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1 PERUS-  JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos

Rovaniemen kaupunki

1. kaupunginosa

kort teli 9 tont t i 4

Valtakatu 24

laat ijan nimi Rovaniemen kaupunki

Tekniset  palvelut

Kaavoitus

Nicholas Coull

yhteyst iedot Rovaniemen kaupunki

kir jaamo, PL 8216

96101 Rovaniemi

p. 016-322 6282

kaavoituspäällikkö 21.12.2021, § 25

vireilletulosta ilm. päivämäärä 24.2.2022

valmisteluvaiheen kuuleminen 29.5.-30.6.2025

tekninen lautakunta

kaupunginhallitus

julkisest i nähtävillä

kaupunginhallitus

kaupunginvaltuusto

1.2 KAAVA- ALUEEN SIJAINTI

Suunnit telualue sijaitsee Rovaniemen keskustassa Valtakadun ja Harr ika-

dun kulmauksessa.  Suunnit telualue käsit tää kort telin 9 tont in 4.  Vaiku-

tusalueen piir iin kuuluvat  lähialueen kort teli- , katu-  ja puistoalueet .

1.3 KAAVAN NIM I JA TARKOITUS

Asemakaavan nimi on “Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kort teli 9

tont t i 4, Valtakatu 24”. Kiinteistö Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut

asemakaavan muutosta kort telin 9 tont ille 4, osoit teessa Valtakatu 24.

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on tutkia lisärakentaminen alueel-

le tont in kaupunkikuvalliset  ja histor ialliset  arvot  huomioon ot taen, käyt -

tötarkoitus sisältäisi asumisen sekä hotelli-  ja liiketoiminnan.
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2 TIIVISTELM Ä

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Kaavoituspäällikkö on viranhalt ijapäätöksellään 21.12.2021 (§ 25) saat tanut

vireille asemakaavan laat imisen 1. kaupunginosan kort telin 9 tont illa 4,

osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille leht i-

kuulutuksella Lapin Kansassa 24.2.2022.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnokset  pidetään

29.5.–30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupis-

te Osviitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25. Val-

misteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoitet t iin kuulutuksella

Lapin Kansassa 28.5.2025.

Tekninen lautakunta käsit telee asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen. Kau-

punginhallituksen päätöksellä asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-

kisest i nähtäville palvelupiste Osviit taan, Rinteenkulman kauppakeskus 2.

kerros, Koskikatu 25 sekä kaupungin internetsivujen Kaavator ille. Nähtä-

villä pito ilmoitetaan leht ikuulutuksella Lapin Kansassa sekä kir jeellä

maanomistajalle ja rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.

2.2 ASEM AKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan käyt tötarkoituksen muutosta sekä

muutetaan suunnittelualueen rakennusten suojelua, uuden rakennusmas-

san sijoit telua ja kerrosjakoa/ - korkeut ta. Toteutuessaan asemakaavamuu-

tos uudistaa kaupunkikuvaa.

2.3 ASEM AKAAVAN TOTEUTTAM INEN

Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteut tamaan het i kun asemakaavamuutos on

kuulutet tu lainvoimaiseksi. Kaavan toteut taa kiinteistön halt ija. Kaavan to-

teutumista valvoo rakennusvalvonta. Kaavan toteutumisen ajoitusta voi-

daan ohjata maankäyttösopimuksessa.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnit telualueen tont illa 4 sijaitsee

Kauppayht iön rakennus viereisine liike-

rakennuksineen. Suunnit telualueen

Valtakadun puolella sijaitsee vanha

myymälärakennus (1945), jossa toimivat

Arct ic Design Shop ja Kauppayht iön

Pure Pizza. Valtakadun kulmaukseen ja

Harr ikadun puolelle sijoit tuu Kaup-

payht iön ravintola/  - myymälärakennus

(1946–47), alempana Harr ikadun varrella sijaitsee Tuhat- tor in kirpputor i-

rakennus (1966) sekä Kauppayht iön varastorakennus (1922). Rakennusoi-

keut ta on 3196 m²:n tont illa käytet ty 2 250 k- m²:ä. Kauppayht iöllä on sisä-

pihalla osit tain katet tu terassialue. Tont illa 6 sijaitsee Sokos Hotel Vaakuna

ja tont illa 7 Haawe Bout ique Apart  Hotel.  Suunnit telun kohde kuuluu 1.

kaupunginosaan, Keskusta. Keskustatoimintojen t ilastoalueella oli asukkai-

ta vuoden 2018 lopussa noin 4641.  Tont t ien rajoilla on jonkin verran puus-

toa, mut ta muuten piha- alueet  ovat  asfalt t ipintaisia

3.1.2 LUONNONYMPÄRISTÖ

M AISEM AKUVA

Maisemakuvaltaan suunnittelualueen ympäristö on rakennet tua, keskus-

talle tyypillistä liike-  ja toimistorakennusaluet ta.  Muutosaluet ta ympäröi-

vät  tont it  ovat  pääosin rakennet tuja, joissa puustoa ja istutuksia on niukas-

t i.

Ilmakuva.
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Ote kaupunkikuva-analyysistä “Piirteitä Rova-

niemen kaupunkikuvasta” , Sito Oy 2010.

M AAPERÄ

Suunnit telualue on vanhaa rakennusmaata. GTK:n kart tat ietojen mukaan

pohjamaalajina on hiekkamoreeni.

3.1.3 RAKENNETTU YM PÄRISTÖ

KAUPUNKIKUVA

Muutosalueen ympäristön rakennukset  ovat  kiviaineisia, päävär itykseltään

vaaleita, kerrosluvut  vaihtelevat  välillä kaksi ja kuusi. Lähiympär istön ra-

kennukset  ovat  valmistuneet er i vuosikymmenillä: - 30, - 40, - 50, - 60, - 80,

- 90 ja 2000. Valtakadun vastapuolella sijaitsee kort telin 10 pysäköint ialu-

eena väliaikaisest i toimiva “hiekkaparkki”- alue. Pysäköint ialueelle on kaa-

voitet tu hotelli- ja liikerakentamista, rakennuskokonaisuuden korkein osa

on toteutuessaan seitsemän kerroksinen. Kort telin kymmenen uudisra-

kentaminen on vuosilta 2020 (Osuuspankki) ja 2019/ 2023 (pohjoispääty).

Keskustan osayleiskaavan yhteydessä

laaditussa selvityksessä kaupunkikuvaa

on analysoitu jakamalla keskusta- alue

vyöhykkeisiin. Suunnit telualue sijaitsee

sinisellä kaupunkikuvavyöhykkeellä. Si-

nistä vyöhyket tä kuvaillaan selvityksessä

mm. seuraavast i:

“Sininen rajaus osoittaa alueet , joissa

kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut

pitkän ajan kuluessa melko valmiiksi ja

pysyväksikin.”

“Tiivis ja eheä ydinkeskusta kat taa alueen valtat ie 4:n ja joen rannan välillä,

sen t iiviist i rakennetun osan. Aluet ta luonnehtii rovaniemeläisit täin oma-

peräinen ruutukaava: kadut muodostavat  suorakulmaisia tai salmiakkimai-

GTK maankamara.
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sia kort teleita, kadut  mutkit televat  kulmikkaast i kort teleiden liitoskohdissa

saaden aikaan vaihtelevia katunäkymiä ja kadun päätenäkymiä. Omaperäi-

sellä verkostolla on histor iallinen taustansa, ja on onni, et tä se on hyvin

säilynyt , vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui lähes kokonaan sodan

jälkeen. Uusi rakennuskantakin on varsin yhtenäistä, pääosin 4- kerroksisia

noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punat iilisiä.”

,

PALVELUT, TYÖPAIKAT JA ELINKEINOTOIM INTA

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemellä sijoit tuu Koskikadun kävelykadun

ympär istöön. Kävelykadun varrelle sijoit tuu mm. Sampokeskus. Alueella on

paljon muot ikauppaa ja muita er ikoiskaupan ket juliikkeitä sekä ravintoloita.

Kävelykadun itäinen puoli yhdessä r isteävän Valtakadun kanssa painot tuu

ravintolakatuna/ - alueena. Alueelle on keskit tynyt  myös laajamit taisest i

hotellitoimintaa. Kaupallinen ydinkeskusta jatkuu aina Kauppakeskus Rin-

teenkulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

VIRKISTYS

Suunnit telualueella ei ole virkistysaluet ta, alue tukeutuu ympäröivän yh-

dyskuntarakenteen virkistysalueisiin sekä rakennettuihin virkistyspaikkoi-

hin. Kaavamuutosalueelta pohjoiseen päin kuljet taessa on Vanhantor in
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leikkikent tä ja puistoalue, eteläpuolella puolestaan Angry Birds - puisto

(Kont t isenpuisto). Kemijoki ja sen ympäristö reit teineen tar joaa hyvät

mahdollisuudet  ympär ivuot iseen virkistäytymiseen.

LIIKENNE

Lähialueen katuverkko on rakennet tu voimassa olevan asemakaavan mu-

kaisest i, kevyen liikenteen osuudet  on pääosin toteutet tu korotet tuna ajo-

radasta.  Liikenne ympäristössä on tyypillistä vuorokaudenajoista r iippuvaa

vilkasta keskustan heilur iliikennet tä.

RAKENNETTU KULTTUURIYM PÄRISTÖ JA M UINAISM UISTOT

Keskustan alueella olevat  suojeltavat  rakennukset  on käsitelty keskustan

osayleiskaavassa. Osayleiskaavan selvitysten mukaan suunnittelualueen

rakennuksista kaksi on varustet tu yleiskaavassa kohdemerkinnöillä.

Kauppayht iön rakennuksen

kohdemerkinnän perusteena

on kult tuur ihistor iallinen arvo

sekä kaupunkikuvallinen arvo.

Rovaniemen Kauppaosakeyh-

t iö rakennut t i ”Kauppayht iönä”

tunnetun rakennuksen myy-

mäläksi ja varastoksi. Rakennus

vaur ioitui pahoin 1944 hävityk-

sessä ja joudut t iin osin raken-

tamaan uudestaan, nyt  hieman

yksinkertaisempana ja klassi-

sempaan asuun. Kolmikerroksiseen rapat tuun rakennukseen liit tyy Valta-

kadun puolella 2 –kerroksinen 1940- luvulla tehty liikerakennus.
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Kauppayht iön varastorakennuksen merkinnän perusteena ovat  niin ikään

kult tuur ihistor iallinen arvo ja kaupunkikuvallinen arvo. Talo rakennet t iin

viereisellä tontilla olevan kauppayht iön varastoksi. 1944 hävityksessä

rakennus vaur ioitui pahoin, mut ta kantavat  rakenteet  säilyivät . Länsipuo-

len siipirakennus on vuodelta 1938. Varaston lisäksi rakennuksessa on toi-

minut  mm. Autoliike Rauman kor jaamo ja Pakar in leipomo.

Suunnit telualueen välit tömässä läheisyydessä sijaitsee myös muita suojel-

tavaksi merkit tyjä rakennuksia, mm. samassa kort telissa oleva arkkiteht i

Valde Aulangon suunnittelema 1933 rakentunut  funkt ionaalista tyylisuun-

taa edustava Rovaniemen osuuskaupan liiketalo (Haawe), liiketalo on suo-

jeltu myös asemakaavassa. Yleiskaavan kohdemerkintä on kort telissa 8 si-

jaitseva arkkiteht ien Iir is ja Mauri Karkulaht i suunnittelema ja vuonna 1956

rakentunut  neljäker roksinen ullakollinen asuin-  ja liikerakennus. Kort telis-

sa 10 sijaitsee arkkiteht i Gustaf St randbergin suunnittelema ’’Teräksen ta-

lona’’ tunnet tu rakennus. Teräksen talo on Rautakauppa Oy:n vuonna 1937

rakennut tama ullakollinen kolmekerroksinen rapat tu asuin-  ja liikeraken-

nus, jonka er ityisinä julkisivupiir teinä erot tuvat  voimakas räystäslinja ja

päätyseinän muotoilu. Teräksen talo on suojeltu myös asemakaavassa.

Kort telissa 10 sijaitsee myös Osuuspankin rakennuksena tunnet tu valkeak-

si rapat tu, vuonna 1936 rakennet tu liike-  ja toimistorakennus. Rakennus on

yksi harvoista sot ia edeltävältä ajalta säilyneistä keskustan rakennuksista.

Kaava- alueen rakennukset  eivät  ole Museoviraston ylläpitämässä valta-

kunnallisest i merkit tävien rakennet tujen kult tuur iympäristöjen listaukses-

sa mukana.

TEKNINEN HUOLTO

Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jätehuollosta ja kiinteistön puh-

taanapidosta huoleht ii kiinteistön halt ija. Yleisten alueiden puhtaanapidos-

ta huoleht ii kaupunki. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka sijaint i

selvit tää verkonhalt ijalta
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M AANOM ISTUS

Kaavoitet tava alue on yksityisessä omistuksessa.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 KAAVA- ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELM AT, PÄÄTÖKSET JA SELVITYKSET

M AAKUNTAKAAVA

Alue kuuluu Rovaniemen ja Itä- Lapin maakuntakaava- alueeseen. Maakun-

takaava on kuulutettu voimaan 21.9.2022. Suunnit telualue on maakunta-

kaavassa keskustatoimintojen aluet ta (C).

KESKUSTAN OIKEUSVAIKUTTEINEN OSAYLEISKAAVA

Kaupunginvaltuusto hyväksyi

kaavan 12.11.2012, kaava on lain-

voimainen. Suunnit telualue on

osayleiskaavassa keskustatoi-

mintojen aluet ta (C- 3). Alueelle

saa sijoit taa asuin- , majoitus- ,

toimisto-  ja liikerakennuksia.

Asemakaavaa laadit taessa on

varmistet tava kaupunkikuvallis-

tenarvojen ja suojeltavan raken-

nuskannan säilyminen. Alueelle

saa sijoit taa vähit täiskaupan suuryksikön. Alue sijaitsee yleiskaavassa sekä

t iiviiden keskustakort teleiden alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyt-

tämisen tarve ja alueen t iivistämisen tarve. Alue on myös kaupunkikuvalli-

sest i tärkeällä alueella. Asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä er ityistä

huomiota rakennusten massoit teluun ja kaupunkikuvaan.  Suunnit telualu-

eella on suojelukohdemerkinnät sr68 ja sr69.

ASEM AKAAVA

Tontilla neljä on voimassa 5.6.1975 voimaan tullut  asemakaava, jossa alue

on merkit ty asuin-  ja liikerakennusten kort telialueeksi (AL), jolla rakennus-

oikeut ta on 4 685 k- m² ja ker-

rosluku on neljä (IV).

RAKENNUSJÄRJESTYS

Rovaniemen kaupunginvaltuusto

on hyväksynyt  16.4.2007 (35 §)

uuden rakennusjär jestyksen ja

tämä on tullut  lainvoimaiseksi

1.6.2007.

POHJAKARTTA

Alueelta on olemassa numeeri-
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nen pohjakart ta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja täydennyskar toituksiin.

Alueen pohjakart ta on asetuksen n:o 1284 /  23.12.1999 mukainen ja se vas-

taa nykyisiä olosuhteita.

RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOJELUPÄÄTÖKSET

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja. Rakennukset  on merkit ty suojel-

taviksi ainoastaan yleiskaavassa, varsinaisia suojelupäätöksiä ei ole.

RAKENNUSHISTORIASELVITYS, ARKKITEHTITOIM ISTO JORM A TEPPPO OY 2019

Kauppayht iön rakennuksien ja alueen histor iasta on laadit tu rakennushis-

tor iallinen selvitys, selvitys on selostuksen er illisenä liit teenä. Alla lainauk-

sia selvityksestä:

Ki inteistöosakeyhtiö Valtakatu 24:n toimeksiannosta laadi tussa rakennus-

histor iaselvi tyksessä tarkastellaan Rovaniemen kaupungin kor ttelin 9 tontin

4 rakennusten histor iaa ja nykyti laa. Kohde si jai tsee per inteikkäällä kaup-

papaikalla ja sen rakennukset kytkeytyvät Lapin tukku-  ja vähi ttäiskaupan

histor iaan.

Selvityksessä perehdytään Rovaniemen Kauppaosakeyhtiön rakennusten

kaksivaiheiseen tar inaan, jonka tai tekohtana toimi i  kor ttelin rakennuskan-

nan tuhoutuminen vuoden 1944 sotatapahtumien yhteydessä. Ominaispi i r -

teiden säi lyneisyyttä tarkastellaan rakennuskohtaisesti  ja t i lojen lukuisista

muutosvaiheista pyr i tään muodostamaan kokonaiskuva. Selvi tyksen ha-

vainnollistamisessa on hyödynnetty er i  aikakausien valokuva-  ja pi i rustus-

mater iaalia.

Rakennushistor iaselvi tys on perusselvi tys, jonka avulla kohteesta saadaan

r i i t tävät lähtötiedot kohteen kor jaus-  ja kunnossapi totöiden suunni tteluun,

asemakaavamuutoksen laadintaan ja suojelustatuksen määr i ttelyyn.1 Selvi-

tystyöstä ovat vastanneet arkki tehdi t Veli - Pekka Huhmo ja Jorma Teppo

arkki tehti toimisto Jorma Teppo Oy:stä. Rovaniemellä työryhmää on avusta-

nut ki inteistöyhtiön osakas Jar i  Vallas.
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4 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kiinteistö Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut  asemakaavan muutosta

kort telin 9 tont ille 4, osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen

tarkoituksena on tutkia lisärakentaminen alueelle tont in kaupunkikuvalli-

set  ja histor ialliset  arvot  huomioon ot taen, käyt tötarkoitus sisältäisi asu-

misen sekä hotelli-  ja liiketoiminnan.

4.2 SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄM INEN JA SITÄ KOSKEVAT PÄÄTÖKSET

Kaavoituspäällikkö on 21.12.2021 (§ 25) päät tänyt saat taa vireille asemakaa-

van laat imisen 1. kaupunginosan kort telin 9 tont illa 4, osoitteessa Valtaka-

tu 24.

4.3 OSALLISTUM INEN JA YHTEISTYÖ

4.3.1 OSALLISET

Osallisia ovat  alueen maanomistajat /  vuokralaiset , naapur it  ja ne joiden

asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saat taa huomatta-

vast i vaikut taa sekä viranomaiset  ja yhteisöt , joiden toimialaa suunnit telus-

sa käsitellään.

4.3.2 VIREILLE TULO

Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille lehtikuulutuksella Lapin Kansas-

sa 24.2.2022.

4.3.3 OSALLISTUM INEN JA VUOROVAIKUTUSM ENETELM ÄT

Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelmasta on mahdollisuus jät tää suullisia tai

kir jallisia mielipiteitä siihen ast i, kunnes ehdotus asemakaavan muutoksek-

si asetetaan yleisest i nähtäville.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot  pidetään

29.5.–30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupis-

te Osviitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25 sekä

kaavator illa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoitet -

t iin kuulutuksella Lapin Kansassa 28.5.2025. Nähtävillä pitoaikana on mah-

dollisuus jät tää asiassa kir jallisia ja suullisia mielipiteitä.

Tekninen lautakunta käsit telee asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen. Kau-

punginhallituksen päätöksellä asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-

kisest i nähtäville palvelupiste Osviit taan, Rinteenkulman kauppakeskus 2.

kerros, Koskikatu 25 sekä kaupungin internetsivujen Kaavator ille. Nähtä-

villä pito ilmoitetaan leht ikuulutuksella Lapin Kansassa sekä kir jeellä

maanomistajalle ja rajanaapureille.
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Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.

4.3.4 VIRANOM AISYHTEISTYÖ

Asemakaavamuutos on vaikutuksiltaan vähäinen eikä voida katsoa, et tä sil-

lä olisi valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia (MRL 13 §), jo-

ten viranomaisyhteistyö ei ole tarpeen. Tieto kaavan vireilletulosta on lä-

hetetty Lapin ELY- keskukseen. Valmisteluvaiheessa pyydetään Lapin Maa-

kuntamuseolta lausunto.

4.3.5 VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEET

Muutokset  asemakaavassa sijoit tuvat  verrat tain pienelle alueelle, jossa

voimassa oleva yleiskaava ohjaa alueen rakentumista. Kaavamuutos osal-

taan edistää valtakunnallisten alueidenkäyttötavoit teiden toteutumista.

Näistä tavoit teista tunnistetaan seuraavat  kokonaisuudet :

 toimivat yhdyskunnat  ja kestävä liikkuminen

 terveellinen ja turvallinen elinympär istö

 Elinvoimainen luonto-  ja kult tuur iympäristö sekä luonnonvarat

4.4 ASEM AKAAVAN TAVOITTEET

YLEISKAAVA

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen aluet ta (C- 3).

Alueelle saa sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto-  ja liikerakennuksia. Ase-

makaavaa laadit taessa on varmistettava kaupunkikuvallistenarvojen ja suo-

jeltavan rakennuskannan säilyminen. Alueelle saa sijoit taa vähit täiskaupan

suuryksikön. Alue sijaitsee yleiskaavassa sekä t iiviiden keskustakort telei-

den alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyttämisen tarve ja alueen t ii-

vistämisen tarve. Alue on myös kaupunkikuvallisest i tärkeällä alueella.

Asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä er ityistä huomiota rakennusten

massoit teluun ja kaupunkikuvaan.  Suunnit t elualueella on suojelukohde-

merkinnät  sr68 ja sr69.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAM AT TAVOITTEET

Uudisrakennusten tulee sopeutua hyvin ympäristöönsä ja rakentamisessa

on noudatet tava hyvää rakennustapaa. Suunnit telussa ja uudisrakentami-

sessa tulee huomioida sekä kort telissa oleva et tä ympäröivä rakennuskan-

ta. Toteutuksen tulee olla arkkitehtonisest i laadukas sekä muodostaa kau-

punkikuvallisest i ehjä kokonaisuus.

HAKIJAN KAAVALLE ASETTAM AT TAVOITTEET

Kiinteistö Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut  asemakaavan muutosta

kort telin 9 tont ille 4, osoit teessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen

tarkoituksena on tutkia lisärakentaminen alueelle tont in kaupunkikuvalli-

set  ja histor ialliset  arvot  huomioon ot taen, käyt tötarkoitus sisältäisi asumi-

sen sekä hotelli-  ja liiketoiminnan.
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ASEM AKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET

VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTÄM INEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

Vaihtoehto 0:
 käyt tötarkoitus AL
 rakennusoikeus 4 685 k- m²

(~e=1.47)

 ylin sallit tu kerrosluku nel-

jä (IV)

 ei suojelumerkintää

 pysäköint i pihalla

Vaihtoehto 1:
 käyt tötarkoitus KL
 rakennusoikeus 10 000 k-

m²
 ylimmät sallitut  kerroslu-

vut  kolme (I I I ), neljä (IV) ja

seitsemän

 sr-  ja sr-10 suojelumerkin-

nät  oleville rakennuksille

 pysäköinti kannen alla/

kellar ikerroksessa

Vaihtoehto 2:
 Käyt tötarkoitus AL ja AK

o kaksi tont t ia

 Rakennusoikeus yhteensä

5315 k-m² (~e=1.66)

 Kerrosluku I I I , IV ja VI
 sr-10 suojelumerkintä

 yhteinen pysäköint i kannen

alla/ kellar ikerroksessa

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantuntijoiden lau-

suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella

VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN

Vaihtoehdolla 0 asemakaava ei muutu, ja alueen kerrosluku sekä raken-

nusoikeus säilyvät  voimassa olevan asemakaavan mukaisina. Asuin-  ja lii-

kerakennusten kort telialueen (AL) rakennusoikeus on 4 685 k- m².ä (e=1.46)
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ja kerrosluku neljä (IV). Rakennuksia ei ole suojeltu voimassa olevassa ase-

makaavassa.

Vaihtoehdossa 1 alueen ker-

rosala ja kerrosluku nousevat

merkit täväst i voimassa ole-

vaan t ilanteeseen verrat taes-

sa. Rakennusoikeus kasvaa

5325 k- m²:ä. Käyt tötarkoitus

muut tuu liikerakennusten

kort telialueeksi (KL). Kerros-

korkeudet  vaihtelevat  er i

osien välillä, keskellä oleva

korkeampi rakennusmassa on

kahdeksan kerrosta (VIII) ja

katujen läheisyyteen sijoit tu-

vat matalammat  nykykaupun-

kikuvaa mukailevat  ja suojellut

rakennukset  ovat  kerrosluvul-

taan matalampia kolme (III) ja

neljä (IV). Tontin rakennusoi-

keus kerrosalaneliömetreinä

on 10 000 k- m² (~e=3.13).  Ajo-

neuvoliikenne liit tyy alueelle

Harr ikadun puolelta ja pysäköint i sijaitsee kannen alla/  kellar ikerroksessa.

Vaihtoehdossa 2 alueen te-

hokkuus kasvaa hieman. Alue

muodostuu kahdesta tont ista.

Kauppayht iön puoleinen osa

on asuin- , liike-  ja toimistora-

kennusten kort telialuet ta (AL).

Kauppayht iön rakennus säi-

lyy/ mukailee olemassa olevaa

rakennusta. Kaavamuutos

mahdollistaa Valtakadun kol-

mekerroksisen osan rakenta-

misen uudelleen. Uudisraken-

nuksen räystäslinja on sidot tu

olemassa olevan Kauppayht iön

rakennuksen räystäslinjan

korkeustasoon. Kerrosluku

Kauppayht iön AL- tontilla on

kolme (III) ja neljä (IV), raken-

nusoikeutta on yhteensä 2 315

k- m². Harr ikadun puolelle

vaihtoehdossa kaksi muodos-
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tuu asuinkerrostalotont t i (AK), jonka kerrosluku on kuusi (VI) rakennusoi-

keudella 3 000 k- m². Harr ikadun puolella on tarkoitus säilyt tää nykykau-

punkikuvaa mukailevana kolmeker roksinen Pakar in leipomorakennuksen

pääty, joka voidaan säilyt tää tai toteutet taa alkuperäisen näköisenä.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN

Kaavamuutoksella ei toteutuessaan ole oleellisia vaikutuksia kuntatalou-

teen, maakäyt tösopimus laaditaan maanomistajan ja kaupungin väille vaih-

toehdosta r iippuen.  Suunnit telualueella on kunnallistekniikka valmiina.

4.4.1 YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Vaihtoehdolla 0 asemakaavamuutosta ei laadita, jolloin t ilanne kaava-

alueella ei muutu. Vaihtoehto yksi on tehokkain, jossa tont ille toteutetaan

korkeampaa hotellirakentamista, huomioiden kadunpuolella histor iallinen

ja kaupunkikuvan kannalta tärkeä rakennuskanta. Vaihtoehto kaksi sisältää

kaksi tont t ia, kerrostalotontin ja Kauppayht iön tont in, tehokkuus on lä-

hempänä olevaa t ilannetta. Vaihtoehdossa kaksi on niin ikään huomioitu

histor iallinen ja kaupunkikuvan kannalta tärkeä rakennuskanta.

4.4.2 ASEM AKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Asemakaavaratkaisuksi valit t iin..

M IELIPITEET JA NIIDEN HUOM IOONOTTAM INEN

..
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5 ASEM AKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Kaava- alue muodostuu kort telin 9 tont ista 4. Liikenne kaava- alueelle liit -

tyy Harr ikadulta ja Valtakadulta.

5.1.1 M ITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 0,3196 ha. Rakennusoikeut ta kaava-

alueella on yhteensä xxx k- m² (tont t itehokkuus e=xxx).

5.2 ALUEVARAUKSET

5.2.1 KORTTELIALUEET

..

5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.3.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YM PÄRISTÖÖN

Kaavamuutoksen 1 ja 2 vaihtoehtojen myötä alueen rakennuskanta uudis-

tuu osit tain ja kaupunkikuva alueella muuttuu uudisakentamisen myötä.

Vaihtoehdoissa yksi ja kaksi on säilytet ty kaupunkikuvan ja histor iallisen

kerrostuman kannalta olevat  tärkeät  rakennukset tai niiden osat .

5.3.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYM PÄRISTÖÖN

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta luontoon eikä luonnonympäris-

töön.

5.3.3 KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Kaavamuutoksessa esitetyt  vaihtoehdot  noudat tavat  voimassa olevan kes-

kustan osayleiskaavan per iaat teita.

5.3.4 KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEISIIN

Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen

Alueen rakentumisen myötä yhdyskuntarakenne t iivistyy. Vaihtoehdosta

r iippuen alueen, asemakaavan muutos lisää alueen elinvoimaa sekä vastaa

osaltaan väestö-  ja työpaikkakehitykseen sekä elinkeinojen uusiutumiseen

ja kehit tymiseen. Kaavamuutos hyödyntää olemassa olevaa rakennetta.

Terveellinen ja turvallinen elinympäristö

Suunnit telualue on tulvauhkatason yläpuolella (HW 1/ 100), hulevedet  on

huomioitu asemakaavan muutoksessa asia koskevalla määräyksellä.
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Elinvoimainen luonto-  ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat

Kaavamuutosalueella ei ole RKY- kohteita, mut ta kaavamuutoksessa on

huomioitu yleiskaavassakin merkityt  rakennushistor ialliset  ja kaupunkiku-

van kannalta tärkeät  kohteet .

5.4 KAAVAM ERKINNÄT JA - M ÄÄRÄYKSET

Kaavamerkinnät ja - määräykset ovat  maankäyt tö-  ja rakennuslain mukai-

sia. Merkinnät ja määräykset on esitet ty kaavakar talla.

5.5 NIM ISTÖ

Muutoksella alueelle ei muodostu uut ta nimistöä.
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6 ASEM AKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTTAM INEN JA AJOITUS

Asemakaava on toteutet tavissa kun asemakaavan muutos kuulutetaan

lainvoimaiseksi. Alueen toteut tamiseen on haet tavaa lupaa rakennusval-

vonnasta. Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaa-

vanmukaisia määräyksiä.

LIITTEET: 1. ASEM AKAAVAN SEURANTALOM AKE

2. VOIM ASSA OLEVA ASEM AKAAVA

3. ASEM AKAAVANM UUTOS

4. ASEM AKAAVAM ERKINNÄT JA – M ÄÄRÄYKSET

Rovaniemellä 5.5.2025

Markku Pyhäjärvi Nicholas Coull

kaavoituspäällikkö kaavasuunnit telija


