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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Asemakaavan ja tonttijaon muutos

3. kaupunginosa, kortteli 69 tontti 4, Postikatu 1

laatijan nimi

yhteystiedot

kaavoitushakemus,Lapin Kiinteistot Oy
yhdyskuntasuunnittelun lautakunta
kaavoituspaallikko, VIPS

vireille tulosta ilm. paivamaara
vireilletulovaiheen kuuleminen
valmisteluvaiheen ilm. pdivaméaara
valmisteluvaiheen kuuleminen
tekninen lautakunta

KH

ehdotus julkisesti ndhtavilla

KH

KV
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijoittuu 3. kaupunginosaan (Ratantaus) Postikadun varrelle
vastapaata linja-autoaseman korttelia. Vaikutusalue kasittaa lahiympériston kortteli-,
katu-, liikkenne ja virkistys-aluetta. Tontin nro 4 pinta-ala on 16 376 m2.
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Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti

13 Kaavan tarkoitus

Kyseessa on kiinteistdnhaltijoiden aloite. Tontin kayttotarkoituksen kaavamerkinnén
KL (Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue) muuttaminen siten, ettd myo6s
asuminen ja majoitustoiminta on sallittua.

Tavoitteena on rakentaa nykyisen 4-kerroksisen postitalon ullakolle asuinhuoneistoja,
muuttaa 3/4 osaa ullakosta asuinkayttoon, seka purkaa kayttdikdnsa padhan tulleet
2- 3 kerroksiset rakennukset vanhan postitalon itdpéaasta. Em. purettavien ja ns.
Teletalon kohdalle olisi tarkoitus rakentaa uudet VI 374 kerroksiset rakennukset tai
mahdollisesti lisatd lansipdddyn Teletaloon kolme uutta kerrosta. Rakenteet on
tutkittu ja kantavuuden kannalta tdm& on mahdollista. Tontin eteldosaan olisi
tarkoitus rakentaa 1.-2. kerrosta maanalaista auto-paikoitusta. Kellaritiloihin on
tarkoitus sijoittaa my6s harrastus ym. toimintaa.

Nykyisen rakennusoikeuden 10 000 kem?2 (kerrosnelidmetrid) muuttaminen
tehokkuusperusteiseksi e= 1,0 -1,1, miké tarkoittaisi, kun tontin pinta-ala on 16 376 m2,
ettd rakennusoikeus nousisi nykyisesté jopa 80%:a eli hieman yli 18.000 kem2:iin.
Tonttijaon muuttaminen. Tutkia mahdollisuutta liittda tonttiin tontin itédpuolella
nelostien vélissa oleva pieni parkkialue.
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Kiinteistonhaltijoiden mukaan tontilla olevat 2-3 kerroksiset rakennukset ovat nk.
postitalon osalta erittdin huonokuntoisia ja epékaytannoéllisid kapean runkosyvyyden
johdosta. Kellaritiloissa on paljon tyhjilladn vanhoja tiloja. Kaavamuutoksen hakija
aloitti kaavatyon kaynnistymisen aikoihin 4-kerroksisen vanhan "postitalon”
peruskorjauksen, joka muutostyd on saatu valmiiksi. Tiloissa toimii nykyaan hotelli.

Kaupungin tavoitteena on laajentaa kaavamuutosaluetta pohjoisesta rajaavaa
kevyenliikenteen paavaylda. Vaylan sujuva huoltaminen etenkin talvella edellyttéda
lilkkennealueen leventamista. Taman takia tullaan kaavatydn yhteydessa tutkimaan 2-
3 metrin levyisen lisdalueen liittAmistd Postitalon korttelin tontista nro 4 osaksi
kaupungin hallinnoimaa liikkennealuetta, jolle annetaan kaavamerkinta pp (jalankululle
ja polkupyoréilylle varattu katu/tie).

Asemakaavalla ratkaistaan kohteen rakennussuojelu.
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2 TIVISTELMA

21 Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulopaatos;
Kaavoituspaallikkd on viranomaispaatokselladn 25.4.2024, 8:ssa 9 paattanyt saattaa
vireille asemakaavan muutoksen 3. kaupunginosassa korttelissa 69.

Vireilletulo nahtavillg;
Kaavamuutos kuulutettiin  vireille Lapin Kansassa 11.9.2024 sek&a kirjeilla
maanomistajille ja naapureille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
nahtavilla 12.-26.9.2024. Saapuneet mielipiteet Kkasitellddn valmisteluvaiheen
kuulemisen jéalkeen.

Valmisteluvaihe nahtavill&;

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

Kaavaehdotuksen julkinen nahtavillapito;

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

Kaavaehdotuksen hyvaksyminen
Julkisen nahtavillapidon jalkeen kaupunginvaltuusto on paattanyt hyvaksya
asemakaavan muutoksen xx.xx.202x 8 xx.

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

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

Kaavamuutosalue on pédosin yksityisessd omistuksessa. Muutosalueen itéd- ja
lansiosissa on kaupungin omistamaa maata, joka on ajantasakaavassa osoitettu
puistoksi (VP), joista tultaneen liittdma&an vahaisia méaarid uuden kaavan mukaiseen
tonttiin. Toisaalta nykyisen tontin pohjoisreunasta tullaan liittdamdan 2-3 metrin
kaistale kaupungille kuuluvaksi, jotta pohjoispuolen kevyenliikenteen vayla voidaan
kehittaa turvalliseksi, sujuvaksi ja helppohoitoiseksi osaksi vaylaverkostoa.

Kaava-alue tukeutuu 3. Kaupunginosan ja keskustan palveluihin ja se liittyy Postitien
kautta valtatie 4:8an. Alue liittyy valittomasti kunnan rakentamaan teknisen huollon
verkkoon.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Rovaniemen kaupunki rakentaa kaavan mukaisen kevyen liikenteen vaylan. Alueen
sdhko-, vesi- ja viemariverkosto ovat valmiinag, ja niisté vastaa NeVe Oy.

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

Kaavamuutoksen yhteydessd laaditaan maankayttésopimukset  uudistetun
asemakaavan mukaisesti. Rakentamisessa on noudatettava asemakaavassa osoitettuja
kaavamaéaarayksia, kaupungin rakennusjarjestysta ja kaavan yhteydessa mahdollisesti
laadittavaa rakentamistapaohjetta.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1  Alueenyleiskuvaus

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

Vaikutusalue kasittda lahiympaéariston kortteli-, katu-, liikenne ja virkistys-aluetta.
Tontin nro 4 pinta-ala on 16 376 m2.

Suunnittelualueella on kolme alun erin postin kaytt6on tehtyéd rakennusta: vuonna
1950 valmistunut Postitalo; vuonna 1973 kayttoon otettu Teletalo ja vuonna 1986
kayttdon otettu Postitalon laajennus (lajittelu ja lastaus).

3.1.2  Luonnonymparisto

Maisemarakenne ja luonnonolot

Alue sijaitsee kaupunkikeskustassa rakennetun liikenneinfrastruktuurin kuten
valtatien, paaradan ja kaupungin siséisten liikkennevaylien ymparéimana.
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Elaimisto
Ei tietoa, etta alueella olisi uhanalaisia elaimiéa.

Vesistd

Maapera

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

Maa- ja metséatalous

Luonnonsuojelu

Korttelissa ei ole suojelua tarvitsevia luontoarvoja.

3.1.3  Rakennettu ympéaristo

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue rajautuu pohjoisesta Postikatuun ja eteldsta rautatiealueseeen. Valtatie 4
kulkee kaava-alueen itpuolelta pohjois-eteldasuuntaisena. Pohjoispuolella sijaitsee
linja-autoaseman kortteli, joka toiminta on siirtyméassa pois alueen kehittymisen
myo6tad. Kaavamuutosalue rajautuu lansisivulta Ratakatuun, jota kautta on luonteva
yhteys Lampelan alueelle.

Kaupunkikuva

Kaavamuutoksen kohteena oleva alue on rakennettu ja sen Iahiymparistossa on liike/-
toimitiloja sekd nakymiltdén ainakin toistaiseksi hyvin vélja linja-autoaseman kortteli.

Keskustan osayleiskaavan
yhteydessa laaditussa selvityksessa
kaupunkikuvaa on analysoitu

Tlivis ja
ehed
ydinkeskt

jakamalla keskusta-alue

. ee . Kuitfuuri<ja
vyOhykkeisiin. Suunnittelualue fidtokeskis
sijaitsee kolmen punaisen

Kirkkolommen alue

Lempelan
marketalue

kaupunkikuvavythykkeen valissa, ja
sinne on  maisemallisesti ja
kaupunkikuvallisesti merkittavia
nakymia neljnnesta (Lampela).

Vyohykkeita kuvaillaan selvityksessa mm. seuraavasti:

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

Ratkaisu on niin liikenteellisesti kuin kaupunkikuvallisesti kyseenalainen, valtaosa
lilkkenteestd kun on kaupunkiin tulevaa eikd lapiajavaa. Pohjoisesta lahestytdén
jokimaiseman kautta ja siind on vahvaa paikallisuutta. Eteldssé maisema on rujompaa,
pienteollisuus- ja market-alueen savyttamaa anonyymia tdméan ajan reunaalueiden
uudisrakentamista.

Reuna-alue ja tori. Valtatie 4:n lounaisreunassa on kaksi merkittdvaa keskusta-
elementtid, taidemuseo ja kauppatori. Taidemuseo on taidokasta eri aikoja yhdistavaa
arkkitehtuuria sindnsa, mutta liikenteen ratkaisut ovat irrottaneet sen muusta
keskustasta, eikd wuusi kauppakeskus paranna tilannetta yhtddn. Museo on
nykyiselladn keskustasta katsottuna "niin lahelld, mutta niin kaukana".

Kauppatoria vaivaa sama ilmio, fyysinen etéisyys keskustasta ei ole pitkd, mutta
yksikédadn matkailija ei eksy sinne vahingossa eika siella voi aistia olevansa "Rovaniemen
markkinoilla". Sijainti lienee osasyyna siihen, ettd kauppatoritoiminta ja sen vilkkaus
ei ole kaupungin kokoa vastaavalla tasolla. Sindnsa torikauppaa tukevat asiat, riittava
pysékadinti ja elintarvikekauppojen laheisyys eivat ole asiassa auttaneet.

Ratapihan alue on lahelld keskustaa sekin, mutta on tyypillisesti valja ja muistuttaa
teollisuusympadristéd. Pihan laajuus ja raiteiden ma&ird eivat vastanne enéa
rataliikenteen tarpeita. Ratapiha kuten koko itd-lansisuuntainen rata muodostavat
nykyiselle keskustalle reunan, ja tulevaisuudessa — Lampelan alueen kehittyessa —
jakaa sitd. Linja-autoaseman tienoo eteldiselld sisdéntuloalueella karsii samoista
ongelmista, valjastd mitoituksesta ja loputtomista asfalttikentista keskustan laidalla.
Matkakeskusta kehittdmalla — molemmat terminaalit yhdistden — ja ymparistda
tiiviimmin ké&sitellen maisemalle on tehtévissa paljonkin.

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

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

Rovaniemen kolmannessa kaupunginosassa sijaitseva Postitalo on vuonna 1950
valmistunut valtion rakennuttama virastorakennus. Postitalo on suunniteltu
Rovaniemen kaupunki
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Rakennushallituksessa vuosina 1947-1949. Rakennuksen alkuperdiset kayttajat olivat
Posti- ja Lennétinlaitos, Postisdastopankki ja Lapin Postipiiri. Rakennuksessa oli my6s
postin virka-asuntoja seké henkildstdravintola.

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

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

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

Véaesto

Kaava-alueella ei ole asukkaita. Kaavamuutoksen myo6ta alueelle saattaa kuitenkin
tulla 50-100 ja enimmillddn jopa 300 asukasta (tavoiteltu kokonaisrakennusoikeus
16000 kerrosneliometria (kem) ja 50 kem / asukas), riippuen matkailuelinkeinon
tulevaisuudesta. Mikéali matkailu hiipuisi eikd majoituspalveluille olisi endd nykyisen
kaltaista kysyntdd, niin tdm& on huomioitu kaavassa siten, ettd se sallii (ns.
hybridikaava) myds pysyvan asumisen sijoittumisen kortteliin.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Muutosalue sijaitsee keskeiselld paikalla keskustan ja Lampelan palveluiden
lahettyvilld, joten naihin palveluihin alue my6s tukeutuu. Lahiymparistosta 16ytyvat
runsaiden kaupallisten palveluiden ja monialaisten tydpaikkojen lisdksi niin kulttuurin
kuin liikkunnankin palvelut: Aaltokeskus; jossa Kaupungintalo; Lappiatalo eli teatteri ja
paékirjasto seka Kulttuuritalo Korundi ja RoPS:n kotikentta.

Virkistys
ei virkistyalueita

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

Rovaniemen kaupunki
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Muinaismuistot
Ei ole.

Tekninen huolto
Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jatehuollosta ja kiinteiston puhtaanapidosta

huolehtii kiinteistdn haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidosta huolehtii kaupunki.
Ennen rakentamist6ihin ryhtymistd tulee johtojen tarkka sijainti selvittda
verkonhaltijalta

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

3.1.4 Maanomistus
Kaavamuutosalue on yksityisessdé omistuksessa lukuunottamatta itadpaadyn

puistokaistaletta (VP), joka on Rovaniemen kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1  Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

e Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle

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

o Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa
saavutettavuutta eri vdestoryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja
joukkoliikennetté seka viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden
kehittamista.

e Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavia lilkkenneyhteyksia.

e Varaudutaan sdan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen
vaikutuksiin

o Ehkaistdadn melusta, tarinasté ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia
ymparisto- ja terveyshaittoja.

e Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja
ekologisten yhteyksien sdilymista.

e Huolehditaan virkistyskaytt6on soveltuvien alueiden riittavyydesta seka
viheralueverkoston jatkuvuudesta

Rovaniemen kaupunki
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Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaava

d
— 2\15

Kaava on hyvéksytty 16.6.2023. Alugelle on annettu kaksi kaavamaaraysta:

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE (C)

Merkinnalla osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto-, ja muiden toimintojen
alueita, siséltden myds asumista seka lilkkenne-, puisto- ja viheralueita. Alueen
suunnittelussa ja rakentamisessa sekd suurimittakaavaisten rakennusten
sijoittamisessa keskustaan tulee kiinnittdd huomiota hyvan rakennustavan ja
kaupunkikuvan toteuttamiseen, monipuolisen palvelurakenteen edistamiseen ja
arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston vaalimiseen.

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

Rovaniemen keskustan osayleiskaava 2015

®. Suunnittelualue keskustan osa-
E' yleiskaavassa on osoitettu kaytto-
tarkoitus maarayksella (P-1/s),
jonka maaraysosa P-1:

! Palvelujen, hallinnon ja kaupan
alue. Alue varataan pé&dasiassa
hallinnolle ja yksityisille palveluille,
kuten vahittaiskaupalle ja muille
palveluille, toimistoille ja
<. tyOpaikoille.

f ja maéaraysosa /s:
Alue, jolla ympéristo sailytetaan.

Rovaniemen kaupunki
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Asemakaavaa muutettaessa tulee turvata rakennuskannan ja tontinkaytoén
ymparistokuvaan soveltuva kehittdminen seka varmistaa kaupunkikuvallisten ja
kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen.

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

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

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

Asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan on kaupunginhallitus hyvaksynyt 7.4.1997 ja lainvoiman
saanut 8.5.1997. Kaavassa kortteli 69 on KL liikerakennusten korttelialue. Liséksi
kaavamuutosalueeseen kuuluu KH:n 5.7.2007 hyvaksyma ja Hallinto-oikeuden
paatoksellad 26.06.2007 osin voimaan tulleeseen Valtatie 4:n kaavaan kuuluva VP

puisto.

Rakennusjérjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 8§) rakennusjarjestyksen
ja tamé on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007. Rakennusjarjestysta ollaan uusimassa, ja
onkin mahdollista, ettd uusi on jo kaytossd kun tdaméan kaavamuutoksen mukaiseen
rakentamiseen aikanaan ryhdytaan.

Rovaniemen kaupunki
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Pohjakartta

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

Rakennuskiellot ja suunnitteilla olevat suojelupdatokset
Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja tai suojelupaatoksia.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoite

Omistajan tavoitteena on tontin kayttotarkoituksen kaavamerkinndn KL
(Liikerakennusten korttelialue) muuttaminen siten, ettd myds asuminen ja
majoitustoiminta on sallittua.

Rakentaa nykyisen 4-kerroksisen postitalon ullakolle asuinhuoneistoja, muuttaa %
osaa ullakosta asuinkdytt6on. Purkaa kayttdikansa paahan tulleet 2- 3 kerroksiset
rakennukset vanhan postitalon itd- ja lansipddsta. Em. purettavien ja ns. Teletalon
kohdalle olisi tarkoitus rakentaa uudet VI 374 kerroksiset rakennukset. Tontin
eteldpuolelle olisi tarkoitus rakentaa -2. kerrosta maanalaista autopaikoitusta.
Kellaritiloihin tulisi sallia my6s harrastus ym. toimintaa.

Nykyisen rakennusoikeuden 10 000 kem?2 (kerrosnelidmetrid) muuttaminen
tehokkuusperusteiseksi e= 1,0 -1,1, miké tarkoittaisi, kun tontin pinta-ala on 16 376 m2,
ettd rakennusoikeus nousisi nykyisesté jopa 80%:a eli hieman yli 18.000 kem2:iin.
Tonttijaon muuttaminen. Tutkia mahdollisuutta liittda tonttiin tontin itédpuolella
nelostien vélissa olevapieni parkkialue.

Kaupungin tavoitteet liittyvat kaavamuutosalueen pohjoissivulta rajoittuvan kevy-
enliikenteen paavaylan leventdmiseen, jonka sujuva huoltaminen etenkin talvella on
vaikeaa johtuen vaylan kapeudesta. Tamén takia tullaan kaavatyon yhteydessa
tutkimaan 2-3 metrin levyisen lisdalueen liittdmista Postitalon korttelin tontista nro
69 osaksi kaupungin hallinnoimaa liikkennealuetta.

Asemakaavalla tullaan ratkaisemaan kohteen rakennussuojelu.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sité koskevat paatokset

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta on kokouksessaan 24.05.2022 § 69, hyvaksynyt
kaavoituksen kdynnistamissopimuksen. Viranhaltijapaatos kaavoituksen
kdynnistdamisesta on tehty 25.4.2024 § 9. Paattkselld kaavamuutos on saatettu vireille
seka valmisteluvaiheeseen.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

43.1 Osalliset

Aloite:
Yksityinen maaomistaja.
Rovaniemen kaupunki
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Kaava-alue ja sen ymparisto

— kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja —haltijat

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

Viranomaiset

— tekninen lautakunta

— Lapin ELY-keskus

— Lapin Hyvinvointilaitos/Pelastuslaitos
— Lapin Maakuntamuseo

— Lapin liitto

— Vaylavirasto

— Puolustusvoimat

Muut

- Senaatin Asema-alueet Oy

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

- Rovaniemen yrittajat ja Napapiiri-tiimi

- teleoperaattorit

- muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

- Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys ry

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

432 Vireilletulo

Asemakaavamuutoksen vireilletulo on ilmoitettu kuulutuksella Lapin Kansassa
12.9.2024.

4.3.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Vireilletulon kuulemismenettely

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

Valmisteluvaiheen kuulemismenettely

Valmisteluvaiheen kuuleminen on suoritettu pitdamélld voimassa oleva asemakaava
seké luonnosvaihtoehdot yleisesti ndhtavilla palvelupiste Osviitassa 13.11.-12.12.2025.
Néhtéavilla pidosta on tiedotettu kuulutuksella Lapin Kansassa 12.11.2025 ja kirjeitse
asianosaisille. Lisdksi kaava-asiaan on voinut tutustua kaupungin internet — sivuilla
kaavatorilla sekd kaavoituksen toimipisteesséa osoitteessa Mantyvaarantie 2.
Valmisteluvaiheen n&htavilla pidon aikana on ollut mahdollisuus jattda asiasta
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kirjallisia ja suullisia mielipiteitd. Elinvoimalautakunta kasittelee mahdolliset
mielipiteet valmisteluvaiheen néhtévilla pidon jalkeen.

Kaavaehdotuksen kuulemismenettely

Tekninen lautakunta ké&sittelee kaava-asiaa ajallaan kuulemisen jalkeen ja p&attaa
kaavaehdotuksesta sekad julkisesta kaavan n&htavilla pidosta. Nahtavilla pidosta
tiedotetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa sekd léahettamalla Kkirjeella tieto
muutoksesta rajanaapureille.

Kaavan hyviaksyminen
Asemakaavan muutoksen ja tonttijaon hyvaksyy tekninen lautakunta.

Muutoksenhaku
Teknisen lautakunnan paatdksestd on mahdollista valittaa muutoksenhakuaikana
Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen.

4.3.4  Viranomaisyhteistyo

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

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

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

Ajoneuvoliittyman sijaintia Postikadulle kaavalla rajoitetaan siten, ettd alueen
lilkenteelliset ratkaisut tukevat liikenneturvallisuutta, kun liittymien etédisyytta
Nelostiesta kasvatetaan. Samalla saadaan parannettua liikkenteen sujuvuutta.

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

SUOJELTAVA RAKENNUS.

KULTTUURIHISTORIALLISESTI, RAKENNUSTAITEELLISESTI JA KAUPUNKIKUVAN
SAILYMISEN KANNALTA TARKEA RAKENNUS. RAKENNUKSESSA SUORITETTAVIEN
KORJAUS- JA MUUTOSTOIDEN TULEE OLLA SELLAISIA, ETTA RAKENNUKSEN
HISTORIALLISESTI ARVOKAS JA KAUPUNKIKUVAN KANNALTA MERKITTAVA
LUONNE SAILYY. MILLOIN RAKENNUKSESSA ON AIKAISEMMIN SUORITETTU
RAKENTAMISTOIMENPITEITA TAMAN TAVOITTEEN VASTAISESTI ON RAKENNUS
KORJAUS- JA MUUTOSTOIDEN YHTEYDESSA KORJATTAVA ENTISTAEN.
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ROVANIEMI  Asemakaavan muutosvaihtoehdot
Luonnos 1

L

£
(VAN Fh

hSSA OLEVASTA ASEN
AKARTASTA

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

e AL-8  ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
RAKENNUKSIIN SAADAAN SIOITTAA MYOS MAJOITUSTOIMINTAA
PALVELEVIA TILOJA.
kerrosluku I1-VIl, rakennusoikeus 11500 kem, tontti 9810 m?
tonttitehokkuus (rakennusoikeus/tontin pinta-ala) e; = 1.17

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

e korttelin 69 tontista 4 lohkaistaan ja liitetddn osaksi Postikatua 4 m kaistale ja
itdpéadysta kolmion mallinen alue (pinta-ala yhteensd 947 m2), jotta nykyinen
kavely- ja py0Oratie saadaan katualueen osaksi ja, etta sit4 voidaan leventaa
turvallisuuden lisdédmiseksi ja liikkumisen sujuvoittamiseksi

e Postitalon vanhimman osan suojelumerkinté sr-1
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hSSA OLEVASTA ASEVA-
KARTASTA :

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

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

e korttelin 69 tontista 4 liitetdén osaksi Postikatua 4 m kaistale ja itdpaadysta kolmion
mallinen alue (pinta-ala yhteensd 947 m2), jotta nykyinen kévely- ja pyoratie
saadaan katualueen osaksi ja, etta sité voidaan leventéa turvallisuuden lisddmiseksi
ja liikkumisen sujuvoittamiseksi

e Postitalon vanhimman osan suojelumerkinté sr-1
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Kaupunkikuva 1 YIh&alta lukien: nykytila, luonnos vel ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 2 YIh&alta lukien: nykytila, luonnos vel ja luonnos ve2

-
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Kaupunkikuva 3 YIh&alta lukien: nykytila, luonnos vel ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 4 YIh&alta lukien nykytila, luonnos vel ja luonnos ve2
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Kaupunkikuva 5 YIh&alta lukien: nykytila, luonnos vel ja luonnos ve2
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Havainnekuvat B versio 2, laatinut Arkkitehtitoimisto Jari Hintsala Oy
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

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

6.2 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutusta seurataan viranomaisten eri rekistereilla seka
valvontatoiminnalla.

Rovaniemella 5.11.2025

Markku Pyhgjarvi Sipi Hintsanen
kaavoituspaallikko kaupunginarkkitehti
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