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KAAVA-ALUEEN SIAINTI

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen keskustassa Valtakadun ja Harrika-
dun kulmauksessa. Suunnittelualue kéasittaa korttelin 9 tontin 4. Vaiku-
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tusalueen piiriin kuuluvat lahialueen kortteli-, katu- ja puistoalueet.

KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

Asemakaavan nimi on “Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 9

tontti 4, Valtakatu 24”. Kiinteistd Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut

asemakaavan muutosta korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24.

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on tutkia lisarakentaminen alueel-
le tontin kaupunkikuvalliset ja historialliset arvot huomioon ottaen, kayt-

totarkoitus sisaltaisi asumisen seka hotelli- ja lilketoiminnan.
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TIVISTELMA

KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Kaavoituspaallikkd on viranhaltijapaatokselladn 21.12.2021 (§ 25) saattanut
vireille asemakaavan laatimisen 1. kaupunginosan korttelin 9 tontilla 4,
osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutos kuulutettiin vireille lehti-
kuulutuksella Lapin Kansassa 24.2.2022.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnokset pidetaan
29.5.-30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupis-
te Osviitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25. Val-
misteluvaiheen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta ilmoitettiin kuulutuksella
Lapin Kansassa 28.5.2025.

Tekninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen. Kau-
punginhallituksen paatoksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-
kisesti nahtaville palvelupiste Osviittaan, Rinteenkulman kauppakeskus 2.
kerros, Koskikatu 25 sekéa kaupungin internetsivujen Kaavatorille. Nahta-
villa pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa seka Kirjeella
maanomistajalle ja rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

ASEMAKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan kayttotarkoituksen muutosta seka
muutetaan suunnittelualueen rakennusten suojelua, uuden rakennusmas-
san sijoittelua ja kerrosjakoa/-korkeutta. Toteutuessaan asemakaavamuu-
tos uudistaa kaupunkikuvaa.

ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Asemakaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutettu lainvoimaiseksi. Kaavan toteuttaa kiinteiston haltija. Kaavan to-
teutumista valvoo rakennusvalvonta. Kaavan toteutumisen ajoitusta voi-
daan ohjata maankayttésopimuksessa.
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LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnittelualueen tontilla 4 sijaitsee
Kauppayhtion rakennus viereisine liike-
rakennuksineen. Suunnittelualueen
Valtakadun puolella sijaitsee vanha
myymalarakennus (1945), jossa toimivat
Arctic Design Shop ja Kauppayhtion
Pure Pizza. Valtakadun kulmaukseen ja
Harrikadun puolelle sijoittuu Kaup-
payhtion ravintola/ -myymalarakennus
(1946-47), alempana Harrikadun varrella sijaitsee Tuhat-torin kirpputori-
rakennus (1966) sekd Kauppayhtion varastorakennus (1922). Rakennusoi-
keutta on 3196 m2:n tontilla kaytetty 2 250 k-m2:4. Kauppayhtiolla on sisa-
pihalla osittain katettu terassialue. Tontilla 6 sijaitsee Sokos Hotel Vaakuna
ja tontilla 7 Haawe Boutique Apart Hotel. Suunnittelun kohde kuuluu 1.
kaupunginosaan, Keskusta. Keskustatoimintojen tilastoalueella oli asukkai-
ta vuoden 2018 lopussa noin 4641. Tonttien rajoilla on jonkin verran puus-
toa, mutta muuten piha-alueet ovat asfalttipintaisia

LUONNONYMPARISTO

MAISEMAKUVA

Maisemakuvaltaan suunnittelualueen ymparistd on rakennettua, keskus-
talle tyypillista liike- ja toimistorakennusaluetta. Muutosaluetta ymparoi-
vat tontit ovat padosin rakennettuja, joissa puustoa ja istutuksia on niukas-
ti.

limakuva.
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MAAPERA

Suunnittelualue on vanhaa rakennusmaata. GTK:n karttatietojen mukaan
pohjamaalajina on hiekkamoreeni.

(1/4) =

Maapera 1:20 000

Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT

Pohjamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT

e Muodostuma

e
NCHHN
\\_ ™\

By Tarkenna kohteeseen

GTK maankamara.

RAKENNETTU YMPARISTO

KAUPUNKIKUVA

Muutosalueen ympariston rakennukset ovat kiviaineisia, paavaritykseltaan
vaaleita, kerrosluvut vaihtelevat valilla kaksi ja kuusi. Lahiympariston ra-
kennukset ovat valmistuneet eri vuosikymmenilla: -30, -40, -50, -60, -80,
-90 ja 2000. Valtakadun vastapuolella sijaitsee korttelin 10 pysakdintialu-
eena valiaikaisesti toimiva “hiekkaparkki”-alue. Pysakdintialueelle on kaa-
voitettu hotelli-ja liikerakentamista, rakennuskokonaisuuden korkein osa
on toteutuessaan seitseman kerroksinen. Korttelin kymmenen uudisra-
kentaminen on vuosilta 2020 (Osuuspankki) ja 2019/2023 (pohjoispaaty).

Arktikumin

Keskustan osayleiskaavan yhteydessa
laaditussa selvityksessa kaupunkikuvaa
on analysoitu jakamalla keskusta-alue
vyohykkeisiin. Suunnittelualue sijaitsee
sinisella kaupunkikuvavyohykkeella. Si-
nistad vyohyketta kuvaillaan selvityksessa
mm. seuraavasti:

Tiivis jor
eheq
ydinkesktsta

“Sininen rajaus osoittaa alueet, joissa
kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut
pitkdn ajan kuluessa melko valmiiksi ja

Kuiffuurni=ja
Felintokaski s

pysyvaksikin.” Ote kaupunkikuva-analyysist& “Piirteité Rova-
niemen kaupunkikuvasta”, Sito Oy 2010.
“Tiivis ja ehed ydinkeskusta kattaa alueen valtatie 4:n ja joen rannan valillg,
sen tiiviisti rakennetun osan. Aluetta luonnehtii rovaniemelaisittdin oma-
perdinen ruutukaava: kadut muodostavat suorakulmaisia tai salmiakkimai-
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sia kortteleita, kadut mutkittelevat kulmikkaasti kortteleiden liitoskohdissa
saaden aikaan vaihtelevia katundkymia ja kadun paatenakymia. Omaperai-
selld verkostolla on historiallinen taustansa, ja on onni, ettd se on hyvin
sailynyt, vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui lahes kokonaan sodan
jalkeen. Uusi rakennuskantakin on varsin yhtenaista, paéaosin 4-kerroksisia
noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.”

uusi dominantti ?

~

L Kulttyyri T
Uriray
'::""' e~ rlq_:___
Hiﬁ@@gﬂne ”, /
—— S ___’

PALVELUT, TYOPAIKAT JA ELINKEINOTOIMINTA

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemella sijoittuu Koskikadun kavelykadun
ymparistoon. Kavelykadun varrelle sijoittuu mm. Sampokeskus. Alueella on
paljon muotikauppaa ja muita erikoiskaupan ketjuliikkeita seka ravintoloita.
Kévelykadun itadinen puoli yhdessa ristedvan Valtakadun kanssa painottuu
ravintolakatuna/Z-alueena. Alueelle on keskittynyt myds laajamittaisesti
hotellitoimintaa. Kaupallinen ydinkeskusta jatkuu aina Kauppakeskus Rin-
teenkulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

VIRKISTYS

Suunnittelualueella ei ole virkistysaluetta, alue tukeutuu ympardivan yh-
dyskuntarakenteen virkistysalueisiin seka rakennettuihin virkistyspaikkoi-
hin. Kaavamuutosalueelta pohjoiseen pain kuljettaessa on Vanhantorin
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leikkikenttd ja puistoalue, eteldpuolella puolestaan Angry Birds -puisto
(Konttisenpuisto). Kemijoki ja sen ymparisto reitteineen tarjoaa hyvat
mahdollisuudet ymparivuotiseen virkistaytymiseen.

LIKENNE

Lahialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisesti, kevyen liikenteen osuudet on paaosin toteutettu korotettuna ajo-
radasta. Liikenne ymparistossa on tyypillistéa vuorokaudenajoista riippuvaa
vilkasta keskustan heiluriliikennetta.

KATUJEN TOIMINNALLINEN LUOKITUS
11.12.2014

e SEUDULLINEN PAAKATU / VALTATIE
e SEUDULLINEN PAAKATU / KANTATIE
ALUEELLINEN PAAKATU / SEUTUTIE
KOKOOJAKATU / YHDYSTIE

LITYNTAKATU / TARKEA YKSITYISTIE
KEVYEN LIKENTEEN VAYLA
-/MUU YKSITYISTIE

RAKENNETTU KULTTUURIYMPARISTO JA MUINAISMUISTOT

Keskustan alueella olevat suojeltavat rakennukset on késitelty keskustan
osayleiskaavassa. Osayleiskaavan selvitysten mukaan suunnittelualueen
rakennuksista kaksi on varustettu yleiskaavassa kohdemerkinnoilla.

Kauppayhtion rakennuksen
kohdemerkinndn perusteena
on kulttuurihistoriallinen arvo
sekd kaupunkikuvallinen arvo.
Rovaniemen Kauppaosakeyh-
tio rakennutti "Kauppayhtiond”
tunnetun rakennuksen myy-
malaksi ja varastoksi. Rakennus
vaurioitui pahoin 1944 havityk-
sessa ja jouduttiin osin raken-
tamaan uudestaan, nyt hieman
yksinkertaisempana ja klassi-
sempaan asuun. Kolmikerroksiseen rapattuun rakennukseen liittyy Valta-
kadun puolella 2 —kerroksinen 1940-luvulla tehty liikerakennus.
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Kauppayhtion varastorakennuksen merkinndn perusteena ovat niin ikaan
kulttuurihistoriallinen arvo ja kaupunkikuvallinen arvo. Talo rakennettiin
viereisella tontilla olevan kauppayhtion varastoksi. 1944 havityksessa
rakennus vaurioitui pahoin, mutta kantavat rakenteet sailyivat. Lansipuo-
len siipirakennus on vuodelta 1938. Varaston lisdksi rakennuksessa on toi-
minut mm. Autoliike Rauman korjaamo ja Pakarin leipomo.

Suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa sijaitsee myos muita suojel-
tavaksi merkittyja rakennuksia, mm. samassa korttelissa oleva arkkitehti
Valde Aulangon suunnittelema 1933 rakentunut funktionaalista tyylisuun-
taa edustava Rovaniemen osuuskaupan liiketalo (Haawe), liiketalo on suo-
jeltu myds asemakaavassa. Yleiskaavan kohdemerkintd on korttelissa 8 si-
jaitseva arkkitehtien liris ja Mauri Karkulahti suunnittelema ja vuonna 1956
rakentunut neljakerroksinen ullakollinen asuin- ja liikerakennus. Korttelis-
sa 10 sijaitsee arkkitehti Gustaf Strandbergin suunnittelema "Teréksen ta-
lona” tunnettu rakennus. Terdksen talo on Rautakauppa Oy:n vuonna 1937
rakennuttama ullakollinen kolmekerroksinen rapattu asuin- ja liikeraken-
nus, jonka erityisind julkisivupiirteind erottuvat voimakas raystaslinja ja
paatyseinan muotoilu. Terdksen talo on suojeltu myds asemakaavassa.
Korttelissa 10 sijaitsee my6s Osuuspankin rakennuksena tunnettu valkeak-
si rapattu, vuonna 1936 rakennettu liike- ja toimistorakennus. Rakennus on
yksi harvoista sotia edeltavalta ajalta sailyneista keskustan rakennuksista.

Kaava-alueen rakennukset eivat ole Museoviraston yllapitdmassa valta-
kunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistojen listaukses-
sa mukana.

TEKNINEN HUOLTO

Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jatehuollosta ja kiinteiston puh-
taanapidosta huolehtii kiinteiston haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidos-
ta huolehtii kaupunki. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka sijainti

)
-YST; Y
~X“PUISTO
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MAANOMISTUS
Kaavoitettava alue on yksityisessa omistuksessa.

SUUNNITTELUTILANNE

KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PAATOKSET JA SELVITYKSET

MAAKUNTAKAAVA

Alue kuuluu Rovaniemen ja Itéa-Lapin maakuntakaava-alueeseen. Maakun-
takaava on kuulutettu voimaan 21.9.2022. Suunnittelualue on maakunta-
kaavassa keskustatoimintojen aluetta (C).

KESKUSTAN OIKE_USVAlKUTTElNEN OSAYLEISKAAVA
1 2 S ey ' Kaupunginvaltuusto  hyvéaksyi

kaavan 12.11.2012, kaava on lain-
voimainen. Suunnittelualue on
osayleiskaavassa keskustatoi-
mintojen aluetta (C-3). Alueelle

_______

g wrin | JHRECH </ Saa sijoittaa asuin-, majoitus-,
PY /. ~ .. . . .
- SR o : toimisto- ja liikerakennuksia.
/’/ A N W), Asemakaavaa laadittaessa on
' 4 ”__'_n : ,I W7 varmistettava kaupunkikuvallis-
. ' R /) [ tenarvojen ja suojeltavan raken-

“3 - > 2 = g A T e P -
B A 8 e Ao%0) /| nuskannan sdilyminen. Alueelle

saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alue sijaitsee yleiskaavassa seka
tilvilden keskustakortteleiden alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyt-
tamisen tarve ja alueen tiivistamisen tarve. Alue on myds kaupunkikuvalli-
sesti tarkealla alueella. Asemakaavoituksessa on Kkiinnitettava erityista
huomiota rakennusten massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Suunnittelualu-
eella on suojelukohdemerkinnét sr68 ja sr69.

ASEMAKAAVA
Tontilla neljd on voimassa 5.6.1975 voimaan tullut asemakaava, jossa alue
on merkitty asuin- ja liikerakennusten korttelialue
oikeutta on 4 685 k-m2 ja ker- (/A
rosluku on nelja (V).

RAKENNUSJARJESTYS
Rovaniemen kaupunginvaltuusto
on hyvéksynyt 16.4.2007 (35 §) |
uuden rakennusjarjestyksen ja MU
tama on tullut lainvoimaiseksi
1.6.2007.

POHJAKARTTA
Alueelta on olemassa numeeri-
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nen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja tdydennyskartoituksiin.
Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 / 23.12.1999 mukainen ja se vas-
taa nykyisia olosuhteita.

RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOJELUPAATOKSET

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja. Rakennukset on merkitty suojel-
taviksi ainoastaan yleiskaavassa, varsinaisia suojelupaatoksia ei ole.

RAKENNUSHISTORIASELVITYS, ARKKITEHTITOIMISTO JORMA TEPPPO OY 2019
Kauppayhtion rakennuksien ja alueen historiasta on laadittu rakennushis-
toriallinen selvitys, selvitys on selostuksen erillisena liitteena. Alla lainauk-
sia selvityksesta:

Kiinteistbosakeyhtio Valtakatu 24:n toimeksiannosta laaditussa rakennus-
historiaselvityksessa tarkastellaan Rovaniemen kaupungin korttelin 9 tontin
4 rakennusten historiaa ja nykytilaa. Kohde sijaitsee perinteikkaalla kaup-
papaikalla ja sen rakennukset kytkeytyvat Lapin tukku- ja vahittaiskaupan
historiaan.

Selvityksessd perehdytdaan Rovaniemen Kauppaosakeyhtion rakennusten
kaksivaiheiseen tarinaan, jonka taitekohtana toimii korttelin rakennuskan-
nan tuhoutuminen vuoden 1944 sotatapahtumien yhteydessa. Ominaispiir-
teiden sailyneisyytté tarkastellaan rakennuskohtaisesti ja tilojen lukuisista
muutosvaiheista pyritdéan muodostamaan kokonaiskuva. Selvityksen ha-
vainnollistamisessa on hyddynnetty eri aikakausien valokuva- ja piirustus-
materiaalia.

Rakennushistoriaselvitys on perusselvitys, jonka avulla kohteesta saadaan
riittavat lahtotiedot kohteen korjaus- ja kunnossapitotdiden suunnitteluun,
asemakaavamuutoksen laadintaan ja suojelustatuksen maarittelyyn.l Selvi-
tysty6sta ovat vastanneet arkkitehdit Veli-Pekka Huhmo ja Jorma Teppo
arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy:sta. Rovaniemelld tydryhmé&éa on avusta-
nut kiinteistoyhtion osakas Jari Vallas.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kiinteistd Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut asemakaavan muutosta
korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on tutkia lisarakentaminen alueelle tontin kaupunkikuvalli-
set ja historialliset arvot huomioon ottaen, kayttotarkoitus sisaltaisi asu-
misen seka hotelli- ja liiketoiminnan.

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Kaavoituspaallikko on 21.12.2021 (8 25) paattanyt saattaa vireille asemakaa-
van laatimisen 1. kaupunginosan korttelin 9 tontilla 4, osoitteessa Valtaka-
tu 24.

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO
OSALLISET

Osallisia ovat alueen maanomistajat/ vuokralaiset, naapurit ja ne joiden
asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelus-
sa kasitellaan.

VIREILLE TULO

Asemakaavan muutos kuulutettiin vireille lehtikuulutuksella Lapin Kansas-
sa 24.2.2022.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETELMAT

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus jattaa suullisia tai
kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutoksek-
si asetetaan yleisesti ndhtaville.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot pidetdaan
29.5.-30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupis-
te Osviitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25 seka
kaavatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja ndhtavilla pidosta ilmoitet-
tiin kuulutuksella Lapin Kansassa 28.5.2025. Nahtavilla pitoaikana on mah-
dollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteita.

Tekninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavilla pidon jalkeen. Kau-
punginhallituksen paatoksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan jul-
kisesti nahtaville palvelupiste Osviittaan, Rinteenkulman kauppakeskus 2.
kerros, Koskikatu 25 seka kaupungin internetsivujen Kaavatorille. Nahta-
villa pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa seka Kirjeella
maanomistajalle ja rajanaapureille.
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Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

VIRANOMAISYHTEISTYO

Asemakaavamuutos on vaikutuksiltaan vahainen eika voida katsoa, etta sil-
la olisi valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia (MRL 13 8), jo-
ten viranomaisyhteistyo ei ole tarpeen. Tieto kaavan vireilletulosta on la-
hetetty Lapin ELY-keskukseen. Valmisteluvaiheessa pyydetaan Lapin Maa-
kuntamuseolta lausunto.

VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEET

Muutokset asemakaavassa sijoittuvat verrattain pienelle alueelle, jossa
voimassa oleva yleiskaava ohjaa alueen rakentumista. Kaavamuutos osal-
taan edistdd valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumista.
Naista tavoitteista tunnistetaan seuraavat kokonaisuudet:

e toimivat yhdyskunnat ja kestava lilkkuminen
e terveellinen ja turvallinen elinymparisto
e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparist6 seka luonnonvarat

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

YLEISKAAVA

Suunnittelualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen aluetta (C-3).
Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja lilkkerakennuksia. Ase-
makaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallistenarvojen ja suo-
jeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon. Alue sijaitsee yleiskaavassa seka tiiviiden keskustakorttelei-
den alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyttamisen tarve ja alueen tii-
vistdmisen tarve. Alue on myos kaupunkikuvallisesti tarkealla alueella.
Asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityistd huomiota rakennusten
massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Suunnittelualueella on suojelukohde-
merkinnat sr68 ja sr69.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET

Uudisrakennusten tulee sopeutua hyvin ymparistéonsa ja rakentamisessa
on noudatettava hyvaa rakennustapaa. Suunnittelussa ja uudisrakentami-
sessa tulee huomioida seka korttelissa oleva ettéa ympardiva rakennuskan-
ta. Toteutuksen tulee olla arkkitehtonisesti laadukas sekd muodostaa kau-
punkikuvallisesti ehja kokonaisuus.

HAKIJAN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET

Kiinteistd Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut asemakaavan muutosta
korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on tutkia lisarakentaminen alueelle tontin kaupunkikuvalli-
set ja historialliset arvot huomioon ottaen, kayttotarkoitus sisaltaisi asumi-
sen seka hotelli- ja lilkketoiminnan.
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ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET
VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTAMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU
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L. . - y 4 X i / A
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o : 0 m 7,
(~e=1.47) L5 \ig > Ny Ea ey
i i 2 S Jri ganen
e ylin sallittu kerrosluku nel- S \%4/ ; v
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I T - - B6. 1 =< / R N z)\‘. i
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fx / “Tw S IE;. 0§://
7X 3
Vaihtoehto 1: S TR ‘
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2
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- . - 17 \ag < @ P \ 4
e ylimmat sallitut kerroslu- e Ve SRR
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. o o ks Vs < X /
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. . . | A _ e i taraf
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Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantuntijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella

VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN

Vaihtoehdolla O asemakaava ei muutu, ja alueen kerrosluku seka raken-
nusoikeus sailyvat voimassa olevan asemakaavan mukaisina. Asuin- ja lii-
kerakennusten korttelialueen (AL) rakennusoikeus on 4 685 k-m2.4 (e=1.46)
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ja kerrosluku nelja (1V). Rakennuksia ei ole suojeltu voimassa olevassa ase-
makaavassa.

Vaihtoehdossa 1 alueen ker-
rosala ja kerrosluku nousevat
merkittavasti voimassa ole-
vaan tilanteeseen verrattaes-
sa. Rakennusoikeus kasvaa
5325 k-mzda. Kayttdtarkoitus
muuttuu lilkkerakennusten
korttelialueeksi (KL). Kerros-
korkeudet vaihtelevat eri
osien valilla, keskella oleva
korkeampi rakennusmassa on
kahdeksan kerrosta (VIII) ja
katujen laheisyyteen sijoittu-
vat matalammat nykykaupun-
kikuvaa mukailevat ja suojellut
rakennukset ovat kerrosluvul-
taan matalampia kolme (l11) ja
nelja (IV). Tontin rakennusoi-
keus kerrosalaneliometreina
on 10 000 k-m? (~e=3.13). Ajo-
neuvoliikenne liittyy alueelle — forenmoimsionsies

Harrikadun puolelta ja pysékointi sijaitsee kannen allaZ kellarikerroksessa.

Vaihtoehdossa 2 alueen te-
hokkuus kasvaa hieman. Alue
muodostuu kahdesta tontista.
Kauppayhtién puoleinen osa
on asuin-, liike- ja toimistora-
kennusten korttelialuetta (AL).
Kauppayhtion rakennus sai-
lyy/mukailee olemassa olevaa
rakennusta. Kaavamuutos
mahdollistaa Valtakadun kol-
mekerroksisen osan rakenta-
misen uudelleen. Uudisraken-
nuksen raystaslinja on sidottu
olemassa olevan Kauppayhtitn
rakennuksen raystaslinjan
korkeustasoon. Kerrosluku
Kauppayhtion AL-tontilla on
kolme (111) ja nelja (1Vv), raken-
nusoikeutta on yhteensa 2 315
k-m2.  Harrikadun puolelle
vaihtoehdossa kaksi muodos-
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tuu asuinkerrostalotontti (AK), jonka kerrosluku on kuusi (V1) rakennusoi-
keudella 3 000 k-m2. Harrikadun puolella on tarkoitus sailyttad nykykau-
punkikuvaa mukailevana kolmekerroksinen Pakarin leipomorakennuksen
paaty, joka voidaan sailyttaa tai toteutettaa alkuperaisen nakoisena.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN

Kaavamuutoksella ei toteutuessaan ole oleellisia vaikutuksia kuntatalou-
teen, maakayttosopimus laaditaan maanomistajan ja kaupungin vaille vaih-
toehdosta riippuen. Suunnittelualueella on kunnallistekniikka valmiina.

YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Vaihtoehdolla 0 asemakaavamuutosta ei laadita, jolloin tilanne kaava-
alueella ei muutu. Vaihtoehto yksi on tehokkain, jossa tontille toteutetaan
korkeampaa hotellirakentamista, huomioiden kadunpuolella historiallinen
ja kaupunkikuvan kannalta tarkea rakennuskanta. Vaihtoehto kaksi siséaltaa
kaksi tonttia, kerrostalotontin ja Kauppayhtion tontin, tehokkuus on la-
hempéana olevaa tilannetta. Vaihtoehdossa kaksi on niin ikddn huomioitu
historiallinen ja kaupunkikuvan kannalta tarkea rakennuskanta.

ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET
Asemakaavaratkaisuksi valittiin..

MIELIPITEET JA NIIDEN HUOMIOONOTTAMINEN
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

KAAVAN RAKENNE

Kaava-alue muodostuu korttelin 9 tontista 4. Liikenne kaava-alueelle liit-
tyy Harrikadulta ja Valtakadulta.

MITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 0,3196 ha. Rakennusoikeutta kaava-
alueella on yhteensa xxx k-m?2 (tonttitehokkuus e=xxx).

ALUEVARAUKSET

KORTTELIALUEET

KAAVAN VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPARISTOON

Kaavamuutoksen 1 ja 2 vaihtoehtojen myota alueen rakennuskanta uudis-
tuu osittain ja kaupunkikuva alueella muuttuu uudisakentamisen myota.
Vaihtoehdoissa yksi ja kaksi on sailytetty kaupunkikuvan ja historiallisen
kerrostuman kannalta olevat tarkeat rakennukset tai niiden osat.

VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPARISTOON

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta luontoon eikd luonnonymparis-
toon.

KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Kaavamuutoksessa esitetyt vaihtoehdot noudattavat voimassa olevan kes-
kustan osayleiskaavan periaatteita.

KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEISIIN

Toimivat yhdyskunnat ja kestéava liikkkuminen

Alueen rakentumisen myo6ta yhdyskuntarakenne tiivistyy. Vaihtoehdosta
rilppuen alueen, asemakaavan muutos lisda alueen elinvoimaa seka vastaa
osaltaan vaesto- ja tyopaikkakehitykseen seka elinkeinojen uusiutumiseen
ja kehittymiseen. Kaavamuutos hyddyntda olemassa olevaa rakennetta.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
Suunnittelualue on tulvauhkatason ylapuolella (HW 1/100), hulevedet on
huomioitu asemakaavan muutoksessa asia koskevalla maarayksella.
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Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparist6 seka luonnonvarat

Kaavamuutosalueella ei ole RKY-kohteita, mutta kaavamuutoksessa on
huomioitu yleiskaavassakin merkityt rakennushistorialliset ja kaupunkiku-
van kannalta tarkeat kohteet.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat maankaytto- ja rakennuslain mukai-
sia. Merkinnat ja maaraykset on esitetty kaavakartalla.

NIMISTO

Muutoksella alueelle ei muodostu uutta nimistoa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Asemakaava on toteutettavissa kun asemakaavan muutos kuulutetaan
lainvoimaiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettavaa lupaa rakennusval-
vonnasta. Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaa-
vanmukaisia maarayksia.

Rovaniemelld 5.5.2025

Markku Pyhé&jarvi Nicholas Coull
kaavoituspaallikko kaavasuunnittelija



