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1

As Oy Valtaharri 19.3.2026:

MUISTUS JA PERUSTELUT:

Naapurikiinteistd As Oy Valtaharri 26 (Valtakatu
26) esittaa seuraavat huomautukset Valtakatu 24

asemakaavan muutosehdotukseen:
1. Kaupunkikuva ja kerroskorkeudet:

Valtakadun ja Harrikadun katundkyméssé tulee
sailyttaa nykyista kaupunkikuvaa mukailevat ja-
suojeltujen rakennusten mittakaavaan soveltuvat
kerroskorkeudet, jotta alueen historiallinen ja

visuaalinen yhtenaisyys sdilyy.
2. Sisdanvedetyn rakennusmassan korkeus:

Harrikadun suuntaisen korkean, sisdanvedetyn
rakennusosan korkeutta on rajoitettava. Vaa-
dimme, etta kyseisen rakennusmassan maksimi-
korkeus on linjassa Harrikatu 2 rakennuksen kor-
keuden kanssa. Liian korkea rakentaminen var-
jostaisi naapurustoa ja muuttaisi alueen luonnet-
taliian raskaaksi.

3. Liikenne ja pysakointi:

Kaikki tontin tarvitsema ajoneuvoliikenne ja
huoltoajo on jarjestettava sisaisesti Valtakatu 24
tontin rajojen sisépuolella. Harrikadun ja Valtaka-
dun varrella on jo nykyisellddn huutava pulaylei-
sista pysakdintipaikoista. Uuden rakennushank-
keen logistiikka ei saa kuormittaa ennestaan ka-
peitajaruuhkaisia katualueita eikd vieda olemas-
sa olevia asukkaiden tai asioinnin pysakdintipaik-
koja.

Vaatimus:

Edella mainituilla perusteilla vaadimme, etté
asemakaavaa muutetaan siten, etta rakennuskor-
keudet

sovitetaan ympaérist66n jalilkenne pidetaan ton-
tin sisélla.

Asemakaavan muutosta laadittaessa suunnit-
telua ohjaa oikeusvaikutteinen keskustan
osayleiskaava, jossa suunnittelualue on osoi-
tettu keskustatoimintojen alueeksi (C- 3).
Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toi-
misto- jaliikerakennuksia. Alue on yleiskaa-
vassa osoitettu tiiviilden keskustakortteleiden
alueeksi, jossa on todettu kaupunkirakenteen
tiivistamisen ja kaupunkikuvan eheyttdmisen
tarve. Asemakaavoituksessa on kiinnitettava
erityistd huomiota rakennusten massoitte-
luun, korkeuksiin ja kaupunkikuvaan.

Rakennusten korkeutta ja massoittelua on
tutkittu kaavamuutoksen yhteydessa viite-
suunnitelmien, havainnekuvien seka 3D-
mallinnuksen avulla. Rakennusten katutilaan
sijoittuvat osat mukailevat ympardivan ra-
kennuskannan mittakaavaa ja raystaslinjoja,
jolloin katundkyman mittakaava séilyy. Ho-
tellin uudisrakennusmassa on sijoitettu ton-
tin keskiosaan, jolloin sen vaikutus katuku-
vaan jaymparisté6n on vahaisempi kuin ka-
tulinjaan sijoittuvalla rakentamisella. Raken-
nusten soveltumista ympéaristé6n ja maise-
maan on arvioitu kaavaprosessin yhteydessa.

Varjostus- ja kaupunkikuvavaikutuksia on
arvioitu havainnekuvien ja mallinnusten avul-
la. Rakennusmassojen sijoittelulla ja porras-
tuksella on pyritty vdhentama&an varjostus-
vaikutuksia seka sovittamaan rakentaminen
ympardivaan rakennuskantaan ja korkomaa-
ilmaan. Kaavamuutosehdotuksen tehokkuus
sekd suurin sallittu kerrosluku ja korkeus
ovat sopusuhdassa ymparistdn kanssa.

Liikenteen ja pysékéinnin osalta asemakaa-
vassa edellytetadan, etta tontin autopaikoitus
sijoitetaan tontille, pddosin pihakannen alle ja
maanalaisiin tiloihin. Ajoneuvoliikenne tontil-
le tapahtuu Harrikadun tonttiliittyman kaut-
ta, eikd asemakaavamuutos merkittévasti
lisdd katuverkon lilkkennemaéaria. Suunnitte-




lualue sijaitsee keskustassa olemassa olevan
katuverkon ja palveluiden &arell4, jolloin mm.
tyOpaikka liikenne perustuu osittain myés
kévelyyn, pydréilyyn ja joukkoliikenteeseen.

Kaavaselostusta on taydennetty leikkausku-
villa, leikkauskuvat ovat selostuksen sivulla
28.

Palaute 2, 20.3.2026:

Tausta:

Kaavamuutoksen kohteena olevassa korttelissa
lapsuuteni viettaneena (1957-1967, lapsuuskotini
sijaitsi Rovaniemen Osuuskaupan kiinteistdssa,
nykyinen HAAVE), korttelin 9 rakennuskannan ke-
hityksesta ensimmaisen selvityksen tehneené (nimi
poistettu, 2003: Rovaniemen keskustan korttelin 9
rakennuskannan vaiheista 1900-luvulla)

ja liséksi arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy:n laa-
timan ansiokaan Kauppayhtién kiinteiston raken-
nushistoriaselvityksen valmistumista I&helt& seu-
ranneena esitan henkildkohtaisina mielipiteinéni
seuraavaa.

Kauppayhtién kaavamuutosehdotusja siita esitetty
toteutusvisio/suunnitelma on hyva. Se sailyttaa
tyylikkaalla tavalla kiinteistén historiallisen raken-
nuskannan ajallisen kerroksellisuuden ja kaupunki-
kuvallisen arvon liittden sen taidokkaasti osaksi
nopeasti kehittyvan maakuntakeskuksen modernia
jaerityisesti kyseisessa korttelissa matkailuelinkei-
noon profiloituvaa kaupunkikuvaa.

Suunnitelman puutteena pidan sita, etta se ei siily-
ta edes osia Kauppayhtidn liikekiinteistén alkupe-
réisen ja jalleenrakennusvaiheessa muuttuneen
paarakennuksen sisdpihan suuntaan avautuvasta
porrashuoneesta. Tilana ja rakennusmassana vai-
kuttava tornimainen porrashuone entiséitiin ja
korotettiin jalleenrakennusvaiheessa

alkuperaisen tyylisend nykyisen kiinteistdn osaksi.

» Toivoisin suunnittelijoiden tutkivan vaihtoehto-
ja, joissa edes osa porrastornista voitaisiin sailyt-
ta4, jos ei julkisivussa, niin nykyarkkitehtuurin
trendien mukaisesti tavalla tai toisella osana uudis-

Muistutuksen jattja on ulkopaikkakun-
talainen. Kaavan osallisia ovat (kaava-
alueen) maanomistajat ja ne, joiden asu-
miseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toi-
mialaa suunnittelussa kasitellaan.




rakennuksen interiddrid. Suomessa on lukuisia
esimerkkeja toteutuksista (my6s hotellikiinteistdis-
sd), joissa historiallisia rakenteita on yhdistet-
ty/liitetty uudisrakennuksen osiksi luovalla ja pal-
jon kiitosta saaneilla tavoilla.

Kortteli 9 (Kauppayhtidn kiinteistd sen osana) si-
jaitsee Lapin kansainvalisen matkailun keskukseksi
kasvaneen Arktisen padkaupungin historiallisim-
massa ytimessa. Kauppayhtién parhaiten sailynytta
osaa (vanha leipomorakennus) vastapaata sijaitsi
legendaarinen vanha Pohjanhovi (1936), jonka
valmistumista voidaan pit&a Lapin kansainvalisen
matkailun lahtdlaukauksena. Sota-aikana Pohjan-
hovi oli erityinen mm. tuolloin Lapin ja Suomen
vaiheisiin vaikuttaneiden henkiléiden kohtaamis-
paikkana. Kauppayhtion leipomorakennuksen naa-
purina, sen pohjoispuolella, oli sodassa tuhoutunut
Rainion kerrostalo. Siné sijaitsi Lapin historiaan
omana aikakautenaan merkittavasti vaikuttaneen
jakotiaan osin myds virkatydssa kayttaneen maa-
herran asunto. Noilla kulmilla on epailematta tehty
paatdksia, jotka osaltaan vaikuttivat Lapin (ja ehk&
my6s Suomen) asemaan ja kohtaloihin toisessa
maailmansodassa.

» Kauppayhtion vanhan leipomorakennuksen
sailytettavaksi osoitettu pohjoispaaty olisi (tieté-
matt4 sille nykyisessa suunnitelmassa varattua
tilallista funktiota) monessa mielessa autenttinen
ja sitd kautta ainutlaatuinen ymparistd esitella
ensisijaisesti korttelin 9, mutta sen kautta myés
Lapin historiaa osana laajempaa eurooppalaista
kontekstia pienimuotoisen korttelimuseon formaa-
tissa. Jos korttelimuseoajatus saisi kannatusta,
Lapin maakuntamuseo olisi parhaana asiantuntija-
na hankkeen toteutuksen itseoikeutettu mahdollis-
tajaja osapuoli.

Suunnitteilla oleva hotellikiinteist6 olisi lajissaan
kolmas korttelissa 9. Liséksi naapurikortteleissa on
useita hotellikiinteist6ja. Endotettu korttelimuseo
tukisi suoraan lahiymparistdnsa elinkeinorakennet-
ta.

Maanomistaja/ HAAWE, 19.3.2026:
1. Muistutuksena esittédisimme, ettd otsikon mukai-
sen kaavan ja rakennustapaohjeiden ei tule maari-

Rakennustapaohjeet ja sekd asemakaavaan
liittyvd merkinnét ja m&éaraykset koskevat vain




telléd koko korttelin rakentamista vaan ne tulee
kayda |api tonttikohtaisesti huomioiden Haawe
Oy:n (Valtakatu 22) erityispiirteet sekd tontinkayt-
tdmahdollisuudet. Haawe Oy:n osalta on laadittu
luonnoksia, joissa Valtakatu 24 kaavaehdotuksen
mukaiset kaavaméaaraykset autopaikoista eivat
toteudu. Mainittakoon esimerkiksi;

a) Tontin seitseman (7) ahtaus on haaste ja 1aht6-
kohtaisesti olemme olettaneet, etta
(1ap/200k-m2) riittaa autopaikkojen laskentaan
seka liike- ettd majoitustiloille.

a) Valtakatu 22 luonnossuunnittelu on edennyt
niin, ettd maanalaisia paikoitustiloja ei rakennettai-
si mutta toisaalta sitd ei haluta estddkaan mikali
tulevaisuudessa tarpeita em. ratkaisulle iimenee.
Valtakatu 22 tarvitsee myés mahdollisuuden ra-
kentaa maanalainen tai maanpaallinen pysékdinti-
laitos

Lisaksi Haawe Oy:n osalta on jo laadittu luonnoksia
joissa Valtakatu 24 kaavaehdotuksen mukaiset
rakennustapaohjeet piha-alueen kaytosta eivat
toteudu. Mainittakoon esimerkiksi;

a) Tontin 7 sisapihalle ei jaa tilaa matkailua tukeval-
le toiminnalle koska kaikki varataan huollolle ja
paikoitukselle seka varataan toisaalta mahdollisuus
myo6s pysakointilaitoksen rakentamiselle

2. Lisdksi muistutamme, etta Koskikatu 24 kaava-
ehdotuksen ei tule millaan tavoin heikent&a tontil-
le 7 liittymist&d huomioiden mm. seuraavat;

a) Suuret ajoneuvot ja niiden vaatima tila liittymas-
sa.

b) Tontille 7 on vain yksi liittym& eik& mahdollista
pysakéintihallia voida rakentaa niin, etta sinne
mentaisiin suoraan Valta- tai Koskikadulta. Kaava-
ehdotuksessa sallitaan pysakdintihallin rakentami-
nen Kiinni rajaan ja esittaisimme myds mahdolli-
suutta maanalaiseen tonttien 7 ja 4 véliseen kulku-
yhteyteen (varaus).

¢) Mahdollisen puistomuuntamon paikkaa ei kaa-
vaehdotuksessa ole esitetty muttatontilla 7

kaavamuutosaluetta, tassé tapauksessa kortte-
lin 9 tonttia 4. Talla asemakaavalla ei ratkaista
tontin 4 ulkopuolisia pysakdintijarjestelyita.

Valtakadunpuolen tonttiliittyman koko séilyy
kaavan nakékulmasta saman levyisena eika
vaikeuta tontille liittymista.

Yhteiset piha-alueet (talvipiha) voidaan kaa-
vasta riippumatta jarjestaa keskinaisilla sopi-
muksilla ja yhteisty6lla.

Mikali tontille 7 padatetd&dn myéhemmin raken-
taa maanalainen pysakéintikerros, voidaan
kulku jarjestad sopimuksilla ja kiinteistdrasit-
teena.




sille ei ole kuitenkaan tilaa em. ahtauteen viitaten

Lausunto, Lupa- ja valvontavirasto, 13.3.2026

Lausuttavana oleva asemakaavan muutosehdo-
tus

Rovaniemen kaupunki on pyytéanyt Lupa- javal-
vontavirastolta (LVV) lausuntoa otsikossa maini-
tusta asemakaavan muutosehdotuksesta. Lausut-
tavana oleva kaavaehdotusaineisto siséltaa ase-
makaavaehdotuksen (11.11.2025) ja siihen liittyvéan
kaavaselostuksen (26.1.2026), seka rakentamista-
pachjeet Valtakatu 24. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma ei ollut mukana lausuttavissa asia-
kirjoissa.

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen keskustas-
sa Valtakadun ja Harrikadun kulmauksessa. Kaa-
vaselostuksen mukaan asemakaavamuutoksen
tarkoituksena on tutkia lisdrakentaminen alueelle
tontin kaupunkikuvalliset ja historialliset arvot
huomioon ottaen. Asemakaavalla on tarkoitus
osoittaa sekd asumista etta hotelli- jaliiketoimin-
taa.

Asemakaavamuutoksesta ei ole pidetty viran-
omaisneuvottelua, eikd Lupa- ja valvontavirastol-
tatai sitd edelténeelta Lapin ELY-keskukselta ole
pyydetty lausuntoa asemakaavamuutoksen val-
misteluaineistosta. Lupa- ja valvontavirasto lau-
suu asemakaavan muutosehdotuksesta seuraa-
vaa:

Asemakaavan siséltévaatimukset ja vaikutusten
arviointi

Asemakaavan siséltdvaatimuksista sdadetaén
alueidenkayttdlain (AKL) 54 §:ssa ja vaikutusten
arvioinnista AKL 9 §:ss&. AKL 57.1§:n mukaan
asemakaavassa annetaan maarayksid, joita kaavan
tarkoitus ja sen sisalldlle asetettavat vaatimukset
huomioon ottaen tarvitaan asemakaava- aluetta
rakennettaessa tai muutoin kéytettaessa (asema-
kaavamaaraykset).

Rakennettu kulttuuriympéristé ja yleiskaavan
ohjausvaikutus

Alueidenkayttdlain 42 §:n mukaan yleiskaava on
ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaa-
vaa seka ryhdyttaessa muutoin toimenpiteisiin

alueiden kaytdn jarjestamiseksi. AKL 54 §:n mu-

Rovaniemen kaupunki on pyytanyt Lupa- ja
valvontaviraston lausuntoa, lausuntoaineisto
sisdlsi kaavaehdotuskartan, asemakaavan-
selostuksen, rakentamistapaohjeet seka kau-
punginhallituksen pdytékirjan. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli kaavaselostuksen liit-
teend. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
on voinut jatt4a mielipiteitd siihen asti kunnes
ehdotus asemakaavan muutokseksi on asetet-
tu julkisesti nahtaville.

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laaditta-
essa. Tarkentuvan suunnittelun periaatteen
mukaisesti suunnittelujarjestelméssa kaavat
tdsmentyvét sitd mukaan kuin edet&an yleis-
piirteisesta suunnitelmasta yksityiskohtaisem-
paan asemakaavaan. Yleispiirteiset kaavat
osoittavat maankaytdn rakenteita ja yhdys-
kuntarakenteellisia ratkaisuja mutta eivat
yleensd sido asemakaavapaatbksen tekijan
harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnittelualue on osayleiskaavassa keskusta-
toimintojen alueella (C-3). Alueelle saa sijoit-
taa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikeraken-
nuksia. Kauppayhtion liikerakennus ja Kaup-
payhtidn varastorakennus on merkitty yleis-
kaavassa suojelumerkinndlla. Liséksi alue on
yleiskaavassa merkitty tiiviiden keskustakortte-
lien alueeksi. Alueella on todettu kaupunkiku-
van eheyttamisen jatiivistamisen tarve.

e Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee
pyrkia sekoittuneeseen kaupunkira-
kenteeseen, edistad vajaakayttdisten
maantaso- ja ullakkokerrosten kayttda
seka selvittaa pysakointijarjestelyt jo-
ko liittymisend keskitettynd pysakdin-
tina tai maanalaisena pysakdintina
tontilla. Rakennusten maantasoker-
roksiin tulee sijoittaa myds liike-, tyo-
ja palvelutiloja.

Lisdksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuvalli-
sesti arvokkaalla alueella. M&arayksen mukaan
asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityista




kaan asemakaavaa laadittaessa on oikeusvaikut-
teinen yleiskaava otettava huomioon.

Lupa- javalvontavirasto toteaa, ettd kaavamuu-
tosalueella voimassa olevassa oikeusvaikutteises-
sa keskustan osayleiskaavassa on kaksi suojelu-
kohdemerkintaa (sr68 ja sr69), joiden mukaan
Valtakadun ja Harrikadun varrelle sijoittuvat
asuin- jaliikerakennukset seka Harrikadun var-
rella sijaitseva varasto- jaliikerakennus ovat o0soi-
tettu suojeltaviksi rakennuksiksi. Yleiskaavamaa-
rayksen mukaan kyseessé on kulttuurihistorialli-
sesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvalli-
sesti arvokas rakennus tai rakennuksen osa, jota
MRL 43 § 2 mom. nojalla (nyk. AKL 43.2 §) ei saa
purkaailman MRL 127 §:n mukaista lupaa (nyk.
RakL 55 §:n mukainen rakennuksen purkamislu-
pa). Suoritettavissa korjaus- ja muutostdissara-
kennuksen ominaispiirteet tulee sdilyttaa. Erityi-
sesti julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkupe-
réisid tai niita vastaavia materiaaleja. Numerointi
viittaa kaavaselostuksen liitteend olevaan luette-
loon ja perusteluihin. Keskustan osayleiskaavassa
on erillinen kohdemerkinta (sr Txx) rakennuksille
tai rakennuskokonaisuuksille, joiden suojelu tulee
ratkaista asemakaavoituksen yhteydessa.

LVV:n ndkemyksen mukaan asemakaavan muu-
tosehdotuksen suojelumerkinta (sr- 10) ei kaytan-
néssa suojele kuin kadunpuoleisen rakennuksen
julkisivun ja kattolappeen ominaispiirteet. Suoje-
lumerkinta (sr/ ur) ei suojele rakennustatai ra-
kennuksen osaa lainkaan. Lupa- ja valvontaviras-
to katsoo, ettd asemakaavaselostuksessa on esi-
tetty asemakaavaehdotuksen vaikutuksia raken-
nettuun ymparistddn varsin kevyesti. Asemakaa-
van muutosehdotuksen mahdollistaman raken-
tamisen vaikutuksia rakennettuun kulttuuriym-
paristé6n ei ole arvioitu lainkaan.

LVV:n ndkemyksen mukaan asemakaavan muu-
tosehdotuksessa ei ole huomioitu yleiskaavan
ohjausvaikutusta rakennetun kulttuuriympéris-
tén osalta. LVV toteaa, ettei asemakaavaehdotus-
ta voida pitéda keskustan osayleiskaavassa suojel-
luksi osoitettujen rakennusten osalta alueiden-
kayttélain 54 §:n mukaisia asemakaavan sisalt6-
vaatimuksia tayttavaksi. Yleiskaava ei ole ollut
ohjeena muutettaessa asemakaavaa, kuten aluei-
denkéayttdlain 42 §:ssa edellytetdan. Lupa- javal-
vontavirasto katsoo, etta vaikutusten arviointia

huomiota rakennusten massoitteluun ja kau-
punkikuvaan.

e Ohjeen mukaan asemakaavoitettavan
alueen rakennetun ymparistén laatua
voidaan selvitt&a arkkitehtuurikilpailun
tai vastaavan laatuun perustuvan tar-
kastelun avulla.

Mikali rakennusta ei sen kunnon vuoksi ole
kohtuullista suojella, voidaan sen osia tai muo-
toja sailyttaa. Muistumat historiasta ovat yh-
teys menneeseen ja tallékin tavalla voidaan
saavuttaa historiallista kerroksellisuutta.

Kauppayhtién tontin kaupunkikuvallinen ja
kulttuurihistoriallinen arvo on prosessin yh-
teydessa tunnustettu ja huomioitu kaavamuu-
toksessa. Tutkittavilla vaihtoehdoilla ja ha-
vainnekuvilla on selvitty miten rakennukset
sopeutuvat rakennettuun ymparist66n ja mai-
semaan.

Kauppayhtién paarakennuksen suojelumerkin-
ta ehdotuksessa on sr-10, jonka mukaan:
SUOJELTAVA RAKENNUKSEN OSA. KULTTUU-
RIHISTORIALLISESTI RAKENNUSTAITEELLISESTI
JA KAUPUNKIKUVAN SAILYM ISEN TARKEA RA-
KENNUSOSA, JONKA OM INAISPIIRTEET KA-
DUNPUOLEISISSA JULKISIVUISSA TULEE SAl-
LYTTAA.

SAM OIN KATTOPINNAN OM INAISPIIRTEET
TULEE KADUNPUOLEN KATTOLAPPEILLA SAl-
LYTTAA NYKYISELLAAN.

RAKENNUKSESSA TEHTAVISTA KORJAUS- JA
M UUTOSTOISTA PYYDETTAVA LAPIN M AA-
KUNTAM USEON LAUSUNTO.

Asemakaavalla suojelua kaytetaan kun on tar-
ve suojella rakennusten ulkopuoli. Mik&li koh-
teen suojeluarvot olisivat poikkeuksellisen
merkittavia sisatilojenkin osalta, tulisi harkitta-
vaksi kohteen suojeleminen Rakennusperint6-
lailla, jonka 3 § mukaan:

3 § Suojelu voi koskea myds rakennuksen osaa,
rakennuksen kiintedé sisustusta taikka muuta
rakentamalla tai istuttamalla muodostettua
aluetta.




suhteessa kaupunki- ja maisemakuvaan jaraken-
nettuun kulttuuriymparistéon tulee taydentaa.

Kaavamerkinnit ja - maaraykset

Lupa- javalvontavirasto toteaa, ettd myoés hule-
vedet ovat osa valtakunnallisia alueidenkéaytt6ta-
voitteita ja hulevesien kéasittelysta on sdadetty
AKL 13 a - luvussa. Kaavaehdotuksessa hulevesien
késittely on huomioitu kaavamaardyksissa, mutta
Lupa- javalvontavirasto toteaa, ettd asemakaa-
vassa tulisi 1ahtdkohtaisesti ratkaista hulevesien
késittely ja osoittaa kaavakartalla hulevesien ké-
sittelyalueet.

Asemakaavamadréyksissé mainitaan rakennuslu-
pa. LVV toteaa, ettéd voimaan tulevan kaavan pe-
rusteella mydnnet&an rakentamislupia (RakL 42

§).
Jatkokasittely

Lupa- ja valvontavirasto edellyttaa, ettéd edelld
lausuttu otetaan huomioon ja kaavaehdotusta
taydennetaan.

Kiinteélla sisustuksella tarkoitetaan ovia, ikku-
noita, listoja, tulisijoja, pinnoitteita, teknisid
laitteita, kiintokalusteita tai muuta nédihin ver-
rattavaa sisustusta sekd rakennuksen k&ytto-
tarkoituksen mukaisia, siihen pysyvésti kiinni-
tettyjd koneita ja laitteita.

Mité jéljempénd sdddetdén rakennuksesta,
koskee vastaavasti 1 ja 2 momentissa tarkoi-
tettuja muita suojelun kohteita.

Kauppayhtién sisatilat eivat RHS:n mukaan
tayté suojelukriteerejd, joten kohteen kaupun-
kikuvallisten arvojen séilyttdminen on riittava
suojelutoimi.

Kaavan viitesuunnitelmassa Kauppayhtién
alkuperdinen ravintolasali on laajennettuna
suunniteltu hotellin ravintolasaliksi, joten koh-
teen kulttuuriset ominaispiirteet tullevat sai-
lymaan.

Ehdotus sailyttéa oleelliset osat Harrikadun ja
Valtakadun kaupunkikuvasta. Kauppayhtién
ravintolasalin osalta hanke kunnioittaa myés
alueen kulttuurihistoriaa.

Yleiskaava on ollut ohjeena asemakaavaa laa-
dittaessa. Kaavamuutoksen Idhtékohtana on
ollut huomioida Kauppayhtién rakennusten
suojelumerkinnat sekd kaupunkikuvalliset ar-
vot. Suunnittelussa on hyédynnetty rakennus-
historiallista selvitysta ja kuntoarviota, joiden
mukaan rakennusten suojelu toteutetaan siind
maarin kuin se edellytysten valossa on mah-
dollista.

Kaavaselostuksen vaikutusten arviointia suh-
teessarakennettuun kulttuuriymparistddn
on tdydennetty.

Lapin maakuntamuseo, 27.3.2026

Rovaniemen kaupungin kaavoitus pyytaa Lapin
maakuntamuseon lausuntoa 1. kaupunginosan
korttelin 9 tonttia 4 koskevasta asemakaavaehdo-
tuksesta. Lapin maakuntamuseo lausuu asiasta
Rovaniemen kaupungin alueesta vastaavana mu-
seolain (314/ 2019) mukaisena alueellisena vas-
tuumuseona museolain 7§:n Tmomentin 2 koh-

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laaditta-
essa. Tarkentuvan suunnittelun periaatteen
mukaisesti suunnittelujarjestelméssa kaavat
tdsmentyvét sitd mukaan kuin edet&an yleis-
piirteisesta suunnitelmasta yksityiskohtaisem-
paan asemakaavaan. Yleispiirteiset kaavat




dan mukaisen kulttuuriymparistétehtavansa
puitteissa.

Asemakaavaselostuksen mukaan Kiinteisté Oy
Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut asemakaa-
van muutosta korttelin 9 tontille 4, osoitteessa
Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen tarkoituk-
sena on tutkia lisérakentaminen alueelle tontin
kaupunkikuvalliset ja historialliset arvot huomi-
oon ottaen, kayttotarkoitus sisaltaisi asumisen
seka hotelli- jaliiketoiminnan.

Lapin maakuntamuseo on lausunut kaavan val-
misteluaineistosta 26.6.2025.

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaselostuksessa on todettu asemakaa-
van valmisteluaineiston sisaltdneen kolme vaih-
toehtoa, joista ehdotusvaiheeseen on valittu
vaihtoehto 1.

"Vaihtoehdossa 1alueen kerrosala ja kerrosluku
nousevat merkittavasti voimassa olevaan tilan-
teeseen verrattaessa. Rakennusoikeus kasvaa
5325 k-m2:a. Kayttdtarkoitus muuttuu liikera-
kennusten korttelialueeksi (KL). Kerroskorkeudet
vaihtelevat eri osien valilla, keskella oleva korke-
ampi rakennusmassa on kahdeksan kerrosta
(V1) ja katujen laheisyyteen sijoittuvat nykykau-
punkikuvaa mukailevat ja suojellut rakennukset
ovat kerrosluvultaan matalampia kolme (I1l) ja
nelja (1V). Tontin rakennusoikeus kerrosalanelio-
metreind on 10 000 k- m? (~e=3.13). Ajoneuvolii-
kenne liittyy alueelle Harrikadun puolelta ja py-
sakdinti sijaitsee kannen alla/ kellarikerrokses-
sa.”

Asemakaavan muutoksen myéta ollaan mahdol-
listamassa kauppayhtién rakennuskannan pur-
kaminen, niin ettd ainoastaan Kauppayhtién niin
sanottu padrakennus tulisi osin séilymaan. N&h-
tavilla olevassa ehdotuksessa on esitetty puretta-
vaksi Valtakadun puoleinen liikerakennusosa ja
Harrikadun puoleinen matala liikerakennusosa
sekd osin tai kokonaan purettavaksi on osoitettu
Harrikadulla sijaitseva entinen varasto-

/ leipomorakennus.

Vaikutusten arviointi

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan
asemakaavan toteuttamisen valittdmia ja valillisia

osoittavat maankaytdn rakenteita ja yhdys-
kuntarakenteellisia ratkaisuja mutta eivat
yleensa sido asemakaavapaatdksen tekijan
harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnittelualue on osayleiskaavassa keskusta-
toimintojen alueella (C-3). Alueelle saa sijoit-
taa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikeraken-
nuksia. Kauppayhtion liikerakennus ja Kaup-
payhtidn varastorakennus on merkitty yleis-
kaavassa suojelumerkinnalla. Liséksi alue on
yleiskaavassa merkitty tiiviiden keskustakortte-
lien alueeksi. Alueella on todettu kaupunkiku-
van eheyttdmisen jatiivistamisen tarve.

e Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee
pyrkié sekoittuneeseen kaupunkira-
kenteeseen, edistaa vajaakayttoisten
maantaso- ja ullakkokerrosten kaytt6a
seka selvittaa pysakointijarjestelyt jo-
ko liittymisena keskitettyna pysakéin-
tind tai maanalaisena pysakdintina
tontilla. Rakennusten maantasoker-
roksiin tulee sijoittaa myds liike-, tyo-
ja palvelutiloja.

Lisdksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuvalli-
sesti arvokkaalla alueella. M&arayksen mukaan
asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityista
huomiota rakennusten massoitteluun ja kau-
punkikuvaan.

e Ohjeen mukaan asemakaavoitettavan
alueen rakennetun ymparistén laatua
voidaan selvittda arkkitehtuurikilpailun
tai vastaavan laatuun perustuvan tar-
kastelun avulla.

Mikali rakennusta ei sen kunnon vuoksi ole
kohtuullista suojella, voidaan sen osia tai muo-
toja sailyttaa. Muistumat historiasta ovat yh-
teys menneeseen ja tallékin tavalla voidaan
saavuttaa historiallista kerroksellisuutta.

Kauppayhtién tontin kaupunkikuvallinen ja
kulttuurihistoriallinen arvo on prosessin yh-
teydessa tunnustettu ja huomioitu kaavamuu-
toksessa. Tutkittavilla vaihtoehdoilla ja ha-
vainnekuvilla on selvitty miten rakennukset
sopeutuvat rakennettuun ymparistéén ja mai-




vaikutuksia arvioidaan Maankaytté- jarakennus-
lain 9 §:n sekd maankayttd- ja rakennusasetuksen
1§:n mukaisilla tavoilla. Maankayttdja rakennus-
lain (Alueidenkayttdlain) 9 §:n mukaan kaavan
tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset
arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttémiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia
selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava
jatarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa
maarin selvitettava suunnitelman ja tarkastelta-
vien vaihtoehtojen toteuttamisen ympaéaristévai-
kutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Sel-
vitykset on tehtavé koko silté alueelta, jolla kaa-
valla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuk-
sia. Lisdksi Maankaytt6- ja rakennusasetuksen
1§:n mukaan selvitysten on annettava riittavat
tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman to-
teuttamisen merkittavat valittémat ja valilliset
vaikutukset muun muassa kaupunkikuvaan, mai-
semaan, kulttuuriperinté6n jarakennettuun ym-
paristéon.

Ehdotusvaiheen asemakaavaselostuksessa on
esitetty asemakaavan vaikutuksista rakennettuun
ymparistd6n seuraavasti: "Kaavamuutoksen myé-
ta alueen rakennuskanta uudistuu osittain ja
kaupunkikuva alueella muuttuu uudisrakentami-
sen my6ta. Kaavaratkaisussa on sailytetty kau-
punkikuvan ja historiallisen kerrostuman kannal-
ta olevat tarkeét rakennuksen osat. Rakennusoi-
keus kasvaa 5325 k- m2:4. Kerroskorkeudet vaih-
televat eri osien vélillg, keskella oleva korkeampi
rakennusmassa on yhdeksan kerrosta (I/ Ir 1X)
jossa rinteeseen sijoittuva ensimmaéinen kerros
voidaan kokonaisuudessa kayttaa rakennusoikeu-
teen laskettavaksi tilaksi, katujen laheisyyteen
sijoittuvat matalammat nykykaupunkikuvaa mu-
kailevat ja suojellut rakennuksen osat ovat ker-
rosluvultaan matalampia kolme (l11) ja nelja (1V).”
Vaikka ehdotusvaiheen kaava- asiakirjat ovat tay-
dentyneet valmisteluvaiheessa esitellyista, hank-
keen vaikutuksia rakennettuun ympéristddn tai
rakennettuun kulttuuriympéristéén ei ole edel-
leenk&an arvioitu.

Yleiskaavan ohjausvaikutus

Alueidenkayttdlain (MRL) 42 §:n mukaan yleis-
kaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa
asemakaavaa seké ryhdyttaessa muutoin toimen-

semaan.

Kauppayhtién paarakennuksen suojelumerkin-
ta ehdotuksessa on sr-10, jonka mukaan:
SUOJELTAVA RAKENNUKSEN OSA. KULTTUU-
RIHISTORIALLISESTI RAKENNUSTAITEELLISESTI
JA KAUPUNKIKUVAN SAILYM ISEN TARKEA RA-
KENNUSOSA, JONKA OM INAISPIIRTEET KA-
DUNPUOLEISISSA JULKISIVUISSA TULEE SAI-
LYTTAA.

SAM OIN KATTOPINNAN OM INAISPIIRTEET
TULEE KADUNPUOLEN KATTOLAPPEILLA SAl-
LYTTAA NYKYISELLAAN.

RAKENNUKSESSA TEHTAVISTA KORJAUS- JA
M UUTOSTOISTA PYYDETTAVA LAPIN M AA-
KUNTAM USEON LAUSUNTO.

Asemakaavalla suojelua kaytetaan kun on tar-
ve suojella rakennusten ulkopuoli. Mikéli koh-
teen suojeluarvot olisivat poikkeuksellisen
merkittavia sisatilojenkin osalta, tulisi harkitta-
vaksi kohteen suojeleminen Rakennusperint6-
lailla, jonka 3 § mukaan:

3 § Suojelu voi koskea myds rakennuksen osaa,
rakennuksen kiintedé sisustusta taikka muuta
rakentamalla tai istuttamalla muodostettua
aluetta.

Kiinteélla sisustuksella tarkoitetaan ovia, ikku-
noita, listoja, tulisijoja, pinnoitteita, teknisid
laitteita, kiintokalusteita tai muuta néihin ver-
rattavaa sisustusta sekd rakennuksen kaytto-
tarkoituksen mukaisia, siihen pysyvésti kiinni-
tettyja koneita ja laitteita.

Mité jaljempdnd sdddetdén rakennuksesta,
koskee vastaavasti 1 ja 2 momentissa tarkoi-
tettuja muita suojelun kohteita.

Kauppayhtién sisatilat eivat RHS:n mukaan
taytéa suojelukriteereja, joten kohteen kaupun-
kikuvallisten arvojen séilyttdminen on riittava
suojelutoimi.

Kaavan viitesuunnitelmassa Kauppayhtién
alkuperdinen ravintolasali on laajennettuna
suunniteltu hotellin ravintolasaliksi, joten koh-
teen kulttuuriset ominaispiirteet tullevat sai-




piteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi. Viran-
omaisten on suunnitellessaan alueiden kayttda
koskevia toimenpiteita ja paattdessadn niiden
toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteilla
vaikeuteta yleiskaavan toteutumista.

Alueidenkayttdlain (MRL) 54§:n mukaan asema-
kaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon. Ase-
makaava on laadittava siten, etta luodaan edelly-
tykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle
elinympéristdlle, rakennettua ympéristda ja
luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liitty-
via erityisia arvoja saa havittaa.

Alueidenkayttélain 57.2§ mukaan, jos jotakin alu-
ettatai rakennuskohdetta on maiseman, luon-
nonarvojen, rakennetun ymparistdn, kulttuuri-
historiallisten arvojen tai muiden erityisten ym-
paristbarvojen vuoksi suojeltava, asemakaavassa
voidaan antaa sitd koskevia tarpeellisia maarayk-
sia (suojelumaaraykset). Suojelumaaraysten tulee
olla maanomistajalle kohtuullisia.

Alueidenkayttdlain 57.3 §:n mukaan asemakaa-
vaan voidaan ottaa 2 momentissa sdadetyn esta-
matté rakennusperinnén suojelemisesta annetun
lain (498/ 2010) 3 §:ssa tarkoitetun kohteen suo-
jelemiseksi tarpeelliset maaraykset. Oikeudesta
korvaukseen on voimassa, mitd mainitun lain 13—
15 §:ssa sdddetaan. Korvausvelvollinen muun kuin
valtakunnallisesti merkittavan kohteen suojelun
osalta on kuitenkin kunta. Kunnalle voidaan
my6ntad maksamiinsa korvauksiin avustusta val-
tion varoista talousarvion rajoissa. Mita edella
sadddetéan kunnan korvausvelvollisuudesta, ei
koske julkisyhteisdjen omistamia rakennuskoh-
teita.

Vaikka alueella voimassa olevassa yleiskaavassa
on kaksi suojelumerkint&a, joiden mukaan Valta-
kadun ja Harrikadun varrelle sijoittuvat asuin- ja
liikerakennukset seka Harrikadun varrella sijait-
seva varasto- jaliikerakennus ovat osoitettu suo-
jeltaviksi rakennuksiksi, ei nyt lausunnolla oleval-
la asemakaavaehdotuksella kdytanndssa ole suo-
jeltu yhtaan asemakaavamuutoksen alueella si-
jaitsevaa rakennusta, siten etta niiden yleiskaa-
vassa tunnistetut kaupunkikuvalliset ja kulttuuri-
historialliset arvot olisivat tosiasiallisesti tulleet
suojelluiksi.

lymaan.

Ehdotus sailyttaa oleelliset osat Harrikadun ja
Valtakadun kaupunkikuvasta. Kauppayhtidn
ravintolasalin osalta hanke kunnioittaa myés
alueen kulttuurihistoriaa.

Yleiskaava on ollut ohjeena asemakaavaa laa-
dittaessa. Kaavamuutoksen Idhtékohtana on
ollut huomioida Kauppayhtién rakennusten
suojelumerkinnat sekd kaupunkikuvalliset ar-
vot. Suunnittelussa on hyédynnetty rakennus-
historiallista selvitysta ja kuntoarviota, joiden
mukaan rakennusten suojelu toteutetaan siina
maarin kuin se edellytysten valossa on mah-
dollista.

Kaavaselostuksen vaikutusten arviointia suh-
teessa rakennettuun kulttuuriymparisto6n
on lausunnon johdosta taydennetty.




Kaavaselostuksessa todetaan, ettd "Kauppayhtién
tontin kaupunkikuvallinen ja kulttuurihistorialli-
nen arvo on prosessin yhteydessa tunnustettu ja
huomioitu kaavamuutoksessa.”. "Mikali rakennus-
ta ei sen kunnon vuoksi ole kohtuullista suojella,
voidaan sen osia tai muotoja séilyttda. Muistumat
historiasta ovat yhteys menneeseen jatallakin
tavalla voidaan saavuttaa historiallista kerroksel-
lisuutta. Kauppayhtidon paarakennuksen osalta
kaavaratkaisu suojelee suurimman osan raken-
nuksesta, AKL/ MRL § 54 on télt4 osin huomioi-
tu.” AKL 54§:n mukaan rakennettua ymparistéa ja
luonnonymparistdd tulee vaalia eika niihin liitty-
vid erityisid arvoja saa havittaa. Kuitenkin asema-
kaavaehdotuksessa esitetyt suojelumerkinnét
antavat mahdollisuuden purkaa merkinnan koh-
teena olevan rakennuksen joko kokonaan tai osit-
tain. Tasta johtuen asemakaavalla tosiasiallisesti
mahdollistetaan rakennetun ymparistén kannalta
merkittévien rakennusten havittaminen sallimalla
niiden purkaminen.

Lapin maakuntamuseon kanta

Asemakaavan liiteaineistona olevaa rakennushis-
toriallistaselvitysta (RHS) voidaan pitaa asianmu-
kaisena ja hyvin laadittuna. Selvitys antaa selkean
kuvan Kauppayhtién rakennusten ja kauppatoi-
minnan eri vaiheista sekd rakennusten merkityk-
sestd. Asemakaavaratkaisussa néita tietoja ei kui-
tenkaan ole juurikaan hyddynnetty. Asemakaava-
aineistossa ei ole kaavan vaikutuksia juurikaan
arvioitu. Siitéd johtuen Lapin maakuntamuseo
toteaa, ettd Rovaniemen keskustan alueen raken-
nettua kulttuuriymparist6a merkittavasti muut-
tavan rakentamisen osoittamisen rakennettuun
kulttuuriymparistd6n, ilman asianmukaista vai-
kutusten arviointia, ei voida katsoa tayttavan
alueidenkaytt6laissa asemakaavoitukselle asetet-
tuja vaatimuksia.

Asemakaavaratkaisuissa ei Lapin maakuntamuse-
on nédkemyksen mukaan ole riittavallé tavalla
huomioitu yleiskaavan ohjausvaikutusta ja siita
johtuen Lapin maakuntamuseo toteaa, ettei ase-
makaavar atkaisua voida pita4 yleiskaavassa suo-
jelluksi osoitettuja rakennuksien osalta alueiden-
kayttélain 54 §:n mukaisia vaatimuksia tayttavak-
si. Yleiskaava ei mydskaén ole ollut ohjeena muu-
tettaessa asemakaavaa Alueidenkayttélain (MRL)
42 §:n mukaisesti ja vireilla olevan asemakaava-




muutoksen mahdollistamien toimenpiteiden on
katsottava vaikeuttavan yleiskaavan toteutumis-
ta.

Lapin maakuntamuseon nédkemyksen mukaan
asemakaavassa ratkaistun rakennussuojelun koh-
tuullisuuden arviointi tulee tutkia kokonaishar-
kintaan perustuen. HE 107 1998:n mukaan "Koh-
tuullisuuden arviointi on maanomistajan tilan-
teen kokonaisharkintaa kaavassa osoitetut ra-
kennusoikeudet, muut aluevaraukset seka rajoit-
tavat kaavamé&araykset huomioon ottaen.” Nyt
esitetyssa ehdotuksessa rakennusoikeuden mer-
kittavan lisddmisen voitaneen katsoa ottavan
huomioon rakennusten suojelukysymysten koh-
tuullisuutta suhteessa rakennusten kaytén mah-
dollisuuksiin.

Nyt asemakaavaehdotuksessa suojelumerkintdjen
kohteena olevien rakennusten merkittavyytta
Rovaniemen keskustan alueen rakennuskannassa
arvioitaessa, Lapin maakuntamuseo katsoo, etta
rakennukset tulee suojella siten, ettd maaraykset
olisivat asemakaavan sisaltévaatimusten mukaisia
jaettédrakennusten kulttuuri- jarakennushistori-
alliset arvot tulisivat tosiasiallisesti suojelluiksi.
Nyt esitetyilla suojelumerkinndilld mahdolliste-
taan rakennetun ymparistén kannalta merkitta-
vien rakennusten purkaminen. Nain ollen Lapin
maakuntamuseon nakemyksen mukaan asema-
kaava ei tayta AKL 54 §:n mukaisia asemakaavan
siséltévaatimuksia rakennetun ympériston vaali-
misen osalta.

Edelld todetun liséksi asemakaavahankkeen vai-
kutusten arviointia suhteessa kaupunki- ja mai-
semakuvaan ja rakennettuun kulttuuriymparis-
t66n tulee edelleen merkittavasti taydentaa.




