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1 PERUS-  JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos
Rovaniemen kaupunki
1. kaupunginosa
Kort teli 254 sekä
pysäköint i-  ja virkistysalueet
Lapinkävijänt ie 16

laat ijan nimi Rovaniemen kaupunki
Tekniset  palvelut
Kaavoitus
Nicholas Coull

yhteyst iedot Rovaniemen kaupunki
kir jaamo, PL 8216
96101 Rovaniemi
p. 016- 322 6282

tekninen lautakunta 17.2.2026, § 31
vireilletulosta ilm. päivämäärä 29.4.2026
valmisteluvaiheen kuuleminen 11.- 26.6.2026
kaupunginhallitus
julkisest i nähtävillä
kaupunginhallitus
kaupunginvaltuusto

1.2 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Suunnit telualue sijaitsee pääosin kes-
kustassa, 1. kaupunginosassa, osoit -
teessa Lapinkävijänt ie 16. Suunnit te-
lualue käsit tää kort telin 254 sekä py-
säköint i- -  ja virkistysalueet . Vaikutus-
alueen 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 254
sekä pysäköint i-  ja virkistysalueet”. Tavoit teena on tutkia asemakaavan
muutoksella kerrosalan ja kerrosluvun lisäys osalle Revontulen kauppakes-
kuksen kiinteistöä. Lisäkerroksia on suunniteltu rakennet tavaksi nykyiseen
sallit tuun kerroslukuun verrat tuna noin 4–10 kerrosta, suunnitelmavaihto-
ehdosta r iippuen.



3

1.4 SELOSTUKSEN SISÄLLYSLUETTELO

1 PERUS-  JA TUNNISTETIEDOT .......................................................................................... 2

1.1 TUNNISTETIEDOT ................................................................................................... 2

1.2 KAAVA- ALUEEN SIJAINTI ......................................................................................... 2

1.3 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS ................................................................................... 2

1.4 SELOSTUKSEN SISÄLLYSLUETTELO ......................................................................... 3

1.5 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA ......................................................... 4

1.6 LUETTELO MUISTA KAAVAA KOSKEVISTA ASIAKIRJOISTA JA TAUSTASELVITYKSISTÄ . 4

2 TIIVISTELMÄ .................................................................................................................. 5

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET .................................................................................... 5

2.2 ASEMAKAAVA ......................................................................................................... 5

2.3 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN ........................................................................... 5

3 LÄHTÖKOHDAT .............................................................................................................. 6

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA ............................................................... 6

3.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS ..................................................................................... 6

3.1.2 LUONNONYMPÄRISTÖ ..................................................................................... 6

3.1.3 RAKENNETTU YMPÄRISTÖ ............................................................................... 8

3.1.4 MAANOMISTUS ............................................................................................. 11

3.2 SUUNNITTELUTILANNE ......................................................................................... 11

3.2.1 KAAVA- ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PÄÄTÖKSET JA SELVITYKSET ... 11

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET .................................................................... 16

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE ................................................................ 16

4.2 SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄMINEN JA SITÄ KOSKEVAT PÄÄTÖKSET ....................... 16

4.3 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYÖ ........................................................................... 16

4.3.1 OSALLISET ..................................................................................................... 16

4.3.2 VIREILLE TULO ............................................................................................... 16

4.3.3 OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETELMÄT .................................... 16

4.3.4 VIRANOMAISYHTEISTYÖ ................................................................................ 17

4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET ................................................................................. 17

4.5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET ........................ 17

VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTÄMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU .................... 17

4.5.1 YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA ................................................ 21

4.5.2 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET ......................................... 22

MIELIPITEET JA NIIDEN HUOMIOONOTTAMINEN ........................................................... 22

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS .............................................................................................. 23

5.1 KAAVAN RAKENNE ................................................................................................ 23

5.1.1 MITOITUS ...................................................................................................... 23

5.2 ALUEVARAUKSET .................................................................................................. 23

5.2.1 KORTTELIALUEET .......................................................................................... 23



4

5.2.2 MUUT ALUEET ............................................................................................... 23

5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET ......................................................................................... 24

5.3.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPÄRISTÖÖN ............................................. 24

5.3.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPÄRISTÖÖN ................................. 25

5.3.3 KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN .................................................................... 25

5.3.4 KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEISIIN ......... 26

5.4 KAAVAMERKINNÄT JA - MÄÄRÄYKSET ................................................................... 26

5.5 NIMISTÖ ............................................................................................................... 26

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS .......................................................................................... 27

6.1 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS ................................................................................ 27

1.5 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA

LIITTEET: 1. ASEMAKAAVAN SEURANTALOMAKE

2. OSALLISTUMIS-  JA ARVIOINTISUUNNITELMA

3. VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA

4. ASEMAKAAVANMUUTOS

5. ASEMAKAAVAMERKINNÄT JA –MÄÄRÄYKSET

6. VALMISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOMAKE

7. RAKENTAMISTAPAOHJEET (ERILLINEN LIITE)

1.6 LUETTELO MUISTA KAAVAA KOSKEVISTA ASIAKIRJOISTA JA TAUSTASELVITYK-

SISTÄ

 Rakennushistoriaselvitys, Avarrus arkkitehdit  Oy 2026

 Liikennemeluselvitys, A- Insinöörit  2026



5

2 TIIVISTELMÄ

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Tekninen lautakunta on 17.02.2026 (§ 31) saat tanut  vireille asemakaavan
laat imisen 1. kaupunginosan kort telissa 254 sekä pysäköint i-  ja virkistys-
alueilla. Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille leht ikuulutuksella Lapin
Kansassa 29.4.2024.

Voimassa oleva asemakaava ja valmisteluvaiheen aineisto pidetään 11.–
26.6.2026 nähtävillä palvelupiste Osviitassa sekä kaupungin internetsivujen
Kaavator illa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta
ilmoitet t iin kuulutuksella Lapin Kansassa 10.6.2026.

Kaupunginhallitus käsit tele asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen.
Kaupunginhallituksen päätöksellä asemakaavan muutosehdotus
asetetetaan julkisest i nähtäville palvelupiste Osviit taan, kaupungin
internetsivujen Kaavator ille. Nähtävillä pito ilmoitetaan leht ikuulutuksella
Lapin Kansassa sekä kir jeellä naapureille.

Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.

2.2 ASEMAKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan Revontulen kauppakeskuksen
kiinteistön laajentamista rakentamalla lisäkerroksia nykyisen
kauppakeskuksen päälle. Kaavamuutoksessa tarkastellaan uuden
rakennusmassan sijoit telua ja kerroslukua/ - korkeut ta. Toteutuessaan
asemakaavamuutos uudistaa kaupunkikuvaa.

2.3 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteut tamaan het i kun asemakaavamuutos on
kuulutet tu lainvoimaiseksi.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnit telun kohde kuuluu 1. kaupunginosaan, Keskusta. Osa virkistysalu-
eesta sekä pysäköint ialue sijaitsevat  3. kaupunginosassa. Suunnit telualuet -
ta rajaavat  luoteessa Lapinkävijänt ie, koillisessa Koskikatu ja kaakossa Po-
romiehent iehen rajautuva kort teli 72, jossa sijaitsee Rinteenkulman kaup-
pakeskus pysäköint ilaitoksineen. Valtat ie 4 kulkee Revontulen kauppakes-
kuksen ali.

Suunnit telualueen tont illa 9 sijaitsee histor iallisest i ja kaupunkikuvallisest i
arvokas, 1940 valmistunut  Kukkolan talo, joka on suojeltu asemakaavalla.
Suunnit telualueen tont illa 10 sijaitsee 2007 rakennet tu Revontulen kaup-
pakeskus, joka ulot tuu Valtat ie 4:n yli. Suunnit telualueen lounaispäässä si-
jaitsee autopaikkojen kort telialue ja pysäköint ilaitos. Nykyään kauppakes-
kus on suurelta osin yksikerroksinen. Asemakaava mahdollistaa kaksi ker-
rosta liike-  ja toimistot ilaa. Keskuksen päällä on myös pitkänomainen toi-
misto- osa, jonka kohdalta rakennus on asemakaavan mukaisest i viisiker-
roksinen. Kukkolan talossa on kaksi kerrosta, ullakko ja kellar i. Tonteilla on
käytet ty rakennusoikeut ta 23 489 m² ja käyt tämätöntä rakennusoikeut ta
on 3751 m².

Kaava- alueen eteläpäässä tont t ien reunoilla on vähäisessä määrin puustoa
ja läpäisevää maanpintaa, mut ta muuten tont it  ovat  pääosin asfalt t ipintai-
sia.

3.1.2 LUONNONYMPÄRISTÖ

MAISEMAKUVA

Maisemakuvaltaan suunnit telualueen ympäristö on rakennet tua keskustal-
le tyypillistä asuin- , liike-  ja toimistorakennusaluet ta. Aluet ta halkova Val-
tat ie 4 ja kauppakeskusten kort teli hallitsevat  maisemaa ja muodostavat
keskusta- alueelle maisemallisen reunan, jonka luoteispuolella kort telira-
kenne on keskusta- alueen kort teleita avoimempi ja vehreämpi ja raken-
nusten mit takaava ja kerrosluku pääosin pienempi.

Suunnit telualueen pohjoinen reuna muodostaa näkymälinjojen päätepis-
teenä olevan saranakohdan, jossa Valtat ie 4:n ylit tävä Koskikatu tekee tait -
teen noustessaan Kemijoen rannasta luoteeseen koht i Korkalovaaran r in-
net tä. Valtat ie 4 kulkee suunnit telualueesta koilliseen ja pohjoiseen omassa
painaumassaan, ja suunnit telualueelta aukeavat  valtat ien suuntaiset  näky-
mälinjat . Kauppakeskus mainospyloneineen hallitsee keskustan kohdalla
maisemaa, kun kort telia lähestytään valtat ietä pitkin pohjoisesta ja eteläs-
tä. Myös valtat ien suuntaista, suunnit telualuet ta luoteessa rajaavaa Lapin-
kävijänt ietä pitkin muodostuu pitkä näkymälinja.
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Muutosaluet ta ympäröivät  tont it  ovat  kaakkois-  ja lounaispuolella raken-
net tuja siten, et tä kaakkoispuolen tonteilla puustoa on niukast i ja luoteis-
puolella enemmän. Valtat ietä reunustaa puustoinen vyöhyke, jonka osana
suunnit telualueen koillis-  ja lounaispuolella on puistoalue. Valtat ien linjaus
reunustavine puistoalueineen noudat telee vuoden 1945 nk. poronsarvi-
asemakaavan per iaat teita.
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MAAPERÄ

Suunnit telualueen tont t i on rakennet tua. GTK:n kart tat ietojen mukaan se-
kä pinta-  et tä pohjamaalajina alueella on hiekkamoreeni.

3.1.3 RAKENNETTU YMPÄRISTÖ

KAUPUNKIKUVA

Suunnit telualue on kokonaisuudessaan rakennet tua. Kort telin pohjoisreu-
nassa Kukkolan talon, kauppakeskuksen pohjoisseinän ja Koskikadun ra-
jaamalle alueelle muodostuu aukio, jonka kaupunkikuvaa hallitsee Koskika-
dun reunassa sijaitseva kauppakeskuksen mainospyloni. Luoteeseen La-
pinkävijänt ien suuntaan kauppakeskuksen seinä muodostaa sulkeutuneen,
muurimaisen julkisivun. Lounaan suuntaan kaupunkikuvallisest i hallitsevin
osa kort telia on viisikerroksinen toimistotalo- osa, jonka eteläpäädyssä on
kauppakeskuksen mainospyloni sekä kauppakeskuksen pysäköint ilaitos si-
säänajoineen. Keskustan suunnasta koillisesta, lännestä, kaakosta tai ete-
lästä lähestyt täessä katukuvaa hallitsee naapur ikort telin 1987 rakennet tu
kauppakeskus Rinteenkulma pysäköint ilaitoksineen, joiden taakse suunnit -
telualueen rakennukset  jäävät .

Muutosalueen ympäristön rakennukset  ovat  pääosin kiviaineisia, päävär i-
tykseltään vaaleita tai t iilenpunaisia. Enemmistö lähiympäristön rakennuk-
sista on rakennet tu 1960- 2020 - lukujen välillä. Lähialueen rakennuksista
Poromiehent ien varressa sijaitsevat  puurakenteiset  vanha rautat ieasema ja
Päiväkot i Asemapäällikkö on rakennet tu 1920- luvulla ja Lapinkävijänt ien
varressa sijaitseva Kult tuur italo Korundi, ent inen post iautovar ikko, 1930-
luvulla. Yhdessä Kukkolan talon kanssa nämä muodostavat  arvokkaan kes-
kit tymän kaupungissa säilynyt tä sotaa edeltävää rakennuskantaa.
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Ote kaupunkikuva-analyysistä “Piirteitä Rova-

niemen kaupunkikuvasta”, Sito Oy 2010.

Rovaniemen keskustavisiossa (Muuan Oy, 2020) Valtat ie 4:n akseli on
hahmoteltu saapumisen vyöhykkeeksi, jonne on luonteva sijoit taa merkit -
täviä hybr idihankkeita ja korkeaa rakentamista.

Keskustan osayleiskaavan yhteydessä laaditussa selvityksessä kaupunkiku-
vaa on analysoitu jakamalla keskusta- alue vyöhykkeisiin. Suunnit telualue
sijaitsee punaisella kaupunkikuvavyöhykkeellä. Punaista vyöhyket tä kuvail-
laan selvityksessä mm. seuraavast i:

Eteläinen ja pohjoinen sisääntulo antavat tuli jalle ensivaikutelman kaupun-

gista. Tulo tapahtuu pi tkin moottor i t iemäistä maisemaa ja sen mukaisella

vauhdi lla. Laajat er i tasorampi t leimaavat sisääntulokohdat, ja ne määr i t tä-

vät koko maiseman i lmeen ja luonteen.

Ni iden väli llä ydinkeskustassa – ajetaan

tiekui lussa.

Ratkaisu on ni in li ikenteellisesti  kuin

kaupunkikuvallisesti  kyseenalainen, val-

taosa li ikenteestä, kun on kaupunki in tu-

levaa eikä läpiajavaa. Pohjoisesta lähes-

tytään jokimaiseman kautta ja si inä on

vahvaa paikallisuutta. Etelässä maisema

on rujompaa, pienteollisuus-  ja market -

alueen sävyttämää anonyymiä tämän

ajan reuna- alueiden uudisrakentamista.

Kauppakeskus. Pohjoinen ja eteläinen sisääntulomaisema leikkaavat yhteen

maantien yli  rakennetussa kauppakeskuksessa. Se on ollut rakentaji lleen

ni in toiminnallinen, li ikenteellinen kuin kaupunkikuvallinenkin haaste.

Kompleksi  li i t tyy komeasti  t iemaisemaan pohjoisreunaltaan, missä kaareva

yhtenäinen julkisivu aukeaa maantien katukui lun suuntaan. Tämä ei  kui-

tenkaan ole vali tettavasti  keskuksen varsinainen sisäänkäyntisuunta. Ete-

läinen julkisivu katukui luun on enemmän pysäköinnin ja li ikenneratkaisu-

jen sävyttämä. Keskustan suuntaan – varsinkin Ainonkadulle – keskus esi t-

täytyy pysäköinti lai toksena, jonka katujulkisivuun ei  juur i  ole ki inni tetty

huomiota, vaikutelma on keskeneräinen betonikansineen, ramppeineen ja

sisäänajoaukkoineen. Keskuksen länsisivu ei  sekään luo elämää kaupunki-

kuvaan. Kauppakeskuksen yksi toikkoiset, mi ttakaavattomat ja pääosin ik-

kunattomat seinä rajaavat katuti laa ja kääntävät katuelämälle selkänsä.

Keskuksen vi lkkainpaan sisääntulosuuntaan, Koskikadun päätteeksi  on jä-

tetty kauppakeskuksen vanha, ensimmäisen vaiheen julkisivu i lman merki t-

tävää kasvojen kohennusta. Vaikutelmaa on yr i tetty paikata ylenmääräisi llä

mainoksi lla.
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PALVELUT, TYÖPAIKAT JA ELINKEINOTOIMINTA

Rovaniemen kaupallinen ydinkeskusta sijoit tuu Koskikadun kävelykadun
ympäristöön ja kauppakeskukset  Revontuli ja Rinteenkulma toimivat  kau-
pallisen keskustan luoteisena päätepisteenä. Kauppakeskuksissa on lukui-
sia er ikoisliikkeitä ja ravintoloita, kauppakeskus Rinteenkulman puolella
myös ruokakauppa. Suunnit telualueelle Revontuleen sijoit tuu myös toi-
mistot iloja. Laajamit taisempaa hotellitoimintaa ei suunnit telualueella ole,
vaan se on keskit tynyt  suunnit telualueelta kaakkoon. Suunnit telualueen
luoteispuolella Radantaustan puolella on myös palveluita, mut ta harvem-
massa ja keskustaa pienemmässä mit takaavassa.

VIRKISTYS

Suunnit telualueella ei ole virkistysaluet ta, alue tukeutuu ympäröivän yh-
dyskuntarakenteen virkistysalueisiin sekä rakennet tuihin virkistyspaikkoi-
hin. Lapinkävijänt ien leikkipaikka sijaitsee kauppakeskuksen eteläistä si-
säänkäynt iä vastapäätä.

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. Valtat ie 4 kulkee suunnit telualueen
ali.

Suunnit telualueen pohjoispään saat toliikenne tapahtuu Koskikadun var-
ressa olevan aukion kaut ta. Kiinteistön eteläpäässä on pysäköint ilaitos,
jonne on sisään-  ja ulosajo Lapinkävijänt ieltä ja Valtat ie 4:ltä. Pysäköint ilai-
tos on myös ajoyhteydessä Rinteenkulman pysäköint ilaitokseen, josta on
sisään-  ja ulosajoyhteys Valtat ie 4:lle ja Poromiehent ielle.

Suunnit telualueen eteläpuolelle rakennetaan Ruokasenkadun siltaa, jonka
myötä suunnit telualueen eteläpuolitse syntyy poikit tainen yhteys Valtat ie
4:n yli. Lapinkävijänt ien liikennemäärien ennakoidaan kasvavan tulevai-
suudessa sillan valmistumisen myötä.

RAKENNETTU KULTTUURIYMPÄRISTÖ JA MUINAISMUISTOT

Keskustan alueella olevat  suojeltavat  rakennukset  on käsitelty keskustan
osayleiskaavassa. Osayleiskaavan selvitysten mukaan suunnit telualueen
rakennuksista yksi on varustet tu yleiskaavassa kohdemerkinnällä.
1940 valmistuneen Kukkolan talon (Liike-  ja toimistorakennus, Lapinkävi-
jänt ie 16 – Koskikatu 27a) suojeluperusteena on rakennushistor iallinen,
kult tuur ihistor iallinen ja kaupunkikuvallinen arvo. Rakennusta kuvataan
osayleiskaavan selvityksessä seuraavast i: “Entinen Ahon autoli ike edustaa

tyylisuunnaltaan funktionalismia. Pohjoispäässä si jainnut kaareva betoni-

rakenteinen lippa on myöhemmin poistettu. Keskustan uusi  ostoskeskus on

rakennettu rakennukseen ki inni , kui tenkin si ten että rakennuksen näkyvä

kaupunkikuvallinen asema katujen r isteyksessä on jokseenkin säi lynyt.”
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Rakennus on yksi harvoista sodasta selvinneistä keskustan lähiympäristön
rakennuksista. Siinä on historiansa aikana toiminut  mm. autoliike, matkus-
tajakot i, toimistoja ja kauppakeskuksen liikkeitä. Rakennuksesta on laadit tu
kaavaprosessin yhteydessä rakennushistor iaselvitys.

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.

3.1.4 MAANOMISTUS

Kaavoitet tava alue on yksityisessä omistuksessa lukuun ot tamatta LPA- 1 -
aluet ta, puisto-  sekä yleistä pysäköint ialuet ta, jotka ovat  kaupungin omis-
tuksessa.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PÄÄTÖKSET JA SELVITYKSET

MAAKUNTAKAAVA

Alue kuuluu Rovaniemen ja Itä- Lapin maakuntakaava- alueeseen. Maakun-
takaava on kuulutet tu voimaan 21.9.2022. Suunnit telualue on maakunta-
kaavassa keskustatoimintojen aluet ta (C).

Ote Rovaniemen alueen maakuntakaavasta.
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YLEISKAAVA

Kaupunginvaltuusto hyväksyi kaavan 12.11.2012, kaava on lainvoimainen.
Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen aluet ta (C- 3).
Alueelle saa sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto-  ja liikerakennuksia.
Asemakaavaa laadit taessa on varmistet tava kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan 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
kaupunkikuvallisest i tärkeällä
alueella. Asemakaavoituksessa on
kiinnitet tävä er ityistä huomiota
rakennusten massoit teluun ja
kaupunkikuvaan.
Suunnit telualueella on
suojelukohdemerkintä srA123.

ASEMAKAAVA

Suunnit telualueella ovat  voimassa asemakaavat  698 2004- 12 Nelost ien
kat taminen (lainvoimaisuus 2006) sekä 698 25.986 Kort telit  72 ja 254
(lainvoimaisuus 1999, voimassa Kukkolan talon osalta). Suunnit telualueelle
sijoit tuu liike-  ja kort telirakennusten kort telialue (K), asuin- , liike-  ja
toimistorakennusten kort telialue (AL), autopaikkojen kort telialue (LPA- 1) ja
yleisen t ien alue (LT), jonka päälle AL-  ja LPA- 1 - alueet  ulot tuvat  ulokkeina.

K- alueella kerrosluku on yksi (I), kaksi (II) tai viisi (V) ja rakennusoikeus
26500 k- m², sekä maanalaista pysäköint it ilaa 9100 k- m². AL- alueella, joka
käsit tää Kukkolan talon, sallit tu
kerrosluku on kaksi (II), sekä
ullakkokerros, johon saa
rakentaa asuint iloja 2/ 3
rakennuksen pohjapinta- alasta
ja rakennusoikeus 740 k- m².
Kukkolan talo on suojeltu
asemakaavassa sr- 2 -
merkinnällä: ”Rakennuslain 135

pykälän 1 momentin nojalla

määrätään, että rakennusta ei

saa purkaa eikä sen ulkonäköä

saa muuttaa i lman pakottavaa

syytä.” LPA- 1 - alueella
kerrosluku on kaksi (II) ja
rakennusoikeus 4300 k- m².

Ote keskustan osayleiskaavasta

Ote voimassa olevasta asemakaavasta.
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RAKENNUSJÄRJESTYS

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt  16.4.2007 (35 §) uuden ra-
kennusjär jestyksen ja tämä on tullut  lainvoimaiseksi 1.6.2007. Uuden ra-
kennusjär jestyksen valmistelu ja päätöksenteko on käynnissä 2026.

POHJAKARTTA

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakart ta, joka perustuu ilmakuvauk-
seen ja täydennyskartoituksiin. Alueen pohjakart ta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyisiä olosuhteita.

RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOJELUPÄÄTÖKSET

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja. Kukkolan talo on suojeltu ase-
makaavassa sr- 2 - merkinnällä. Muita suojelupäätöksiä ei ole suunnit teilla.
Kukkolan talosta on laadit tu rakennushistor iaselvitys (Avarrus Arkkitehdit
Oy).

RAKENNUSHISTORIASELVITYS, AVARRUS ARKKITEHDIT OY 2026

Kukkolan talon histor iasta on laadit tu rakennushistor iallinen selvitys, sel-
vityksen on laat inut  Avarrus arkkitehdit . Koskikatu 27 sijaitsee Rovaniemen
keskustassa Koskikadun ja Lapinkävijänt ien kulmassa. Rakennus valmistui
vuonna 1940 Aarne Ahon autoliikkeeksi arkkiteht itoimisto Lappi- Seppälä &
Martaksen suunnit telemana. Rakennus edustaa myöhäisfunkt ionalist ista
liike-  ja autotaloarkkitehtuur ia, ja siihen liit tyi alun per in myös kor jaamo-
ja huoltohallikokonaisuus sekä näyt tävä betoninen huoltamolippa.

Rakennus kuuluu harvalukuiseen Lapin sodasta säilyneeseen sotaa edeltä-
vään rakennuskantaan Rovaniemen keskustassa. Sillä on merkit tävä kult -
tuur ihistor iallinen, rakennushistor iallinen ja kaupunkikuvallinen arvo. Ra-
kennuksen näkyvä sijaint i katujen r isteyksessä on säilynyt  keskeisenä osa-
na kaupunkikuvaa ympäristön myöhemmästä rakentumisesta huolimat ta.

Rakennuksen käyt töhistor ia kuvastaa Rovaniemen keskustan elinkeino-  ja
kaupunkirakenteen muutosta. Autoliiketoiminnan jälkeen t iloissa on toi-
minut  mm. matkustajakot i, supermarket t i, asuntoja ja toimistot iloja. 1990-
luvulla rakennusta muutet t iin Kukkola- yht iöiden käyt töön, jolloin mm. al-
kuperäinen betonilippa puret t iin ja ikkunoita uusit t iin. 2000- luvulla alku-
peräiset  kor jaamohallit  puret t iin kauppakeskus Revontulen rakentamisen
yhteydessä, mut ta kadunkulman liiketalo säilytet t iin ja suojelt iin asema-
kaavassa.

Voimassa olevassa asemakaavassa rakennus on suojeltu sr- 2- merkinnällä.
Rakennusta ei saa purkaa eikä sen ulkoasua muut taa ilman pakot tavaa syy-
tä. Rakennuksen säilyneet  ominaispiir teet  liit tyvät  er ityisest i sen massoit -
teluun, kat tomuotoon, kaupunkikuvalliseen asemaan sekä funkt ionalist i-
seen julkisivuarkkitehtuur iin. Rakennus muodostaa yhdessä vanhan rauta-
t ieaseman, Korundin ja muiden säilyneiden sotaa edeltävien kohteiden
kanssa merkit tävän histor iallisen kerrostuman Rovaniemen keskustassa.
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LIIKENNEMELU, A- INSINÖÖRIT 2026

Kiinteistöstä on laadit tu alustava meluselvitys (A- Insinöör it  Suunnit telu
Oy), joka perustuu vuoden 2040 liikennemääräennusteisiin. Selvityksen
perusteella uuden korotusosan julkisivuille kohdistuvat  keskiäänitasot  ovat
päivällä 64 dB ja yöllä 56 dB. Säilytet tävän rakennuksen julkisivuille kohdis-
tuvat  keskiäänitasot  ovat  päivällä 66 dB ja yöllä 59 dB.

Alueilla, joille on osoitet tu meluntor juntatarve, tulee uusille rakennuksille
asemakaavavaiheessa määrit tää julkisivujen äänitasoerovaat imukset , joilla
päästään asuin- , pot ilas-  ja majoitushuoneissa alle 35 dB päivä ja 30 dB yö-
ohjearvon. Liike-  ja toimistohuoneiden osalta vaat imus on päiväaikaan alle
45 dB, yöohjearvoa ei ole määritelty.
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AURINGONKULKUREITTI NAPAPIIRILLÄ

Suunnitelmasta on laadit tu var jostustarkastelut  kesäpäivänseisauksen sekä
kevät-  ja syyspäiväntasauksen aikaan. Tuloksista on kerrot tu kappaleessa
4.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Alueelle tutkitaan maankäytön ja asumisen toteut tamisohjelman 2017–2021
mukaisest i asuin- , majoitus- , toimisto-  tai liikerakennusten sijoit tamista.

4.2 SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄMINEN JA SITÄ KOSKEVAT PÄÄTÖKSET

Tekninen lautakunta on 17.02.2026 (§ 31) saat tanut  vireille asemakaavan
laat imisen 1. kaupunginosan kort telissa 254 sekä pysäköint i-  ja virkistys-
alueilla.

4.3 OSALLISTUMINEN 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 leht ikuulutuksella Lapin Kansas-
sa 29.4.2026.

4.3.3 OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETELMÄT

Osallistumis-  ja arvioint isuunnitelmasta on mahdollisuus jät tää suullisia tai
kir jallisia mielipiteitä siihen ast i, kunnes ehdotus asemakaavan muu-
tokseksi asetetaan yleisest i nähtäville.

Voimassa oleva asemakaava ja valmisteluvaiheen aineisto pidetään 11.–
26.6.2026 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupiste Os-
viitassa sekä Kaavator illa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pi-
dosta ilmoitet t iin kuulutuksella Lapin Kansassa 10.6.2026. Nähtävillä pito-
aikana on mahdollisuus jät tää asiassa kir jallisia ja suullisia mielipiteitä.

Kaupunginhallitus käsit tele asiaa yleisen nähtävillä pidon jälkeen.
Kaupunginhallituksen päätöksellä asemakaavan muutosehdotus
asetetetaan julkisest i nähtäville palvelupiste Osviit taan, kaupungin
internetsivujen Kaavator ille. Nähtävillä pito ilmoitetaan leht ikuulutuksella
Lapin Kansassa sekä kir jeellä naapureille.

Asemakaavamuutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.
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4.3.4 VIRANOMAISYHTEISTYÖ

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaiku-
tuksia (AKL 18 §), joten viranomaisyhteistyö Lupa-  ja valvontaviraraston
kanssa ei ole tarpeen. Valmisteluvaiheen aineistosta on pyydet ty lausun-
not  Lapin maakuntamuseolta sekä suunnit telualueelle vt :4:n osit tain sijoit -
tuvan osalta Elinvoimakeskukselta.

4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

YLEISKAAVA

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen aluet ta (C- 3).
Alueelle saa sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto-  ja liikerakennuksia.
Asemakaavaa laadit taessa on varmistet tava kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan 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 kaupunkikuvallisest i
tärkeällä alueella. Asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä er ityistä huomiota
rakennusten massoit teluun ja kaupunkikuvaan. Suunnit telualueella on
suojelukohdemerkintä srA123.

Asemakaavan muutos on yleiskaavan per iaat teiden mukainen.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET

Asemakaavan muutos toteut taa Rovaniemen kaupunkist rategia 2040:n
kestävän kasvun tavoitet ta t iivistämällä kaupunkirakennet ta keskustassa
sekä vahvistamalla alueen viihtyisyyt tä, saavutet tavuut ta sekä elinvoimaa.
Kaavaratkaisu edistää st rategian mukaista yhdyskuntarakenteen eheyt tä-
mistä, palvelujen hyvää saavutet tavuut ta ja kestävien liikenneyhteyksien
hyödyntämistä osana sujuvaa arkea. Lisäksi ratkaisu tukee osaltaan kärki-
hanket ta kaupunkikeskustan viihtyisyyden lisäämiseksi sekä st rategista ta-
voitet ta tehdä arkt isesta kaupungista houkut televa, toimiva ja ilmastoviisas
elinympäristö.

HAKIJAN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET

Maanomistaja on hakenut  asemakaavan muutosta kort telin 254 tonteille 9
ja 10 osoit teessa Koskikatu 27 A ja B. Asemakaavan muutoksen tarkoitukse-
na on tutkia korot tava lisärakentaminen alueelle tont in kaupunkikuvalliset
ja histor ialliset  arvot  huomioon ot taen. Käyt tötarkoitus sisältäisi olemassa
olevan asemakaavan käyt tötarkoitusten mukaisest i liike-  ja toimistotoi-
minnan, sekä Kukkolan talon osalta asuin- , liike-  ja toimistotoiminnan.

4.5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET

VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTÄMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU
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Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantunt ijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella.

Kaikissa suunnitelmavaihtoehdoissa suunnit telualueen käyt tötarkoitus
säilyy ent isellään. Vaihtoehtojen 1–4 maantasokerroksen ratkaisuja, jalan-
kulkuympäristöä, huoltoa ja liikennet tä koskevat  ratkaisut  ovat  keskenään
yhteneväiset .

 VE 0: Ei muutosta nykyt ilanteeseen
 VE 1: Ylin sallit tu kerrosluku VII , rakennusoikeus yhteensä 33 990

k-m²
 VE 2: Ylin sallit tu kerrosluku V ja VII I , korkeampi rakennusosa Kos-

kikadun suuntainen, rakennusoikeus yhteensä 33 290 k-m²
 VE 3: Ylin sallit tu kerrosluku V ja VII I , korkeampi rakennusosa La-

pinkävijänt ien suuntainen, rakennusoikeus yhteensä 35 990 k-m²
 VE 4: Ylin sallit tu kerrosluku V ja XI , rakennusoikeus yhteensä 33

990 k-m²

VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN

Kaavamuutoksen myötä alueen rakennuskanta uudistuu osit tain ja kau-
punkikuva alueella muut tuu. Nykyisinkin asemakaavassa suojeltu Kukkolan
talo, joka on merkit tävä osa alueen kaupunkikuvaa, säilytetään ulkoasul-
taan, ja kaikki uusi rakentaminen tapahtuu Revontulen kauppakeskuksen
päälle. Merkit tävimmät muutokset  kaupunkikuvaan tapahtuvat  kaava-
alueen luoteiskulmassa ja vaikut tavat  viereisten tont t ien näkymiin, sekä
Lapinkävijänt ien, Koskikadun ja Valtat ie 4:n näkymälinjoihin. Kaikissa vaih-
toehdoissa rakennuksen julkisivumater iaalit  ja - vär itys kytkeytyvät  ympä-
röivään keskustan rakennuskantaan ja keventää rakennuksen korkeampien
osien visuaalista vaikutelmaa.

VE1:

Laajennusosan pohjamuodoltaan L- mallinen tasakorkuinen rakennusmas-
sa jakautuu kahteen päävär iltään ja ikkuna- aukotukseltaan keskenään er i-
laiseen osaan. Ylemmät kerrokset  ovat  päävär itykseltään valkoiset  ja
alemmat kerrokset  lämpimän ruskeat  puun ja punat iilen sävyiset .

VE2:

L- mallisen laajennusosan rakennusmassat  ovat  päävär iltään ja ikkuna-
aukotukseltaan keskenään er ilaiset . Korkeammassa Koskikadun suuntai-
sessa rakennusosassa päävär ityksenä on valkoinen, matalammassa lämpi-
män ruskeat  puun ja punat iilen sävyt .

VE3:

Laajennusosan L- malliset  rakennusmassat  jakautuvat  kahteen päävär iltään
ja ikkuna- aukotukseltaan keskenään er ilaiseen osaan. Ylemmät kerrokset
ovat  päävär itykseltään on valkoiset  ja alemmat kerrokset  lämpimän ruske-
at  puun ja punat iilen sävyiset .
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VE4:

Laajennusosan T- mallinen rakennusmassa jakautuu kahteen päävär iltään
ja ikkuna- aukotukseltaan keskenään er ilaiseen osaan. Ylemmät kerrokset
ovat  päävär itykseltään on valkoiset  ja alemmat kerrokset  lämpimän ruske-
at  puun ja punat iilen sävyiset .

Rakennusmassojen kaupunkikuvallisten vaikutusten vertailua:

Lapinkävijänt ieltä etelästä tarkasteltuna: Vaikutus vaihtoehdoissa 1- 3 on
samankaltainen. Näistä vaihtoehdon 2 vaikutus kaupunkikuvaan on kuiten-
kin vähäisin ja vaihtoehdon 3 suur in. Vaihtoehto 4 näyt täytyy etelästä tar-
kasteltuna tornimaisena rakennusmassana.

Koskikadulta idästä tarkasteltuna: Kaikki vaihtoehdot  vaikut tavat  merkit -
täväst i Koskikadun varren aukion kaupunkikuvalliseen ilmeeseen. Vaihto-
ehdot  1 ja 2 muodostavat  seinämäisen taustan Kukkolan talolle. Vaihtoeh-
doissa 1,3 ja 4 rusehtavan sävyiset  alemmat kerrokset  jatkavat  kadun var-
ren rakennusten sar jaa ja ylemmät vaalean sävyiset  kerrokset  ovat  visuaa-
lisest i keveämpiä. Vaihtoehto 2 häivyt tyy julkisivultaan vaaleana ja korostaa
Kukkolan talon roolia aukiolla. Vaihtoehto 4 näyt täytyy massiivisimpana ja
vaikutus kaupunkikuvaan on suur in.

Koskikadulta lännestä tarkasteltuna: Vaihtoehtojen kaupunkikuvalliset  erot
näyt täytyvät  parhaiten Koskikadun ja Lapinkävijänt ien r isteyksen suunnas-
ta kohdet ta tarkasteltaessa. Vaihtoehdot  1, 2 ja 3 jatkavat  olevan rakennuk-
sen ulkoreunoja ja rajaavat  näin Lapinkävijänt ien katualuet ta. Vaihtoehto-
jen 1 ja 3 vaikutus on visuaalisest i hor isontaalinen ja vaihtoehtojen 2 ja 4
pystysuuntaisempi. Vaihtoehdot  3 ja 4 näyt täytyvät  massiivisimpana. Vaih-
toehdon 2 kaksi keskenään er i sävyistä rakennusmassaa jakavat  rakennuk-
sen osiin keventäen sen ilmet tä ja matalampi osa jää vaikutukseltaan vähä-
eleiseksi.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN

Vaihtoehtojen vaikutukset  talouteen ovat  keskenään yhtenäiset . Raken-
nusoikeuden kasvu tekee mit tavan investoinnin mahdolliseksi, millä on
työllistävä vaikutus rakentamisen aikana. Rakennuksella on työllistävä vai-
kutus myös käytön aikana. Käyt tötarkoituksen ollessa hotelli, rakennus on
merkit tävä majoitus-  ja matkailuelinkeinon työpaikkamäärän kasvulle. Li-
säkerrosalan t iivistäessä kaupunkirakennet ta kaavamuutos elävöit tää alu-
et ta pääosin nykyisen infrast ruktuur in puit teissa, millä on talouteen posi-
t iivinen vaikutus.

VAIKUTUKSET LIIKENTEESEEN JA TURVALLISUUTEEN

Asemakaavamuutoksella on vähäisiä vaikutuksia liikennejär jestelyihin ton-
t ille saapumisen osalta.
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Lapinkävijänt ien kasvavat  liikennemäärät  huomioidaan kaavamuutoksessa.
Revontulen kauppakeskuksen eteläpäässä pysäköinnin ajoyhteys Lapinkä-
vijänt ieltä siir tyy nykyistä etelämmäksi, millä saavutetaan turvallisempi ja
helpommin hahmotet tava jalankulkuyhteys Lapinkävijänt ieltä kauppakes-
kuksen eteläiselle sisäänkäynnille ja ajoliit tymän turvallisuus ja näkyvyys
paranee.

Laajennusosan ja kauppakeskuksen pohjoisen sisäänkäynnin saat toliikenne
jär jestetään Koskikadun varteen toteutet tavan pysäköint itaskun kaut ta.
Jalkakäytävän ja pyörät ien linjausta muutetaan siten, et tä ne kiertävät  py-
säköint itaskun. Jalkakäytävän kanssa r isteävä saat toliikenne poistuu Kos-
kikadun aukiolta, millä saavutetaan turvallisempi kevyen liikenteen ympä-
r istö.

Laajennusosan huoltoliikenne jär jestetään kauppakeskuksen nykyisen, La-
pinkävijänt ien varressa sijaitsevan lastauslaitur in sekä K1- kerroksen pysä-
köint ihallin kaut ta. Lastauslaitur ilta huoltoyhteys laajennusosaan toteute-
taan kauppakeskuksen sisäisen huoltokäytävän ja mahdollisest i laajen-
nusosan eteläpäähän toteutet tavan huoltohissiyhteyden kaut ta. Pysäköin-
t ihallin pohjoisnurkkaan toteutetaan paket t iautoille purku-  ja lastauspaik-
ka, josta on välitön yhteys kauppakeskuksen ja Kukkolan talon nivelosan
alaiseen t ilaan.

SOSIAALISET VAIKUTUKSET

Vaihtoehtojen sosiaaliset  vaikutukset  ovat  keskenään yhtenäiset . Asema-
kaavamuutoksen myötä uudisosan sisäänkäynnit  ja aulat  akt ivoivat  sekä
aukiota Koskikadun puolella et tä Lapinkävijänt ien katut ilaa. Lisäksi Kukko-
lan taloon sijoitetaan uudisosaan liit tyviä ravintola-  ja yhteist iloja tai toi-
mintoja. Ravintolat ilat  voivat  avautua aukiota koht i ja aukiolle voidaan ra-
kentaa niille terassit ilaa.

KULTTUURISET VAIKUTUKSET

Vaihtoehtojen kult tuur iset  vaikutukset  ovat  keskenään yhtenäiset .

Asemakaavamuutos sijoit tuu kult tuur ihistor iallisest i merkit tävälle alueelle.
Suunnit telualueella sijaitsevan Kukkolan talon suojeluperusteena on ollut
rakennushistor iallinen, kult tuur ihistor iallinen ja kaupunkikuvallinen arvo.
Nykyisellään rakennus on osana Revontulen kauppakeskusta ja toimii
myymälät ilojen aput ilana varasto-  ja sosiaalit iloina. Rakennuksen ikkuna-
aukot  on teipat tu mainoksilla umpeen maantasokerroksessa.

Uudisrakentaminen muut taa alueen kult tuur iympäristöä, sillä kaava mah-
dollistaa nykyistä korkeampaa ja tehokkaampaa rakentamista. Uudisosa
ot taa huomioon Kukkolan talon histor ialliset  arvot  ja uudet  toiminnot
Kukkolan talossa palaut tavat  Kukkolan talon merkitystä aukiolla sekä kä-
velykadun jatkeena ja julkisena liiket ilana. Ehdotet tu muutos Kukkolan ta-
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lon toimintoihin osana korotuksen toimintoja akt ivoi Revontulen pohjois-
puoleista aukiota ja Kukkolan taloa ympäröivää katut ilaa.

Korotusosan myötä alueen rakennuskanta t iivistyy, mikä vaikut taa alueen
vilkastumiseen. Korotusosan kat tokerros ja kat toterassit  mahdollistavat
rakennuksen maisemiltaan vaikut tavimman osan puolijulkisen käytön.

EKOLOGISET VAIKUTUKSET

Kaava- alue on jo rakennet tua aluet ta ja uudisosa sijoit tuu olevan raken-
nuksen päälle. Asemakaavassa ei esitetä rakennuksia puret taviksi. Kaava-
muutoksesta aiheutuvat  rakentamiseen liit tyvät  hiilipäästöt  muodostuvat
uudisosan rakentamisvaiheen päästöistä, sekä liikenneyhteyksien paran-
tamiseen liit tyvistä päästöistä. Korotusosan L- muoto mahdollistaa olevien
rakenteiden ja kulkuyhteyksien käytön vähentäen näiden osalta rakennus-
vaiheen päästöjä. Rakentamisvaiheen maatyöt  ja niiden päästövaikutukset
jäävät  rakennuspaikan ansiosta vähäisiksi. Kukkolan talon toimenpiteet  ei-
vät  aiheuta merkit täviä päästöjä.

4.5.1 YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Kaikissa suunnitelmavaihtoehdoissa alueen käyt tötarkoitus säilyy ent isel-
lään. Muutoksella on merkit täviä vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen ja
kaupunkikuvaan.

Kaupunkikuvallisest i rakennusmassan jakaminen kahteen kerrosluvultaan
ja vär itykseltään keskenään eroavaan osaan keventää rakennuksen visuaa-
lista vaikutelmaa. Vaihtoehtojen 1- 3 pohjamuoto rajaa katut ilaa ja aukiota,
kun taas vaihtoehdon 4 pohjamuoto ja korkeus luo tornimaisen ilmeen.

Vaihtoehto 2 on visuaalisest i vähäeleisin ja vaihtoehto 4 massiivisin. Koro-
tusosan massoit telu vaikut taa vaihtoehdoissa er i tavoin kaupunkikuvaan,
minkä lisäksi korotuksen vär itys vaikut taa Koskikadulta tarkasteltaessa er i
tavoin kult tuur ihistor iallisest i merkit tävän Kukkolan talon taustana.

Vaihtoehtojen 1–4 maantasokerroksen ratkaisuja, jalankulkuympäristöä,
huoltoa ja liikennet tä koskevat  ratkaisut  ovat  keskenään yhtenäiset . Vaih-
toehtojen 1- 4 kult tuur iset , sosiaaliset , taloudelliset  ja ekologiset  vaikutuk-
set  ovat  myös keskenään yhtenevät . Erot  vaihtoehtojen vaikutuksissa yh-
dyskuntarakenteeseen eivät  ole merkit täviä.

RAKENNUSTEN VARJOSTUS

Valmisteluvaiheen vaihtoehdoista on laadit tu er illinen var joanalyysiselvi-
tys. Rakennusten var jostavuut ta on tutkit tu kevät-  ja syyspäiväntasauksien
aikaan sekä kesäpäivänseisauksena.

Kevät-  ja syyspäiväntasauksena laajennusosan var jostava vaikutus kohdis-
tuu pääasiallisest i luoteessa Lapinkävijänt ien vastakkaisella puolella sijait -
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sevaan Koskikadun, Lapinkävijänt ien, Nuortenkadun ja Vart iokadun rajaa-
maan kort teliin, jonka var jostus lisääntyy kevätpäiväntasauksen aikaan aa-
mupäivän tunteina. Osa vaihtoehdoista var jostaa aamupäivällä myös het-
kellisest i Vart iokadun toisella puolella olevaa kort telia. Laajennusosalla on
puolilta päivin myös lyhytaikainen var jostava vaikutus Lapinkävijänt ien ja
Koskikadun r isteyksen pohjoispuoliseen kort teliin. Klo 14 jälkeen var jostava
vaikutus kohdistuu ainoastaan puisto-  ja katualueille.

Vaihtoehdoista VE4:n var jostusvaikutus ulot tuu muita vaihtoehtoja kau-
emmas, mut ta var jo on kapeampi ja siten vaikutus on muita lyhytkestoi-
sempi. VE2:n var jo on muita leveämpi, mut ta Lapinkävijänt ien suuntaisen
rakennusosan ollessa muita vaihtoehtoja matalampi, vaikutus naapur ikort -
telin sisäosissa jää vähäisemmäksi. VE1 jaVE3 ovat  vaikutuksiltaan välimuo-
toja näistä kahdesta; VE3:n var jo ulot tuu VE1:tä kauemmas.

Kesäpäivänseisauksena laajennusosalla on aamupäivällä lyhytaikainen var-
jostava vaikutus Lapinkävijänt ien vastakkaisella puolella olevan kort telin
katujulkisivuihin. Vaihtoehdoista VE2 jää vaikutuksiltaan vähäisimmäksi.

4.5.2 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Asemakaavaratkaisuksi valitaan VE2, joka parhaiten toteut taa
asemakaavalle asetet tuja tavoit teita.

MIELIPITEET JA NIIDEN HUOMIOONOTTAMINEN

Valmisteluvaiheen aikana on saapunut  yksi mielipidet tä. jota myöhemmin
täydennet t iin sekä Lapin maakuntamuseon lausunto. Annet tu palaute sekä
vast ineet  on esitet ty selostuksen liit teenä olevalla vuorovaikutuslomak-
keella.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Kaava- alue muodostuu kort telista 254 sekä pysäköint i- , liikenne-  ja virkis-
tysalueista. Liikenne kaava- alueelle liit tyy pääosin Lapinkävijäntieltä, kort -
teleiden 254 ja 72 välillä on yhteys sekä jalankulku et tä ajoneuvoliikenteelle.

5.1.1 M ITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta- ala on 1,5838 ha. Rakennusoikeut ta kaava-
alueella on yhteensä 38 300k- m².

5.2 ALUEVARAUKSET

5.2.1 KORTTELIALUEET

 pinta- ala 0,9143 ha
 rakennusoikeus 320950 k- m²

 pinta- ala 0,0431 ha
 rakennusoikeus 1050 k- m²

5.2.2 MUUT ALUEET

 pinta- ala 0,1161 ha

 pinta- ala 0,1486 ha

 pinta- ala 0,2644 ha
 rakennusoikeus 4300 k- m²
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5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.3.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPÄRISTÖÖN

Kaavamuutoksen myötä tapahtuvan korot tavan täydennysrakentamisen
myötä alueen yhdyskuntarakenne t iivistyy ja kaupunkikuva alueella ehey-
tyy uudisrakentamisen myötä. Kaavaratkaisussa suojellaan kaupunkikuvan
ja histor iallisen kerrostuman kannalta oleva tärkeä Kukkolan rakennus. Ra-
kennusoikeus kaava- alueella kasvaa 6020 k- m²:iä. Kaavaehdotuksessa
kort telin 254 tont t i 10 on liike-  ja toimistorakennusten kort telialuet ta (K),
jolle lisärakentaminen sijoit tuu. Hotellia varten osoitet tu uudisosan muo-
dostaa L:n mallinen rakennusala, jonka Koskikadun puoleinen osa on yh-
deksän kerrosta, jossa ylimmän kerroksen koko on puolet  suur imman ker-
roksen kerrosalasta. Ylin kerros tulee sisentää vähintään 2.5 metr iä kadun
puoleisilta julkisivuilta. Matalampi viisikerroksinen osa sijoit tuu Lapinkävi-
jänt ien suuntaisest i.

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN KULTTUURIYMPÄRISTÖÖN

Lisärakentamisen suhdet ta Kukkolan taloon on valmisteluaineistossa tar-
kasteltu muun muassa rakennushistor iaselvityksen, vaihtoehtoisten mas-
soit teluratkaisujen sekä kaupunkikuvallisten havainnekuvien avulla. Suun-
nit telun lähtökohtana on ollut , et tä uusi rakentaminen sijoit tuu kokonai-
suudessaan olemassa olevan kauppakeskuksen päälle eikä suojeltuun ra-
kennukseen kohdistu ulkoasua muut tavia toimenpiteitä. Lisäksi suunni-
telmissa on tutkit tu Kukkolan talon akt ivoimista julkisena liike- , ravintola-
ja yhteist ilana, mikä vahvistaisi rakennuksen asemaa osana kaupunkikuvaa.

Kukkolan talo säilyy asemakaavassa suojeltuna rakennuksena. Uudisraken-
taminen sijoit tuu kokonaisuudessaan olemassa olevan kauppakeskuksen
päälle. Kaupunkikuvallisest i merkit tävin vaikutus kohdistuu Kukkolan talon
taustaan ja mit takaavalliseen asemaan Lapinkävijänt ien ja Koskikadun r is-
teyksessä. Uudisrakentaminen muodostaa nykyistä voimakkaamman taus-
tan rakennukselle, mikä muut taa kohteen ympäristöä er ityisest i Koskika-
dulta sekä viereiseltä aukiolta tarkasteltaessa. Toisaalta Kukkolan talon
asema kaupunkit ilan kulmarakennuksena säilyy. Rakennus jää edelleen nä-
kyväksi osaksi katut ilaa ja aukiota, eikä uusi rakennusmassa sijoitu sen
eteen katkaisemaan näkymiä rakennukseen.

Kukkolan talon keskeiset  arvot  liit tyvät  massoit teluun, kat tomuotoon,
funkt ionalist iseen julkisivuarkkitehtuur iin sekä näkyvään sijaint iin katujen
r isteyksessä. Kaavamuutos ei suoraan kohdistu näihin ominaisuuksiin. Ra-
kennuksen ominaispiir teet  voidaan säilyt tää, koska uudisrakentaminen si-
joit tuu er illiselle rakennusmassalle kauppakeskuksen päälle. Kaavamuutos
muut taa keskustan länsiosan kaupunkikuvaa ja lisää rakennuskannan kor-
keut ta alueella. Muutos t iivistää keskustarakennet ta ja korostaa valtat ie 4:n
sekä Koskikadun solmukohtaa kaupunkikuvallisena sisääntuloalueena.
Kult tuur iympäristön kannalta vaikutus on kohtalainen, koska rakentami-
nen sijoit tuu olemassa olevan kauppakeskuksen yhteyteen jo rakennetussa
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ympäristössä. Rakennushistor iallisest i merkit tävä Kukkolan talo säilyy alu-
een vanhimpana rakennuskerrostumana.

Kaavaratkaisun uudisrakennuksen korkeampi ja vaaleampi rakennusosa si-
joit tuu Koskikadun suuntaan. Rakennusmassan jakaminen kahteen er ikor-
kuiseen ja er i sävyiseen osaan keventää kokonaisvaikutelmaa. Vaalea ra-
kennusosa toimii Kukkolan talon taustana siten, et tä histor iallisen raken-
nuksen hahmo erot tuu ympäristöstään paremmin kuin muissa tarkastel-
luissa vaihtoehdoissa.

5.3.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPÄRISTÖÖN

Asemakaavamuutoksella ei ole merkit tävää vaikutusta luontoon eikä luon-
nonympäristöön.

5.3.3 KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen aluet ta (C- 3).
Alueelle saa sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto-  ja liikerakennuksia.
Asemakaavaa laadit taessa on varmistet tava kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan säilyminen. Alueelle saa sijoit taa
vähit täiskaupan suuryksikön. Suunnit telualue on osayleiskaavassa
keskustatoimintojen alueella (C- 3). Suunnit telualueella sijaitsevalla
Kukkolan talolla on suojelukohdemerkintä srA123. Alueella on todet tu
kaupunkikuvaneheyt tämisen ja t iivistämisen tarve.

 Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee pyrkiä sekoit tuneeseen
kaupunkirakenteeseen, edistää vajaakäyt töisten maantaso-  ja
ullakkokerrosten käyt töä sekä selvit tää pysäköint ijär jestelyt  joko
liit tymisenä keskitet tynä pysäköint inä tai maanalaisena pysäköint inä
tont illa. Rakennusten maantasokerroksiin tulee sijoit taa myös liike- ,
työ-  ja palvelut iloja.

Lisäksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuvallisest i arvokkaalla alueella.
Määräyksen mukaan asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä er ityistä huo-
miota rakennusten massoit teluun ja kaupunkikuvaan.

 Ohjeen mukaan asemakaavoitet tavan alueen rakennetun
ympäristön laatua voidaan selvit tää arkkitehtuur ikilpailun tai
vastaavan laatuun perustuvan tarkastelun avulla.
Asemakaavamuutosalueen Kukkolan rakennuksesta on laadit tu
rakennushistor iallinen selvitys.

Asemakaavan muutos on yleiskaavan per iaat teiden mukainen.
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5.3.4  KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEISIIN

Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen

Alueelle totoutuvan täydennysrakentamisen myötä yhdyskuntarakenne
t iivistyy. Asemakaavan muutos lisää alueen elinvoimaa sekä vastaa osaltaan
ja työpaikkakehitykseen sekä elinkeinojen uusiutumiseen ja kehit tymiseen.
Kaavamuutos hyödyntää olemassa olevaa infrast ruktuur ia ja
palveluverkkoa.

Terveellinen ja turvallinen elinympäristö

Suunnit telualue on tulvauhkatason yläpuolella (HW 1/ 100), hulevedet  on
huomioitu asemakaavan muutoksessa asiaa koskevalla määräyksellä.

Elinvoimainen luonto-  ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat

Kaavamuutosalueella ei ole RKY- kohteita, mut ta kaavamuutoksessa on
huomioitu yleiskaavassa merkityn Kukkolan talon rakennus- , ja
kult tuur ihistor iallinen ja kaupunkikuvallisest i tärkeä asema.
Kaavamerkintää on tarkennet tu kaavakartalla.

5.4 KAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET

Kaavamerkinnät  ja - määräykset  ovat  maankäyt tö-  ja rakennuslain mukai-
sia. Merkinnät  ja määräykset  on esitet ty kaavakartalla.

5.5 NIM ISTÖ

Muutoksella alueelle ei muodostu uut ta nimistöä.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Asemakaava on toteutet tavissa kun asemakaavan muutos kuulutetaan
lainvoimaiseksi. Alueen toteut tamiseen on haet tavaa lupaa rakennusval-
vonnasta. Rakentamisessa on noudatet tava voimassa olevan asemakaa-
vanmukaisia määräyksiä.

LIITTEET: 1. ASEMAKAAVAN SEURANTALOMAKE

2. OSALLISTUMIS-  JA ARVIOINTISUUNNITELMA

3. VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA

4. ASEMAKAAVANMUUTOS

5. ASEMAKAAVAMERKINNÄT JA –MÄÄRÄYKSET

6. VALMISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOMAKE

7. RAKENTAMISTAPAOHJEET (ERILLINEN LIITE)

Rovaniemellä 1.6.2026 (15.09.2026)

Markku Pyhäjärvi Nicholas Coull
kaavoituspäällikkö kaavoitusinsinöör i



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta Rovaniemi Täyttämispvm 21.9.2026

Kaavan nimi Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 254 sekä virkistys-, liikenne-

ja pysäköintialueet

Hyväksymispvm Ehdotuspvm

Hyväksyjä Vireilletulosta ilm. pvm 29.4.2026

Pysyvä kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 2026-9

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,5838 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,5838

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset
Pinta-ala

[ha]
Pinta-ala

[%]
Kerrosala

[k-m²]
Tehokkuus

[e]
Pinta-alan muut.

[ha ±]
Kerrosalan muut.

[k-m² ±]

Yhteensä 1,5838 100,00 38300 2,42 0,0000 6020

A yhteensä -0,0431 -740

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 0,9574 60,4 34000 3,55 0,0351 6760

T yhteensä

V yhteensä 0,1161 7,3 -0,0719

R yhteensä

L yhteensä 0,5103 32,2 4300 0,84 0,0799

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä

Maanalaiset tilat
Pinta-ala

[ha]
Pinta-ala

[%]
Kerrosala

[k-m²]
Pinta-alan muut.

[ha ±]
Kerrosalan muut.

[k-m² ±]

Yhteensä 0,9573 60,44 9100 0,0000 0

Rakennussuojelut
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm ±] [k-m² ±]

Yhteensä 0 0 0 0

LIITE 1



Alamääräykset tai -merkinnät

Aluevaraukset
Pinta-ala

[ha]
Pinta-ala

[%]
Kerrosala

[k-m²]
Tehokkuus

[e]
Pinta-alan muut.

[ha ±]
Kerrosalan muut.

[k-m² ±]

Yhteensä 1,5838 100,00 38300 2,42 0,0000 6020

A yhteensä -0,0431 -740

AL -0,0431 -740

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 0,9574 60,4 34000 3,55 0,0351 6760

K 0,9143 95,5 32950 3,60 -0,0080 6450

KL 0,0431 4,5 1050 2,44 0,0431 310

T yhteensä

V yhteensä 0,1161 7,3 -0,0719

VP 0,1161 100,0 -0,0719

R yhteensä

L yhteensä 0,5103 32,2 4300 0,84 0,0799

Kadut 0,0170 3,3 0,0170

LT 0,0803 15,7

LP 0,1486 29,1 0,0629

LPA-1 0,2644 51,8 4300 1,63

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä

Maanalaiset tilat
Pinta-ala

[ha]
Pinta-ala

[%]
Kerrosala

[k-m²]
Pinta-alan muut.

[ha ±]
Kerrosalan muut.

[k-m² ±]

Yhteensä 0,9573 60,44 9100 0,0000 0

map 0,9573 100,0 9100



Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/kaavatori

14.4.2026 (10.09.2026)
asemakaavan muutos

3. kaupunginosa
kortteli 254 sekä pysäköinti- ja virkistysalue

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
Asemakaavan muutos 1. ja 3. kaupunginosa

kortteli 254 tontit sekä pysäköinti- ja virkistysalue,
Lapinkävijäntie 16

Kuva 1. Ilmakuva suunnittelualueesta, suunnittelualue rajattu valkoisella viivalla

LIITE 2
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatyön tavoitteet ja lähtökohdat, val-
mistelun ja päätöksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat sekä osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa päivitetään kaavatyön eri vaiheissa tar-
vittaessa.

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti.

SUUNNITTELUALUE
Suunnittelualue sijaitsee pääosin keskustassa, 1.
kaupunginosassa, osoitteessa Lapinkävijäntie 16.
Suunnittelualue käsittää korttelin 254 sekä pysä-
köinti- ja virkistysalueet. Vaikutusalueen piiriin kuu-
luvat lähialueen kortteli-, katu- ja puistoalueet.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Tavoitteena on tutkia asemakaavan muutoksella
kerrosalan ja sallitun kerrosluvun lisäys osalle Re-
vontulen kauppakeskuksen kiinteistöä.

Osittaisella korotuksella on tavoitteena saada laa-
jennusosalle noin 10 000 k-m² uutta kerrosalaa,
mikä sisältää noin 3750 k-m² nykyisin käyttämä-
töntä rakennusoikeutta. Lisäkerroksia on suunni-
teltu rakennettavaksi nykyiseen sallittuun kerroslu-
kuun verrattuna noin 4–10 kerrosta suunnitelma-
vaihtoehdosta riippuen.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 2007 valmis-
tunut kauppakeskus Revontuli. Kauppakeskus on
suurimmilta osin yksikerroksinen. Asemakaava
mahdollistaa kaksi kerrosta liike- ja toimistotilaa.
Keskuksen päällä on myös pitkänomainen toi-
misto-osa, jonka kohdalta rakennus on asemakaa-
van mukaisesti viisikerroksinen. Kauppakeskuksen
pohjoispäädyssä sijaitsee asemakaavassa julkisi-
vuiltaan suojeltu historiallinen Kukkolan talo, jossa
on kaksi kerrosta, ullakko ja kellari.
Kauppakeskuksen pääsisäänkäynnit ovat pohjois-
päässä Koskikadulta ja eteläpäässä Lapinkävijän-
tieltä parkkipaikan kautta.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on yksityisessä omistuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Rovaniemen maakuntakaava
Alue kuuluu Rovaniemen ja Itä-Lapin maakunta-
kaava-alueeseen. Suunnittelualue on maakunta-
kaavassa keskustatoimintojen aluetta (C).

Kuva 3. Ote Rovaniemen alueen maakuntakaavasta.

Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava
Suunnittelualue on yleiskaavassa tiiviiden keskus-
tatoimintojenalueella sekä kaupunkikuvallisesti ar-
vokkaalla alueella. Suunnittelualue sijoittuu käyttö-
tarkoitukseltaan keskustatoimintojenalueelle (C-3).
Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto ja
liikerakennuksia. Asemakaavaa laadittaessa on
varmistettava kaupunkikuvallisten arvojen ja suo-
jeltavan rakennuskannan säilyminen. Alueelle saa
sijoittaa MRL 71a §:n tarkoittaman vähittäiskaupan
suuryksikkö. Suunnittelualueella puistoaluetta.
Kukkolan talo on merkitty osayleiskaavaan suojel-
tavaksi rakennukseksi.

Kuva 4. Rovaniemen keskustan osayleiskaava

Asemakaava
Alueella on voimassa tontin 3-254-9 osalta kaupun-
ginvaltuuston 17.5.1999 hyväksymä asemakaava
ja tontin 3-254-10 osalla kaupunginvaltuuston
20.02.2006 hyväksymä asemakaava. Tontti 3-254-
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9 on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
etta (AL), jonka kerrosluku on II+u ja rakennusoi-
keus 740 k-m2. Olemassa oleva rakennus on ra-
kennuslain nojalla suojeltu (sr-2). Tontti 3-254-10
on liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K),
rakennusoikeus 26500+map9100 ja kerrosluku I, II
ja V. Korttelin ulokkeina on valtatie 4 päällä kansi-
rakentaminen (ul 254) ja LPA-1 alueen päällä uloke
2-5 kerroksille (u-4).

Kuva 5. Voimassa oleva asemakaava

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
Vaihtoehtojen avulla tutkitaan erilaisten suunnitte-
luratkaisuiden, muun muassa massoitteluvaihtoeh-
tojen ja huoltojärjestelyiden, vaikutuksia.
VE 0: Voimassa olevan asemakaavan mukainen ti-
lanne
VE 1: Vaihtoehtoinen suunnitelma, jossa yhteensä
7 kerrosta
VE 2: Vaihtoehtoinen suunnitelma, jossa yhteensä
5-8 kerrosta
VE 3: Vaihtoehtoinen suunnitelma, jossa yhteensä
5-8 kerrosta
VE 4: Vaihtoehtoinen suunnitelma, jossa yhteensä
5-11 kerrosta

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus. Maanomistajan konsultti laatii
viitesuunnitelman.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Asemakaavan toteuttamisen välittömiä ja välillisiä
vaikutuksia arvioidaan Alueidenkäyttölain 9 §:n
sekä Maankäyttö- ja rakennusasetuksen 1 §:n mu-
kaisella tavalla.

Selvitykset
Perusselvitysten sekä keskustan osayleiskaavan
selvitysten lisäksi laaditaan ainakin seuraavat sel-
vitykset:

 Rakennushistoriallinen selvitys (’’Kukkolan
talo’’)

 Liikenteellinen selvitys

 Massoittelu ja varjostus

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS
Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomai-
set ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa kä-
sitellään (AKL 62 §).

Osallisille ja kunnan jäsenille varataan mahdolli-
suus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaa-
van vaikutuksia sekä lausua kirjallisesti tai suulli-
sesti mielipiteensä asiasta (AKL 62 §).

Suunnittelun edellyttämä viranomaisyhteistyö jär-
jestetään tarvittaessa suunnittelutyön aikana.

Tunnistetut osalliset:
Viranomaiset

 Kaupunginhallitus, lautakunnat (tekninen lau-
takunta)

 Lapin maakuntamuseo

 Elinvoimakeskus

Kaava-alue ja sen ympäristö

 Kaava-alueen maanomistajat ja – haltijat

 Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistöjen
maanomistajat ja -haltijat

 Kaupunginosayhdistykset

Muut

 Napapiirin Energia ja Vesi, teleoperaattorit

SUUNNITTELUN VAIHEET
Käynnistysvaihe (AKL 62 § ja 63 §)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan tek-
nisen lautakunnan 17.02.2026 (§ 31) päätöksellä
nähtäville, jolloin osallisilla on mahdollisuus esittää
mielipiteensä. Nähtävillä olosta ilmoitetaan kirjeitse
kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen
maanomistajille ja -haltijoille sekä Lapin Kansassa
ja virallisella ilmoitustaululla. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmasta on mahdollisuus jättää mielipi-
teitä siihen asti kunnes ehdotus asemakaavan
muutokseksi asetetaan julkisesti nähtäville.

Valmisteluvaihe (MRA 30 §)
Asemakaavaluonnos asetettiin nähtäville palvelu-
piste Osviittaan. Osallisilla on ollut mahdollisuus
esittää mielipiteensä. Nähtävillä olosta ilmoitetaan
kirjeitse kaava-alueen ja siihen rajoittuvien kiinteis-
töjen maanomistajille ja -haltijoille sekä kuulutuk-
sella Lapin Kansassa ja virallisella ilmoitustaululla.
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Ehdotusvaihe (AKL 65 § ja MRA 27 §)
Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nähtäville 30 vuorokaudeksi sekä pyydetään tarvit-
tavat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jäsenillä on
mahdollisuus esittää muistutus kaavaehdotuk-
sesta. Nähtävillä olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-
alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistöjen maan-
omistajille ja -haltijoille sekä Lapin Kansassa että
virallisella ilmoitustaululla.

Hyväksymisvaihe
Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginval-
tuusto kaupunginhallituksen esityksestä. Ennen
hyväksymistä maanomistajan kanssa laaditaan
maankäyttösopimus. Maankäyttösopimus tulee hy-
väksyä ennen kuin asemakaavamuutos viedään
hyväksyttäväksi.

TAVOITEAIKATAULU
Tavoitteena on, että asemakaavamuutos on val-
misteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä ke-
sällä 2026 ja asemakaavan muutosehdotus vuo-
den 2026 loppupuolella. Tavoitteena on, että ase-
makaava saataisiin kaupunginvaltuustoon kevät-
talvella 2027.

PALAUTTEEN ANTAMINEN
Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta (OAS) ja kaavaluonnoksesta sekä muis-
tutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteeseen: Rova-
niemen kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101
Rovaniemi.

TEKNISET PALVELUT / KAAVOITUS
Hallituskatu 7, 96100 Rovaniemen kaupunki
www.rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILÖT
kaavoitusinsinööri Nicholas Coull
p. 040 7665679, etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

kaavoituspäällikkö Markku Pyhäjärvi
p. 040 5789283, etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

Aloite kaavamuutokselle

TEKNINEN LAUTAKUNTA (TKNLTK)

päätös kaavoituksen käynnistämisestä

VIREILLETULO

OAS nähtävillä väh.14 vrk (mielipiteet)

VALMISTELUVAIHE

kaavaluonnos nähtävillä  14 vrk
(mielipiteet)

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

kaavaluonnoksen hyväksyminen

EHDOTUSVAIHE

kaavaehdotus julkisesti nähtäville 30 vrk
(muistutus)

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

esitys kaupunginvaltuustolle

KAUPUNGINVALTUUSTO (KV)

kaavaehdotuksen hyväksyminen

MUUTOKSENHAKUAIKA

Pohjois Suomen hallinto-oikeus

1/2026

2/2026

5/2026

kesä 2026

syksy 2026

(arvio)

syksy 2026

(arvio)

talvi 2027

(arvio)

talvi 2027
(arvio)

30 vrk

talvi
2026/27

(arvio)
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VALM ISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOMAKE

Valmisteluvaiheen kuuleminen

# PALAUTE VASTINE/ TOIMENPITEET

1
Mielipide, Kauppakeskus Rinteenkulma 17.6.2026:

Asemakaavamuutoksen tavoit-

teena on mahdollistaa lisäraken-

taminen olemassa olevan Re-

vontulen kauppakeskuksen yh-

teydessä. Kaavamuutoksessa on

tarkasteltu myös kauppakeskuk-

sen pohjoisen aukion sekä ete-

läisen sisäänkäynnin liikennejär-

jestelyjä.

Tässä asemakaavassa ei ratkais-

ta Poromiehentien liikennejär-

jestelyjä eikä katualueen käyt-

töä. Asemakaavan vaikutusten

arvioinnissa huomioidaan kui-

tenkin asemakaavamuutoksen

toteuttamisesta aiheutuvat lii-

kenteelliset vaikutukset siinä

laajuudessa kuin kaavaratkaisun

arvioimiseksi ovat tarpeen.

Poromiehentien muutokset pe-

rustuvat liikennejärjestelmä-

suunnitelmaan. Rovaniemen

liikennejärjestelmäsuunnitelman

keskeisenä tavoitteena on yh-

dyskuntarakenteen eheyttämi-

nen sekä kävelyn, pyöräilyn ja

joukkoliikenteen kulkumuoto-

osuuden kasvattaminen. Uutta

asutusta, työpaikkoja ja palvelu-

ja pyritään sijoittamaan siten,

että päivittäinen liikkuminen

voidaan tehdä mahdollisimman

paljon ilman henkilöautoa. Sa-

malla keskustan ja muiden pal-

velualueiden saavutettavuus

halutaan turvata kaikilla liiken-

nemuodoilla.

Keskustan liikennejärjestelmää

kehitetään siten, että kävelyn ja
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pyöräilyn asema vahvistuu. Kes-

kusta-alueella painotetaan tur-

vallisia ja sujuvia jalankulku- ja

pyöräily-yhteyksiä, joukkoliiken-

teen käyttömahdollisuuksien

parantamista sekä keskustan

kehän (mm. Koskikatu, Lapinkä-

vijäntie, Poromiehentie ja Valta-

katu) toimivuuden turvaamista.

Pysäköinnin osalta suunnitelma

toteaa keskustan pysäköintitar-

jonnan olevan pääosin riittävä.

Uusia pysäköintipaikkoja suosi-

tellaan sijoitettavaksi ensisijai-

sesti pysäköintilaitoksiin ja kiin-

teistöihin, jotta keskustan kau-

punkirakenne voi tiivistyä ja

jalankulkuympäristö säilyä laa-

dukkaana.

Uusien pysäköintipaikkojen ja

mahdollisen pysäköintilaitoksen

sijoittelua tarkastellaan Rova-

niemen kaupungin keskustan

liikenneselvityksessä, joka on

parhaillaan käynnissä ja valmis-

tuu keväällä 2026. Kyseisessä

liikenneselvityksessä tarkastel-

laan myös kokonaisuudessaan

keskusta-alueen liikennettä ja

keskustan saavutettavuutta eri

kulkumuodoilla. Toukokuussa

2026 on tehty viimeksi liikenne-

laskennat alueella ja seuraavat

liikennelaskennat tehdään jou-

lukuussa, joita hyödynnetään

keskustan liikennesuunnittelus-

sa.

Liikenneverkon kehittämisessä

painopisteinä ovat valtatie 4:n

toimivuus, keskustan kehän

liikennöitävyys, liikenneturvalli-

suuden parantaminen sekä kä-

velyn, pyöräilyn ja joukkoliiken-

teen olosuhteiden kehittäminen.

Suunnitelman visiona on Rova-

niemi, jossa liikkumistarve vähe-



nee eheän yhdyskuntarakenteen

ansiosta ja kestävät liikkumis-

muodot ovat ensisijainen vaih-

toehto erityisesti keskusta-

alueella.

Kaavaselostuksessa on todettu

Lapinkävijäntien liikennemää-

rien kasvavan tulevaisuudessa

Ruokasenkadun sillan toteutues-

sa, ja kaavamuutoksen liikenne-

järjestelyjä on suunniteltu siten,

että jalankulun turvallisuus sekä

alueen saavutettavuus parane-

vat. Kauppakeskuksen eteläisen

sisäänkäynnin ajoyhteyden siir-

tämisen tavoitteena on turvalli-

sempi ja selkeämpi liikenneym-

päristö sekä paremmat jalankul-

kuyhteydet.

Asemakaavamuutos ei estä ny-

kyisten pysäköintijärjestelyjen

käyttöä eikä heikennä kauppa-

keskusalueen saavutettavuutta.

Alueen pysäköinti tukeutuu ny-

kyisiin pysäköintilaitoksiin ja

niiden välisiin yhteyksiin. Kaavan

mahdollistaman lisärakentami-

sen pysäköintiratkaisut sekä

autopaikkojen riittävyys varmis-

tetaan kaavaprosessin yhteydes-

sä.

Mielipiteessä esitettyä erillistä

pysäköintitaloa Lapinkävijäntien

ja uuden sillan väliselle alueelle

ei ole mainittu asemakaavan

tavoitteena. Esitetty ratkaisu

olisi mittakaavaltaan laaja, kos-

kisi useita aluevarauksia ja edel-

lyttäisi omaa suunnitteluproses-

siaan sekä erillisiä vaikutus-

tenarviointeja.

Keskustan saavutettavuuden ja

elinvoiman kehittäminen on

tärkeää, kaavamuutoksen ta-

voitteena on osaltaan vahvistaa

keskustan palveluita, työpaikko-



ja ja elinvoimaa tiivistämällä

olemassa olevaa kaupunkira-

kennetta keskustan alueella.

2
Täydennetty mielipide, Kauppakeskus Rinteenkulma 28.6.2026:

Vastine yllä.
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Lausunto, Lapin maakuntamuseo:

Maakuntamuseo katsoo, että

Kukkolan talon suojelu tulee

varmistaa asemakaavassa.

Luonnoksissa on esitetty sr-2 -

merkintä, mutta kaavamääräys

puuttuu. Lisäksi kaupunkikuval-

listen vaikutusten arviointia ja

lisärakentamisen suhdetta Kuk-

kolan taloon tulee täydentää.

Kukkolan talon asemakaavalli-

nen suojelu on tarkoitus säilyt-

tää asemakaavan muutoksessa

ja on asetettu myös asemakaa-

van yhdeksi tavoitteeksi. Kaava-

ehdotusvaiheessa suojelumää-

räys esitetään asemakaavakar-

talla voimassa olevan asema-

kaavan mukaisesti tai tarvittaes-

sa tarkistettuna rakennushisto-

riaselvityksen johtopäätökset

huomioon ottaen. Kukkolan talo

on tunnistettu rakennushistori-

allisesti, kulttuurihistoriallisesti

ja kaupunkikuvallisesti merkittä-

väksi kohteeksi, jonka säilymi-

nen turvataan asemakaavalla.

Vaikutusten arviointia täydenne-

tään kaavaehdotusvaiheessa.

Valmisteluaineistossa on esitetty

vaihtoehtojen massoittelua,

näkymävertailuja, varjostustar-

kasteluja sekä arvioitu vaikutuk-

sia kaupunkikuvaan eri tarkaste-

lusuunnista. Lisäksi suunnitel-

mien yhteydessä on laadittu

rakennushistoriaselvitys sekä

näkymä- ja varjostustarkastelu-

ja.

Lisärakentamisen suhdetta Kuk-

kolan taloon on valmisteluai-

neistossa tarkasteltu muun mu-

assa rakennushistoriaselvityk-

sen, vaihtoehtoisten massoitte-



luratkaisujen sekä kaupunkiku-

vallisten havainnekuvien avulla.

Suunnittelun lähtökohtana on

ollut, että uusi rakentaminen

sijoittuu kokonaisuudessaan

olemassa olevan kauppakeskuk-

sen päälle eikä suojeltuun ra-

kennukseen kohdistu ulkoasua

muuttavia toimenpiteitä. Lisäksi

suunnitelmissa on tutkittu Kuk-

kolan talon aktivoimista julkise-

na liike-, ravintola- ja yhteistila-

na, mikä vahvistaisi rakennuksen

asemaa osana kaupunkikuvaa.

Kaavaehdotusvaiheessa suhdet-

ta suojeltuun rakennukseen

tarkennetaan edelleen.

Kukkolan talo säilyy asemakaa-

vassa suojeltuna rakennuksena.

Uudisrakentaminen sijoittuu

kokonaisuudessaan olemassa

olevan kauppakeskuksen päälle.

Kaupunkikuvallisesti merkittävin

vaikutus kohdistuu Kukkolan

talon taustaan ja mittakaavalli-

seen asemaan Lapinkävijäntien

ja Koskikadun risteyksessä. Uu-

disrakentaminen muodostaa

nykyistä voimakkaamman taus-

tan rakennukselle, mikä muuttaa

kohteen ympäristöä erityisesti

Koskikadun aukiolta tarkastelta-

essa.

Toisaalta Kukkolan talon asema

kaupunkitilan kulmarakennuk-

sena säilyy. Rakennus jää edel-

leen näkyväksi osaksi katutilaa ja

aukiota, eikä uusi rakennusmas-

sa sijoitu sen eteen katkaise-

maan näkymiä rakennukseen.

Kukkolan talon keskeiset arvot

liittyvät massoitteluun, katto-

muotoon, funktionalistiseen

julkisivuarkkitehtuuriin sekä

näkyvään sijaintiin katujen ris-

teyksessä. Kaavamuutos ei suo-



raan kohdistu näihin ominai-

suuksiin. Rakennuksen ominais-

piirteet voidaan säilyttää, koska

uudisrakentaminen sijoittuu

erilliselle rakennusmassalle

kauppakeskuksen päälle.

Kaavamuutos muuttaa keskus-

tan länsiosan kaupunkikuvaa ja

lisää rakennuskannan korkeutta

alueella. Muutos tiivistää kes-

kustarakennetta ja korostaa

valtatie 4:n sekä Koskikadun

solmukohtaa kaupunkikuvallise-

na sisääntuloalueena.

Kulttuuriympäristön kannalta

vaikutus on kohtalainen, koska

rakentaminen sijoittuu olemassa

olevan kauppakeskuksen yhtey-

teen jo rakennetussa ympäris-

tössä. Rakennushistoriallisesti

merkittävä Kukkolan talo säilyy

alueen vanhimpana rakennus-

kerrostumana.








