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KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

Asemakaavan nimi on “Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 9

tontti 4, Valtakatu 24”. Kiinteist6 Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut

asemakaavan muutosta korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24.

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

totarkoitus siséltaisi asumisen seka hotelli- ja liiketoiminnan.
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2.1

2.2

2.3

THVISTELMA

KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Kaavoituspaallikkd on viranhaltijapaatdkselladn 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 pidettiin
29.5.-30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtévilla palvelupis-
te Osviitassa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtéavilla pidosta ilmoi-
tettiin kuulutuksella Lapin Kansassa 28.5.2025.

Tekninen lautakunta kasitteli 16.12.2025 § 208 asiaa yleisen nahtavilla pi-
don jalkeen. Kaupunginhallituksen 2.2.2026 § 24 paatdksella asemakaavan
muutosehdotus asetetaan 19.2.-20.3.2026 valiseksi ajaksi julkisesti n&hta-
ville palvelupiste Osviittaan seka kaupungin internetsivujen Kaavatorille.
Né&htavilla pito ilmoitettiin lehtikuulutuksella Lapin Kansassa 18.2.2026 se-
ké kirjeella maanomistajalle ja rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

ASEM AKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan kayttétarkoituksen muutosta seka
tutkitaan suunnittelualueen rakennusten suojelua, uuden rakennusmassan
sijoittelua ja kerroslukua/ -korkeutta. Toteutuessaan asemakaavamuutos
uudistaa kaupunkikuvaa.

ASEM AKAAVAN 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.



3.1

3.1.1

3.1.2

LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

ALUEEN YLEISKUVAUS

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

LUONNONYMPARISTO

M AISEM AKUVA

Maisemakuvaltaan suunnittelualueen ymparisté on rakennettua, keskus-
talle tyypillista liike- ja toimistorakennusaluetta. Muutosaluetta ymparai-
vat tontit ovat paaosin rakennettuja, joissa puustoa ja istutuksia on niukas-




3.1.3

MAAPERA

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

(1/4) » OX

Maapera 1:20 000

Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT
Pohjamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT
Muodostuma

\\Eu‘]\\

Tarkenna kohteeseen

P S

1 HH:‘I'[
Sl

b
\

GTK maankamara.

RAKENNETTU YMPARISTO

KAUPUNKIKUVA

Muutosalueen ympaéaristdn rakennukset ovat Kiviaineisia, paavéritykseltaan
vaaleita, kerrosluvut vaihtelevat valilla kaksi ja kuusi. Lahiympéaristdn ra-
kennukset ovat valmistuneet eri vuosikymmenilla: - 30, -40, -50, -60, - 80,
-90 ja 2000. Valtakadun vastapuolella sijaitsee korttelin 10 pysékdintialu-
eena vdliaikaisesti toimiva “hiekkaparkki”-alue. Pysakdintialueelle on kaa-
voitettu hotelli-ja liikerakentamista, rakennuskokonaisuuden korkein osa
on toteutuessaan seitseméan 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
vybhykkeisiin. Suunnittelualue sijaitsee
sinisella kaupunkikuvavyéhykkeella. Si-
nistd vyohyketta kuvaillaan selvityksessa
mm. seuraavasti:

PObjolskarjer
asuntoalug

Tivis jor
ehed
ydinkeskusta

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

Kuiffuuns ja
hellintokadki s

pysyvéksi kin.” Ote kaupunkikuva-analyysista “Piirteitd Rova-
niemen kaupunkikuvasta”, Sto Oy 2010.

“Tiivis ja ehed ydinkeskusta kattaa alueen valtatie 4:n ja joen rannan valilla,
sen tiiviisti rakennetun osan. Aluetta luonnehtii rovaniemelaisittain oma-
perainen ruutukaava: kadut muodostavat suorakulmaisia tai salmiakkimai-
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siakortteleita, kadut mutkittelevat kulmikkaasti kortteleiden liitoskohdissa
saaden aikaan vaihtelevia katundkymia ja kadun paatenadkymia. 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 yhtenéistd, paaosin 4-kerroksisia
noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.”

uusi dominantti ?

PALVELUT, TYOPAIKAT JA ELINKEINOTOIMINTA

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemelld sijoittuu Koskikadun kavelykadun
ymparistdén. Kavelykadun varrelle sijoittuu mm. Sampokeskus. Alueella on
paljon muotikauppaa ja muita erikoiskaupan ketjuliikkeita seka ravintoloita.
Kévelykadun itéinen puoli yhdessa ristedvan Valtakadun kanssa painottuu
ravintolakatuna/ -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 ymparistd reitteineen tarjoaa hyvat
mahdollisuudet ympéarivuotiseen virkistaytymiseen.

LIIKENNE

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

KATUJEN TOIMINNALLINEN LUOKITUS
11.12.2014

s SEUDULLINEN PAAKATU / VALTATIE
s SEUDULLINEN PAAKATU / KANTATIE
ALUEELLINEN PAAKATU / SEUTUTIE
KOKOOJAKATU / YHDYSTIE
LITYNTAKATU / TARKEA YKSITYISTIE
KEVYEN LIKENTEEN VAYLA

-/ MUU YKSITYISTIE

RAKENNETTU KULTTUURIYM PARISTO JA M UINAISM UISTOT

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

Kauppayhtién rakennuksen
kohdemerkinnan perusteena
on kulttuurihistoriallinen arvo
sekd kaupunkikuvallinen arvo.
Rovaniemen Kauppaosakeyh-
tid rakennutti "Kauppayhtionad”
tunnetun rakennuksen myy-
malé&ksi 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.




3.2

3.2.1
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Kauppayhtién varastorakennuksen merkinnan perusteena ovat niin ikaan
kulttuurihistoriallinen arvo ja kaupunkikuvallinen arvo. Talo rakennettiin
viereisella tontilla olevan kauppayhtién varastoksi. 1944 havityksessa
rakennus vaurioitui pahoin, mutta kantavat rakenteet séilyivat. Lansipuo-
len siipirakennus on vuodelta 1938. Varaston lisaksi rakennuksessa on toi-
minut mm. Autoliike Rauman korjaamo ja Pakarin leipomo.

Suunnittelualueen vélittémassa |aheisyydessa sijaitsee myés 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 kohdemerkinta 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 "Teraksen ta-
lona” tunnettu rakennus. Teréksen talo on Rautakauppa Oy:n vuonna 1937
rakennuttama ullakollinen kolmekerroksinen rapattu asuin- ja liikeraken-
nus, jonka erityisina julkisivupiirteind erottuvat voimakas raystaslinja ja
paatyseinan muotoilu. Terdksen talo on suojeltu myds asemakaavassa.
Korttelissa 10 sijaitsee myds Osuuspankin rakennuksena tunnettu valkeak-
si rapattu, vuonna 1936 rakennettu liike- jatoimistorakennus. Rakennus on
yksi harvoista sotia edeltavalta ajalta séilyneista keskustan rakennuksista.

Kaava-alueen rakennukset eivat ole Museoviraston yllapitamassa valta-
kunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriympéristdjen listaukses-
sa mukana.

TEKNINEN HUOLTO

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

MAANOMISTUS
Kaavoitettava alue on yksityisessa omistuksessa.

SUUNNITTELUTILANNE

KAAVA- ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELM AT, PAATOKSET JA SELVITYKSET

MAAKUNTAKAAVA

Alue kuuluu Rovaniemen ja Ita- Lapin maakuntakaava- alueeseen. Maakun-
takaava on kuulutettu voimaan 21.9.2022. Suunnittelualue on maakunta-
kaavassa keskustatoimintojen aluetta (C).
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KESKUSTAN OIKEUSVAI KUTTEINEN OSAYLEISKAAVA

' : Kaupunginvaltuusto hyvaksyi
kaavan 12.11.2012, kaava on lain-
voimainen. Suunnittelualue on
osayleiskaavassa keskustatoi-
mintojen aluetta (C-3). Alueelle
saa sijoittaa asuin-, majoitus-,
toimisto- ja liikerakennuksia.
Asemakaavaa laadittaessa on
varmistettava kaupunkikuvallis-
' tenarvojen ja suojeltavan raken-
i e @/ nuskannan sailyminen. Alueelle
saa sumttaa vahlttalskaupan suuryksikén. Alue sijaitsee yleiskaavassa seka
tiiviiden keskustakortteleiden alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyt-
tadmisen tarve ja alueen tiivistamisen tarve. Alue on myds kaupunkikuvalli-
sesti tarkedalld alueella. Asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityista
huomiota rakennusten massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Suunnittelualu-
eella on suojelukohdemerkinnat sr68 ja sr69.

ASEM AKAAVA
Tontilla neljd on voimassa 5.6.1975 voimaan tullut asemakaava, jossa alue
on merkitty asuin- jaliikerakennusten korttelialueeksi (AL), jolla rakennus-

oikeutta on 4685 k-m? ja ker- w7/ N T NN
rosluku on nelja (1V). e Y SR NV
. S <> gage
RAKENNUSJARJESTYS v/ A Cy
Rovaniemen kaupunginvaltuusto g AL it
on hyviksynyt 16.4.2007 (35 §) ~ ¢/ - i WA\ 13
uuden rakennusjarjestyksen ja 5.7 SO S ’ // : g; '
tama on tullut lainvoimaiseksi %] T Ny, SN\
16.2007. T NN
: ~ ,
POHJAKARTTA NN [ & : RN -

Alueelta on olemassa numeeri-

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

RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOELUPAATOKSET
Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja. Rakennukset on merkitty suojel-
taviksi ainoastaan yleiskaavassa, varsinaisia suojelupaatdksia ei ole.

RAKENNUSHISTORIASELVITYS, ARKKITEHTITOIMISTO JORMA TEPPPO OY 2019

Kauppayhtién rakennuksien ja alueen historiasta on laadittu rakennushis-
toriallinen selvitys. Rovaniemen Kauppaosakeyhtion rakennushistoria-
selvitys tiivistaa korttelin historian. Selvitys keskittyy rakennusten kaksi-
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vaiheiseen tarinaan, jonka kddnnekohta oli rakennuskannan tuhoutuminen
Lapin sodassa vuonna 1944.

Kiinteistbosakeyhtié Valtakatu 24:n toimeksiannosta laaditussa rakennus-
historiaselvityksessa tarkastellaan Rovaniemen kaupungin korttelin 9 tontin
4 rakennusten historiaa ja nykytilaa. Kohde sijaitsee perinteikkdéalld kaup-
papaikalla ja sen rakennukset kytkeytyvét Lapin tukku- ja véhittdiskaupan
historiaan.

Rakennushistoriaselvitys on perusselvitys, jonka avulla kohteesta saadaan
riittdvét lahtétiedot kohteen korjaus- ja kunnossapitotéiden suunnitteluun,
asemakaavamuutoksen laadintaan ja suojelustatuksen méérittelyyn. Selvi-
tystydstd ovat vastanneet arkkitehdit Veli- Pekka Huhmo ja Jorma Teppo
arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy:std. Rovaniemelld tyéryhmé&éa on avusta-
nut kiinteistéyhtién osakas Jari Vallas.

Kauppayhtién varhaiset vuodet

Rovaniemen Kauppa Osakeyhtid perustettiin vuonna 1914 Vaasan tukku-
lilkkeiden toimesta. Yhtié rakennutti Pumpasenharjulle uuden, nayttavéan
paarakennuksen, joka valmistui vuonna 1920. Tama rakennus edusti poh-
joismaista uusklassismia ja oli valmistuessaan kaupungin nayttavin liiketa-
lo. Kortteli kehittyi kauppiastavaratalon toimintamallin mukaisesti, ja siell&
toimi useita eri yrityksia, kuten kulta- ja kellosepanliike. 1930-luvulla kiin-
teistdjd modernisoitiin ja laajennettiin, esimerkiksi Mustosen talo sai uu-
den ilmeen ja padrakennuksen kellariin tehtiin myymalatiloja.

Sota- aika ja jélleenrakennus

Sota-aikana 1939-1945 kauppala koki pommituksia, ja lopulta saksalaisten
poltetun maan taktiikka tuhosi suurimman osan Rovaniemen rakennus-
kannasta lokakuussa 1944. Kauppaosakeyhtié menetti sodassa kolmetoista
kiinteist6d; vain paarakennuksen tiilimuurit ja varastorakennuksen betoni-
runko sailyivat korjauskelpoisina. Jalleenrakennus aloitettiin nopeasti so-
dan jalkeen arkkitehti Alvar Aallon laatiman asemakaavan pohjalta. Uusi
myymal&rakennus valmistui jo vuoden 1945 lopussa, ja korjaukset jatkuivat
1960-luvulle asti.

KUNTOKATSELMUS JA HAITTA- AINERAPORTIT, PBM 2021

Vuonna 2021 PBM Rakennustutkimus teki Kauppayhtidkorttelin rakennuk-
sille kattavat asbesti- ja haitta-ainekartoitukset sekad kuntokatselmuksen.
Tarkoituksena oli arvioida rakennusten kunto ja mahdollisuudet sailytta-
miseen tai osittaiseen sailyttamiseen. Kuntokartoitus perustui aistinvarai-
siin havaintoihin kohteessa ja kokemusperaiseen tietoon, seka otettuihin
naytteisiin. Katselmuksessa tehdyt havainnot osoittivat, ettei rakennuksis-
sa ole lahivuosina toteutettu merkittavia korjauksia, ainoastaan akuuttei-
hin vaurioihin, kuten vesivuotoihin, liittyvid toimenpiteitd. Rakennusten
rakenteet ovat osin alkuperéisia, ja niissa esiintyy kosteuden, vanhentu-
neiden tayttdmateriaalien jariskirakenteiden aiheuttamia ongelmia.
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Paarakennus (1946—47) on heikossa kunnossa, ja sen saneerauksessa saily-
tettaisiin 1&hinna massiivirakenteiset rungon osat, kun taas valipohjat, yla-
pohjat, LVIS-jarjestelmét ja julkisivut vaatisivat laajaa uusimista. Sivuraken-
nus ja Tuhat tori -rakennus ovat niin idkkaita ja riskialttiita, ettd niiden
purkamista suositellaan, samoin Makasiinirakennus (1922), jonka betoni-
runko on sailynyt, mutta julkisivut, ikkunat ja vesikate ovat heikkokuntoi-
sia. Rakenteiden analyysissa on havaittu useita asbestipitoisia kerroksia ja
mikrobivaurioiden riskeja, mika korostaa perusteellisen peruskorjauksen
tai purkamisen tarvetta.

Paarakennuksessa esiintyy laajasti asbestia, PAH-yhdisteita, raskasmetal-
leja ja 6ljytuotteita, PCB-yhdisteita ei havaittu. Useat materiaalit ylittavat
vaarallisen jatteen raja-arvot, joten purku- tai korjaustdisséa tarvitaan eri-
tyistoimenpiteita ja asianmukaista kasittelya.

Tuhat-torin rakennuksessa lattioissa on asbestivinyylid ja putkieristeissa
mahdollisesti asbestia, PAH-, PCB- ja raskasmetallipitoisuudet eivat ylita
vaarallisen jatteen raja-arvoja, 6ljytuotteita ei havaittu, ja betonin hydéty-
kayttéa varten tarvitaan liukoisuusselvitys ennen purkamista.

Makasiinirakennuksessa esiintyy asbestia putkieristeissa, varaajissa ja lat-
tioissa, PAH-yhdisteita kellarin bitumikerroksissa, raskasmetalleja ikkunoi-
den ja sokkelin maaleissa seka 6ljyhiilivetyja betonilattiassa; PCB-yhdisteita
ei havaittu, ja betonin hy6étykayttda varten tarvitaan liukoisuusselvitys en-
nen purkamista.
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ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kiinteistd6 Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut asemakaavan muutosta
korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on tutkia lisédrakentaminen alueelle tontin kaupunkikuvalli-
set ja historialliset arvot huomioon ottaen, kdyttétarkoitus sisaltaisi asu-
misen seka hotelli- jaliiketoiminnan.

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Kaavoituspaallikké on 21.12.2021 (§ 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, tyéntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelus-
sa kasitelldan.

VIREILLE TULO

Asemakaavan muutos kuulutettiin vireille lehtikuulutuksella Lapin Kansas-
sa 24.2.2022.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSM ENETELM AT

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

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot pidettiin
29.5.-30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtéavilla palvelupis-
te Osviitassa. kerros, Koskikatu 25 sek& kaavatorilla. Valmisteluvaiheen
kuulemisesta ja nahtéavilla pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin Kansas-
sa 28.5.2025. Nahtéavilla pitoaikana on mahdollisuus jattaa asiassa kirjallisia
jasuullisia mielipiteita.

Tekninen lautakunta kasitteli 16.12.2025 § 208 asiaa yleisen nahtavilla pi-
don jalkeen. Kaupunginhallituksen 2.2.2026 § 24 paatdkselld asemakaavan
muutosehdotus asetetaan 19.2.-20.3.2026 véliseksi ajaksi julkisesti ndhta-
ville palvelupiste Osviittaan seka kaupungin internetsivujen Kaavatorille.
Né&htavilla pito ilmoitettiin lehtikuulutuksella Lapin Kansassa 18.2.2026 se-
k& kirjeella maanomistajalle ja rajanaapureille.
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Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

VIRANOM AISYHTEISTYO

Asemakaavamuutos on vaikutuksiltaan vahainen eika voida katsoa, etta sil-
& olisi valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia (AKL 18 §), jo-
ten viranomaisyhteistyd ei ole tarpeen. Tieto kaavan vireilletulosta on I&-
hetetty Lapin ELY-keskukseen. Valmisteluvaiheessa pyydettiin Lapin Maa-
kuntamuseolta lausunto.

VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEET

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

e toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
e terveellinen jaturvallinen elinymparistd
e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparist sekaluonnonvarat

ASEM AKAAVAN TAVOITTEET

YLEISKAAVA

Suunnittelualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen aluetta (C- 3).
Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- jaliikerakennuksia. Ase-
makaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkikuvallistenarvojen ja suo-
jeltavan rakennuskannan sdilyminen. Alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikén. Alue sijaitsee yleiskaavassa seké tiiviiden keskustakorttelei-
den alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyttamisen tarve ja alueen tii-
vistamisen tarve. Alue on myds kaupunkikuvallisesti tarkeélla alueella.
Asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityistd huomiotarakennusten
massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Suunnittelualueella on suojelukohde-
merkinnat sr68 ja sr69.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET

Uudisrakennusten tulee sopeutua hyvin ymparist66nsa ja rakentamisessa
on noudatettava hyvaa rakennustapaa. Suunnittelussa ja uudisrakentami-
sessa tulee huomioida seka korttelissa oleva ettd ympérdiva rakennuskan-
ta. Toteutuksen tulee olla arkkitehtonisesti laadukas sek& muodostaa kau-
punkikuvallisesti ehja kokonaisuus. Kaavamuutokseen liittyy rakentamis-
tapaohjeet.

HAKIJAN KAAVALLE ASETTAM AT TAVOITTEET

Kiinteistd Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut asemakaavan muutosta
korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on tutkia lisérakentaminen alueelle tontin kaupunkikuvalli-
set ja historialliset arvot huomioon ottaen, kayttotarkoitus siséltaisi asumi-
sen seka hotelli- jaliiketoiminnan.
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ASEM AKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET
VAIHTOEHTO.EN VAIKUTUSTEN SELVITTAMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

Vaihtoehto O:

e kayttdtarkoitus AL

e rakennusoikeus 4 685 k-m?
(~e=147)

e ylin sallittu kerrosluku nel-
jaav)

e eisuojelumerkintad

e pysakdinti pihalla

Vaihtoehto 1:

e Kkayttdtarkoitus KL

e rakennusoikeus 10 000 k-
m2

e ylimmat sallitut kerroslu-
vut kolme (I11), nelja (1V) ja
kahdeksan (VIII)

e sr ja sr-10 suojelumerkin-
nat oleville rakennuksille

e pysdkodinti kannen alla/
kellarikerroksessa

Vaihtoehto 2:
e Kayttdétarkoitus AL ja AK
o kaksi tonttia

e Rakennusoikeus yhteensa
5315 k-m?2 (~e=1.66)

o Kerrosluku ll1, 1V ja Vi

e sr-10 suojelumerkinta

e yhteinen pysékodinti kannen
alla/ kellarikerroksessa
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Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantuntijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella

VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN
Vaihtoehdolla 0 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- m?2.a (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-m=2:a. Kayttétarkoitus
muuttuu liikerakennusten
korttelialueeksi (KL). Kerros-
korkeudet  vaihtelevat eri
osien valilla, keskelld oleva
korkeampi rakennusmassa on
kahdeksan kerrosta (VIII) ja
katujen laheisyyteen sijoittu-
vat matalammat nykykaupun-
kikuvaa mukailevat ja suojellut
rakennukset ovat kerrosluvul-
taan matalampia kolme (ll1) ja
nelja (1V). Tontin rakennusoi-
keus kerrosalanelidmetreina
on 10 000 k-m? (~e=3.13). Ajo-
neuvoliikenne liittyy alueelle larikatu Poh|
Harrikadun puolelta ja pysakdinti sijaitsee kannen alla/ kellarikerroksessa.

Vaihtoehdossa 2 alueen te-
hokkuus kasvaa hieman. Alue
muodostuu kahdesta tontista.
Kauppayhtién puoleinen osa
on asuin-, liike- ja toimistora-
kennusten korttelialuetta (AL).
Kauppayhtién rakennus séi-
lyy/ mukailee olemassa olevaa
rakennusta. Kaavamuutos
mahdollistaa Valtakadun kol-
mekerroksisen osan rakenta-
misen uudelleen. Uudisraken-
nuksen raystaslinja on sidottu
olemassa olevan Kauppayhtion
rakennuksen raystaslinjan
korkeustasoon. Kerrosluku
Kauppayhtién AL-tontilla on
kolme (lI1) ja nelja (1V), raken-
nusoikeutta on yhteensa 2 315
k-m2. Harrikadun puolelle
vaihtoehdossa kaksi muodos-




19

tuu asuinkerrostalotontti (AK), jonka kerrosluku on kuusi (VI) rakennusoi-
keudella 3 000 k-m?2. Harrikadun puolella on tarkoitus sailyttaa nykykau-
punkikuvaa mukailevana kolmekerroksinen Pakarin leipomorakennuksen
paaty, joka voidaan sailyttaatai toteuttaa alkuperaisen nakdisena.

VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN

VE1

Tontin keskelle sijoittuvan uudisrakennuksen muoto ja korkeus huomioi
ympariston rakennuskantaa. Rakennuksen matalampi osa ottaa huomioon
alempana rinteessé olevan korkomaailman, rakennuksen korkeampi osa-
puolestaan huomioi korttelin 10 korkomaailmaa sita kuitenkaan ylittamat-
ta. Valtakadun puolella oleva matalampi uudelleen rakennettava osa eheyt-
tdd katunadkymaa sovittamalla Kauppayhtién ja Haawe:n raystaslinjat.
Asuin- ja palvelukortteli nivoutuu osaksi nykyistd kaupunkirakennetta.
Kaavassa Harrikatua reunustamaan maaratyt puut luovat viihtyisyytta ja
pehmentavat katutilavaikutelmaa. Toisaalta ita-lansisuuntainen raken-
nusmassa heittaa nykytilaan nahden laagjemman varjon.

VE2

Kauppayhtion paarakennukseen ei tule muutoksia ja lahietaisyydelta tar-
kastellut katundkymat sailyvat nykyisellddn. Asuinrakennuksen ita-
lansisuuntainen rakennusmassa heittaa nykytilaan nahden pidemman var-
jon, joka on kuitenkin erittain maltillinen, johtuen siita, etta asuinrakennus
on ainoastaan kuusi kerroksinen. Kaava noudattaa Aallon kaavan periaat-
teita eika rakennukset nouse millddn muotoa nykyisen kaupunkisilhuetin

yli.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN

Kaavamuutoksella ei toteutuessaan ole oleellisia vaikutuksia kuntatalou-
teen, vaikutukset talouteen ovat kuitenkin positiivisia. Alue on yksityisessa,
joten maanomistajan ja kaupungin vdlille laaditaan maakayttésopimus.
Suunnittelualueella on kunnallistekniikka valmiina.

VE1

Rakennusoikeuden kasvu yli kaksinkertaiseksi tekee mittavan hotelli-
investoinnin mahdolliseksi. Tama tyo6llistdd rakentamisen aikana arviolta
100-200 henkildtydvuotta. Riippuen hotellin palvelutasosta, se tyollistaa
kokoaikaisesti arviolta 10-30 tydntekijad. Majoitus- ja matkailuelinkeinon
tyOpaikkamaaran kestavalle kasvulle yksittaisenkin hotellin rooli on mer-
Kittava.

VE2

Kauppayhtién paarakennuksen peruskorjauksen rahoittaminen voi osoit-
tautua vaikeaksi. Asuinkerrostalon rakentaminen tyollistaa arviolta 50-70
HTV. Ravintolapalveluiden kapasiteetti ja liikevaihto pysynee nykyiselldan.
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VAIKUTUKSET LIIKENTEESEEN JA TURVALLISUUTEEN

VE1

Ajoyhteys huoltopihalle ja pysékdintihalliin sijaitsee Harrikadun alaosassa,
josta on sujuva yhteys Pohjanpuistikkoon. Tama huoltopiha ja pysakéinti-
alue on selkeasti erilldaan hotellin Valtakadulla sijaitsevasta sisddnkaynnista,
joten hotellin tuottama lilkkenne ei muodosta liikenneturvallisuusriskia ho-
tellin asukkaille eikd muillekaan alueenkayttgjille, silla ajoneuvoliikenne on
jarjestetty kokonaisuudessaan katu- ja piha-alueiden kautta eik& esimer-
kiksi kavelykaduille.

VE2

Ajoyhteys huoltopihalle ja pysékdintihalliin sijaitsee Harrikadun alaosassa,
josta on sujuva yhteys Pohjanpuistikkoon. Huoltopiha ja pysakdéintialue on
selkeasti erilladn hotellin Valtakadulla sijaitsevasta siséankaynnistd, joten
hotellin tuottama liikenne ei muodosta riskia hotellin asukkaille.

SOSIAALISET VAIKUTUKSET

VE1

Kauppayhtién ravintolapalveluiden vakiintuneet kayttgjat siirtyvat uuden
hotellin ravintolapalveluiden puoleen, siltd osin kuin ne vastaavat heidan
vaatimuksiin. Kirpputoritoimintojen poistuminen siirtda kysyntaa Lampe-
lan ja Eteldkeskuksen alueen kirpputoreille.

VE2
Kauppayhtién ravintolapalvelut séilyvat tilojen puolesta nykyisellaén, joten
vakioasiakkaiden kaupunkikokemus pysyy ennallaan talta osin.

KULTTUURISET VAIKUTUKSET

VE1

Kaavan viitesuunnitelman mukaisesti toteutettuna Kauppayhtién olemassa
oleva ravintolasali sdilyy vakiintuneessa kéaytdssaan. Tama tuo jatkuvuutta
kaupunkilaisten kaytettavissd olevaan puolijulkiseen, vaikkakin kaupalli-
seen, tilaan. Etenkin kesaisin Kauppayhtién sisapiha on tarjonnut monen-
laisia elamyksia teatterisodista musiikkiesityksiin ja ihan vaan terassiela-
mag, joka ei kaavan mukaisen rakentamisen jalkeen ole endd mahdollista
tarjota.

VE2

Kaavan viitesuunnitelman mukaisesti toteutettuna Kauppayhtién olemassa
oleva ravintolasali sdilyy vakiintuneessa kdyt6ssaan. Tama tuo jatkuvuutta
kaupunkilaisten kaytettavissd olevaan puolijulkiseen, vaikkakin kaupalli-
seen, tilaan. Kauppayhtién sisapiha voi jatkossakin tarjota areenan teatte-
rille, musiikille ja terassin kayttjille. Uuden asuinkerrostalon laheisyydesta
johtuen, saatetaan melulupa myéntéa esimerkiksi siten, etta toiminta on
sallittua vain kello 21.00 saakka.
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EKOLOGISET VAIKUTUKSET

Molemmissa vaihtoehdoissa Harrikadun varrelle syntyva suurten puiden
istutusmahdollisuus lisda vahaiselta osin keskusta-alueen latvapeitteisyyt-
ta.

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 tarkeéa rakennuskanta. Vaihtoehto kaksi sisaltaa
kaksi tonttia, kerrostalotontin ja Kauppayhtién tontin, tehokkuus on 1a-
hempana nykyista tilannetta. Vaihtoehdossa kaksi on niin ikd&dn huomioitu
historiallinen ja kaupunkikuvan kannalta térkea rakennuskanta.

ASEM AKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Asemakaavaratkaisuksi valitaan kaavamuutoksen luonnosvaihtoehto
1, joka parhaiten taytt4a asemakaavalle asetetut tavoitteet seka tarkoituk-
senmukaisuuden.

MIELIPITEET JA NIIDEN HUOMIOONOTTAMINEN

Valmisteluvaiheen aikana on saapunut viisi mielipidetta ja yksi lausunto.
Palautteissa on otettu kantaa mm. kaupunkikuvaan ja rakennettuun kult-
tuuriymparistéon liittyvissa asioissa. Annettu palaute sekéa vastineet on
esitetty selostuksen liitteena olevalla vuorovaikutuslomakkeella.
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ASEM AKAAVAN KUVAUS

KAAVAN RAKENNE

Kaava- alue muodostuu korttelin 9 tontista 4. Liikenne kaava- alueelle liit-
tyy paaosin Harrikadulta, huoltoliikennetta voi osin liittya myds Valtaka-
dulta.

MITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 0,3196 ha. Rakennusoikeutta kaava-
alueellaon yhteensa 11000 k- m2 (tonttitehokkuus e=3.44).

ALUEVARAUKSET

KORTTELIALUEET

KL LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

KAAVAN VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPARISTOON

Kaavamuutoksen my6ta alueen rakennuskanta uudistuu osittain ja kau-
punkikuva alueella muuttuu uudisrakentamisen myo6ta. Kaavaratkaisussa
on séilytetty kaupunkikuvan ja historiallisen kerrostuman kannalta olevat
tarkeat rakennuksen osat. Rakennusoikeus kasvaa 5325 k- m2:4. Kerroskor-
keudet vaihtelevat eri osien valilla, keskella oleva korkeampi rakennusmas-
sa on yhdeksan kerrosta (I/ Ir IX) jossa rinteeseen sijoittuva ensimmainen
kerros voidaan kokonaisuudessa kayttaa rakennusoikeuteen laskettavaksi
tilaksi, katujen laheisyyteen sijoittuvat matalammat nykykaupunkikuvaa
mukailevat ja suojellut rakennuksen osat ovat kerrosluvultaan matalampia
kolme (l1I) ja nelja (1V).
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VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYM PARISTOON

Asemakaavamuutoksella ei ole suurta vaikutusta luontoon eiké luonnon-
ymparisté6én. Harrikadun varrelle syntyva suurten puiden istutusmahdolli-
suus lisdd vahaiselta osin keskusta- alueen latvapeitteisyytta.

KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Tarkentuvan suunnitte-
lun periaatteen mukaisesti suunnittelujarjestelmassa kaavat tdsmentyvat
sitd mukaan kuin edetdan yleispiirteisesta suunnitelmasta yksityiskohtai-
sempaan asemakaavaan. Yleispiirteiset kaavat osoittavat maankaytén ra-
kenteita ja yhdyskuntarakenteellisia ratkaisuja, mutta eivat yleensa sido
asemakaavapaatOksen tekijan harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnittelualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen alueella (C-3).
Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikerakennuksia. Kaup-
payhtién liikerakennus ja Kauppayhtién varastorakennus on merkitty
yleiskaavassa suojelumerkinnélld. Liséksi alue on yleiskaavassa merkitty
tiivilden keskustakorttelien alueeksi. Alueella on todettu kaupunkikuvan
eheyttamisen jatiivistamisen tarve.

e Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee pyrkia sekoittuneeseen
kaupunkirakenteeseen, edistda vajaakayttdisten maantaso-
ja ullakkokerrosten kayttda seké selvittaa pyséakdintijarjeste-
lyt joko liittymisen& keskitettyna pysakdintina tai maanalai-
sena pysakdintina tontilla. Rakennusten maantasokerroksiin
tulee sijoittaa myds liike-, ty6- ja palvelutiloja.

Liséksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alueella.
Maérayksen mukaan asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityistd huo-
miota rakennusten massoitteluun ja kaupunkikuvaan.

e Ohjeen mukaan asemakaavoitettavan alueen rakennetun
ympariston laatua voidaan selvittaa arkkitehtuurikilpailun tai
vastaavan laatuun perustuvan tarkastelun avulla.

Asemakaavamuutosalueen rakennuksista on laadittu kattava rakennushis-
toriallinen selvitys sek& kuntoarvio. Voidaan katsoa, ettd naméa antavat
MRA § 1mukaiset riittavat tiedot suojelun laajuudesta. Rakennuksia suojel-
laan siind maarin, kun se edellytysten valossa on mahdollista. Kaikki arvok-
kaiksikaan todetut rakennukset eivat voi olla suojelukohteita vaan suojelun
on oltava my6s omistajaa kohtaan kohtuullista. (MRL/ AKL § 57.2).

Mikali rakennusta ei sen kunnon vuoksi ole kohtuullista suojella, voidaan
sen osia tai muotoja sailyttaa. Muistumat historiasta ovat yhteys mennee-
seen ja tallékin tavalla voidaan saavuttaa historiallista kerroksellisuutta.
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Kauppayhtién paarakennuksen osalta kaavaratkaisu suojelee suurimman
osan rakennuksesta, AKL/ MRL § 54 on taltd osin huomioitu.

Kauppayhtién tontin kaupunkikuvallinen ja kulttuurihistoriallinen arvo on
prosessin yhteydessa tunnustettu ja huomioitu kaavamuutoksessa. Tutkit-
tavilla vaihtoehdoilla ja havainnekuvilla on selvitty miten rakennukset so-
peutuvat rakennettuun ymparistédn ja maisemaan. Huolimatta C-3 vy6-
hykkeen tdysin rajoituksia vailla olevasta ohjausvaikutuksesta tonttitehok-
kuuden ja kerroslukumaaran suhteen, on kaavaluonnoksissa esitetty koh-
teliaan maltilliset tavoitteet, jotka kuitenkin tayttavat tdman ajan raken-
nushankkeille asetetut tiukat taloudelliset vaatimukset. Hanke tiivistaa
hallitusti kaupunkikeskustaa. Yl olevat seikat huomioon ottaen voidaan
todeta, ettd asemakaavamuutoksessa on riittavalla tavalla otettu huomioon
yleiskaavan ohjausvaikutus, voimassa olevasta yleiskaavasta ei ole poikettu.

KAAVAEHDOTUKSEN VAIKUTUKSET VARJOSTUSOLOSUHTEISIIN (PAVE- ARK.)
Maaliskuu

-aurinko nousee n. klo 6.20 ja laskee 18.40

-klo 9- 11 osittaista varjostusvaikutusta Valtakadun naapurikiinteist66n

-klo 12- 16 osittaista vaikutusta Harrikadun naapuritaloihin esiintyy

-klo 16 paikkeilla nykytilanteessakin, ilman Kauppayhtion uutta kaavaa
naapuritalot varjossa

(kaavassa oleva Santas Hotellin kiinteist6 aiheuttaa klo 16- 19.30 varjostuk-
sen Harrikadulle ja Valtakadulle)

Kesékuu

-klo 9 osittaista varjostusvaikutusta Valtakadun naapurikiinteistén ensim-
maiseen kerrokseen

-klo 6- 15 ei ollenkaan varjostusvaikutusta Harrikadulle

-klo 15- 17 osittaista vaikutusta Harrikadun naapuritaloihin esiintyy

-klo 18 mennessa varjo on kaartunut ohi, eikéd varjostusvaikutusta ole lain-
kaan

Syyskuu

-aurinko nousee n.klo 6.50 ja laskee 19.30

-klo 9- 10 osittaista varjostusvaikutusta Valtakadun naapurikiinteiston ala-
kerroksiin

-klo 12-15 osittaista varjostusvaikutusta Harrikadulle (huom. nykyisetkin
rakennukset aiheuttavat varjojatahan aikaan)

-klo 16 kaavassa jo oleva Santasin hotellikiinteist® aiheuttaa varjostuksen
Harrikadulle

Joulukuu
-aurinko nousee n.klo 11.10 ja laskee klo 13.20
-osittaista varjostusvaikutusta Valtakadulle
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Tiivistelma

-Osittaista varjostusvaikutusta esiintyy kevattalvella maaliskuussa seké
syyskuussa Valtakadulle

-Osittaista varjostusvaikutusta esiintyy kevattalvella maaliskuussa ja syys-
kuussa Harrikadulle, jolloin varjot ovat pisimmillaén

-Kesélld auringon paistaessa korkealta varjostusvaikute jaa erittain pienek-
si ja hetkelliseksi

- Talvella valoisan aika on n. klo 11- 13, osittaista varjostusvaikutusta esiintyy
Valtakadulle
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B-B Leikkaus Viitesuunnitelmat

KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEISIIN

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Alueen rakentumisen mydta yhdyskuntarakenne tiivistyy. Asemakaavan
muutos liséda alueen elinvoimaa seka vastaa osaltaan ja tydpaikkakehityk-
seen sekd elinkeinojen uusiutumiseen ja kehittymiseen. Kaavamuutos hyo-
dyntaa olemassa olevaa rakennetta.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristé
Suunnittelualue on tulvauhkatason ylapuolella (HW 1/ 100), hulevedet on
huomioitu asemakaavan muutoksessa asiaa koskevalla maarayksella.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympaéristé seka luonnonvarat
Kaavamuutosalueella ei ole RKY-kohteita, mutta kaavamuutoksessa on
huomioitu yleiskaavassakin merkityt rakennushistorialliset ja kaupunkiku-
van kannaltatarkeéat kohteet.

KAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET KULTTUURIYM PARISTOON
Asemakaavan muutos sijoittuu Rovaniemen ydinkeskustan kulttuurihisto-
riallisesti merkittavélle alueelle, jossa sailynyt rakennuskanta edustaa har-
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vinaista 1900- luvun alkupuolen ja jalleenrakennuskauden kerroksellisuutta.
Suunnittelualueen Kauppayhtién paarakennus (1946—47), myymalaraken-
nus (1945) seka varasto-/ leipomorakennus (1922, 19938) muodostavat osan
kaupunkikuvallisesti arvokkaasta keskustamiljodstd, jota taydentavat |a-
hiympariston suojellut rakennukset kuten Haawe, Teraksen talo ja Osuus-
pankin rakennus. Alueen rakennuksilla on tunnistettu olevan kaupunkiku-
vallista ettd kulttuurihistoriallista arvoa, ja keskeisena tavoitteena on ollut
naiden arvojen huomioiminen kaavamuutoksessa.

Kaavaratkaisu turvaa Kauppayhtién paarakennuksen sadilymisen ja suojelee
kadunpuoleisten julkisivujen sekd kattomuotojen ominaispiirteet sr-10
merkinnan kautta. Nain varmistetaan, ettd arvokkaimmat rakennusosat ja
alueen historiallisesti tunnistettava ilme sailyvat osana uudistuvaa kau-
punkirakennetta. Muiden rakennusten osalta suojelullista ratkaisua on tar-
kasteltu rakennuskohtaisesti. Rakennushistoriaselvityksen ja kuntokatsel-
muksen perusteella osa rakennuksista on todettu teknisesti heikkokuntoi-
siksi, mika on vaikuttanut niiden suojeltavuuteen. Kaavaratkaisu mahdol-
listaa ndiden rakennusten korvaamisen uudisrakentamisella, joka sovite-
taan ympéristdén kerroslukuihin ja katutilan mittakaavaan seka leipomora-
kennuksen osan rakentamisen entisen kaltaisena.

Uudisrakentaminen muuttaa alueen kulttuuriymparistéa, silld kaava mah-
dollistaa nykyista korkeampaa ja tehokkaampaa rakentamista. Vaikka uusi
rakennusmassa on nykytilaa korkeampi, sen muotoilussa ja sijoittelussa on
huomioitu kaupunkikuva-analyysin tunnistamat raystaslinjat, nékyma-
suunnat seka ymparodivan korttelirakenteen korkomaailma. Valtakadun
puolella uudisosa muodostaa ehyen katunékyman sailytettavan Kauppayh-
tion rakennuksen ja Haawe-hotellin valiin, mika vahvistaa katutilan rytmia
jasuhteuttaa uudisrakennuksen osaksi historiallista milj66téa.

Kulttuuriympéristén kannalta merkittava osa alueen identiteettia on ollut
Kauppayhtién sisdpiha, joka on toiminut sosiaalisena ja kulttuurisena ta-
pahtumapaikkana. Kauppayhtién sisgpiha on alun perin ollut korttelin lo-
gistinen ja sosiaalinen ydin, joka palveli lastaus-, varasto- ja huoltotoimin-
toja seka tydntekijdiden ja asukkaiden arkea. Ajan mydéta pihan historialli-
set rakennukset ovat vahentyneet, ja Lapin sodan jalkeiset jalleenraken-
nusvaiheet sekd myéhemmat laajennukset ovat muokanneet sen alkupe-
raista ilmetta. Pihan k&ytté on muuttunut 1960-luvulta alkaen huoltopi-
hasta pysakdinti- ja palvelupihaksi, ja 2000-luvulla piha on toiminut kesa-
teatterin ja terassialueen my6ta myds kulttuuritoiminnan areenana. Muu-
tokset heijastavat Kauppayhtién tontin pitkda kehityskaarta kauppiastava-
ratalon ajoista jalleenrakennusfunktionalismiin ja edelleen nykyiseen ra-
vintola- ja kulttuuritoimintaan. Sisdpiha ilmentaa siten vahvasti korttelin
kulttuurihistoriallista kerroksellisuutta ja kaupunkikuvan muutosta ajan
kuluessa.
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Kaavamuutos vahvistaa ydinkeskustan kerroksellisuutta séailyttamalla ar-
vokkaimmat rakennusosat ja ohjaamalla uudisrakentamista kaupunkikuval-
lisesti hallittuun mittakaavaan. Vaikutukset kulttuuriympéarist66n ovat kui-
tenkin kaksijakoisia: osa historiallisesta rakennuskannasta poistuu ja osa
alueen alkuperaisesta sisépiharakenteesta muuttuu, mutta samalla kaava
turvaa keskustan keskeisten kulttuurihistoriallisten arvojen sdilymisen se-
k& mahdollistaa uuden rakentamisen sovittamisen olemassa olevaan kau-
punginosan identiteettiin.

KAAVAM ERKINNAT JA - M AARAYKSET

Kaavamerkinnat ja - maaraykset ovat alueidenkayttdlain mukaisia. Merkin-
nat ja maaraykset on esitetty kaavakartalla.

NIMISTO

Muutoksella alueelle ei muodostu uutta nimista.
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ASEM AKAAVAN TOTEUTUS

TOTEUTTAMINEN JA AOITUS

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

LIITTEET: ASEM AKAAVAN SEURANTALOM AKE
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
VOIM ASSA OLEVA ASEM AKAAVA

ASEM AKAAVANMUUTOS

ASEM AKAAVAM ERKINNAT JA —M AARAYKSET
VALMISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOM AKE

RAKENTAMISTAPAOHE (ERILLINEN LIITE)

N O o A WODN =

Rovaniemelld 5.5.2025 (26.1.2026, 2.4.2026)

Markku Pyhajarvi Nicholas Coull
kaavoituspaallikkd kaavasuunnittelija



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Rovaniemi

Tayttamispvm

LIITE 1

19.1.2026

Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 9 tontti 4, Valtakatu 24
Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

0,3196

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

24.2.2022

2022-2

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

0,3196

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 0,3196 | 100,00 11000 3,44 0,0000 6315
A yhteensa -0,3196 -4685
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 0,3196 100,0 11000 3,44 0,3196 11000
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,2879 90,08 0 0,2879 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 0,3196 | 100,00 11000 3,44 0,0000 6315

A yhteensa -0,3196 -4685

AL -0,3196 -4685

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,3196 100,0 11000 3,44 0,3196 11000

KL 0,3196 100,0 11000 3,44 0,3196 11000

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]

Yhteensa 0,2879 90,08 0 0,2879 0

map 0,2879 100,0 0,2879




LITITE 2

26.3.2025 (05.05.2025)

asemakaavan muutos
1. kaupunginosa
kortteli 9 tontti 4

Valtakatu 24
ROVANIEMI

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 9
tontti 4, Valtakatu 24/ Harrikatu 2 ja 4
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Kuva 1. Opaskartta, suunnittelualue rajattu punaisella pistekatkoviivalla.

Seuraa suunnitteluhanketta: www.rovaniemi.fi/ kaavatori



Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatyon tavoitteet ja ldhtékohdat, val-
mistelun ja paatéksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetdan kaavatyon eri vaiheissa tar-

vittaessa.
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SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen keskustassa
osoitteessa Valtakatu 24 sekd@ Harrikatu 2 ja 4.
Suunnittelualue kasittda korttelin 9 tontin 4. Vaiku-
tusalueen piiriin kuuluvat I&hialueen kortteli-, katu-
ja puistoalueet.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JATAVOITE
Kiinteisté Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut
asemakaavan muutosta korttelin 9 tontille 4, osoit-
teessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen tar-
koituksena on tutkia lisirakentaminen alueelle ton-
tin kaupunkikuvalliset ja historialliset arvot huomi-
oon ofttaen, kayttdtarkoitus siséltaisi asumisen
seka hotelli- ja liiketoiminnan.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Suunnittelualueen Valtakadun puolella sijaitsee
vanha myymalarakennus (1945), jossa toimivat
Arctic Design Shop ja Kauppayhtién Pure Pizza.
Valtakadun kulmaukseen ja Harrikadun puolelle si-
joittuu Kauppayhtién ravintola/ -myymalarakennus
(1946—47), alempana Harrikadun varrella sijaitsee
Tuhat-torin kirpputorirakennus (1966) seka Kaup-
payhtién varastorakennus (1922). Rakennusoi-
keutta on 3196 m2:n tontilla kaytetty 2 250 k-m24.
Kauppayhtiélla on sisépihalla osittain katettu teras-
sialue. Tonttien rajoilla on jonkin verran puustoa,
mutta muuten piha-alueet ovat asfalttipintaisia.

MAANOMISTUS
Suunnittelualue on hakijan omistuksessa.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Rovaniemen maakuntakaava

Alue kuuluu Rovaniemen maakuntakaava-aluee-
seen. Ymparistdministerid on vahvistanut Rovanie-
men maakuntakaavan 2.11.2001. Rovaniemen

vaihemaakuntakaavan Ympéristdministerid vah-
visti 26.5.2010. Suunnittelualue on maakuntakaa-
vassa keskustatoimintojen aluetta (C).

Kuva 3. Rovaniemen maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan yh-
distelmakartta.

Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava

Suunnittelualue on yleiskaavassa tiiviiden keskus-
tatoimintojenalueella sekd kaupunkikuvallisesti ar-
vokkaalla alueella. Suunnittelualue on osayleiskaa-
vassa keskustatoimintojen alueella (C-3). Alueelle
saa sijoittaaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikera-
kennuksia. Kauppayhtién liikerakennus ja Kauppa
yhtion varastorakennus on merkitty yleiskaavassa

Kuva 4. Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava

Asemakaava

Alueella on voimassa 5.6.1975 voimaan tullut ase-
makaava, jossa alue on merkitty asuin- ja liikera-
kennusten korttelialueeksi, jolla rakennusoikeutta
on 4 685 k-m? ja kerrosluku on nelja (1V).
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Kuva 5. Voimassa oleva asemakaava ja alerajaus
TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
VE 0: Voimassa olevan asemakaavan mukainen ti-
lanne

VE 1: Asemakaavamuutoksella tutkitaan hakijan
esittdmia muutoksia
VE 2: Mahdollinen vaihtoehtoinen suunnitelma

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittémia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Maankayttd- ja rakennus-
lain 9 §:n sekd Maankayttd- ja rakennusasetuksen
1 §:n mukaisella tavalla.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomai-
set ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa ka-
sitellddn (MRL 62 §).

Osallisille ja kunnan jasenille varataan mahdolli-
suus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaa-
van vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suulli-
sesti mielipiteensa asiasta (MRL 62 §).

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai
maakunnallisia vaikutuksia.

Tunnistetut osalliset:

Viranomaiset

— Kaupunginhallitus, lautakunnat (tekninen lau-
takunta, ymparistélautakunta)

— Lapin Maakuntamuseo

Kaava-alue ja sen ymparistd

— Kaava-alueen maanomistajat ja — haltijat

— Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen
maanomistajat ja -haltijat

— Kaupunginosayhdistykset (Rovaniemen 1.
kaupunginosan asukasyhdistys)

Muut
— Napapiirin Energia ja Vesi, teleoperaattorit

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kéynnistysvaihe (MRL 62 § ja 63 §)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan
kaavoituspaallikon 21.12.2021 (§ 25) viranhaltija-
paatdksella nahtaville, jolloin osallisilla on mahdol-
lisuus esittda mielipiteensa. Nahtavilla olosta ilmoi-
tetaan kirjeitse kaava-alueen ja siihen rajoittuvien
kiinteistéjen maanomistajille ja -haltijoille seka La-
pin Kansassa ja virallisella ilmoitustaululla. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus
jattda mielipiteita siihen asti kunnes ehdotus ase-
makaavan muutokseksi asetetaan julkisesti nahta-
ville.

Valmisteluvaihe (MRA 30 §)

Asemakaavan muutosluonnokset asetetaan 29.5-
30.6.2025 nahtaville palvelupiste Osviittaan. Osal-
lisilla on mahdollisuus esittaa mielipiteensa. Nahta-
villa olosta ilmoitetaan 28.5.20025 kuulutuksella
Lapin Kansassa seka kirjeelld kaava-alueen ja sii-
hen rajoittuvien kiinteistéjen maanomistajille ja -
haltijoille.

Ehdotusvaihe (MRL 65 § ja MRA 27 §)
Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville 30 vuorokaudeksi seka pyydetaan tarvit-
tavat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jasenilld on
mahdollisuus esittdd muistutus kaavaehdotuk-
sesta. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeitse kaava-
alueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen maan-
omistajille ja -haltijoille sek& Lapin Kansassa etta
virallisella ilmoitustaululla.

Hyvéksymisvaihe
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginval-
tuusto kaupunginhallituksen esityksesta.

TAVOITEAIKATAULU

Tavoitteena on, ettd asemakaavaluonnokset on
nahtavilla kesalla 2025 ja asemakaavan muutos-
ehdotus talven 2025-2026 aikana. Tavoitteena on,
ettd asemakaava saataisiin kaupunginvaltuustoon
kevaaseen 2026 mennessa.



PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta (OAS) ja kaavaluonnoksesta seka muis-
tutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteeseen: Rovanie-
men kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101 Rova-

niemi.

W Rovaniemi

TEKNISET PALVELUT / KAAVOITUS
Mantyvaarantie 2, 96100 Rovaniemen kaupunki

www.rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILOT

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

kaupunginarkkitehti Sipi Hintsanen
p. 050 5626314, etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

kaavoituspaallikkdé Markku Pyhajarvi
p. 040 5789283, etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

Aloite kaavamuutokselle

KAAVOITUSPAALLIKKO (VIPS)
paatds kaavoituksen kaynnistamisesta

VIREILLETULO
OASnéhtévilla vah.14 vrk (mielipiteet)

VALM ISTELUVAIHE

kaavaluonnos nahtavilla 14 vrk
(mielipiteet)

TEKNINEN LAUTAKUNTA
esitys kaupunginhallitukselle

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

kaavaluonnoksen hyvéksyminen

EHDOTUSVAIHE

kaavaehdotus julkisesti néhtaville 30 vrk
(muistutus)

KAUPUNGINHALLITUS (KH)
esitys kaupunginvaltuustolle

KAUPUNGINVALTUUSTO (KV)
kaavaehdotuksen hyvéksyminen

MUUTOKSENHAKUAIKA
Pohjois Suomen hallinto-oikeus

2/2021

12/2021

25.2-
10.3.2022

kesa 2025

(arvio)

syksy 2025

(arvio)

syksy 2025

(arvio)

talvi 2025

(arvio)

talvi 2026

(arvio)

talvi 2026

(arvio)

30 vrk
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LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OSA-ALUEEN RAJA.

OHJEELLINEN TONTIN/RAKENNUSPAIKAN RAJA.

KAUPUNGIN- TAl KUNNANOSAN NUMERO.

KORTTELIN NUMERO.

KADUN, TIEN, KATUAUKION, TORIN, PUISTON TAI MUUN YLEISEN
ALUEEN NIMI.

KOKONAISRAKENNUSOIKEUS KERROSALANELIOMETREINA.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN
TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.

MURTOLUKU ROOMALAISEN NUMERON EDESSA OSOITTAA, KUINKA
SUUREN OSAN RAKENNUKSEN SUURIMMAN KERROKSEN ALASTA SAA
%ELI;‘%&F;IKERRDKSESS;& KAYTTAA KERROSALAAN LUETTAVAKSI

| :

MURTOLUKU ROOMALAISEN NUMERON EDESSA OSOITTAA, KUINKA
SUUREN OSAN RAKENNUKSEN TOISEN KERROKSEN ALASTA SAA,
RAKENNUKSEN ENSIMMAISESSA RINTEESEEN SIJOITTUVASSA
KERROKSESSA KAYTTAA KERROSALAAN LUETTAVAKSI TILAKSI.

RAKENNUKSEN JULKISIVUPINNAN JA VESIKATON LEIKKAUSKOHDAN
YLIN KORKEUSASEMA MERENPINNASTA.

RAKENNUKSEN, RAKENTEIDEN JA LAITTEIDEN YLIN KORKEUSASEMA,

RAKENNUSALA.

MAANALAINEN PYSAKOINTIPAIKKA JAITAI PIHAKANSI. PIHAKANNEN
PAALLE SAADAAN SIJOITTAA AUTOPAIKKOJA. PYSAKOINTI VOIDAAN
TOTEUTTAA MYOS OSITTAIN MAAHAN

UPOTETTUNA PYSAKOINTILAITOKSENA.

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.
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SAILYTETTAVA/ISTUTETTAVA PUURIVI.

PYSAKOIMISPAIKKA.

SUOJELTAVA RAKENNUKSEN OSA. KULTTUURIHISTORIALLISESTI,
RAKENNUSTAITEELLISESTI JA KAUPUNKIKUVAN SAILYMISEN
KANNALTA TARKEA RAKENNUSOSA, JONKA OMINAISPIRTEET
KADUNPUOLEISISSA JULKISIVUISSA TULEE SAILYTTAA. SAMOIN
KATTOPINNAN OMINAISPIRTEET TULEE KADUNPUOLEN
KATTOLAPPEILLA SAILYTTAA NYKYISELLAAN. RAKENNUKSESSA
TEHTAVISTA KORJAUS- JA MUUTOSTOISTA ON PYYDETTAVA LAPIN
MAAKUNTAMUSEON LAUSUNTO.

SUOJELTAVA RAKENNUS/UUSI RAKENNUS. KAUPUNKIKUVAN
KANNALTA TARKEA RAKENNUS, JOTA El SAA PURKAA, ENNEN KUIN
TILALLE TULEVALLE UUDISRAKENNUKSELLE ON SAATU
RAKENNUSLUPA_ UUDISRAKENNUKSEN SOPEUTTAMISESSA
YMPARISTOONSA ON KIINNITETTAVA ERITYISTA HUOMIOTA
KAUPUNKIKUVALLISIIN VAATIMUKSIIN. UUDISRAKENNUKSEN TULEE
DLIéA ULKOISELTA HAHMOLTAAN JA ULKOMITOILTAAN ENTISTA
VASTAAVA

TALLA ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAON TULEE OLLA ERILLINEN.
TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VAHINTAAN SEURAAVASTI:
LIKE- JA TOIMISTOTILAT 1 AP/80 M2 KERROSALAA

HOTELLIT 1 AP/200 M2 KERROSALAA

LISAKS| YKSI PAIKKA1000 M2 KERROSALAA KOHDEN HUOLTOA,
KOTIHOITOA, LOGISTIIKKAA SEKA VIERASPYSAKOINTIA VARTEN.

LISAKSI LIKKUMISESTEISTEN AUTOPAIKKOJA TULEE OLLA KAKSI
KAPPALETTA 50 AUTOPAIKKAA KOHTI JA SEN JALKEEN YKSI PAIKKA
KUTAKIN ALKAVAA 50 AUTOPAIKKAA KOHTI

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

MUUT LIKERAKENNUKSET 1 PPP/50 M2 KERROSALAA
TOIMISTORAKENNUKSET 1 PPP/50 M2 KERROSALAA

OPPILAITOKSISSA JA PALVELUISSA KATETTUUN TILAAN OSOITETAAN
VAHINTAAN 50% PAIKOISTA.

PYORAPAIKKOJEN RAKENTAMISEN MITOITUKSESSA TULEE KAYTTAA
RT-KORTTIEN POLKUPYORIEN PYSAKOINNIN JA SAILYTYKSEN
MITOITUSQHJEITA.

KORTTELIALUEELLA SAADAAN RAKENTAA KAKS| KELLARIKERROSTA.

TAMAN ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISESSA ON NOUDATETTAVA
11.02.2026 PAIVATTYJA RAKENTAMISTAPAOHJEITA.

VETTA LAPAISEMATTOMILTA PINNOILTA TULEVIA HULEVESIA TULEE
VIIVYTTAA ALUEELLA ISTUTETTAVILLA ALUEEN OSILLA,
VIIVYTYSPAINANTEILLA, ALTAILLA, KAIVOILLA TAI SAILIOILLA. ALUEITA
SUUNNITELTAESSA TULEE KOVIEN PINTOJEN MAARA PITAA
MAHDOLLISIMMAN PIENENA, HULEVEDET TULEE JOHTAA
PURKUPAIKKAAN VIRANOMAISEN HYVAKSYMAN
ERILLISSUUNNITELMAN MUKAAN.



LIITE 6

VALMISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOM AKE
Vireilletulo 25.2.-10.3.2022

#

PALAUTE

VASTINE/ TOIM ENPITEET

1

1. kaupunginosan asukasyhdistys 9.3.2022:

Selvitykset
OAS:sté ei kay ilmi, mita selvityksid muutosalu-

eelta on tehty ja mita aiotaan tehda. Rakennus-
historiaselvitykset kaavamuutosalueen raken-
nuksista ja koko kaavamuutosalueesta on syyta
tehda. Lisaksi on selvitettava myés lisérakenta-
misen aiheuttamat liikennevaikutukset: kevyt
lilkenne vs. autoistuminen, melu, ilman laatu,
l&hiluonnon mahdollisuudet ja mahdollisten uu-
disrakennusten vaikutukset nykyiseen ympaéris-
té6n (mm. varjoisuus, tilakokemus).

Kaupunkikuva
Asukasyhdistys esitta3, etta selvitetaan vaikutuk-

set, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa kaa-
van muutosalueella, sen lahiymparistdssa ja koko
kaupunkirakenteessa. Tutkitaan, miten kaavaeh-
dotukset liittyvat ympéardivaan rakennuskantaan
seké laajemmin keskustan kaupunkirakenteeseen,
onhan alue vanhinta osin sodalta sadastynytta
kaupunkikuvaa. Uudisrakentamisen tulee sovel-
tuajo rakennettuun ymparistddn korkeuden ja
mittasuhteiden seka arkkitehtuurin osalta. Kaup-
payhtién sisdpiha muodostaa Rovaniemella ai-
nutlaatuisen toiminnallisen ja viihtyisan keitaan,
jokaon siséllytettavd myoés uusiin suunnitelmiin.
Kestava kaupunkisuunnittelu perustuu asukkai-
den hyvinvointiin.

Kiertotalous

Rovaniemen kaupunki haluaa profiloitua kierto-
talousosaajaksi, siksi on kannustettava ja edistet-
tavé korjausrakentamista. Kauppayhtion alue
sisaltaa historiallista arkkitehtuuria, jota korjaa-
malla kaupungin viihtyisyys saa lisdarvoa. Nykyi-
nen historiallinen rakennuskanta korjattuna on
paras lahtékohta arkkitehtoniselle kokonaisil-
meelle, johon maltillinen uudisrakentaminen
sopeutuu. Kaikkea turhaa purkamista tulee valt-
taa, nain saastyy seka historiaa ettd materiaa.

Keskustan osayleiskaavan yhteydessa laadi-
tut selvitykset ovat ohjeena myds asemakaa-
vaa laadittaessa. Kaavamuutos laaditaan kes-
kustan osayleiskaavan periaatteita noudatta-
en. Vaikutusten selvittdaminen ei ole tarpeen
mikali ndma selvitykset on jo selvitetty yleis-
kaavan yhteydessa. Asemakaavamuutoksiin
liittyy aina vaikutusten arviointi. Asemakaa-
van toteuttamisen vélittémia ja valillisia vai-
kutuksia arvioidaan Maankaytt6- jaraken-
nuslain 9 §n (nyk. AKL) sekd Maankéaytté- ja
rakennusasetuksen 1§:n mukaisella tavalla.
Arviointia toteutetaan ainatilannekohtaises-
ti. Lisaselvitystarve voi riippua suunnittelu-
kohteen erityispiirteista. Kyseessa olevan
asemakaavamuutoksen osalta on laadittu
kattava rakennushistoriaselvitys. Erityinen
selvitysvastuu tulee kyseeseen, kun yleiskaa-
vasta halutaan poiketa.

Asemakaava muutoksen vaikutuksia kaupun-
kikuvaan arvioidaan havainnekuvilla/ kuvais-
tutuksilla.

Asemakaavan muutoksen tavoitteenaon
tutkia lisdrakentaminen alueelle tontin kau-
punkikuvalliset ja historialliset arvot huomi-
oon ottaen.




KEVA 10.3.2022:

Mielipiteendamme esitdmme, ettd myds K Oy
Pohjanpuistikon osalta asemakaavan muutosta
tulisi tarkastella nyt korttelikohtaisesti samassa
yhteydessa K Oy Valtakatu 24sen hankkeen kans-
sa.

Olemme avanneet keskustelun ja yhteistydn
asemakaavan muutokseen liittyen Kiinteistd Oy
Rovaniemen Valtakatu 24:sen edustajien kanssa.

Keskusteluita kaytiin korttelin muiden
maanomistajien kanssa, maanomistajat
eivat ole kuitenkaan lopulta jattaneet
kaavamuutoshakemuksia.

Kiinteistd Oy Pohjanpuistikon osalta on
my&hemmin myds omistajan vaihdos,
Kiinteistén omistaa Arina.

Valmisteluvaiheen kuuleminen 29.5.-30.6.2025

PALAUTE

VASTINE/ TOIM ENPITEET

Mielipide, kaksi allekirjoittajaa, 11.6.2025:

Asemakaavan muutosluonnoksia ollaan laatimas-
sa oikeusvaikutteisen keskustan osayleiskaavan
C- 3 -alueelle, jossa asemakaavaa laadittaessa on
varmistettava kaupunkikuvalliset arvot ja suojel-
tavan rakennuskannan séilyminen. Asemakaavan
muutosalueellaon mm. yksi harvoista sotia edel-
tavalta ajalta séilyneista rakennuksista, joka on
esitetty suojeltavaksi (osayleiskaavaan sr 69 kaa-
vamerkinnalld esitetty varasto- ja liikerakennus
sekd Suojeltavat rakennukset ja ymparistot luet-
telo osayleiskaavan kaavam@arayksiin liittyen).

Rakennuksen suojelullisia arvoja eika erityista
paikan henked yllapideta purkamalla suurin osa
tai rakentamalla samannékoista. Kerroksellisuus
rakentamisessa mahdollistaa historian ja tarinan
sadilymisen. Rakennuksen suojelu, sen entistami-
sen merkitys on arvona vahva nimenomaan tana
paivanatulevillekin sukupolville.

Kaupungin keskeisen alueen kaavan muutoksen
toteuttamisen ohjaamiseen tarvitaan sitovat ra-
kentamistapaohjeet.

Kaavan muutosalueen radikaali nousu nykytilan-
teeseen edellyttdd paremmat vaikutusten arvi-
oinnit koko Harrikadun osalta, mm. valoisuus- ja
varjoisuussuhteista.

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laaditta-
essa. Tarkentuvan suunnittelun periaatteen
mukaisesti suunnittelujarjestelméssa kaavat
tadsmentyvat sitd mukaan kuin edetéan yleis-
piirteisesta suunnitelmasta yksityiskohtai-
sempaan asemakaavaan. Yleispiirteiset kaa-
vat osoittavat maankaytdn rakenteitaja yh-
dyskuntarakenteellisia ratkaisuja mutta eivat
yleensa sido asemakaavapaatdksen tekijan
harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnittelualue on osayleiskaavassa keskus-
tatoimintojen alueella (C-3). Alueelle saa
sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- jaliike-
rakennuksia. Kauppayhtion liikerakennus ja
Kauppayhtién varastorakennus on merkitty
yleiskaavassa suojelumerkinnélld. Liséksi alue
on yleiskaavassa merkitty tiiviilden keskusta-
korttelien alueeksi. Alueella on todettu kau-
punkikuvan eheyttdmisen ja tiivistamisen
tarve.

e Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee
pyrkia sekoittuneeseen kaupunkira-
kenteeseen, edistda vajaakayttdisten
maantaso- ja ullakkokerrosten kayt-
t6a seka selvittaa pysakointijarjeste-
lyt joko liittymisena keskitettyna py-
sakdintind tai maanalaisena pysa-
kéintin& tontilla. Rakennusten maan-
tasokerroksiin tulee sijoittaa myds




lilke-, tyd- ja palvelutiloja.

Liséksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuval-
lisesti arvokkaalla alueella. Maarayksen mu-
kaan asemakaavoituksessa on kiinnitettava
erityistd huomiota rakennusten massoitte-
luun ja kaupunkikuvaan.

e Ohjeen mukaan asemakaavoitettavan
alueen rakennetun ymparistén laatua
voidaan selvittaa arkkitehtuurikilpai-
lun tai vastaavan laatuun perustuvan
tarkastelun avulla.

Rakennuksia suojellaan siind maarin, kun se
edellytysten valossa on mahdollista. Kaikki
arvokkaiksikaan todetut rakennukset eivat
voi olla suojelukohteita vaan suojelun on ol-
tava myds omistajaa kohtaan kohtuullista.
(MRL/ AKL § 57.2). Mikali rakennusta ei sen
kunnon vuoksi ole kohtuullista suojella, voi-
daan sen osiatai muotoja sailyttaa. Muistu-
mat historiasta ovat yhteys menneeseen ja
tallakin tavalla voidaan saavuttaa historiallis-
ta kerroksellisuutta.

Vaikutusten arviointi taydentyy kaavamuu-
tosprosessin edetessa.

Mielipide, 1. kaupunginosan asukasyhdistys,
27.6.2025:

Mielipide Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa
kortteli 9 tontti 4, Valtakatu 24/ Harrikatu 2 ja4

Tontilla sijaitseva suojeltu Kauppayhtién raken-
nus, laheiset Haawe- hotelli, vastapainen Terak-
sen talo ja Osuuspankin talo edustavat kaikki
harvoja Rovaniemen tuhosta syksylla 1944 saily-
neitd rakennuksia, joten tontti on kaupunkikuval-
lisesti ja kulttuurisesti merkittava. Alue on ainoa
kokonaisena sédilynyt rakennettu milj6d Rovanie-
men vanhasta kauppalasta.

Vaikkei Kauppayhtion ja Haawe- hotellin valinen
rakennus ole toistaiseksi suojeltu, niin sen kor-
jausrakentaminen on Valtakatu- nakyman ja kes-
tavan kehityksen kannalta paras vaihtoehto.
Kauppayhtién sisdpiha on kaupunkikuvallisesti
erityinen seka Rovaniemella poikkeuksellinen,
siksi sen sdilyttaminen ja kehittdminen on kau-

Rakennuksia suojellaan siind méaarin, kun se
edellytysten valossa on mahdollista. Kaikki
arvokkaiksikaan todetut rakennukset eivat
voi olla suojelukohteita vaan suojelun on ol-
tava myds omistajaa kohtaan kohtuullista.
(MRL/ AKL § 57.2). Mikali rakennusta ei sen
kunnon vuoksi ole kohtuullista suojella, voi-
daan sen osiatai muotoja sailyttéda. Muistu-
mat historiasta ovat yhteys menneeseen ja
tallakin tavalla voidaan saavuttaa historiallis-
ta kerroksellisuutta.

Vaikutusten arviointi taydentyy kaavamuu-
tosprosessin edetessa.




punkilaisten ja matkailijoiden viihtyvyyden kan-
nalta tarkeaa. Tasta korttelista matkailijat voisivat
|6ytaa Rovaniemen "vanhaa kaupunkia".

Asemakaavan muutosta tutkittaessa mahdollisen
lisarakentamisenkin tulee noudattaa olemassa
olevan rakennuskannan tyylid ja mittasuhteita.

Lausunto, Lapin maakuntamuseo, 27.6.2025

Rovaniemen kaupungin kaavoitus pyytaa Lapin
maakuntamuseon lausuntoa 1. kaupunginosan
korttelin 9 tonttia 4 koskevasta asemakaavaluon-
noksesta. Lapin maakuntamuseo lausuu asiasta
Rovaniemen kaupungin alueesta vastaavana mu-
seolain (314/ 2019) mukaisena alueellisena vas-
tuumuseona museolain 7§:n Tmomentin 2 koh-
dan mukaisen kulttuuriympéristétehtavansa
puitteissa. Asemakaavaselostuksen mukaan Kiin-
teistd Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut
asemakaavan muutosta korttelin 9 tontille 4,
osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutok-
sen tarkoituksena on tutkia lisdrakentaminen
alueelle tontin kaupunkikuvalliset ja historialliset
arvot huomioon ottaen, kayttétarkoitus siséltaisi
asumisen seka hotelli- jaliiketoiminnan. Asema-
kaavaluonnos Asemakaavaselostuksessa on to-
dettu asemakaavan valmisteluaineiston siséltavan
kolme vaihtoehtoa. "Vaihtoehdolla 0 asemakaa-
vamuutosta ei laadita, jolloin tilanne kaava-
alueella ei muutu. Vaihtoehto yksi on tehokkain,
jossa tontille toteutetaan korkeampaa hotellira-
kentamista, huomioiden kadunpuolella historial-
linen ja kaupunkikuvan kannalta térkea raken-
nuskanta. Vaihtoehto kaksi sisaltaa kaksi tonttia,
kerrostalotontin ja Kauppayhtién tontin, tehok-
kuus on lahempané olevaa tilannetta. Vaihtoeh-
dossa kaksi on niin ikdan huomioitu historiallinen
ja kaupunkikuvan kannalta tarkeéa rakennuskan-
ta.”

"Vaihtoehdossa 1alueen kerrosala ja kerrosluku
nousevat merkittavasti voimassa olevaan tilan-
teeseen verrattaessa. Rakennusoikeus kasvaa
5325 k- m2:a. Kayttotarkoitus muuttuu liikera-
kennusten korttelialueeksi (KL). Kerroskorkeudet
vaihtelevat eri osien valilla, keskella oleva korke-
ampi rakennusmassa on kahdeksan kerrosta
(VIN) ja katujen laheisyyteen sijoittuvat matalam-
mat nykykaupunkikuvaa mukailevat ja suojellut

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laaditta-
essa. Tarkentuvan suunnittelun periaatteen
mukaisesti suunnittelujarjestelméssa kaavat
tadsmentyvat sitd mukaan kuin edetéan yleis-
piirteisesta suunnitelmasta yksityiskohtai-
sempaan asemakaavaan. Yleispiirteiset kaa-
vat osoittavat maankaytdn rakenteitaja yh-
dyskuntarakenteellisia ratkaisuja mutta eivat
yleensa sido asemakaavapaatdksen tekijan
harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnittelualue on osayleiskaavassa keskus-
tatoimintojen alueella (C-3). Alueelle saa
sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto- jaliike-
rakennuksia. Kauppayhtion liikerakennus ja
Kauppayhtidn varastorakennus on merkitty
yleiskaavassa suojelumerkinnélld. Liséksi alue
on yleiskaavassa merkitty tiiviilden keskusta-
korttelien alueeksi. Alueella on todettu kau-
punkikuvan eheyttdmisen ja tiivistamisen
tarve.

e Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee
pyrkia sekoittuneeseen kaupunkira-
kenteeseen, edistda vajaakayttdisten
maantaso- ja ullakkokerrosten kayt-
t6a seka selvittaa pysakointijarjeste-
lyt joko liittymisena keskitettyna py-
sakdintind tai maanalaisena pysa-
kéintin& tontilla. Rakennusten maan-
tasokerroksiin tulee sijoittaa myds
liike-, tyd- ja palvelutiloja.

Liséksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuval-
lisesti arvokkaalla alueella. Maarayksen mu-
kaan asemakaavoituksessa on kiinnitettava
erityistd huomiota rakennusten massoitte-
luun ja kaupunkikuvaan.

e Ohjeen mukaan asemakaavoitettavan
alueen rakennetun ymparistén laatua
voidaan selvittaa arkkitehtuurikilpai-




rakennukset ovat kerrosluvultaan matalampia
kolme (ll1) ja neljé (1V). Tontin rakennusoikeus
kerrosalaneliémetreind on 10 000 k- m2 (~e=3.13).
Ajoneuvoliikenne liittyy alueelle Harrikadun puo-
lelta ja pysékdinti sijaitsee kannen alla/ kellari-
kerroksessa.” "Vaihtoehdossa 2 alueen tehokkuus
kasvaa hieman. Alue muodostuu kahdestatontis-
ta. Kauppayhtién puoleinen osa on asuin-, liike-
jatoimistorakennusten korttelialuetta (AL).
Kauppayhtién rakennus séilyy/ mukailee olemas-
sa olevaa rakennusta. Kaavamuutos mahdollistaa
Valtakadun kolmekerroksisen osan rakentamisen
uudelleen. Uudisrakennuksen raystaslinja on
sidottu olemassa olevan Kauppayhtién rakennuk-
sen raystaslinjan korkeustasoon. Kerrosluku
Kauppayhtion AL-tontilla on kolme (l11) ja nelja
(IV), rakennusoikeutta on yhteensa 2 315 k- m2.
Harrikadun puolelle vaihtoehdossa kaksi muo-
dostuu asuinkerrostalotontti (AK), jonka kerros-
luku on kuusi (VI) rakennusoikeudella 3 000 k-
m2. Harrikadun puolella on tarkoitus sailyttaa
nykykaupunkikuvaa mukailevana kolmekerroksi-
nen Pakarin leipomorakennuksen paaty, joka
voidaan sailyttaa tai toteutettaa alkuperaisen
nakdisena.”

Asemakaavan muutoksen luonnoksissa ollaan
mahdollistamassa kauppayhtién rakennuskannan
purkaminen, niin ettd ainoastaan Kauppayhtién
niin sanottu paarakennus tulisi osin sailymaan.
Molemmissa vaihtoehdoissa ollaan esitetty pu-
rettavaksi Valtakadun puoleinen liikerakennusosa
jaHarrikadun puoleinen matala liikerakennusosa
seka osin tai kokonaan purettavaksi on osoitettu
Harrikadulla sijaitseva entinen varasto-

/ leipomorakennus.

Vaikutusten arviointi

Osallistus- ja arviointisuunnitelman mukaan
asemakaavan toteuttamisen valittémia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Maankaytto- jarakennus-
lain 9 §:n sekd maankayttd- jarakennusasetuksen
1§:n mukaisilla tavoilla. Maankaytt6- jaraken-
nuslain (Alueidenkéayttélain) 9 §:n mukaan kaavan
tulee perustua kaavan merkittavéat vaikutukset
arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia
selvitettdessé otetaan huomioon kaavan tehtava
jatarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa
madarin selvitettava suunnitelman jatarkastelta-

lun tai vastaavan laatuun perustuvan
tarkastelun avulla.

Asemakaavamuutosalueen rakennuksistaon
laadittu kattava rakennushistoriallinen selvi-
tys sekd kuntoarvio. Voidaan katsoa, etta
nama antavat MRA § 1mukaiset riittavat tie-
dot suojelun laajuudesta. Rakennuksia suojel-
laan siind maarin, kun se edellytysten valossa
on mahdollista. Kaikki arvokkaiksikaan tode-
tut rakennukset eivat voi olla suojelukohteita
vaan suojelun on oltava myés omistajaa koh-
taan kohtuullista. (MRL/ AKL § 57.2).

Mikali rakennusta ei sen kunnon vuoksi ole
kohtuullista suojella, voidaan sen osia tai
muotoja sailyttda. Muistumat historiasta ovat
yhteys menneeseen ja tallakin tavalla voidaan
saavuttaa historiallista kerroksellisuutta.
Kauppayhtion paarakennuksen osalta VE1
suojelee suurimman osan rakennuksesta ja
VE 2 kokonaan. Kaavoitus katsoo, etta

AKL/ MRL § 54 on télt& osin huomioitu.

Kauppayhtion tontin kaupunkikuvallinen ja
kulttuurihistoriallinen arvo on prosessin
yhteydessa tunnustettu ja huomioitu kaava-
muutoksessa. Tutkittavilla vaihtoehdoilla ja
havainnekuvilla on selvitty miten rakennuk-
set sopeutuvat rakennettuun ymparistdon ja
maisemaan.

Ylla olevat seikat huomioon ottaen voidaan
todeta, ettd asemakaavamuutoksessa on riit-
tavélla tavalla otettu huomioon yleiskaavan
ohjausvaikutus. Yleiskaavasta ei ole poikettu.

Vaikutusten arviointi taydentyy kaavamuu-
toksen edetessa.

Kaavan liiteaineistoon on lisatty kaupunkiku-
va- ja maisemakuvavaikutusten arvioimisek-
si kuvapareja, joissa nykytilaa verrataan kaa-
vamuutoksen mukaisen uudisrakentamisen
jalkeiseen tilanteeseen. Liséksi havainneku-
va-aineistoon on lisatty lintuperspektiiviku-
via sekd kuvia 3D-mallista, joiden pohjalta
kaavaratkaisun vaikutuksia on arvioitu.




vien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovai-
kutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Sel-
vitykset on tehtava koko siltd alueelta, jolla kaa-
valla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuk-
sia. Lisaksi Maankayttd- ja rakennusasetuksen
1§:n mukaan selvitysten on annettava riittavat
tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman to-
teuttamisen merkittavat valittémat ja valilliset
vaikutukset muun muassa kaupunkikuvaan, mai-
semaan, kulttuuriperintddn ja rakennettuun ym-
paristédn. Asemakaavaselostuksessa on esitetty
asemakaavan vaikutuksista rakennettuun ympéa-
ristdon, etta "’kaavamuutoksen myoéta rakennus-
kanta uudistuu ja kaupunkikuva muuttuu”, mutta
varsinaisesti hankkeen vaikutuksia rakennettuun
ymparistd6n tai rakennettuun kulttuuriympéris-
té6n ei ole lainkaan arvioitu. Yleiskaavan ohjaus-
vaikutus Alueidenkayttdlain (MRL) 42 §:n mukaan
yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaes-
sa asemakaavaa sekd ryhdyttaessa muutoin toi-
menpiteisiin alueiden kaytdn jarjestamiseksi.
Viranomaisten on

suunnitellessaan alueiden kaytt6a koskevia toi-
menpiteita ja paattéessdan niiden toteuttamises-
ta katsottava, ettei toimenpiteilla vaikeuteta
yleiskaavan toteutumista.

Alueidenkayttélain (MRL) 54§:n mukaan asema-
kaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon. Ase-
makaava on laadittava siten, etta luodaan edelly-
tykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistoélle, rakennettua ymparistda ja
luonnonympéristda tulee vaalia eikd niihin liitty-
vid erityisid arvoja saa havittaa.

Vaikka alueella voimassa olevassa yleiskaavassa
on kaksi suojelumerkintag, joiden mukaan Valta-
kadun ja Harrikadun varrelle sijoittuvat asuin- ja
liikerakennukset seka Harrikadun varrella sijait-
seva varasto- jaliikerakennus ovat osoitettu suo-
jeltaviksi rakennuksiksi, ei asemakaavalla kaytan-
ndssa ole suojeltu yhtdan asemakaavamuutoksen
alueella sijaitsevaa rakennusta, siten etta niiden
yleiskaavassa tunnistetut kaupunkikuvalliset ja
kulttuurihistorialliset arvot olisivat tosiasiallisesti
tulleet suojelluiksi. Kaavaselostuksessa tyydytaan
toteamaan, ettd "kaavamuutoksessa esitetyt vaih-
toehdot noudattavat voimassa olevan keskustan

Kauppayhtion paarakennuksen suojelumer-
kinta ehdotuksessa on sr- 10, jonka mukaan:
SUOJELTAVA RAKENNUKSEN OSA. KULTTUURI-
HISTORIALLISESTI RAKENNUSTAITEELLISESTI
JA KAUPUNKIKUVAN SAILYMISEN TARKEA RA-
KENNUSOSA, JONKA OMINAISPIIRTEET KADUN-
PUOLEISISSA JULKISIVUISSA TULEE SAILYTTAA.

SAMOIN KATTOPINNAN OMINAISPIIRTEET TU-
LEE KADUNPUOLEN KATTOLAPPEILLA SAILYT-
TAANYKYISELLAAN.

RAKENNUKSESSA TEHTAVISTA KORJAUS- JA
MUUTOSTOISTA PYYDETTAVA LAPIN MAAKUN-
TAMUSEON LAUSUNTO.

Asemakaavalla suojelua kaytetaan kun on
tarve suojella rakennusten ulkopuoli. Mikali
kohteen suojeluarvot olisivat poikkeukselli-
sen merkittavia sisatilojenkin osalta, tulisi
harkittavaksi kohteen suojeleminen Raken-
nusperintdlailla, jonka 3 § mukaan:

3 § Sugjelu voi koskea myds rakennuksen
osaa, rakennuksen kiintedd sisustusta taikka
muuta rakentamalla tai istuttamalla muodos-
tettua aluetta.

Kiintedlld sisustuksella tarkoitetaan ovia,
ikkunoita, listoja, tulisijoja, pinnoitteita, tek-
nisid laitteita, kiintokalusteita tai muuta néi-
hin verrattavaa sisustusta sekd rakennuksen
kayttétarkoituksen mukaisia, siihen pysyvéasti
kiinnitettyjd koneita ja laitteita.

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

Kauppayhtién sisatilat eivat RHS:n mukaan
tayta suojelukriteerejd, joten kohteen kau-
punkikuvallisten arvojen séilyttaminen on

riittava suojelutoimi.

Kaavan viitesuunnitelmassa Kauppayhtién
alkuperéinen ravintolasali on lagjennettuna
suunniteltu hotellin ravintolasaliksi, joten
kohteen kulttuuriset ominaispiirteet tullevat
séilymaan.

Ehdotus séilyttaa oleelliset osat Harrikadun
ja Valtakadun kaupunkikuvasta. Kauppayhti-




osayleiskaavan periaatteita.”

Lapin maakuntamuseon kanta

Asemakaavan liiteaineistona olevaa rakennushis-
toriallistaselvitysta (RHS) voidaan pitaa asianmu-
kaisena ja hyvin laadittuna. Selvitys antaa selkean
kuvan Kauppayhtién rakennusten ja kauppatoi-
minnan eri vaiheista seka rakennusten merkityk-
sestd. Asemakaavaratkaisuissa néité tietoja ei
kuitenkaan ole juurikaan hyddynnetty. Asema-
kaava- aineistossa ei ole kaavan vaikutuksia juuri-
kaan arvioitu. Sita johtuen Lapin maakuntamu-
seo toteaa, ettd kaupunki- ja katukuvaa merkittéa-
vasti muuttavan rakentamisen osoittamistara-
kennetun kulttuuriympéristén, ilman asianmu-
kaista vaikutusten arviointia ei voida katsoa tayt-
tavan alueidenkayttélaissa asemakaavoitukselle
asetettuja vaatimuksia.

Asemakaavaratkaisuissa ei Lapin maakuntamuse-
on ndkemyksen mukaan ole riittavalla tavalla
huomioitu yleiskaavan ohjausvaikutusta ja siita
johtuen Lapin maakuntamuseo toteaa, ettei ase-
makaavaratkaisuja voida pitaa yleiskaavassa suo-
jelluksi osoitettuja rakennuksien osalta alueiden-
kayttdlain 54 §:n mukaisia vaatimuksia tayttavak-
si. Yleiskaava ei mydskaan ole ollut ohjeena muu-
tettaessa asemakaavaa Alueidenkayttélain (MRL)
42 §:n mukaisesti ja vireilld olevan asemakaava-
muutoksen mahdollistamien toimenpiteiden on
katsottava vaikeuttavan yleiskaavan toteutumis-
ta.

Lapin maakuntamuseon ndkemyksen mukaan
hanketta tulee kehittaa niin, ettd asemakaavoi-
tettavan alueen kulttuurihistoriallisesti ja kau-
punkikuvallisesti merkittavat rakennukset voi-
daan séilyttaa ja uudisrakentaminen sijoittaa si-
ten, ettei Valtakadun ja Harrikadun varrelle sijoit-
tuvien, pdérakennuksen (1920/ 1947) ja myymala-
rakennuksen (1945) sekd Harrikadun varrella si-
jaitsevan varasto-/ leipomorakennuksen

(1929/ 1947) julkisivuille aiheutuisi muutostarpei-
ta. Edelld todetun lisiksi asemakaavahankkeen
vaikutusten arviointia suhteessa kaupunki- ja
maisemakuvaan ja rakennettuun kulttuuriympé-
ristdon tulee merkittavasti tdydentaa.

On ravintolasalin osalta hanke kunnioittaa
myds alueen kulttuurihistoriaa.

Mielipide, yksi allekirjoittaja, 30.6.2025:

Korttelin 9 maanomistajille on tarjottu mah-
dollisuutta osallistua koko korttelia koske-




Kaavaluonnoksessa on kyse postimerkkikaavoi-
tuksesta, jossa tontti kerrallaan pyritaan lisaa-
maan rakennusoikeutta. Se johtaa yhdyskuntara-
kenteen kannalta kestdméattdmaan tilanteeseen.
Olemassa oleva katurakenne kyseisen alueen
ymparilla ei salli lisérakentamista. Kahdeksanker-
roksinen rakentaminen ei sovellu maisemaan ja
aiheuttaa tuuli- seka varjostushaittoja.

Ohessa muutama kuva osoittamaan, miten ra-
kennusten korkeudet vaikuttavat maisemaan.
Helsingin Kaivopuiston rannan siluetti merelle on
harmoninen, koska rakennusten korkeudet eivat
poikkea toisistaan. Helsingin Eteldrannan siluetti
kauppatorille on muutoin yhtenevéinen, mutta
harmoniaa héiritsee se, ettd uudemmat yhte-
nevaisen korkeuden rakennukset poikkeavat yh-
den aikaisemmin rakennetun arvokkaan raken-
nuksen korkeudesta. Helsingin Kalasataman tor-
nit jatornitalo Helsingin Vuosaaressa poikkeavat
korkeudeltaan raikedsti muusta maisemasta ja
ovat esimerkki huonosti maisemaan sopeutuvas-
tarakentamisesta. Asian ymmartamista auttaa,
kun ottaa huomioon Vuosaaren tornitalon vierei-
senkin rakennuksen olevan yhdeksénkerroksi-
nen.

vaan kaavamuutokseen. Suunnittelualueelta
paasee sujuvasti mukaan lilkkennevirtaan,
liittyméankapasiteetti riittad palvelemaan
alueen liikennemaaria. Vaitetta katuraken-
teen riittdmattdmyydesté ei ole perusteltu.
Suunnittelualue on

Esilla olleissa vaihtoehdoissa uudisrakennuk-
sen muoto ja korkeus huomioi ympéaristdn
rakennuskantaa. Rakennuksen matalampi osa
ottaa huomioon alempana rinteessa olevan
korkomaailman, rakennuksen korkeampi osa
puolestaan huomioi korttelin 10 korkomaail-
maa sita kuitenkaan ylittamatta. Valtakadun
puolella oleva matalampi uudelleen raken-
nettava osa eheyttavaa katunédkymaa sovit-
tamalla Kauppayhtién ja Haawe:n raystaslin-
jat. Tutkittavilla vaihtoehdoilla on selvitetty
eri rakennusten muodoilla, miten rakennuk-
set sopeutuvat rakennettuun ymparist66n ja
maisemaan.

Kaavan liiteaineistoon on lisatty kaupunkiku-
va- ja maisemakuvavaikutusten arvioimisek-
si kuvapareja, joissa nykytilaa verrataan kaa-
vamuutoksen mukaisen uudisrakentamisen
jalkeiseen tilanteeseen. Lisaksi havainneku-
va-aineistoon on lisatty lintuperspektiiviku-
via sekd kuvia 3D-mallista, joiden pohjalta
kaavaratkaisun vaikutuksia on arvioitu




