtakunnallisesti merkittävien asioiden huomioon ottaminen maakuntien  
ja kuntien kaavoituksessa sekä valtion viranomaisten toiminnassa.  
 
Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen 
 

• Tehokas liikennejärjestelmä 
• Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen  
• Terveellinen ja turvallinen elinympäristö  
• Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat  
• Uudistumiskykyinen energiahuolto  

 
Asemakaavan muutoksessa edistetään erityisesti seuraavia tavoitekokonai-
suuksia: toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen (3.1), tehokas liikennejär-
jestelmä (3.2), terveellinen ja turvallinen elinympäristö (3.3) sekä elinvoimainen 
luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat (3.4).  
 
Kaavamuutoksessa on tunnistettu valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista 
tärkeimmiksi seuraavat tavoitteet: 
 

• Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittämiselle. 
• Parannetaan palveluiden, työpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutet-

tavuutta eri väestöryhmille. 
• Edistetään kestävää liikkumista, kuten kävelyä, pyöräilyä ja joukkoliiken-

nettä. 
• Edistetään liikennejärjestelmän toimivuutta ja taloudellisuutta kehittä-

mällä olemassa olevia liikenneyhteyksiä sekä verkostoja. 
• Turvataan kansainvälisesti ja valtakunnallisesti merkittävien liikenne- ja 

viestintäyhteyksien jatkuvuus sekä kehittämismahdollisuudet. 
• Ehkäistään terveys- ja ympäristöhaittoja, kuten melua. 
• Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. 
• Turvataan luonto- ja kulttuuriympäristöjen monimuotoisuutta. 
• Turvataan virkistysalueiden riittävyys ja viherverkoston jatkuvuus. 

 
Asemakaavan muutoksessa edistetään liikennejärjestelmän toimivuutta ja kes-
tävää liikkumista huomioimalla alueelle suunnitellut uudet liikennejärjestelyt. 
Kestävää liikkumista ja kävelyn turvallisuutta edistetään laajentamalla torialu-
etta sekä toteuttamalla alueelle lisää kevyen liikenteen reittejä. Liikennejärjes-
telmän toimivuutta edistetään uusilla liikennemuutoksilla ja ohjaamalla alueelle 
saapuva ajoneuvoliikenne keskitetylle pysäköintialueelle. Valtatie 4:n ympäris-
töä kehitetään turvallisemmaksi osoittamalla kaavaan jo toteutettu kevyen lii-
kenteen reitti alikulkutunneliin.  
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Asemakaavan muutoksessa suunnitellaan alueelle lisää liiketontteja, mikä luo 
edellytyksiä elinkeino- ja yritystoiminnan kehitykselle. Lisäksi tonttien käyttötar-
koituksia monipuolistetaan, mikä tukee yritystoiminnan kehittämistä. Asema-
kaavan muutoksessa osoitetaan myös uusia tori-/oleskelualueita, jotka tukevat 
alueen muuta virkistystoimintaa. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on edis-
tää laadukasta matkailurakentamista sekä huomioida ja varautua matkailija-
määrien kasvuun.  
 
Tarkemmilla määräyksillä ja rakentamistapaohjeilla edistetään Pajakylän alu-
een maisema-, luonto- ja kulttuuriarvojen säilymistä. Kaavamuutoksessa mää-
räyksillä ja rakentamisen ohjauksella ehkäistään luonnon ja kasvillisuuden vä-
henemistä sekä turvataan kaupunkikuvallisten arvojen säilymistä.  
  
Maakuntakaava huomioonottaminen 
Alueella on voimassa 21.9.2022 voimaan tullut Rovaniemen ja Itä-Lapin maa-
kuntakaava. Asemakaavan muutosta ja suunnittelua ohjaa merkintä (RM 
1411), joka tarkoittaa matkailupalvelujen aluetta/kohdetta. Maakuntakaavassa 
RM -merkinnällä osoitetaan seudullisesti merkittäviä matkailupalveluiden alu-
eita, kuten matkailu- ja lomakeskuksia, lomakyliä, lomahotelleja, leirintäalueita 
tai muita vastaavia matkailua ja majoitusta palvelevia toimintoja. RM-merkin-
tää koskee suunnittelumääräys:  
 

”Alueen suunnittelussa on huolehdittava siitä, että matkailun ke-
hittämistarpeet sovitetaan alueen luonto-, maisema- ja kulttuu-
riympäristöarvoihin niitä hyödyntäen.  
 
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueelle voidaan osoittaa 
matkailu-, virkistys- ja urheilupalvelujen lisäksi vapaa-ajan ja pysy-
vää asutusta.  
 
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on pääosin tukeuduttava 
rakennettuun ympäristöön siten, että alueen luonnonympäristö- ja 
maisema-arvoja vaalitaan sekä virkistyksen ja ulkoilun tarpeet tur-
vataan.” (Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavan selostus, 
2022) 

 
Kaavamuutosta ohjaa myös merkintä LK, joka tarkoittaa valtakunnalli-
sesti/maakunnallisesti tärkeää kansainvälistä kehittämiskäytävää. LK-merkin-
tää koskee määräys:  
 

”Käytävää kehitetään kansainvälisenä tai maakunnallisena liiken-
nekäytävänä, jonka maankäytön suunnittelussa tulee kiinnittää 
erityistä huomiota liikenteen sujuvuuteen ja turvallisuuteen, liiken-
teen ja matkailun palveluihin, liikenneympäristön laatuun sekä 
luonnon-, maiseman- ja kulttuuriympäristöarvoihin. Maankäytön 
suunnittelussa on otettava huomioon korkealuokkaisten liiken-
neyhteyksien sekä energia- ja tietoliikennejohtojen tilavaraukset ja 
rajoitukset ympäröivälle maankäytölle.” (Rovaniemen ja Itä-Lapin 
maakuntakaavan selostus, 2022) 
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Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavassa Napapiirin Pajakylän alueelle on 
osoitettu maS-merkintä (maS 4833), mikä tarkoittaa maakunnallisesti merkittä-
vää II maailmansodan aikaista kohdetta/aluetta. maS-merkintää liittyy suunnit-
telumääräys:  
 
”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 Itä-La-
pin maakuntakaavan selostus, 2022) 

 

 
Kuva 22. Ote Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavasta, kaavamerkintä ympyröity  
punaisella. 
 

 
Kuva 23. Ote Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavasta ja kehittämiskäytävästä. Kehittämis-
käytävä merkitty karttaan punaisella viivalla ja merkinnällä LK. 
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Asemakaavan muutoksella tulee edistää maakuntakaavan tavoitteita ja mää-
räyksiä. Asemakaavan muutoksella tuetaan Rovaniemen ja Itä-Lapin maakun-
takaavan tavoitteita.  

 
Yleiskaavan huomioonottaminen 
Alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, mutta AKL:n 39 § mu-
kaiset yleiskaavan sisältövaatimukset 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, lähivirkistysalue (VL), linja-autojen saattoliikenteelle 
tarkoitettu korttelialue (LP-3) ja suojaviheralue (EV). 
 
Kunnan asettamat tavoitteet 
Asemakaavan muutos tukee Rovaniemen kaupunkistrategian tavoitteiden to-
teutumista. 

 
4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen 
 

Asemakaavan laadulliset tavoitteet 
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on alueen elinvoiman vahvistaminen, 
liikenteen kehittäminen ja matkailun kasvuun vastaaminen. Suunnittelussa 
kasvuun pyritään vastaamaan muun muassa kehittämällä alueen liikennejär-
jestelyitä turvalliseksi ja monipuolistamalla kortteleiden ja tonttien käyttötarkoi-
tuksia. Pajakylän torialueesta halutaan luoda vetovoimaisempi jatkamalla toria 
myös Joulumaantielle ja kehittämällä sen yhteyteen uutta rakentamista. Lii-
kenneturvallisuutta halutaan parantaa erityisesti jalankulkijoiden näkökulmasta 
ja tähän vastataan torialueen laajennuksella sekä pysäköintipaikkojen keski-
tyksellä. Ohjelmapalvelutoimijoille varatulle alueelle muodostetaan matkailua 
palvelevien rakennusten korttelialueita. Tällä tavoitteella voidaan lisätä moni-
puolista matkailupalvelujen tarjontaa. Keskeisenä lähtökohtana alueen kehittä-
misessä tulee olla kestävä ja korkeatasoinen matkailurakentaminen sekä vi-
herympäristön turvaaminen.   

 
Osallisten esittämiä tavoitteita alueen kehittämisessä ovat: 
 

- tasapuolisuus alueen kehittämisessä, 
- matkailupalveluiden monipuolisuus, 
- alueen ympäristöarvojen huomioiminen, 
- alueen historian ja alkuperäisyyden huomioiminen, 
- esteettömyyden huomioiminen, 
- liikenteen ohjaamisen ja pysäköinnin sujuvoittaminen,  
- asiakasvirtojen tasainen jakaantuminen alueella, 
- nykyisen rakennuskapasiteetin huomioiminen. 
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4.5  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden kuvaus sekä vaikutukset 
 

Vaihtoehto 0: 
Vaihtoehdolla 0 asemakaava ei muutu ja alue säilyy ennallaan.  
 

 
Kuva 24. Vaihtoehto 0, voimassa oleva asemakaavan mukainen tilanne 

 
VE0:  
• Rakennusoikeus kaava-alueella on yhteensä 14 490 k-m2 (ea= n. 0,15) 

• Rakennusoikeus urheilu- ja virkistysalueella (VU-4) 2470 k-m2  

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

• Kerrosluku kaksi (II) 
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Vaihtoehto 1: 
 

 
Kuva 25. Luonnosvaihtoehto 1.

 
Rakentamisen määrän lisäykset kaava-alueella VE1:  

• Rakennusoikeus kaava-alueella on yhteensä 21 690 k-m2 (ea= 0,19, 
ek= 0,3)  

• Rakennusoikeus kasvaa matkailua palvelevien rakennusten korttelialu-
eilla (RM) 3130 k-m2 

• Rakennusoikeus kasvaa liike- ja toimistorakennusten korttelialueilla (K-
4) 4070 k-m2 

• Rakennusoikeus kasvaa yhteensä 7200 k-m2  
• Kerrosluku kaksi (II) säilyy ennallaan 

Käyttötarkoituksen muutokset kaava-alueella VE1:  
• Urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) käyttötarkoitus muuttuu matkailua 

palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM) 

• Liike- ja toimistorakennusten korttelialueiden (K) käyttötarkoitus muut-
tuu siten, että maan tasolla olevaan kerrokseen tulee rakentaa liike- ja 
toimistotiloja, mutta ylemmissä kerroksissa sallitaan myös majoitustilat 
(K-4) 

• Joulumaantien hidaskatu (hk) muuttuu torialueeksi 

• EV-alue muuttuu puistoalueeksi (VP) 

• Luonnosvaihtoehdossa on osoitettu uudet tontit kaava-alueen itä- ja 
pohjoispuolelle 
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Liikennemuutokset kaava-alueella VE1:  
• Kaavaluonnoksessa Pukinpolun ja Tähtikuja alikulkuvaraukset poistu-

vat 

• Kevyen liikenteen kulkureitti LP-alueelta Pajakylään siirtyy hieman ete-
lämmäksi     

• Tähtikujalle toteutetaan ajoneuvoliikennettä varten kääntöpaikka ja ke-
vyelle liikenteelle oma kulkuväylänsä  

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

• Pukinpolun laitaan toteutetaan uusi väylä kevyelle liikenteelle 
 

Suojelumääräykset kaava-alueella VE1:  
• Kaavaluonnosvaihtoehdossa korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Joulu-

pukin Lahjatalon rakennussuojelumerkintä (sr-4) säilytetään. 
 

Vaihtoehto 2: 
 

  
Kuva 26. Luonnosvaihtoehto 2. 
 

Rakentamisen määrän lisäykset kaava-alueella VE2:  
• Rakennusoikeus kaava-alueella on yhteensä 23 190 k-m2 (ea= n. 0,20, 

ek= 0,32) 
• Rakennusoikeus kasvaa matkailua palvelevien rakennusten korttelialu-

eilla (RM) 3130 k-m2 
• Rakennusoikeus kasvaa liike- ja toimistorakennusten korttelialueilla (K-

4) 5570 k-m2 
• Rakennusoikeus kasvaa yhteensä 8700 k-m2  
• Kerrosluku kaksi (II) säilyy ennallaan 
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Käyttötarkoituksen muutokset kaava-alueella VE2:  
• Urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) käyttötarkoitus muuttuu matkailua 

palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM) 

• Liike- ja toimistorakennusten korttelialueiden (K) käyttötarkoitus muut-
tuu siten, että maan tasolla olevaan kerrokseen tulee rakentaa liike- ja 
toimistotiloja, mutta ylemmissä kerroksissa sallitaan myös majoitustilat 
(K-4) 

• Joulumaantien hidaskatu (hk) muuttuu torialueeksi 

• EV-alue muuttuu puistoalueeksi (VP) 

• Luonnosvaihtoehdossa on osoitettu lisärakentamista kaava-alueen itä- 
ja pohjoispuolelle 

Liikennemuutokset kaava-alueella VE2:  
• Kaavaluonnoksessa Pukinpolun ja Tähtikuja alikulkuvaraukset poistu-

vat 

• Kevyen liikenteen kulkureitti LP-alueelta Pajakylään siirtyy hieman ete-
lämmäksi     

• Tähtikujalle toteutetaan ajoneuvoliikennettä varten kääntöpaikka ja ke-
vyelle liikenteelle oma kulkuväylänsä 

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

• Pukinpolun laitaan toteutetaan uusi väylä kevyelle liikenteelle 
 

Suojelumääräykset kaava-alueella VE2:  
• Kaavaluonnosvaihtoehdossa korttelin 5807 tontilla 3 sijaitsevan Joulu-

pukin Lahjatalon rakennussuojelumerkintä (sr-4) poistetaan ja tontille 
lisätään rakennusoikeutta.  

 
4.5.1 Vaihtoehtojen vaikutusten selvittäminen 

Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantunti-
joiden lausuntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella.  
 
Asemakaavaluonnosten suhde yleiskaavan sisältövaatimuksiin 
Asemakaavan muutoksella vastataan yleiskaavan sisältövaatimuksiin. Kaava-
luonnoksilla lisätään esimerkiksi edellytyksiä monipuolisille matkailupalveluille, 
virkistäytymiselle ja elinkeinojen kasvulle.  
 
Molemmissa kaavaluonnoksissa huomioidaan tulevat liikenteelliset kehitystar-
peet, kuten valtatie 4:n uusi linjaus ja liikenneturvallisuus. Luonnoksissa on 
laajennettu kävely-ympäristöä ja keskitetty alueelle saapuvaa liikennettä. Tori-
/keskusalueelle on osoitettu uusia rakennettavia tontteja hyödyntämällä ny-
kyistä rakennetta.  
 
Molemmissa kaavaluonnoksissa on huolehdittu maiseman ja luonnonarvojen 
säilymisestä kaavamääräyksin, mitkä koskevat maaston huomioimista, kasvil-
lisuuden säilyttämistä ja hulevesien luonnonmukaista imeyttämistä ja viivyttä-
mistä. Ympäristöhaittojen ehkäiseminen on huomioitu molemmissa luonnok-
sissa päivitetyillä melumääräyksillä. 

 
 



35 
 

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen 
Voimassa olevassa asemakaavassa rakennusoikeus alueella on yhteensä 
14 490 k-m2 (ea=0,15). Kaavaluonnoksissa maankäytön tehokkuutta kasvate-
taan nykytilanteeseen verrattuna. Alueen rakennusoikeus kasvaisi vaihtoeh-
dolla 1 7200 k-m2 (ea=0,19) ja vaihtoehdolla 2 8700 k-m2 (ea=0,2). Raken-
nusoikeuden määrä kasvaa eniten liike- ja toimistorakennusten korttelialueilla. 
Asemakaavan muutos tukeutuu nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen tiivistäen 
aluetta.  
 
Molemmissa luonnoksissa esitetyt alueiden käyttötarkoituksien muutokset 
mahdollistavat matkailupalveluiden kehittämisen ja monipuolistamisen. Aluei-
den käyttötarkoituksien muutokset sekä rakennusoikeuden lisääminen mah-
dollistavat rakennusten korjaamisen, laajentamisen sekä uudistamisen.  
 
Vaikutukset kaupunki-/taajamakuvaan 
Kaavaluonnoksilla 1 ja 2 on erilaisia vaikutuksia Pajakylän kaupunkikuvaan. 
Kaavaluonnos 2 muuttaisi toteutuessaan enemmän kaupunkikuvaa kuin kaa-
valuonnos 1. Luonnoksessa 2 esitetty Lahjatalon suojelumerkinnän poistami-
nen muuttaisi merkittävästi alueen kaupunkikuvaa mahdollisen uudisrakenta-
misen myötä. Alueen kaupunkikuva koostuu eri aikakausien rakennuksista. 
Joulupukin Lahjatalolla on Pajakylän kaupunkikuvassa ja historiassa merkittävä 
asema. Lahjatalo, Napapiirin uusi maja -rakennus ja Rooseveltin maja muodos-
tavat yhdessä 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 tyypillisiä ominaisuuksia jatkamalla Pajakylälle 
ominaista rakennusten ja torialueen yhdessä muodostamaa yllätyksellistä ja 
viihtyisää kävely-ympäristöä. Lisäksi samalla voidaan toteuttaa alueelle korkea-
tasoista matkailurakentamista. Molemmissa vaihtoehdoissa kerrosluku säilyy 
ennallaan. 
 

 
Kuva 27. Havainnekuva Napapiirin uudesta tapahtumatorista ja sen takana sijaitsevasta raken-
nuksesta (FCG Oy).  
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Kuva 28. Havainnekuva Napapiirin tapahtumatorista pimeällä (FCG Oy).  

 

 
Kuva 29. Havainnekuva Napapiirin uudesta torialueesta ja rakennuksesta VT-4:n puolelta 
(FCG Oy).  

 
Vaikutukset palveluihin, työpaikkoihin ja elinkeinotoimintaan 
Molemmilla kaavaluonnoksilla voidaan lisätä ja monipuolistaa alueen matkailu-
palveluiden tarjontaa sekä vastata tulevaisuuden palvelutarpeisiin. Esimerkiksi 
vaihtoehdoissa osoitetut RM-korttelit mahdollistavat ohjelmapalveluiden lisäksi 
myös majoitusrakentamisen. Lisäksi asemakaavan muutoksella voidaan vai-
kuttaa myönteisesti alueen työpaikkojen kasvuun. 
 
Vaikutukset virkistykseen 
Asemakaavan luonnosvaihtoehdoilla turvataan alueen virkistysmahdollisuu-
det. Mahdollisuuksia kävelyyn ja pyöräilyyn parannetaan uusilla liikennejärjes-
telyillä.  



37 
 

  
Vaikutukset liikenteeseen ja teknisen huollon järjestämiseen 
Kaavaluonnokset 1 ja 2 eivät poikkeaa toisistaan liikenteellisten muutosten 
osalta. Luonnoksilla kehitetään alueen liikennejärjestelyitä ja parannetaan Pa-
jakylän alueen liikenneturvallisuutta. Alueella on valmis kunnallistekniikka.  

 
Vaikutukset rakennettuun kulttuuriympäristöön ja muinaismuistoihin: 
Kaavaluonnoksilla 1 ja 2 vaikutetaan eri tavoin rakennettuun kulttuuriympäris-
töön. Voimassa olevassa asemakaavassa Joulupukin Lahjatalolle on osoitettu 
sr-4 -merkintä, joka tarkoittaa: ”Kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti 
arvokasta rakennusta, jota ei saa purkaa eikä tehdä rakennuksen arvoa alen-
tavia muutoksia. Korjauksia tehtäessä tulee pyrkiä alkuperäisiin rakenne- ja 
väritysratkaisuihin”. 
 
Vaihtoehdolla 1 Lahjatalon suojelumerkintä säilyy, jolloin voidaan suojella ra-
kennukseen liittyviä arvoja ja turvata rakennuksen säilyminen osana rakennet-
tua kulttuuriympäristöä. Vaihtoehdolla 2 Lahjatalon suojelumerkintä poistuu, 
jolloin siihen liittyvät arvot ja sen tuoma 80-luvun aikakautta edustava kerros-
tuma voivat hävitä.  
 
Kiinteistön omistajan näkökulmasta suojelun säilyttäminen asettaa kohtuutto-
mia ylläpito- ja korjauskustannuksia. Lisäksi ennen nykyistä suojelua raken-
nukseen tehtiin muutoksia, joissa alkuperäisiä materiaaleja vaihdettiin, esimer-
kiksi vesikaton osalta. Kiinteistön omistaja katsoo, että rakennus ei ollut aikai-
sempaa suojelupäätöstä tehtäessä enää alkuperäisessä kunnossa.  
 
Lapin maakuntamuseo toteaa lausunnossaan (22.10.2025) muun muassa 
seuraavaa:   
 
”Asemakaavan valmisteluaineiston kummassakin luonnoksessa on osoitettu 
alueen ensimmäinen rakennus (ns. Rooseveltin maja l. vanha maja) asema-
kaavalla suojelluksi, kuten voimassa olevassakin asemakaavassa (sr, suojel-
tava rakennus). Lapin maakuntamuseon näkemyksen mukaan suojelumerkin-
tää voidaan pitää alueen vanhimmalle rakennukselle oikeana ratkaisuna, 
mutta merkintään tulisi lisätä määräyksiä rakennuksen mahdollisille muutos- ja 
korjaustöille sekä purkamisen kieltävä määräys.” 

 
”Asemakaavaluonnoksen vaihtoehdon yksi voidaan Lapin maakuntamuseon 
näkemyksen mukaan pitää vuonna 1985 rakennetun lahjatalon suojelumerkin-
nän osalta johdonmukaisena, rakennuksen aiemmassa asemakaavassa tun-
nistettujen sekä rakennushistoriaselvityksessä esiin nousseiden seikkojen pe-
rusteella.  

 
”Lapin maakuntamuseon näkemyksen mukaan erityisesti 50-luvulla raken-
nettu vanha maja, 60-luvulla rakennettu uusi maja sekä 80- luvulla rakennettu 
ns. lahjatalo muodostavat kulttuurihistoriallisesti merkittävän kerroksellisen ko-
konaisuuden, johon kuuluvat rakennukset tulisi pyrkiä säilyttämään ja osoittaa 
asemakaavassa niiden suojelemista koskevia merkintöjä ja määräyksiä.” 
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Lausunnon ja käytyjen neuvotteluiden perusteella voidaan katsoa, että vaihto-
ehto 1 tukee rakennetun kulttuuriympäristö säilymistä toisin kuin vaihtoehto 2. 
Lahjatalon suojelumerkinnän ja -määräyksen (sr-4) säilyttäminen myös tule-
vassa asemakaavassa suojelee Lahjatalon rakennuskokonaisuuden sekä alu-
een kerroksellisen kaupunkikuvan. Lahjatalon suojelu (sr-4) edistää myös 
maakuntakaavan tavoitteita sekä yleiskaavan sisältövaatimuksia erityisesti 
kulttuuriympäristön vaalimisen osalta. 
 
Suojelua koskeva kaavamääräys ei estä kiinteistön omistajaa tekemästä ra-
kennukseen tarvittavia korjaustoimenpiteitä tai mahdollisia muutoksia. Lisäksi 
suojelumääräys ei estä rakennuksen kehittämistä tai sen yhteyteen toteutetta-
vaa lisärakentamista. Korjaus- ja muutostoimenpiteet on kuitenkin tehtävä 
kaavassa osoitetun suojelumääräyksen edellyttämällä tavalla.  
 
Lausuntoon perustuen kaavoitus on laatinut alustavan kaavaehdotuksen, jo-
hon on päivitetty Lahjatalon ja Napapiirin vanhan majan (Rooseveltin majan) 
suojelumerkintöjä ja -määräyksiä. Alustavaan kaavaehdotukseen Lahjatalon 
suojelumääräystä (sr-4) tarkennettiin siten, että korjaustoimenpiteiden lisäksi 
sallitaan myös mahdolliset muutostyöt, joita tehtäessä tulee pyrkiä alkuperäi-
siin rakenne- ja väritysratkaisuihin. Määräyksen tarkennus korostaa, että ra-
kennukseen voidaan tehdä mahdollisia muutoksia.  
 
Lisäksi alustavaan kaavaehdotukseen tarkennettiin myös Napapiirin vanhan 
majan (Rooseveltin majan) suojelumerkintää ja -määräystä. Suojelumääräys 
edellyttää, että rakennusta ei saa purkaa, eikä sille saa tehdä arvoa alentavia 
muutoksia. Korjaus- ja muutostöitä tehtäessä tulee pyrkiä alkuperäisiin ra-
kenne- ja väritysratkaisuihin.  

 
 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön: 

Kaavaluonnoksilla ei kohdisteta vaikutuksia lähistöllä sijaitseviin laajoihin luon-
toalueisiin. Kaava-alueelle ei ole osoitettu luonnonsuojelullisesti merkittäviä 
alueita, joten luonnoksilla ei ole vaikutuksia luonnonsuojeluun. Luonnoksissa 
esitetty urheilu- ja virkistysalueen muuttaminen RM-kortteleiksi vaikuttaa ra-
kentamisoikeuden lisäämisen kautta alueen luonnonympäristöön. Rakentami-
sessa on huolehdittava, että alue säilyy luonnonmukaisena. 

 
4.5.2 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta 
 

Vaihtoehdolla 0:  
• Asemakaavan muutosta ei laadita ja alue säilyy ennallaan. 

 
Vaihtoehdolla 1:  

• Urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) käyttötarkoitus muuttuu matkailua 
palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM), liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueiden käyttötarkoitus säilyy ennallaan siten, että maan ta-
solla olevaan kerrokseen tulee rakentaa liike- ja toimistotiloja, mutta 
ylemmissä kerroksissa sallitaan myös majoitustilat (K-4).  

• Rakennusoikeus kasvaa yhteensä 7200 k-m2  
• Kerrosluku kaksi (II) säilyy ennallaan 
• Joulupukin Lahjatalon suojelumerkintä sr-4 säilytetään 
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Vaihtoehdolla 2:  

• Urheilu- ja virkistysalueen (VU-4) käyttötarkoitus muuttuu matkailua 
palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM), liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueiden käyttötarkoitus säilyy ennallaan siten, että maan ta-
solla olevaan kerrokseen tulee rakentaa liike- ja toimistotiloja, mutta 
ylemmissä kerroksissa sallitaan myös majoitustilat (K-4).  

• Rakennusoikeus kasvaa yhteensä 8700 k-m2  
• Kerrosluku kaksi (II) säilyy ennallaan 
• Joulupukin Lahjatalon suojelumerkintä sr-4 poistetaan.  

 
4.5.3 Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen 

Vireilletulon yhteydessä asemakaavan muutoksesta annettiin 10 mielipidettä 
ja 1 lausunto. Valmisteluvaiheen kuulemisen yhteydessä asemakaavan muu-
toksesta annettiin 19 mielipidettä ja 3 lausuntoa. Valmisteluvaiheen kuulemi-
sen jälkeen kaikki saadut mielipiteet käytiin läpi ja koostettiin vuorovaikutuslo-
makkeelle. Kaupunginhallitus käsittelee saadun palautteen valmisteluvaiheen 
jälkeen.  

   
4.5.4 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet  
 

 
Kuva 30. Asemakaavaratkaisun 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 kulttuuriympäristöön, ympäristön turvallisuuteen ja laatuun. Lisäksi eh-
dotukseen on tehty muutoksia saatujen asiantuntijalausuntojen pohjalta. Vai-
kutusten perusteella on päädytty yllä esitettyyn alustavaan asemakaavaehdo-
tukseen (kuva 30).    
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Alustavan asemakaavaehdotuksen mukainen rakennusoikeus koko kaava-
alueella on yhteensä 23 190 k-m2, jolloin aluetehokkuus (ea) on 0,2 ja kortteli-
tehokkuus (ek) on 0,3. Rakennusoikeus kasvaa matkailua palvelevien raken-
nusten korttelialueilla (RM) 3030 k-m2 sekä liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialueilla (K-4) 5670 k-m2. Eli rakennusoikeus kasvaisi nykyisestä asemakaa-
van mukaisesta tilanteesta yhteensä 8700 k-m2. 
 
Kaavaluonnosten 1 ja 2 pohjalta on tehty seuraavia muutoksia alustavaan 
kaavaehdotukseen: 

 
Liikennejärjestelyt  

• Suunnittelualueen huoltoajoreitit on tarkastettu sekä suunnittelualu-
een itäpuolella sijaitsevan uuden tontin viereistä huoltoajoreittiä le-
vennetty (vrt. ve1 ja ve2). 

• Uudelta pysäköintialueelta kulkevaa kevyen liikenteen reittiä Paja-
kylän torialueelle on siirretty Pukinpolun ja Joulumaantien risteyk-
sen eteläpuolelle. 

• Kaava-alueelle on lisätty määräyksiä liikennemelun torjunnasta.  
 
Suojelumerkinnät ja -määräykset 

• Lahjatalon nykyinen suojelumerkintä ja -määräys (sr-4) on säilytetty. 
Ratkaisun perusteluna ovat rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot, 
jotka käyvät ilmi laaditusta rakennushistoriaselvityksestä ja asian-
tuntijalausunnosta.  

• Lahjatalon osalta alustavaan asemakaavaehdotukseen on esitetty 
suojelumääräyksen (sr-4) tarkentamista siten, että se sallii myös 
mahdolliset muutostyöt.  

• Lahjatalon ja Napapiirin uusi maja -rakennuksen rakennusoikeutta 
on hieman kasvatettu lisärakentamista varten. 

• Napapiirin majan (Rooseveltin majan) suojelumerkintää ja -mää-
räystä on tarkennettu.  

 
Uudet tontit  
 

• Suunnittelualueen itäpuolelle 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. 
Lisäksi se ohjaa jalankulkijat turvallisemmin kevyen liikenteen reitille 
ja uudelle pysäköintialueelle. 

 
Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueet (RM) 
 

• RM-kortteleiden rakennusaloja ja -oikeutta on päivitetty. Keskimää-
räinen korttelitehokkuus on 0,13. 
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Kuva 31. Havainnekuva alustavasta kaavaehdotuksesta.  
 

 
Kuva 32. Havainnekuva alustavasta kaavaehdotuksesta. 

 
 
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 

 
5.1 Kaavan rakenne 
 
5.1.1 Mitoitus 
 
5.1.2 Palvelut 
 
5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 
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5.3 Aluevaraukset 
 
5.3.1 Korttelialueet 
 
5.4 Kaavan vaikutukset 
 
5.5 Ympäristön häiriötekijät 
 
5.6 Kaavamerkinnät ja –määräykset 

 
5.7 Nimistö 
 
6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 

 
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 

 
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus 

 
6.3 Toteutuksen seuranta 
 

 
LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA JA KAAVAN TAUSTA 
SELVITYKSISTÄ 

  
 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 tiivistelmä, 
Sarotek Oy, 2024 
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LIITE 1  
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LIITE 3 
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