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As Oy Valtaharri 19.3.2026:

M UISTUS JA PERUSTELUT:

Naapur ikiinteistö As Oy Valtaharr i 26 (Valtakatu
26) esit tää seuraavat  huomautukset  Valtakatu 24

asemakaavan muutosehdotukseen:

1. Kaupunkikuva ja kerroskorkeudet:

Valtakadun ja Harr ikadun katunäkymässä tulee
säilyt tää nykyistä kaupunkikuvaa mukailevat ja-
suojeltujen rakennusten mit takaavaan soveltuvat
kerroskorkeudet , jot ta alueen histor iallinen ja

visuaalinen yhtenäisyys säilyy.

2. Sisäänvedetyn rakennusmassan korkeus:

Harr ikadun suuntaisen korkean, sisäänvedetyn
rakennusosan korkeut ta on rajoitettava. Vaa-
dimme, et tä kyseisen rakennusmassan maksimi-
korkeus on linjassa Harr ikatu 2 rakennuksen kor-
keuden kanssa. Liian korkea rakentaminen var-
jostaisi naapurustoa ja muut taisi alueen luonnet -
ta liian raskaaksi.

3. Liikenne ja pysäköinti:

Kaikki tont in tarvit sema ajoneuvoliikenne ja
huoltoajo on jär jestet tävä sisäisest i Valtakatu 24
tont in rajojen sisäpuolella. Harr ikadun ja Valtaka-
dun varrella on jo nykyisellään huutava pula ylei-
sistä pysäköint ipaikoista. Uuden rakennushank-
keen logist iikka ei saa kuormit taa ennestään ka-
peita ja ruuhkaisia katualueita eikä viedä olemas-
sa olevia asukkaiden tai asioinnin pysäköint ipaik-
koja.

Vaatimus:

Edellä mainituilla perusteilla vaadimme, et tä
asemakaavaa muutetaan siten, et tä rakennuskor-
keudet

sovitetaan ympäristöön ja liikenne pidetään ton-
t in sisällä.

Asemakaavan muutosta laadit taessa suunnit -
telua ohjaa oikeusvaikut teinen keskustan
osayleiskaava, jossa suunnit telualue on osoi-
tet tu keskustatoimintojen alueeksi (C- 3).
Alueelle saa sijoit taa asuin- , majoitus- , toi-
misto-  ja liikerakennuksia. Alue on yleiskaa-
vassa osoitet tu t iiviiden keskustakort teleiden
alueeksi, jossa on todet tu kaupunkirakenteen
t iivistämisen ja kaupunkikuvan eheyttämisen
tarve. Asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä
er ityistä huomiota rakennusten massoit te-
luun, korkeuksiin ja kaupunkikuvaan.

Rakennusten korkeutta ja massoit telua on
tutkit tu kaavamuutoksen yhteydessä viite-
suunnitelmien, havainnekuvien sekä 3D-
mallinnuksen avulla. Rakennusten katut ilaan
sijoit tuvat  osat  mukailevat  ympäröivän ra-
kennuskannan mit takaavaa ja räystäslinjoja,
jolloin katunäkymän mit takaava säilyy. Ho-
tellin uudisrakennusmassa on sijoitet tu ton-
t in keskiosaan, jolloin sen vaikutus katuku-
vaan ja ympär istöön on vähäisempi kuin ka-
tulinjaan sijoit tuvalla rakentamisella. Raken-
nusten soveltumista ympäristöön ja maise-
maan on arvioitu kaavaprosessin yhteydessä.

Var jostus-  ja kaupunkikuvavaikutuksia on
arvioitu havainnekuvien ja mallinnusten avul-
la. Rakennusmassojen sijoit telulla ja porras-
tuksella on pyr it ty vähentämään var jostus-
vaikutuksia sekä sovit tamaan rakentaminen
ympäröivään rakennuskantaan ja korkomaa-
ilmaan. Kaavamuutosehdotuksen tehokkuus
sekä suur in sallit tu kerrosluku ja korkeus
ovat  sopusuhdassa ympär istön kanssa.

Liikenteen ja pysäköinnin osalta asemakaa-
vassa edellytetään, et tä tont in autopaikoitus
sijoitetaan tont ille, pääosin pihakannen alle ja
maanalaisiin t iloihin. Ajoneuvoliikenne tont il-
le tapahtuu Harr ikadun tontt iliit tymän kaut -
ta, eikä asemakaavamuutos merkit täväst i
lisää katuverkon liikennemääriä. Suunnit te-



lualue sijaitsee keskustassa olemassa olevan
katuverkon ja palveluiden äärellä, jolloin mm.
työpaikka liikenne perustuu osit tain myös
kävelyyn, pyöräilyyn ja joukkoliikenteeseen.

Kaavaselostusta on täydennet ty leikkausku-
villa, leikkauskuvat  ovat  selostuksen sivulla
28.
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Palaute 2, 20.3.2026:

Tausta:

Kaavamuutoksen kohteena olevassa kort telissa

lapsuuteni viet täneenä (1957–1967, lapsuuskot ini

sijaitsi Rovaniemen Osuuskaupan kiinteistössä,

nykyinen HAAVE), kort telin 9 rakennuskannan ke-

hityksestä ensimmäisen selvityksen tehneenä (nimi

poistet tu, 2003: Rovaniemen keskustan kort telin 9

rakennuskannan vaiheista 1900-luvulla)

ja lisäksi arkkiteht itoimisto Jorma Teppo Oy:n laa-

t iman ansiokaan Kauppayht iön kiinteistön raken-

nushistoriaselvityksen valmistumista läheltä seu-

ranneena esitän henkilökohtaisina mielipiteinäni

seuraavaa.

Kauppayht iön kaavamuutosehdotus ja siitä esitet ty

toteutusvisio/ suunnitelma on hyvä. Se säilyt tää

tyylikkäällä tavalla kiinteistön historiallisen raken-

nuskannan ajallisen kerroksellisuuden ja kaupunki-

kuvallisen arvon liit täen sen taidokkaast i osaksi

nopeast i kehittyvän maakuntakeskuksen modernia

ja erityisest i kyseisessä kort telissa matkailuelinkei-

noon profiloituvaa kaupunkikuvaa.

Suunnitelman puut teena pidän sitä, et tä se ei säily-

tä edes osia Kauppayht iön liikekiinteistön alkupe-

räisen ja jälleenrakennusvaiheessa muut tuneen

päärakennuksen sisäpihan suuntaan avautuvasta

porrashuoneesta. Tilana ja rakennusmassana vai-

kut tava tornimainen porrashuone ent isöit iin ja

korotet t iin jälleenrakennusvaiheessa

alkuperäisen tyylisenä nykyisen kiinteistön osaksi.

➤ Toivoisin suunnit telijoiden tutkivan vaihtoehto-

ja, joissa edes osa porrastornista voitaisiin säilyt -

tää, jos ei julkisivussa, niin nykyarkkitehtuurin

t rendien mukaisest i tavalla tai toisella osana uudis-

Muistutuksen jät täjä on ulkopaikkakun-
talainen. Kaavan osallisia ovat  (kaava-
alueen) maanomistajat  ja ne, joiden asu-
miseen, työntekoon tai muihin oloihin
kaava saat taa huomattavast i vaikut taa,
sekä viranomaiset  ja yhteisöt , joiden toi-
mialaa suunnit telussa käsitellään.



rakennuksen interiööriä. Suomessa on lukuisia

esimerkkejä toteutuksista (myös hotellikiinteistöis-

sä), joissa historiallisia rakenteita on yhdistet -

ty/ liitet ty uudisrakennuksen osiksi luovalla ja pal-

jon kiitosta saaneilla tavoilla.

Kort teli 9 (Kauppayht iön kiinteistö sen osana) si-

jaitsee Lapin kansainvälisen matkailun keskukseksi

kasvaneen Arkt isen pääkaupungin historiallisim-

massa yt imessä. Kauppayht iön parhaiten säilynyt tä

osaa (vanha leipomorakennus) vastapäätä sijaitsi

legendaarinen vanha Pohjanhovi (1936), jonka

valmistumista voidaan pitää Lapin kansainvälisen

matkailun lähtölaukauksena. Sota-aikana Pohjan-

hovi oli erityinen mm. tuolloin Lapin ja Suomen

vaiheisiin vaikut taneiden henkilöiden kohtaamis-

paikkana. Kauppayht iön leipomorakennuksen naa-

purina, sen pohjoispuolella, oli sodassa tuhoutunut

Rainion kerrostalo. Siinä sijaitsi Lapin historiaan

omana aikakautenaan merkit täväst i vaikut taneen

ja kot iaan osin myös virkatyössä käyt täneen maa-

herran asunto. Noilla kulmilla on epäilemättä tehty

päätöksiä, jotka osaltaan vaikut t ivat  Lapin (ja ehkä

myös Suomen) asemaan ja kohtaloihin toisessa

maailmansodassa.

➤ Kauppayht iön vanhan leipomorakennuksen

säilytet täväksi osoitet tu pohjoispääty olisi (t ietä-

mättä sille nykyisessä suunnitelmassa varat tua

t ilallista funkt iota) monessa mielessä autentt inen

ja sitä kaut ta ainut laatuinen ympäristö esitellä

ensisijaisest i kort telin 9, mut ta sen kaut ta myös

Lapin historiaa osana laajempaa eurooppalaista

kontekst ia pienimuotoisen kort telimuseon formaa-

t issa. Jos kort telimuseoajatus saisi kannatusta,

Lapin maakuntamuseo olisi parhaana asiantunt ija-

na hankkeen toteutuksen itseoikeutet tu mahdollis-

taja ja osapuoli.

Suunnit teilla oleva hotellikiinteistö olisi lajissaan

kolmas kort telissa 9. Lisäksi naapurikort teleissa on

useita hotellikiinteistöjä. Ehdotet tu kort telimuseo

tukisi suoraan lähiympäristönsä elinkeinorakennet-

ta.
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M aanomistaja/  HAAWE, 19.3.2026:

1. M uistutuksena esit täisimme, et tä otsikon mukai-

sen kaavan ja rakennustapaohjeiden ei tule määri-

Rakennustapaohjeet  ja sekä asemakaavaan

liit tyvä merkinnät ja määräykset  koskevat  vain



tellä koko kort telin rakentamista vaan ne tulee

käydä läpi tont t ikohtaisest i huomioiden Haawe

Oy:n (Valtakatu 22) erityispiirteet sekä tont inkäyt-

tömahdollisuudet . Haawe Oy:n osalta on laadit tu

luonnoksia, joissa Valtakatu 24 kaavaehdotuksen

mukaiset  kaavamääräykset autopaikoista eivät

toteudu. M ainit takoon esimerkiksi;

a) Tont in seitsemän (7) ahtaus on haaste ja lähtö-

kohtaisest i olemme olet taneet , et tä

(1ap/ 200k-m2) riit tää autopaikkojen laskentaan

sekä liike- et tä majoitust iloille.

a) Valtakatu 22 luonnossuunnit telu on edennyt

niin, et tä maanalaisia paikoitust iloja ei rakennet tai-

si mut ta toisaalta sitä ei haluta estääkään mikäli

tulevaisuudessa tarpeita em. ratkaisulle ilmenee.

Valtakatu 22 tarvitsee myös mahdollisuuden ra-

kentaa maanalainen tai maanpäällinen pysäköint i-

laitos

Lisäksi Haawe Oy:n osalta on jo laadit tu luonnoksia

joissa Valtakatu 24 kaavaehdotuksen mukaiset

rakennustapaohjeet  piha-alueen käytöstä eivät

toteudu. M ainit takoon esimerkiksi;

a) Tont in 7 sisäpihalle ei jää t ilaa matkailua tukeval-

le toiminnalle koska kaikki varataan huollolle ja

paikoitukselle sekä varataan toisaalta mahdollisuus

myös pysäköint ilaitoksen rakentamiselle

2. Lisäksi muistutamme, et tä Koskikatu 24 kaava-

ehdotuksen ei tule millään tavoin heikentää tont il-

le 7 liit tymistä huomioiden mm. seuraavat ;

a) Suuret  ajoneuvot  ja niiden vaat ima t ila liit tymäs-

sä.

b) Tont ille 7 on vain yksi liit tymä eikä mahdollista

pysäköint ihallia voida rakentaa niin, et tä sinne

mentäisiin suoraan Valta- tai Koskikadulta. Kaava-

ehdotuksessa sallitaan pysäköint ihallin rakentami-

nen kiinni rajaan ja esit täisimme myös mahdolli-

suut ta maanalaiseen tont t ien 7 ja 4 väliseen kulku-

yhteyteen (varaus).

c) M ahdollisen puistomuuntamon paikkaa ei kaa-

vaehdotuksessa ole esitet ty mut ta tont illa 7

kaavamuutosaluet ta, tässä tapauksessa kort te-

lin 9 tont t ia 4. Tällä asemakaavalla ei ratkaista

tont in 4 ulkopuolisia pysäköint ijärjestelyitä.

Valtakadunpuolen tont t iliit tymän koko säilyy

kaavan näkökulmasta saman levyisenä eikä

vaikeuta tont ille liit tymistä.

Yhteiset  piha-alueet  (talvipiha) voidaan kaa-

vasta riippumatta järjestää keskinäisillä sopi-

muksilla ja yhteistyöllä.

M ikäli tont ille 7 päätetään myöhemmin raken-

taa maanalainen pysäköint ikerros, voidaan

kulku järjestää sopimuksilla ja kiinteistörasit -

teena.



sille ei ole kuitenkaan t ilaa em. ahtauteen viitaten

4 Lausunto, Lupa- ja valvontavirasto, 13.3.2026

Lausuttavana oleva asemakaavan muutosehdo-

tus

Rovaniemen kaupunki on pyytänyt  Lupa-  ja val-
vontavirastolta (LVV) lausuntoa otsikossa maini-
tusta asemakaavan muutosehdotuksesta. Lausut -
tavana oleva kaavaehdotusaineisto sisältää ase-
makaavaehdotuksen (11.11.2025) ja siihen liit tyvän
kaavaselostuksen (26.1.2026), sekä rakentamista-
paohjeet  Valtakatu 24. Osallistumis-  ja arvioint i-
suunnitelma ei ollut  mukana lausut tavissa asia-
kir joissa.

Suunnit telualue sijaitsee Rovaniemen keskustas-
sa Valtakadun ja Harr ikadun kulmauksessa. Kaa-
vaselostuksen mukaan asemakaavamuutoksen
tarkoituksena on tutkia lisärakentaminen alueelle
tont in kaupunkikuvalliset  ja histor ialliset  arvot
huomioon ot taen. Asemakaavalla on tarkoitus
osoit taa sekä asumista et tä hotelli-  ja liiketoimin-
taa.

Asemakaavamuutoksesta ei ole pidet ty viran-
omaisneuvot telua, eikä Lupa-  ja valvontavirastol-
ta tai sitä edeltäneeltä Lapin ELY- keskukselta ole
pyydet ty lausuntoa asemakaavamuutoksen val-
misteluaineistosta. Lupa-  ja valvontavirasto lau-
suu asemakaavan muutosehdotuksesta seuraa-
vaa:

Asemakaavan sisältövaatimukset ja vaikutusten

arviointi

Asemakaavan sisältövaat imuksista säädetään
alueidenkäyt tölain (AKL) 54 §:ssä ja vaikutusten
arvioinnista AKL 9 §:ssä. AKL 57.1 §:n mukaan
asemakaavassa annetaan määräyksiä, joita kaavan
tarkoitus ja sen sisällölle asetet tavat vaat imukset
huomioon ot taen tarvitaan asemakaava- aluet ta
rakennet taessa tai muutoin käytet täessä (asema-
kaavamääräykset ).

Rakennettu kulttuuriympäristö ja yleiskaavan

ohjausvaikutus

Alueidenkäyt tölain 42 §:n mukaan yleiskaava on
ohjeena laadit taessa ja muutet taessa asemakaa-
vaa sekä ryhdyt täessä muutoin toimenpiteisiin
alueiden käytön jär jestämiseksi. AKL 54 §:n mu-

Rovaniemen kaupunki on pyytänyt  Lupa- ja

valvontaviraston lausuntoa, lausuntoaineisto

sisälsi kaavaehdotuskartan, asemakaavan-

selostuksen, rakentamistapaohjeet  sekä kau-

punginhallituksen pöytäkirjan. Osallistumis- ja

arvioint isuunnitelma oli kaavaselostuksen liit -

teenä. Osallistumis- ja arvioint isuunnitelmasta

on voinut  jät tää mielipiteitä siihen ast i kunnes

ehdotus asemakaavan muutokseksi on asetet-

tu julkisest i nähtäville.

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laadit ta-

essa. Tarkentuvan suunnit telun periaat teen

mukaisest i suunnit telujärjestelmässä kaavat

täsmentyvät sitä mukaan kuin edetään yleis-

piirteisestä suunnitelmasta yksityiskohtaisem-

paan asemakaavaan. Yleispiirteiset  kaavat

osoit tavat  maankäytön rakenteita ja yhdys-

kuntarakenteellisia ratkaisuja mut ta eivät

yleensä sido asemakaavapäätöksen tekijän

harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskusta-

toimintojen alueella (C-3).   Alueelle saa sijoit -

taa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikeraken-

nuksia. Kauppayht iön liikerakennus ja Kaup-

payht iön varastorakennus on merkit ty yleis-

kaavassa suojelumerkinnällä. Lisäksi alue on

yleiskaavassa merkit ty t iiviiden keskustakort te-

lien alueeksi. Alueella on todet tu kaupunkiku-

van eheyt tämisen ja t iivistämisen tarve.

 Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee

pyrkiä sekoit tuneeseen kaupunkira-

kenteeseen, edistää vajaakäyt töisten

maantaso- ja ullakkokerrosten käyt töä

sekä selvit tää pysäköint ijärjestelyt  jo-

ko liit tymisenä keskitet tynä pysäköin-

t inä tai maanalaisena pysäköint inä

tont illa. Rakennusten maantasoker-

roksiin tulee sijoit taa myös liike-, työ-

ja palvelut iloja.

Lisäksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuvalli-

sest i arvokkaalla alueella. M ääräyksen mukaan

asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä erityistä



kaan asemakaavaa laadit taessa on oikeusvaikut -
teinen yleiskaava otettava huomioon.

Lupa-  ja valvontavirasto toteaa, että kaavamuu-
tosalueella voimassa olevassa oikeusvaikut teises-
sa keskustan osayleiskaavassa on kaksi suojelu-
kohdemerkintää (sr68 ja sr69), joiden mukaan
Valtakadun ja Harr ikadun varrelle sijoit tuvat
asuin-  ja liikerakennukset  sekä Harr ikadun var-
rella sijaitseva varasto-  ja liikerakennus ovat  osoi-
tet tu suojeltaviksi rakennuksiksi. Yleiskaavamää-
räyksen mukaan kyseessä on kult tuur ihistor ialli-
sest i, rakennustaiteellisest i tai kaupunkikuvalli-
sest i arvokas rakennus tai rakennuksen osa, jota
MRL 43 § 2 mom. nojalla (nyk. AKL 43.2 §) ei saa
purkaa ilman MRL 127 §:n mukaista lupaa (nyk.
RakL 55 §:n mukainen rakennuksen purkamislu-
pa). Suor itet tavissa kor jaus-  ja muutostöissä ra-
kennuksen ominaispiir teet  tulee säilyt tää. Er ityi-
sest i julkisivukor jauksissa tulee käyt tää alkupe-
räisiä tai niitä vastaavia mater iaaleja. Numeroint i
viit taa kaavaselostuksen liit teenä olevaan luet te-
loon ja perusteluihin. Keskustan osayleiskaavassa
on er illinen kohdemerkintä (srTxx) rakennuksille
tai rakennuskokonaisuuksille, joiden suojelu tulee
ratkaista asemakaavoituksen yhteydessä.

LVV:n näkemyksen mukaan asemakaavan muu-
tosehdotuksen suojelumerkintä (sr- 10) ei käytän-
nössä suojele kuin kadunpuoleisen rakennuksen
julkisivun ja kat tolappeen ominaispiir teet . Suoje-
lumerkintä (sr / ur) ei suojele rakennusta tai ra-
kennuksen osaa lainkaan. Lupa-  ja valvontaviras-
to katsoo, et tä asemakaavaselostuksessa on esi-
tet ty asemakaavaehdotuksen vaikutuksia raken-
nettuun ympär istöön varsin kevyest i. Asemakaa-
van muutosehdotuksen mahdollistaman raken-
tamisen vaikutuksia rakennet tuun kult tuur iym-
pär istöön ei ole arvioitu lainkaan.

LVV:n näkemyksen mukaan asemakaavan muu-
tosehdotuksessa ei ole huomioitu yleiskaavan
ohjausvaikutusta rakennetun kult tuur iympäris-
tön osalta. LVV toteaa, et tei asemakaavaehdotus-
ta voida pitää keskustan osayleiskaavassa suojel-
luksi osoitet tujen rakennusten osalta alueiden-
käyt tölain 54 §:n mukaisia asemakaavan sisältö-
vaat imuksia täyt täväksi. Yleiskaava ei ole ollut
ohjeena muutet taessa asemakaavaa, kuten aluei-
denkäyttölain 42 §:ssä edellytetään. Lupa-  ja val-
vontavirasto katsoo, et tä vaikutusten arvioint ia

huomiota rakennusten massoit teluun ja kau-

punkikuvaan.

 Ohjeen mukaan asemakaavoitet tavan

alueen rakennetun ympäristön laatua

voidaan selvit tää arkkitehtuurikilpailun

tai vastaavan laatuun perustuvan tar-

kastelun avulla.

M ikäli rakennusta ei sen kunnon vuoksi ole

kohtuullista suojella, voidaan sen osia tai muo-

toja säilyt tää. M uistumat historiasta ovat  yh-

teys menneeseen ja tälläkin tavalla voidaan

saavut taa historiallista kerroksellisuut ta.

Kauppayht iön tont in kaupunkikuvallinen ja

kult tuurihistoriallinen arvo on prosessin yh-

teydessä tunnustet tu ja huomioitu kaavamuu-

toksessa. Tutkittavilla vaihtoehdoilla ja ha-

vainnekuvilla on selvit ty miten rakennukset

sopeutuvat  rakennet tuun ympäristöön ja mai-

semaan.

Kauppayht iön päärakennuksen suojelumerkin-

tä ehdotuksessa on sr-10, jonka mukaan:

SUOJELTAVA RAKENNUKSEN OSA. KULTTUU-

RIHISTORIALLISESTI RAKENNUSTAITEELLISESTI

JA KAUPUNKIKUVAN SÄILYM ISEN TÄRKEÄ RA-

KENNUSOSA, JONKA OM INAISPIIRTEET KA-

DUNPUOLEISISSA JULKISIVUISSA TULEE SÄI-

LYTTÄÄ.

SAM OIN KATTOPINNAN OM INAISPIIRTEET

TULEE KADUNPUOLEN KATTOLAPPEILLA SÄI-

LYTTÄÄ NYKYISELLÄÄN.

RAKENNUKSESSA TEHTÄVISTÄ KORJAUS- JA

M UUTOSTÖISTÄ PYYDETTÄVÄ LAPIN M AA-

KUNTAM USEON LAUSUNTO.

Asemakaavalla suojelua käytetään kun on tar-

ve suojella rakennusten ulkopuoli. M ikäli koh-

teen suojeluarvot  olisivat  poikkeuksellisen

merkit täviä sisät ilojenkin osalta, tulisi harkit ta-

vaksi kohteen suojeleminen Rakennusperintö-

lailla, jonka 3 § mukaan:

3 § Suojelu voi koskea myös rakennuksen osaa,

rakennuksen kiinteää sisustusta taikka muuta

rakentamalla tai istuttamalla muodostettua

aluetta.



suhteessa kaupunki- ja maisemakuvaan ja raken-
nettuun kult tuur iympär istöön tulee täydentää.

Kaavamerkinnät ja -määräykset

Lupa-  ja valvontavirasto toteaa, että myös hule-
vedet  ovat  osa valtakunnallisia alueidenkäyt töta-
voit teita ja hulevesien käsit telystä on säädet ty
AKL 13 a - luvussa. Kaavaehdotuksessa hulevesien
käsit tely on huomioitu kaavamääräyksissä, mut ta
Lupa-  ja valvontavirasto toteaa, et tä asemakaa-
vassa tulisi lähtökohtaisest i ratkaista hulevesien
käsit tely ja osoit taa kaavakartalla hulevesien kä-
sit telyalueet .

Asemakaavamääräyksissä mainitaan rakennuslu-
pa. LVV toteaa, että voimaan tulevan kaavan pe-
rusteella myönnetään rakentamislupia (RakL 42
§).

Jatkokäsittely

Lupa-  ja valvontavirasto edellyt tää, että edellä
lausut tu otetaan huomioon ja kaavaehdotusta
täydennetään.

Kiinteällä sisustuksella tarkoitetaan ovia, ikku-

noita, listoja, tulisijoja, pinnoitteita, teknisiä

laitteita, kiintokalusteita tai muuta näihin ver-

rattavaa sisustusta sekä rakennuksen käyttö-

tarkoituksen mukaisia, siihen pysyvästi kiinni-

tettyjä koneita ja lait teita.

Mitä jäljempänä säädetään rakennuksesta,

koskee vastaavasti 1 ja 2 momentissa tarkoi-

tettuja muita suojelun kohteita.

Kauppayht iön sisät ilat  eivät  RHS:n mukaan

täytä suojelukriteerejä, joten kohteen kaupun-

kikuvallisten arvojen säilyt täminen on riit tävä

suojelutoimi.

Kaavan viitesuunnitelmassa Kauppayht iön

alkuperäinen ravintolasali on laajennet tuna

suunniteltu hotellin ravintolasaliksi, joten koh-

teen kult tuuriset ominaispiirteet  tullevat  säi-

lymään.

Ehdotus säilyt tää oleelliset  osat  Harrikadun ja

Valtakadun kaupunkikuvasta. Kauppayht iön

ravintolasalin osalta hanke kunnioit taa myös

alueen kult tuurihistoriaa.

Yleiskaava on ollut  ohjeena asemakaavaa laa-

dit taessa. Kaavamuutoksen lähtökohtana on

ollut  huomioida Kauppayhtiön rakennusten

suojelumerkinnät  sekä kaupunkikuvalliset  ar-

vot . Suunnit telussa on hyödynnet ty rakennus-

historiallista selvitystä ja kuntoarviota, joiden

mukaan rakennusten suojelu toteutetaan siinä

määrin kuin se edellytysten valossa on mah-

dollista.

Kaavaselostuksen vaikutusten arvioint ia suh-

teessa rakennet tuun kult tuur iympär istöön
on täydennet ty.

5 Lapin maakuntamuseo, 27.3.2026

Rovaniemen kaupungin kaavoitus pyytää Lapin
maakuntamuseon lausuntoa 1. kaupunginosan
kort telin 9 tont t ia 4 koskevasta asemakaavaehdo-
tuksesta. Lapin maakuntamuseo lausuu asiasta
Rovaniemen kaupungin alueesta vastaavana mu-
seolain (314/ 2019) mukaisena alueellisena vas-
tuumuseona museolain 7§:n 1 moment in 2 koh-

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laadit ta-

essa. Tarkentuvan suunnit telun periaat teen

mukaisest i suunnit telujärjestelmässä kaavat

täsmentyvät sitä mukaan kuin edetään yleis-

piirteisestä suunnitelmasta yksityiskohtaisem-

paan asemakaavaan. Yleispiirteiset  kaavat



dan mukaisen kult tuur iympäristötehtävänsä
puit teissa.

Asemakaavaselostuksen mukaan Kiinteistö Oy
Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut  asemakaa-
van muutosta kort telin 9 t ont ille 4, osoit teessa
Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen tarkoituk-
sena on tutkia lisärakentaminen alueelle tont in
kaupunkikuvalliset  ja histor ialliset  arvot  huomi-
oon ot taen, käyt tötarkoitus sisältäisi asumisen
sekä hotelli-  ja liiketoiminnan.

Lapin maakuntamuseo on lausunut  kaavan val-
misteluaineistosta 26.6.2025.

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaselostuksessa on todettu asemakaa-
van valmisteluaineiston sisältäneen kolme vaih-
toehtoa, joista ehdotusvaiheeseen on valit tu
vaihtoehto 1.

”Vaihtoehdossa 1 alueen kerrosala ja kerrosluku
nousevat  merkit täväst i voimassa olevaan t ilan-
teeseen verrat taessa. Rakennusoikeus kasvaa
5325 k- m²:ä. Käyt tötarkoitus muut tuu liikera-
kennusten kort telialueeksi (KL). Kerroskorkeudet
vaihtelevat er i osien välillä, keskellä oleva korke-
ampi rakennusmassa on kahdeksan kerrosta
(VIII) ja katujen läheisyyteen sijoit tuvat  nykykau-
punkikuvaa mukailevat  ja suojellut  rakennukset
ovat  kerrosluvultaan matalampia kolme (III) ja
neljä (IV). Tont in rakennusoikeus kerrosalaneliö-
metreinä on 10 000 k- m² (~e=3.13). Ajoneuvolii-
kenne liit tyy alueelle Harr ikadun puolelta ja py-
säköint i sijaitsee kannen alla/  kellar ikerrokses-
sa.”

Asemakaavan muutoksen myötä ollaan mahdol-
listamassa kauppayht iön rakennuskannan pur-
kaminen, niin et tä ainoastaan Kauppayht iön niin
sanot tu päärakennus tulisi osin säilymään. Näh-
tävillä olevassa ehdotuksessa on esitet ty puret ta-
vaksi Valtakadun puoleinen liikerakennusosa ja
Harr ikadun puoleinen matala liikerakennusosa
sekä osin tai kokonaan puret tavaksi on osoitet tu
Harr ikadulla sijaitseva ent inen varasto-
/ leipomorakennus.

Vaikutusten arvioint i

Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelman mukaan
asemakaavan toteut tamisen välit tömiä ja välillisiä

osoit tavat  maankäytön rakenteita ja yhdys-

kuntarakenteellisia ratkaisuja mut ta eivät

yleensä sido asemakaavapäätöksen tekijän

harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskusta-

toimintojen alueella (C-3).   Alueelle saa sijoit -

taa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikeraken-

nuksia. Kauppayht iön liikerakennus ja Kaup-

payht iön varastorakennus on merkit ty yleis-

kaavassa suojelumerkinnällä. Lisäksi alue on

yleiskaavassa merkit ty t iiviiden keskustakort te-

lien alueeksi. Alueella on todet tu kaupunkiku-

van eheyt tämisen ja t iivistämisen tarve.

 Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee

pyrkiä sekoit tuneeseen kaupunkira-

kenteeseen, edistää vajaakäyt töisten

maantaso- ja ullakkokerrosten käyt töä

sekä selvit tää pysäköint ijärjestelyt  jo-

ko liit tymisenä keskitet tynä pysäköin-

t inä tai maanalaisena pysäköint inä

tont illa. Rakennusten maantasoker-

roksiin tulee sijoit taa myös liike-, työ-

ja palvelut iloja.

Lisäksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuvalli-

sest i arvokkaalla alueella. M ääräyksen mukaan

asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä erityistä

huomiota rakennusten massoit teluun ja kau-

punkikuvaan.

 Ohjeen mukaan asemakaavoitet tavan

alueen rakennetun ympäristön laatua

voidaan selvit tää arkkitehtuurikilpailun

tai vastaavan laatuun perustuvan tar-

kastelun avulla.

M ikäli rakennusta ei sen kunnon vuoksi ole

kohtuullista suojella, voidaan sen osia tai muo-

toja säilyt tää. M uistumat historiasta ovat  yh-

teys menneeseen ja tälläkin tavalla voidaan

saavut taa historiallista kerroksellisuut ta.

Kauppayht iön tont in kaupunkikuvallinen ja

kult tuurihistoriallinen arvo on prosessin yh-

teydessä tunnustet tu ja huomioitu kaavamuu-

toksessa. Tutkittavilla vaihtoehdoilla ja ha-

vainnekuvilla on selvit ty miten rakennukset

sopeutuvat  rakennet tuun ympäristöön ja mai-



vaikutuksia arvioidaan Maankäyt tö- ja rakennus-
lain 9 §:n sekä maankäyt tö-  ja rakennusasetuksen
1 §:n mukaisilla tavoilla. Maankäyt töja rakennus-
lain (Alueidenkäyt tölain) 9 §:n mukaan kaavan
tulee perustua kaavan merkit tävät  vaikutukset
arvioivaan suunnit teluun ja sen edellyt tämiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia
selvitet täessä otetaan huomioon kaavan tehtävä
ja tarkoitus. Kaavaa laadit taessa on tarpeellisessa
määrin selvitet tävä suunnitelman ja tarkastelta-
vien vaihtoehtojen toteut tamisen ympäristövai-
kutukset , mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset ,
sosiaaliset , kult tuur iset  ja muut  vaikutukset . Sel-
vitykset  on tehtävä koko siltä alueelta, jolla kaa-
valla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuk-
sia. Lisäksi Maankäyt tö-  ja rakennusasetuksen
1§:n mukaan selvitysten on annet tava r iit tävät
t iedot , jot ta voidaan arvioida suunnitelman to-
teut tamisen merkit tävät  välit tömät  ja välilliset
vaikutukset muun muassa kaupunkikuvaan, mai-
semaan, kult tuur iper intöön ja rakennet tuun ym-
pär istöön.

Ehdotusvaiheen asemakaavaselostuksessa on
esitet ty asemakaavan vaikutuksista rakennet tuun
ympär istöön seuraavast i: ”Kaavamuutoksen myö-
tä alueen rakennuskanta uudistuu osit tain ja
kaupunkikuva alueella muut tuu uudisrakentami-
sen myötä. Kaavaratkaisussa on säilytet ty kau-
punkikuvan ja historiallisen kerrostuman kannal-
ta olevat tärkeät rakennuksen osat . Rakennusoi-
keus kasvaa 5325 k- m²:ä. Kerroskorkeudet  vaih-
televat  eri osien välillä, keskellä oleva korkeampi
rakennusmassa on yhdeksän kerrosta (I/ Ir  IX)
jossa r inteeseen sijoit tuva ensimmäinen kerros
voidaan kokonaisuudessa käyt tää rakennusoikeu-
teen lasket tavaksi t ilaksi, katujen läheisyyteen
sijoit tuvat  matalammat  nykykaupunkikuvaa mu-
kailevat  ja suojellut  rakennuksen osat  ovat  ker-
rosluvultaan matalampia kolme (III) ja neljä (IV).”
Vaikka ehdotusvaiheen kaava- asiakir jat  ovat  täy-
dentyneet  valmisteluvaiheessa esitellyistä, hank-
keen vaikutuksia rakennet tuun ympäristöön tai
rakennet tuun kult tuur iympär istöön ei ole edel-
leenkään arvioitu.

Yleiskaavan ohjausvaikutus

Alueidenkäyt tölain (MRL) 42 §:n mukaan yleis-
kaava on ohjeena laadit taessa ja muutet taessa
asemakaavaa sekä ryhdyt täessä muutoin toimen-

semaan.

Kauppayht iön päärakennuksen suojelumerkin-

tä ehdotuksessa on sr-10, jonka mukaan:

SUOJELTAVA RAKENNUKSEN OSA. KULTTUU-

RIHISTORIALLISESTI RAKENNUSTAITEELLISESTI

JA KAUPUNKIKUVAN SÄILYM ISEN TÄRKEÄ RA-

KENNUSOSA, JONKA OM INAISPIIRTEET KA-

DUNPUOLEISISSA JULKISIVUISSA TULEE SÄI-

LYTTÄÄ.

SAM OIN KATTOPINNAN OM INAISPIIRTEET

TULEE KADUNPUOLEN KATTOLAPPEILLA SÄI-

LYTTÄÄ NYKYISELLÄÄN.

RAKENNUKSESSA TEHTÄVISTÄ KORJAUS- JA

M UUTOSTÖISTÄ PYYDETTÄVÄ LAPIN M AA-

KUNTAM USEON LAUSUNTO.

Asemakaavalla suojelua käytetään kun on tar-

ve suojella rakennusten ulkopuoli. M ikäli koh-

teen suojeluarvot  olisivat  poikkeuksellisen

merkit täviä sisät ilojenkin osalta, tulisi harkit ta-

vaksi kohteen suojeleminen Rakennusperintö-

lailla, jonka 3 § mukaan:

3 § Suojelu voi koskea myös rakennuksen osaa,

rakennuksen kiinteää sisustusta taikka muuta

rakentamalla tai istuttamalla muodostettua

aluetta.

Kiinteällä sisustuksella tarkoitetaan ovia, ikku-

noita, listoja, tulisijoja, pinnoitteita, teknisiä

laitteita, kiintokalusteita tai muuta näihin ver-

rattavaa sisustusta sekä rakennuksen käyttö-

tarkoituksen mukaisia, siihen pysyvästi kiinni-

tettyjä koneita ja lait teita.

Mitä jäljempänä säädetään rakennuksesta,

koskee vastaavasti 1 ja 2 momentissa tarkoi-

tettuja muita suojelun kohteita.

Kauppayht iön sisät ilat  eivät  RHS:n mukaan

täytä suojelukriteerejä, joten kohteen kaupun-

kikuvallisten arvojen säilyt täminen on riit tävä

suojelutoimi.

Kaavan viitesuunnitelmassa Kauppayht iön

alkuperäinen ravintolasali on laajennet tuna

suunniteltu hotellin ravintolasaliksi, joten koh-

teen kult tuuriset ominaispiirteet  tullevat  säi-



piteisiin alueiden käytön jär jestämiseksi. Viran-
omaisten on suunnitellessaan alueiden käyt töä
koskevia toimenpiteitä ja päät täessään niiden
toteut tamisesta katsot tava, et tei toimenpiteillä
vaikeuteta yleiskaavan toteutumista.

Alueidenkäyt tölain (MRL) 54§:n mukaan asema-
kaavaa laadit taessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikut teinen yleiskaava otet tava huomioon. Ase-
makaava on laadit tava siten, et tä luodaan edelly-
tykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle
elinympär istölle, rakennet tua ympär istöä ja
luonnonympäristöä tulee vaalia eikä niihin liit ty-
viä er ityisiä arvoja saa hävit tää.

Alueidenkäyt tölain 57.2§ mukaan, jos jotakin alu-
et ta tai rakennuskohdet ta on maiseman, luon-
nonarvojen, rakennetun ympär istön, kult tuur i-
histor iallisten arvojen tai muiden er ityisten ym-
pär istöarvojen vuoksi suojeltava, asemakaavassa
voidaan antaa sitä koskevia tarpeellisia määräyk-
siä (suojelumääräykset). Suojelumääräysten tulee
olla maanomistajalle kohtuullisia.

Alueidenkäyt tölain 57.3 §:n mukaan asemakaa-
vaan voidaan ot taa 2 moment issa säädetyn estä-
mät tä rakennusper innön suojelemisesta annetun
lain (498/ 2010) 3 §:ssä tarkoitetun kohteen suo-
jelemiseksi tarpeelliset  määräykset . Oikeudesta
korvaukseen on voimassa, mitä mainitun lain 13–
15 §:ssä säädetään. Korvausvelvollinen muun kuin
valtakunnallisest i merkit tävän kohteen suojelun
osalta on kuitenkin kunta. Kunnalle voidaan
myöntää maksamiinsa korvauksiin avustusta val-
t ion varoista talousarvion rajoissa. Mitä edellä
säädetään kunnan korvausvelvollisuudesta, ei
koske julkisyhteisöjen omistamia rakennuskoh-
teita.

Vaikka alueella voimassa olevassa yleiskaavassa
on kaksi suojelumerkintää, joiden mukaan Valta-
kadun ja Harr ikadun varrelle sijoit tuvat  asuin-  ja
liikerakennukset  sekä Harr ikadun varrella sijait -
seva varasto-  ja liikerakennus ovat  osoitet tu suo-
jeltaviksi rakennuksiksi, ei nyt  lausunnolla oleval-
la asemakaavaehdotuksella käytännössä ole suo-
jeltu yhtään asemakaavamuutoksen alueella si-
jaitsevaa rakennusta, siten et tä niiden yleiskaa-
vassa tunnistetut  kaupunkikuvalliset  ja kult tuur i-
histor ialliset  arvot  olisivat  tosiasiallisest i tulleet
suojelluiksi.

lymään.

Ehdotus säilyt tää oleelliset  osat  Harrikadun ja

Valtakadun kaupunkikuvasta. Kauppayht iön

ravintolasalin osalta hanke kunnioit taa myös

alueen kult tuurihistoriaa.

Yleiskaava on ollut  ohjeena asemakaavaa laa-

dit taessa. Kaavamuutoksen lähtökohtana on

ollut  huomioida Kauppayhtiön rakennusten

suojelumerkinnät  sekä kaupunkikuvalliset  ar-

vot . Suunnit telussa on hyödynnet ty rakennus-

historiallista selvitystä ja kuntoarviota, joiden

mukaan rakennusten suojelu toteutetaan siinä

määrin kuin se edellytysten valossa on mah-

dollista.

Kaavaselostuksen vaikutusten arvioint ia suh-

teessa rakennet tuun kult tuur iympär istöön
on lausunnon johdosta täydennet ty.



Kaavaselostuksessa todetaan, et tä ”Kauppayht iön
tont in kaupunkikuvallinen ja kult tuur ihistor ialli-
nen arvo on prosessin yhteydessä tunnustet tu ja
huomioitu kaavamuutoksessa.”. ”Mikäli rakennus-
ta ei sen kunnon vuoksi ole kohtuullista suojella,
voidaan sen osia tai muotoja säilyt tää. Muistumat
histor iasta ovat  yhteys menneeseen ja tälläkin
tavalla voidaan saavut taa histor iallista kerroksel-
lisuut ta. Kauppayht iön päärakennuksen osalta
kaavaratkaisu suojelee suur imman osan raken-
nuksesta, AKL/ MRL § 54 on tältä osin huomioi-
tu.” AKL 54§:n mukaan rakennet tua ympär istöä ja
luonnonympäristöä tulee vaalia eikä niihin liit ty-
viä er ityisiä arvoja saa hävit tää. Kuitenkin asema-
kaavaehdotuksessa esitetyt  suojelumerkinnät
antavat  mahdollisuuden purkaa merkinnän koh-
teena olevan rakennuksen joko kokonaan tai osit -
tain. Tästä johtuen asemakaavalla tosiasiallisest i
mahdollistetaan rakennetun ympäristön kannalta
merkit tävien rakennusten hävit täminen sallimalla
niiden purkaminen.

Lapin maakuntamuseon kanta

Asemakaavan liiteaineistona olevaa rakennushis-
tor iallistaselvitystä (RHS) voidaan pitää asianmu-
kaisena ja hyvin laadit tuna. Selvitys antaa selkeän
kuvan Kauppayht iön rakennusten ja kauppatoi-
minnan er i vaiheista sekä rakennusten merkityk-
sestä. Asemakaavaratkaisussa näitä t ietoja ei kui-
tenkaan ole juur ikaan hyödynnet ty. Asemakaava-
aineistossa ei ole kaavan vaikutuksia juur ikaan
arvioitu. Siitä johtuen Lapin maakuntamuseo
toteaa, et tä Rovaniemen keskustan alueen raken-
net tua kult tuur iympäristöä merkit täväst i muut-
tavan rakentamisen osoit tamisen rakennet tuun
kult tuur iympäristöön, ilman asianmukaista vai-
kutusten arvioint ia, ei voida katsoa täyttävän
alueidenkäyt tölaissa asemakaavoitukselle asetet -
tuja vaat imuksia.

Asemakaavaratkaisuissa ei Lapin maakuntamuse-
on näkemyksen mukaan ole r iit tävällä tavalla
huomioitu yleiskaavan ohjausvaikutusta ja siitä
johtuen Lapin maakuntamuseo toteaa, et tei ase-
makaavaratkaisua voida pitää yleiskaavassa suo-
jelluksi osoitet tuja rakennuksien osalta alueiden-
käyt tölain 54 §:n mukaisia vaat imuksia täyt täväk-
si. Yleiskaava ei myöskään ole ollut  ohjeena muu-
tet taessa asemakaavaa Alueidenkäyt tölain (MRL)
42 §:n mukaisest i ja vireillä olevan asemakaava-



muutoksen mahdollistamien toimenpiteiden on
katsot tava vaikeut tavan yleiskaavan toteutumis-
ta.

Lapin maakuntamuseon näkemyksen mukaan
asemakaavassa ratkaistun rakennussuojelun koh-
tuullisuuden arvioint i tulee tutkia kokonaishar-
kintaan perustuen. HE 101/ 1998:n mukaan ”Koh-
tuullisuuden arvioint i on maanomistajan t ilan-
teen kokonaisharkintaa kaavassa osoitetut  ra-
kennusoikeudet , muut  aluevaraukset  sekä rajoit -
tavat  kaavamääräykset  huomioon ot taen.” Nyt
esitetyssä ehdotuksessa rakennusoikeuden mer-
kit tävän lisäämisen voitaneen katsoa ottavan
huomioon rakennusten suojelukysymysten koh-
tuullisuut ta suhteessa rakennusten käytön mah-
dollisuuksiin.

Nyt  asemakaavaehdotuksessa suojelumerkintöjen
kohteena olevien rakennusten merkit tävyyt tä
Rovaniemen keskustan alueen rakennuskannassa
arvioitaessa, Lapin maakuntamuseo katsoo, et tä
rakennukset  tulee suojella siten, et tä määräykset
olisivat  asemakaavan sisältövaat imusten mukaisia
ja et tä rakennusten kult tuur i-  ja rakennushistor i-
alliset  arvot  tulisivat  tosiasiallisest i suojelluiksi.
Nyt  esitetyillä suojelumerkinnöillä mahdolliste-
taan rakennetun ympär istön kannalta merkit tä-
vien rakennusten purkaminen. Näin ollen Lapin
maakuntamuseon näkemyksen mukaan asema-
kaava ei täytä AKL 54 §:n mukaisia asemakaavan
sisältövaat imuksia rakennetun ympär istön vaali-
misen osalta.

Edellä todetun lisäksi asemakaavahankkeen vai-
kutusten arvioint ia suhteessa kaupunki-  ja mai-
semakuvaan ja rakennet tuun kult tuur iympäris-
töön tulee edelleen merkit täväst i täydentää.


