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1 PERUS-  JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos
Rovaniemen kaupunki
1. kaupunginosa
kort teli 9 tont t i 4
Valtakatu 24

laat ijan nimi Rovaniemen kaupunki
Tekniset  palvelut
Kaavoitus
Nicholas Coull

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

kaavoituspäällikkö 21.12.2021, § 25
vireilletulosta ilm. päivämäärä 24.2.2022
valmisteluvaiheen kuuleminen 29.5.- 30.6.2025
tekninen lautakunta 16.12.2025, § 208
kaupunginhallitus 19.1.2026, § 6
kaupunginhallitus 2.2.2026, § 24
julkisest i nähtävillä 19.2.- 20.3.2026
kaupunginhallitus
kaupunginvaltuusto

1.2 KAAVA- ALUEEN SIJAINTI

Suunnit telualue sijaitsee Rovaniemen keskustassa Valtakadun ja Harr ika-
dun kulmauksessa.  Suunnit telualue käsit tää kort telin 9 tont in 4.  Vaiku-
tusalueen piir iin kuuluvat  lähialueen kort teli- , katu-  ja puistoalueet .

1.3 KAAVAN NIM I JA TARKOITUS

Asemakaavan nimi on “Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kort teli 9
tont t i 4, Valtakatu 24”. Kiinteistö Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut
asemakaavan muutosta kort telin 9 tont ille 4, osoit teessa Valtakatu 24.
Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on tutkia lisärakentaminen alueel-
le tont in kaupunkikuvalliset  ja histor ialliset  arvot  huomioon ot taen, käyt -
tötarkoitus sisältäisi asumisen sekä hotelli-  ja liiketoiminnan.



3

1.4 SELOSTUKSEN SISÄLLYSLUETTELO

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

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

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

1.3 KAAVAN NIM I JA TARKOITUS ................................................................................... 2

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

1.6 LUETTELO M UISTA KAAVAA KOSKEVISTA ASIAKIRJOISTA JA TAUSTASELVITYKSISTÄ 4

2 TIIVISTELM Ä ..................................................................................................................................... 5

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

2.2 ASEM AKAAVA......................................................................................................... 5

2.3 ASEM AKAAVAN TOTEUTTAM INEN .......................................................................... 5

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

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

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

3.1.2 LUONNONYM PÄRISTÖ ..................................................................................... 6

3.1.3 RAKENNETTU YM PÄRISTÖ............................................................................... 7

M AANOM ISTUS ........................................................................................................... 10

3.2 SUUNNITTELUTILANNE ......................................................................................... 10

3.2.1 KAAVA- ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELM AT, PÄÄTÖKSET JA SELVITYKSET ... 10

4 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ............................................................................... 15

4.1 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE ................................................................ 15

4.2 SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄM INEN JA SITÄ KOSKEVAT PÄÄTÖKSET ...................... 15

4.3 OSALLISTUM INEN JA YHTEISTYÖ........................................................................... 15

4.3.1 OSALLISET ..................................................................................................... 15

4.3.2 VIREILLE TULO ............................................................................................... 15

4.3.3 OSALLISTUM INEN JA VUOROVAIKUTUSM ENETELM ÄT .................................... 15

4.3.4 VIRANOM AISYHTEISTYÖ ................................................................................ 16

4.3.5 VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEET ...................................... 16

4.4 ASEM AKAAVAN TAVOITTEET ................................................................................ 16

VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTÄM INEN, ARVIOINTI JA VERTAILU ................... 17

4.4.1 YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA ............................................... 21

4.4.2 ASEM AKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET ........................................ 21

5 ASEM AKAAVAN KUVAUS ............................................................................................................. 22

5.1 KAAVAN RAKENNE ............................................................................................... 22

5.1.1 M ITOITUS ...................................................................................................... 22

5.2 ALUEVARAUKSET ................................................................................................. 22

5.2.1 KORTTELIALUEET .......................................................................................... 22



4

5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET ......................................................................................... 22

5.3.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YM PÄRISTÖÖN ............................................ 22

5.3.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYM PÄRISTÖÖN ................................. 23

5.3.3 KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN .................................................................... 23

5.3.4 KAAVAEHDOTUKSEN VAIKUTUKSET VARJOSTUSOLOSUHTEISIIN (PAVE- ARK.) 24

5.3.5 KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEISIIN ........ 28

5.3.6 KAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET KULTTUURIYM PÄRISTÖÖN ........................ 28

5.4 KAAVAM ERKINNÄT JA - M ÄÄRÄYKSET ................................................................... 30

5.5 NIM ISTÖ ............................................................................................................... 30

6 ASEM AKAAVAN TOTEUTUS ......................................................................................................... 31

6.1 TOTEUTTAM INEN JA AJOITUS ................................................................................ 31

1.5 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA

LIITTEET: 1. ASEM AKAAVAN SEURANTALOM AKE

2. OSALLISTUM IS-  JA ARVIOINTISUUNNITELM A

3. VOIM ASSA OLEVA ASEM AKAAVA

4. ASEM AKAAVANM UUTOS

5. ASEM AKAAVAM ERKINNÄT JA – M ÄÄRÄYKSET

6. VALM ISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOM AKE

7. RAKENTAM ISTAPAOHJE (ERILLINEN LIITE)

1.6  LUETTELO M UISTA KAAVAA KOSKEVISTA ASIAKIRJOISTA JA TAUSTASELVITYK-

SISTÄ

 Rakennushistoriaselvitys, Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo 2019

 Kuntokatselmus ja haitta- aineraportit, PBM  2021



5

2 TIIVISTELM Ä

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Kaavoituspäällikkö on viranhalt ijapäätöksellään 21.12.2021 (§ 25) saat tanut
vireille asemakaavan laat imisen 1. kaupunginosan kort telin 9 tont illa 4,
osoit teessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille leht i-
kuulutuksella Lapin Kansassa 24.2.2022.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnokset  pidet t iin
29.5.–30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupis-
te Osviitassa. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoi-
tet t iin kuulutuksella Lapin Kansassa 28.5.2025.

Tekninen lautakunta käsit teli 16.12.2025 § 208 asiaa yleisen nähtävillä pi-
don jälkeen. Kaupunginhallituksen 2.2.2026 § 24 päätöksellä asemakaavan
muutosehdotus asetetaan 19.2.-20.3.2026 väliseksi ajaksi julkisest i nähtä-
ville palvelupiste Osviit taan sekä kaupungin internetsivujen Kaavator ille.
Nähtävillä pito ilmoitet t iin leht ikuulutuksella Lapin Kansassa 18.2.2026 se-
kä kir jeellä maanomistajalle ja rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.

2.2 ASEM AKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan käyt tötarkoituksen muutosta sekä
tutkitaan suunnit telualueen rakennusten suojelua, uuden rakennusmassan
sijoit telua ja kerroslukua/ - korkeut ta. Toteutuessaan asemakaavamuutos
uudistaa kaupunkikuvaa.

2.3 ASEM AKAAVAN TOTEUTTAM INEN

Asemakaavaa voidaan ryhtyä toteut tamaan het i kun asemakaavamuutos on
kuulutet tu lainvoimaiseksi. Kaavan toteut taa kiinteistön halt ija. Kaavan to-
teutumista valvoo rakennusvalvonta. Kaavan toteutumisen ajoitusta voi-
daan ohjata maankäyt tösopimuksessa.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnit telualueen tont illa 4 sijaitsee
Kauppayht iön rakennus viereisine liike-
rakennuksineen. Suunnit telualueen
Valtakadun puolella sijaitsee vanha
myymälärakennus (1945), jossa toimivat
Arct ic Design Shop ja Kauppayht iön
Pure Pizza. Valtakadun kulmaukseen ja
Harr ikadun puolelle sijoit tuu Kaup-
payht iön ravintola/  - myymälärakennus
(1946–47), alempana Harr ikadun varrella sijaitsee Tuhat- tor in kirpputor i-
rakennus (1966) sekä Kauppayht iön varastorakennus (1922). Rakennusoi-
keut ta on 3196 m²:n tont illa käytet ty 2 250 k- m²:ä. Kauppayht iöllä on sisä-
pihalla osit tain katet tu terassialue. Tont illa 6 sijaitsee Sokos Hotel Vaakuna
ja tont illa 7 Haawe Bout ique Apart  Hotel.  Suunnit telun kohde kuuluu 1.
kaupunginosaan, Keskusta. Keskustatoimintojen t ilastoalueella oli asukkai-
ta vuoden 2018 lopussa noin 4641.  Tont t ien rajoilla on jonkin verran puus-
toa, mut ta muuten piha- alueet  ovat  asfalt t ipintaisia.

3.1.2 LUONNONYM PÄRISTÖ

M AISEM AKUVA

Maisemakuvaltaan suunnit telualueen ympäristö on rakennet tua, keskus-
talle tyypillistä liike-  ja toimistorakennusaluet ta.  Muutosaluet ta ympäröi-
vät  tont it  ovat  pääosin rakennet tuja, joissa puustoa ja istutuksia on niukas-
t i.

Ilmakuva.
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Ote kaupunkikuva-analyysistä “ Piirteitä Rova-

niemen kaupunkikuvasta” , Sito Oy 2010.

M AAPERÄ

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

3.1.3 RAKENNETTU YM PÄRISTÖ

KAUPUNKIKUVA

Muutosalueen ympäristön rakennukset  ovat  kiviaineisia, päävär itykseltään
vaaleita, kerrosluvut  vaihtelevat  välillä kaksi ja kuusi. Lähiympäristön ra-
kennukset  ovat  valmistuneet  er i vuosikymmenillä: - 30, - 40, - 50, - 60, - 80,
- 90 ja 2000. Valtakadun vastapuolella sijaitsee kort telin 10 pysäköint ialu-
eena väliaikaisest i toimiva “hiekkaparkki”- alue. Pysäköint ialueelle on kaa-
voitet tu hotelli- ja liikerakentamista, rakennuskokonaisuuden korkein osa
on toteutuessaan seitsemän kerroksinen. Kort telin kymmenen uudisra-
kentaminen on vuosilta 2020 (Osuuspankki) ja 2019/ 2023 (pohjoispääty).

Keskustan osayleiskaavan yhteydessä
laaditussa selvityksessä kaupunkikuvaa
on analysoitu jakamalla keskusta- alue
vyöhykkeisiin. Suunnit telualue sijaitsee
sinisellä kaupunkikuvavyöhykkeellä. Si-
nistä vyöhyket tä kuvaillaan selvityksessä
mm. seuraavast i:

“Sininen rajaus osoit taa alueet , joissa
kaupunkikuva on ehyt  ja muotoutunut
pitkän ajan kuluessa melko valmiiksi ja

pysyväksikin.”

“Tiivis ja eheä ydinkeskusta kat taa alueen valtat ie 4:n ja joen rannan välillä,
sen t iiviist i rakennetun osan. Aluet ta luonneht ii rovaniemeläisit täin oma-
peräinen ruutukaava: kadut  muodostavat  suorakulmaisia tai salmiakkimai-

GTK maankamara.
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sia kort teleita, kadut  mutkit televat  kulmikkaast i kort teleiden liitoskohdissa
saaden aikaan vaihtelevia katunäkymiä ja kadun päätenäkymiä. Omaperäi-
sellä verkostolla on histor iallinen taustansa, ja on onni, et tä se on hyvin
säilynyt , vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui lähes kokonaan sodan
jälkeen. Uusi rakennuskantakin on varsin yhtenäistä, pääosin 4- kerroksisia
noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punat iilisiä.”

,

PALVELUT, TYÖPAIKAT JA ELINKEINOTOIM INTA

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemellä sijoit tuu Koskikadun kävelykadun
ympäristöön. Kävelykadun varrelle sijoit tuu mm. Sampokeskus. Alueella on
paljon muot ikauppaa ja muita er ikoiskaupan ket juliikkeitä sekä ravintoloita.
Kävelykadun itäinen puoli yhdessä r isteävän Valtakadun kanssa painot tuu
ravintolakatuna/ - alueena. Alueelle on keskit tynyt  myös laajamit taisest i
hotellitoimintaa. Kaupallinen ydinkeskusta jatkuu aina Kauppakeskus Rin-
teenkulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

VIRKISTYS

Suunnit telualueella ei ole virkistysaluet ta, alue tukeutuu ympäröivän yh-
dyskuntarakenteen virkistysalueisiin sekä rakennet tuihin virkistyspaikkoi-
hin. Kaavamuutosalueelta pohjoiseen päin kuljet taessa on Vanhantor in
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leikkikent tä ja puistoalue, eteläpuolella puolestaan Angry Birds - puisto
(Kont t isenpuisto). Kemijoki ja sen ympäristö reit teineen tar joaa hyvät
mahdollisuudet  ympärivuot iseen virkistäytymiseen.

LIIKENNE

Lähialueen katuverkko on rakennet tu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisest i, kevyen liikenteen osuudet  on pääosin toteutet tu korotet tuna ajo-
radasta.  Liikenne ympäristössä on tyypillistä vuorokaudenajoista riippuvaa
vilkasta keskustan heilur iliikennet tä.

RAKENNETTU KULTTUURIYM PÄRISTÖ JA M UINAISM UISTOT

Keskustan alueella olevat  suojeltavat  rakennukset  on käsitelty keskustan
osayleiskaavassa. Osayleiskaavan selvitysten mukaan suunnit telualueen
rakennuksista kaksi on varustet tu yleiskaavassa kohdemerkinnöillä.

Kauppayht iön rakennuksen
kohdemerkinnän perusteena
on kult tuur ihistor iallinen arvo
sekä kaupunkikuvallinen arvo.
Rovaniemen Kauppaosakeyh-
t iö rakennut t i ”Kauppayht iönä”
tunnetun rakennuksen myy-
mäläksi ja varastoksi. Rakennus
vaur ioitui pahoin 1944 hävityk-
sessä ja joudut t iin osin raken-
tamaan uudestaan, nyt  hieman
yksinkertaisempana ja klassi-
sempaan asuun. Kolmikerroksiseen rapat tuun rakennukseen liit tyy Valta-
kadun puolella 2 –kerroksinen 1940- luvulla tehty liikerakennus.
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Kauppayht iön varastorakennuksen merkinnän perusteena ovat  niin ikään
kult tuur ihistor iallinen arvo ja kaupunkikuvallinen arvo. Talo rakennet t iin
viereisellä tont illa olevan kauppayht iön varastoksi. 1944 hävityksessä
rakennus vaur ioitui pahoin, mut ta kantavat  rakenteet  säilyivät . Länsipuo-
len siipirakennus on vuodelta 1938. Varaston lisäksi rakennuksessa on toi-
minut  mm. Autoliike Rauman kor jaamo ja Pakar in leipomo.

Suunnit telualueen välit tömässä läheisyydessä sijaitsee myös muita suojel-
tavaksi merkit tyjä rakennuksia, mm. samassa kort telissa oleva arkkiteht i
Valde Aulangon suunnit telema 1933 rakentunut  funkt ionaalista tyylisuun-
taa edustava Rovaniemen osuuskaupan liiketalo (Haawe), liiketalo on suo-
jeltu myös asemakaavassa. Yleiskaavan kohdemerkintä on kort telissa 8 si-
jaitseva arkkiteht ien Iir is ja Maur i Karkulaht i suunnit telema ja vuonna 1956
rakentunut  neljäkerroksinen ullakollinen asuin-  ja liikerakennus. Kort telis-
sa 10 sijaitsee arkkiteht i Gustaf St randbergin suunnit telema ’’Teräksen ta-
lona’’ tunnet tu rakennus. Teräksen talo on Rautakauppa Oy:n vuonna 1937
rakennut tama ullakollinen kolmekerroksinen rapat tu asuin-  ja liikeraken-
nus, jonka er ityisinä julkisivupiir teinä erot tuvat  voimakas räystäslinja ja
päätyseinän muotoilu. Teräksen talo on suojeltu myös asemakaavassa.
Kort telissa 10 sijaitsee myös Osuuspankin rakennuksena tunnet tu valkeak-
si rapat tu, vuonna 1936 rakennet tu liike-  ja toimistorakennus. Rakennus on
yksi harvoista sot ia edeltävältä ajalta säilyneistä keskustan rakennuksista.

Kaava- alueen rakennukset  eivät  ole Museoviraston ylläpitämässä valta-
kunnallisest i merkit tävien rakennet tujen kult tuur iympäristöjen listaukses-
sa mukana.

TEKNINEN HUOLTO

Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jätehuollosta ja kiinteistön puh-
taanapidosta huoleht ii kiinteistön halt ija. Yleisten alueiden puhtaanapidos-
ta huoleht ii kaupunki. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka sijaint i
selvit tää verkonhalt ijalta.

M AANOM ISTUS

Kaavoitet tava alue on yksityisessä omistuksessa.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 KAAVA- ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELM AT, PÄÄTÖKSET JA SELVITYKSET

M AAKUNTAKAAVA

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

Kaupunginvaltuusto hyväksyi
kaavan 12.11.2012, kaava on lain-
voimainen. Suunnit telualue on
osayleiskaavassa keskustatoi-
mintojen aluet ta (C- 3). Alueelle
saa sijoit taa asuin- , majoitus- ,
toimisto-  ja liikerakennuksia.
Asemakaavaa laadit taessa on
varmistet tava kaupunkikuvallis-
tenarvojen ja suojeltavan raken-
nuskannan säilyminen. Alueelle

saa sijoit taa vähit täiskaupan suuryksikön. Alue sijaitsee yleiskaavassa sekä
t iiviiden keskustakort teleiden alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyt-
tämisen tarve ja alueen t iivistämisen tarve. Alue on myös kaupunkikuvalli-
sest i tärkeällä alueella. Asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä er ityistä
huomiota rakennusten massoit teluun ja kaupunkikuvaan.  Suunnit telualu-
eella on suojelukohdemerkinnät  sr68 ja sr69.

ASEM AKAAVA

Tont illa neljä on voimassa 5.6.1975 voimaan tullut  asemakaava, jossa alue
on merkit ty asuin-  ja liikerakennusten kort telialueeksi (AL), jolla rakennus-
oikeut ta on 4 685 k- m² ja ker-
rosluku on neljä (IV).

RAKENNUSJÄRJESTYS

Rovaniemen kaupunginvaltuusto
on hyväksynyt  16.4.2007 (35 §)
uuden rakennusjär jestyksen ja
tämä on tullut  lainvoimaiseksi
1.6.2007.

POHJAKARTTA

Alueelta on olemassa numeeri-
nen pohjakart ta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja täydennyskartoituksiin.
Alueen pohjakart ta on asetuksen n:o 1284 /  23.12.1999 mukainen ja se vas-
taa nykyisiä olosuhteita.

RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOJELUPÄÄTÖKSET

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja. Rakennukset  on merkit ty suojel-
taviksi ainoastaan yleiskaavassa, varsinaisia suojelupäätöksiä ei ole.

RAKENNUSHISTORIASELVITYS, ARKKITEHTITOIM ISTO JORM A TEPPPO OY 2019

Kauppayht iön rakennuksien ja alueen histor iasta on laadit tu rakennushis-
tor iallinen selvitys. Rovaniemen Kauppaosakeyht iön rakennushistor ia-
selvitys t iivistää kort telin histor ian. Selvitys keskit tyy rakennusten kaksi-
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vaiheiseen tar inaan, jonka käännekohta oli rakennuskannan tuhoutuminen
Lapin sodassa vuonna 1944.

Ki inteistöosakeyhtiö Valtakatu 24:n toimeksiannosta laadi tussa rakennus-

histor iaselvi tyksessä tarkastellaan Rovaniemen kaupungin kor ttelin 9 tontin

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

papaikalla ja sen rakennukset kytkeytyvät Lapin tukku-  ja vähi ttäiskaupan

histor iaan.

Rakennushistor iaselvi tys on perusselvi tys, jonka avulla kohteesta saadaan

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

asemakaavamuutoksen laadintaan ja suojelustatuksen määr i ttelyyn. Selvi -

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

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

nut ki inteistöyhtiön osakas Jar i  Vallas.

Kauppayht iön varhaiset  vuodet
Rovaniemen Kauppa Osakeyht iö perustet t iin vuonna 1914 Vaasan tukku-
liikkeiden toimesta. Yht iö rakennut t i Pumpasenhar julle uuden, näyt tävän
päärakennuksen, joka valmistui vuonna 1920. Tämä rakennus edust i poh-
joismaista uusklassismia ja oli valmistuessaan kaupungin näyt tävin liiketa-
lo. Kort teli kehit tyi kauppiastavaratalon toimintamallin mukaisest i, ja siellä
toimi useita er i yr ityksiä, kuten kulta-  ja kellosepänliike. 1930- luvulla kiin-
teistöjä modernisoit iin ja laajennet t iin, esimerkiksi Mustosen talo sai uu-
den ilmeen ja päärakennuksen kellar iin teht iin myymälät iloja.

Sota- aika ja jälleenrakennus
Sota- aikana 1939–1945 kauppala koki pommituksia, ja lopulta saksalaisten
poltetun maan takt iikka tuhosi suur imman osan Rovaniemen rakennus-
kannasta lokakuussa 1944. Kauppaosakeyht iö menet t i sodassa kolmetoista
kiinteistöä; vain päärakennuksen t iilimuur it  ja varastorakennuksen betoni-
runko säilyivät  kor jauskelpoisina. Jälleenrakennus aloitet t iin nopeast i so-
dan jälkeen arkkiteht i Alvar Aallon laat iman asemakaavan pohjalta. Uusi
myymälärakennus valmistui jo vuoden 1945 lopussa, ja kor jaukset  jatkuivat
1960- luvulle ast i.

KUNTOKATSELM US JA HAITTA- AINERAPORTIT, PBM  2021

Vuonna 2021 PBM Rakennustutkimus teki Kauppayht iökort telin rakennuk-
sille kat tavat  asbest i-  ja hait ta- ainekartoitukset  sekä kuntokatselmuksen.
Tarkoituksena oli arvioida rakennusten kunto ja mahdollisuudet  säilyt tä-
miseen tai osit taiseen säilyt tämiseen. Kuntokartoitus perustui aist invarai-
siin havaintoihin kohteessa ja kokemusperäiseen t ietoon, sekä otet tuihin
näyt teisiin. Katselmuksessa tehdyt  havainnot  osoit t ivat , et tei rakennuksis-
sa ole lähivuosina toteutet tu merkit täviä kor jauksia, ainoastaan akuut tei-
hin vaur ioihin, kuten vesivuotoihin, liit tyviä toimenpiteitä. Rakennusten
rakenteet  ovat  osin alkuperäisiä, ja niissä esiintyy kosteuden, vanhentu-
neiden täyt tömater iaalien ja r iskirakenteiden aiheut tamia ongelmia.
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Päärakennus (1946–47) on heikossa kunnossa, ja sen saneerauksessa säily-
tet täisiin lähinnä massiivirakenteiset  rungon osat , kun taas välipohjat , ylä-
pohjat , LVIS- järjestelmät  ja julkisivut  vaat isivat  laajaa uusimista. Sivuraken-
nus ja Tuhat  tor i - rakennus ovat  niin iäkkäitä ja r iskialt t iita, et tä niiden
purkamista suositellaan, samoin Makasiinirakennus (1922), jonka betoni-
runko on säilynyt , mut ta julkisivut , ikkunat  ja vesikate ovat  heikkokuntoi-
sia. Rakenteiden analyysissä on havait tu useita asbest ipitoisia kerroksia ja
mikrobivaur ioiden r iskejä, mikä korostaa perusteellisen peruskor jauksen
tai purkamisen tarvet ta.

Päärakennuksessa esiintyy laajast i asbest ia, PAH- yhdisteitä, raskasmetal-
leja ja öljytuot teita, PCB- yhdisteitä ei havait tu. Useat  mater iaalit  ylit tävät
vaarallisen jät teen raja- arvot , joten purku-  tai kor jaustöissä tarvitaan er i-
tyistoimenpiteitä ja asianmukaista käsit telyä.

Tuhat- tor in rakennuksessa lat t ioissa on asbest ivinyyliä ja putkier isteissä
mahdollisest i asbest ia, PAH- , PCB-  ja raskasmetallipitoisuudet  eivät  ylitä
vaarallisen jät teen raja- arvoja, öljytuot teita ei havait tu, ja betonin hyöty-
käyt töä varten tarvitaan liukoisuusselvitys ennen purkamista.

Makasiinirakennuksessa esiintyy asbest ia putkier isteissä, varaajissa ja lat -
t ioissa, PAH- yhdisteitä kellarin bitumikerroksissa, raskasmetalleja ikkunoi-
den ja sokkelin maaleissa sekä öljyhiilivetyjä betonilat t iassa; PCB- yhdisteitä
ei havait tu, ja betonin hyötykäyt töä varten tarvitaan liukoisuusselvitys en-
nen purkamista.
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AURINGONKULKUREITTI NAPAPIIRILLÄ
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4 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kiinteistö Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut  asemakaavan muutosta
kort telin 9 tont ille 4, osoit teessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on tutkia lisärakentaminen alueelle tont in kaupunkikuvalli-
set  ja histor ialliset  arvot  huomioon ot taen, käyt tötarkoitus sisältäisi asu-
misen sekä hotelli-  ja liiketoiminnan.

4.2 SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄM INEN JA SITÄ KOSKEVAT PÄÄTÖKSET

Kaavoituspäällikkö on 21.12.2021 (§ 25) päät tänyt  saat taa vireille asemakaa-
van laat imisen 1. kaupunginosan kort telin 9 tont illa 4, osoit teessa Valtaka-
tu 24.

4.3 OSALLISTUM INEN JA YHTEISTYÖ

4.3.1 OSALLISET

Osallisia ovat  alueen maanomistajat /  vuokralaiset , naapur it  ja ne joiden
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saat taa huomatta-
vast i vaikut taa sekä viranomaiset  ja yhteisöt , joiden toimialaa suunnit telus-
sa käsitellään.

4.3.2 VIREILLE TULO

Asemakaavan muutos kuulutet t iin vireille leht ikuulutuksella Lapin Kansas-
sa 24.2.2022.

4.3.3 OSALLISTUM INEN JA VUOROVAIKUTUSM ENETELM ÄT

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

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot  pidet t iin
29.5.–30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nähtävillä palvelupis-
te Osviitassa. kerros, Koskikatu 25 sekä kaavator illa. Valmisteluvaiheen
kuulemisesta ja nähtävillä pidosta ilmoitet t iin kuulutuksella Lapin Kansas-
sa 28.5.2025. Nähtävillä pitoaikana on mahdollisuus jät tää asiassa kir jallisia
ja suullisia mielipiteitä.

Tekninen lautakunta käsit teli 16.12.2025 § 208 asiaa yleisen nähtävillä pi-
don jälkeen. Kaupunginhallituksen 2.2.2026 § 24 päätöksellä asemakaavan
muutosehdotus asetetaan 19.2.- 20.3.2026 väliseksi ajaksi julkisest i nähtä-
ville palvelupiste Osviit taan sekä kaupungin internetsivujen Kaavator ille.
Nähtävillä pito ilmoitet t iin leht ikuulutuksella Lapin Kansassa 18.2.2026 se-
kä kir jeellä maanomistajalle ja rajanaapureille.
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Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto.

4.3.4 VIRANOM AISYHTEISTYÖ

Asemakaavamuutos on vaikutuksiltaan vähäinen eikä voida katsoa, et tä sil-
lä olisi valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia (AKL 18 §), jo-
ten viranomaisyhteistyö ei ole tarpeen. Tieto kaavan vireilletulosta on lä-
hetet ty Lapin ELY- keskukseen. Valmisteluvaiheessa pyydet t iin Lapin Maa-
kuntamuseolta lausunto.

4.3.5 VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEET

Muutokset  asemakaavassa sijoit tuvat  verrat tain pienelle alueelle, jossa
voimassa oleva yleiskaava ohjaa alueen rakentumista. Kaavamuutos osal-
taan edistää valtakunnallisten alueidenkäyt tötavoit teiden toteutumista.
Näistä tavoit teista tunnistetaan seuraavat  kokonaisuudet :

 toimivat  yhdyskunnat  ja kestävä liikkuminen
 terveellinen ja turvallinen elinympäristö
 Elinvoimainen luonto-  ja kult tuur iympäristö sekä luonnonvarat

4.4 ASEM AKAAVAN TAVOITTEET

YLEISKAAVA

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen aluet ta (C- 3).
Alueelle saa sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto-  ja liikerakennuksia. Ase-
makaavaa laadit taessa on varmistet tava kaupunkikuvallistenarvojen ja suo-
jeltavan rakennuskannan säilyminen. Alueelle saa sijoit taa vähit täiskaupan
suuryksikön. Alue sijaitsee yleiskaavassa sekä t iiviiden keskustakort telei-
den alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyt tämisen tarve ja alueen t ii-
vistämisen tarve. Alue on myös kaupunkikuvallisest i tärkeällä alueella.
Asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä er ityistä huomiota rakennusten
massoit teluun ja kaupunkikuvaan.  Suunnit telualueella on suojelukohde-
merkinnät  sr68 ja sr69.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAM AT TAVOITTEET

Uudisrakennusten tulee sopeutua hyvin ympäristöönsä ja rakentamisessa
on noudatet tava hyvää rakennustapaa. Suunnit telussa ja uudisrakentami-
sessa tulee huomioida sekä kort telissa oleva et tä ympäröivä rakennuskan-
ta. Toteutuksen tulee olla arkkitehtonisest i laadukas sekä muodostaa kau-
punkikuvallisest i ehjä kokonaisuus. Kaavamuutokseen liit tyy rakentamis-
tapaohjeet .

HAKIJAN KAAVALLE ASETTAM AT TAVOITTEET

Kiinteistö Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut  asemakaavan muutosta
kort telin 9 tont ille 4, osoit teessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on tutkia lisärakentaminen alueelle tont in kaupunkikuvalli-
set  ja histor ialliset  arvot  huomioon ot taen, käyt tötarkoitus sisältäisi asumi-
sen sekä hotelli-  ja liiketoiminnan.
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ASEM AKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET

VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTÄM INEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

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

(~e=1.47)
 ylin sallit tu kerrosluku nel-

jä (IV)
 ei suojelumerkintää
 pysäköint i pihalla

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

m²
 ylimmät  sallitut  kerroslu-

vut  kolme (I I I ), neljä (IV) ja
kahdeksan (VII I )

 sr  ja sr- 10 suojelumerkin-
nät  oleville rakennuksille

 pysäköint i kannen alla/
kellar ikerroksessa

Vaihtoehto 2:
 Käyt tötarkoitus AL ja AK

o kaksi tont t ia
 Rakennusoikeus yhteensä

5315 k-m² (~e=1.66)
 Kerrosluku I I I , IV ja VI
 sr- 10 suojelumerkintä
 yhteinen pysäköint i kannen

alla/ kellar ikerroksessa

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantunt ijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella

VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN

Vaihtoehdolla 0 asemakaava ei muutu, ja alueen kerrosluku sekä raken-
nusoikeus säilyvät  voimassa olevan asemakaavan mukaisina. Asuin-  ja lii-
kerakennusten kort telialueen (AL) rakennusoikeus on 4 685 k- m².ä (e=1.46)
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ja kerrosluku neljä (IV). Rakennuksia ei ole suojeltu voimassa olevassa ase-
makaavassa.

Vaihtoehdossa 1 alueen ker-
rosala ja kerrosluku nousevat
merkit täväst i voimassa ole-
vaan t ilanteeseen verrat taes-
sa. Rakennusoikeus kasvaa
5325 k- m²:ä. Käyt tötarkoitus
muut tuu liikerakennusten
kort telialueeksi (KL). Kerros-
korkeudet  vaihtelevat  er i
osien välillä, keskellä oleva
korkeampi rakennusmassa on
kahdeksan kerrosta (VIII) ja
katujen läheisyyteen sijoit tu-
vat  matalammat nykykaupun-
kikuvaa mukailevat  ja suojellut
rakennukset  ovat  kerrosluvul-
taan matalampia kolme (III) ja
neljä (IV). Tont in rakennusoi-
keus kerrosalaneliömetreinä
on 10 000 k- m² (~e=3.13).  Ajo-
neuvoliikenne liit tyy alueelle
Harr ikadun puolelta ja pysäköint i sijaitsee kannen alla/  kellar ikerroksessa.

Vaihtoehdossa 2 alueen te-
hokkuus kasvaa hieman. Alue
muodostuu kahdesta tont ista.
Kauppayht iön puoleinen osa
on asuin- , liike-  ja toimistora-
kennusten kort telialuet ta (AL).
Kauppayht iön rakennus säi-
lyy/ mukailee olemassa olevaa
rakennusta. Kaavamuutos
mahdollistaa Valtakadun kol-
mekerroksisen osan rakenta-
misen uudelleen. Uudisraken-
nuksen räystäslinja on sidot tu
olemassa olevan Kauppayht iön
rakennuksen räystäslinjan
korkeustasoon. Kerrosluku
Kauppayht iön AL- tont illa on
kolme (III) ja neljä (IV), raken-
nusoikeut ta on yhteensä 2 315
k- m². Harr ikadun puolelle
vaihtoehdossa kaksi muodos-
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tuu asuinkerrostalotont t i (AK), jonka kerrosluku on kuusi (VI) rakennusoi-
keudella 3 000 k- m². Harr ikadun puolella on tarkoitus säilyt tää nykykau-
punkikuvaa mukailevana kolmekerroksinen Pakar in leipomorakennuksen
pääty, joka voidaan säilyt tää tai toteut taa alkuperäisen näköisenä.

VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN

VE1
Tont in keskelle sijoit tuvan uudisrakennuksen muoto ja korkeus huomioi
ympäristön rakennuskantaa. Rakennuksen matalampi osa ot taa huomioon
alempana r inteessä olevan korkomaailman, rakennuksen korkeampi osa-
puolestaan huomioi kort telin 10 korkomaailmaa sitä kuitenkaan ylit tämät-
tä. Valtakadun puolella oleva matalampi uudelleen rakennet tava osa eheyt-
tää katunäkymää sovit tamalla Kauppayht iön ja Haawe:n räystäslinjat .
Asuin-  ja palvelukort teli nivoutuu osaksi nykyistä kaupunkirakennet ta.
Kaavassa Harr ikatua reunustamaan määrätyt  puut  luovat  viihtyisyyt tä ja
pehmentävät  katut ilavaikutelmaa. Toisaalta itä- länsisuuntainen raken-
nusmassa heit tää nykyt ilaan nähden laajemman var jon.

VE2
Kauppayht iön päärakennukseen ei tule muutoksia ja lähietäisyydeltä tar-
kastellut  katunäkymät  säilyvät  nykyisellään. Asuinrakennuksen itä-
länsisuuntainen rakennusmassa heit tää nykyt ilaan nähden pidemmän var-
jon, joka on kuitenkin er it täin malt illinen, johtuen siitä, et tä asuinrakennus
on ainoastaan kuusi kerroksinen. Kaava noudat taa Aallon kaavan per iaat -
teita eikä rakennukset  nouse millään muotoa nykyisen kaupunkisilhuet in
yli.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN

Kaavamuutoksella ei toteutuessaan ole oleellisia vaikutuksia kuntatalou-
teen, vaikutukset  talouteen ovat  kuitenkin posit iivisia. Alue on yksityisessä,
joten maanomistajan ja kaupungin välille laaditaan maakäyt tösopimus.
Suunnit telualueella on kunnallistekniikka valmiina.

VE1
Rakennusoikeuden kasvu yli kaksinkertaiseksi tekee mit tavan hotelli-
investoinnin mahdolliseksi. Tämä työllistää rakentamisen aikana arviolta
100- 200 henkilötyövuot ta. Riippuen hotellin palvelutasosta, se työllistää
kokoaikaisest i arviolta 10- 30 työntekijää. Majoitus-  ja matkailuelinkeinon
työpaikkamäärän kestävälle kasvulle yksit täisenkin hotellin rooli on mer-
kit tävä.

VE2
Kauppayht iön päärakennuksen peruskor jauksen rahoit taminen voi osoit -
tautua vaikeaksi. Asuinkerrostalon rakentaminen työllistää arviolta 50- 70
HTV. Ravintolapalveluiden kapasiteet t i ja liikevaihto pysynee nykyisellään.
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VAIKUTUKSET LIIKENTEESEEN JA TURVALLISUUTEEN

VE1
Ajoyhteys huoltopihalle ja pysäköint ihalliin sijaitsee Harr ikadun alaosassa,
josta on sujuva yhteys Pohjanpuist ikkoon. Tämä huoltopiha ja pysäköint i-
alue on selkeäst i er illään hotellin Valtakadulla sijaitsevasta sisäänkäynnistä,
joten hotellin tuot tama liikenne ei muodosta liikenneturvallisuusriskiä ho-
tellin asukkaille eikä muillekaan alueenkäyt täjille, sillä ajoneuvoliikenne on
jär jestet ty kokonaisuudessaan katu-  ja piha- alueiden kaut ta eikä esimer-
kiksi kävelykaduille.

VE2
Ajoyhteys huoltopihalle ja pysäköint ihalliin sijaitsee Harr ikadun alaosassa,
josta on sujuva yhteys Pohjanpuist ikkoon. Huoltopiha ja pysäköint ialue on
selkeäst i er illään hotellin Valtakadulla sijaitsevasta sisäänkäynnistä, joten
hotellin tuot tama liikenne ei muodosta r iskiä hotellin asukkaille.

SOSIAALISET VAIKUTUKSET

VE1
Kauppayht iön ravintolapalveluiden vakiintuneet  käyt täjät  siir tyvät  uuden
hotellin ravintolapalveluiden puoleen, siltä osin kuin ne vastaavat  heidän
vaat imuksiin. Kirpputor itoimintojen poistuminen siir tää kysyntää Lampe-
lan ja Eteläkeskuksen alueen kirpputoreille.

VE2
Kauppayht iön ravintolapalvelut  säilyvät  t ilojen puolesta nykyisellään, joten
vakioasiakkaiden kaupunkikokemus pysyy ennallaan tältä osin.

KULTTUURISET VAIKUTUKSET

VE1
Kaavan viitesuunnitelman mukaisest i toteutet tuna Kauppayht iön olemassa
oleva ravintolasali säilyy vakiintuneessa käytössään. Tämä tuo jatkuvuut ta
kaupunkilaisten käytet tävissä olevaan puolijulkiseen, vaikkakin kaupalli-
seen, t ilaan. Etenkin kesäisin Kauppayht iön sisäpiha on tar jonnut  monen-
laisia elämyksiä teat ter isodista musiikkiesityksiin ja ihan vaan terassielä-
mää, joka ei kaavan mukaisen rakentamisen jälkeen ole enää mahdollista
tar jota.

VE2
Kaavan viitesuunnitelman mukaisest i toteutet tuna Kauppayht iön olemassa
oleva ravintolasali säilyy vakiintuneessa käytössään. Tämä tuo jatkuvuut ta
kaupunkilaisten käytet tävissä olevaan puolijulkiseen, vaikkakin kaupalli-
seen, t ilaan. Kauppayht iön sisäpiha voi jatkossakin tar jota areenan teat te-
r ille, musiikille ja terassin käyt täjille. Uuden asuinkerrostalon läheisyydestä
johtuen, saatetaan melulupa myöntää esimerkiksi siten, et tä toiminta on
sallit tua vain kello 21.00 saakka.
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EKOLOGISET VAIKUTUKSET

Molemmissa vaihtoehdoissa Harr ikadun varrelle syntyvä suurten puiden
istutusmahdollisuus lisää vähäiseltä osin keskusta- alueen latvapeit teisyyt -
tä.

4.4.1 YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Vaihtoehdolla 0 asemakaavamuutosta ei laadita, jolloin t ilanne kaava-
alueella ei muutu. Vaihtoehto yksi on tehokkain, jossa tont ille toteutetaan
korkeampaa hotellirakentamista, huomioiden kadunpuolella histor iallinen
ja kaupunkikuvan kannalta tärkeä rakennuskanta. Vaihtoehto kaksi sisältää
kaksi tont t ia, kerrostalotont in ja Kauppayht iön tont in, tehokkuus on lä-
hempänä nykyistä t ilannet ta. Vaihtoehdossa kaksi on niin ikään huomioitu
histor iallinen ja kaupunkikuvan kannalta tärkeä rakennuskanta.

4.4.2 ASEM AKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Asemakaavaratkaisuksi valitaan kaavamuutoksen luonnosvaihtoehto
1, joka parhaiten täyt tää asemakaavalle asetetut  tavoit teet  sekä tarkoituk-
senmukaisuuden.

M IELIPITEET JA NIIDEN HUOM IOONOTTAM INEN

Valmisteluvaiheen aikana on saapunut  viisi mielipidet tä ja yksi lausunto.
Palaut teissa on otet tu kantaa mm. kaupunkikuvaan ja rakennet tuun kult -
tuur iympäristöön liit tyvissä asioissa. Annet tu palaute sekä vast ineet  on
esitet ty selostuksen liit teenä olevalla vuorovaikutuslomakkeella.
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5 ASEM AKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Kaava- alue muodostuu kort telin 9 tont ista 4. Liikenne kaava- alueelle liit -
tyy pääosin Harr ikadulta, huoltoliikennet tä voi osin liit tyä myös Valtaka-
dulta.

5.1.1 M ITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta- ala on 0,3196 ha. Rakennusoikeut ta kaava-
alueella on yhteensä 11 000 k- m² (tont t itehokkuus e=3.44).

5.2 ALUEVARAUKSET

5.2.1 KORTTELIALUEET

5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.3.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YM PÄRISTÖÖN

Kaavamuutoksen myötä alueen rakennuskanta uudistuu osit tain ja kau-
punkikuva alueella muut tuu uudisrakentamisen myötä. Kaavaratkaisussa
on säilytet ty kaupunkikuvan ja histor iallisen kerrostuman kannalta olevat
tärkeät  rakennuksen osat . Rakennusoikeus kasvaa 5325 k- m²:ä. Kerroskor-
keudet  vaihtelevat  er i osien välillä, keskellä oleva korkeampi rakennusmas-
sa on yhdeksän kerrosta (I/ Ir  IX) jossa r inteeseen sijoit tuva ensimmäinen
kerros voidaan kokonaisuudessa käyt tää rakennusoikeuteen lasket tavaksi
t ilaksi, katujen läheisyyteen sijoit tuvat  matalammat nykykaupunkikuvaa
mukailevat  ja suojellut  rakennuksen osat  ovat  kerrosluvultaan matalampia
kolme (III) ja neljä (IV).
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5.3.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYM PÄRISTÖÖN

Asemakaavamuutoksella ei ole suurta vaikutusta luontoon eikä luonnon-
ympär istöön. Harr ikadun varrelle syntyvä suurten puiden istutusmahdolli-
suus lisää vähäiseltä osin keskusta- alueen latvapeit teisyyt tä.

5.3.3 KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laadit taessa. Tarkentuvan suunnit te-
lun per iaat teen mukaisest i suunnit telujär jestelmässä kaavat  täsmentyvät
sitä mukaan kuin edetään yleispiir teisestä suunnitelmasta yksityiskohtai-
sempaan asemakaavaan. Yleispiir teiset  kaavat  osoit tavat  maankäytön ra-
kenteita ja yhdyskuntarakenteellisia ratkaisuja, mut ta eivät  yleensä sido
asemakaavapäätöksen tekijän harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskustatoimintojen alueella (C- 3).
Alueelle saa sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto-  ja liikerakennuksia. Kaup-
payht iön liikerakennus ja Kauppayht iön varastorakennus on merkit ty
yleiskaavassa suojelumerkinnällä. Lisäksi alue on yleiskaavassa merkit ty
t iiviiden keskustakort telien alueeksi. Alueella on todet tu kaupunkikuvan
eheyt 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 jeste-
lyt  joko liit tymisenä keskitet tynä pysäköint inä tai maanalai-
sena 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 rakennuksista on laadit tu kat tava rakennushis-
tor iallinen selvitys sekä kuntoarvio. Voidaan katsoa, et tä nämä antavat
MRA § 1 mukaiset  r iit tävät  t iedot  suojelun laajuudesta. Rakennuksia suojel-
laan siinä määrin, kun se edellytysten valossa on mahdollista. Kaikki arvok-
kaiksikaan todetut  rakennukset  eivät  voi olla suojelukohteita vaan suojelun
on oltava myös omistajaa kohtaan kohtuullista. (MRL/  AKL § 57.2).

Mikäli rakennusta ei sen kunnon vuoksi ole kohtuullista suojella, voidaan
sen osia tai muotoja säilyt tää. Muistumat  histor iasta ovat  yhteys mennee-
seen ja tälläkin tavalla voidaan saavut taa histor iallista kerroksellisuut ta.
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Kauppayht iön päärakennuksen osalta kaavaratkaisu suojelee suur imman
osan rakennuksesta, AKL/ MRL § 54 on tältä osin huomioitu.

Kauppayht iön tont in kaupunkikuvallinen ja kult tuur ihistor iallinen arvo on
prosessin yhteydessä tunnustet tu ja huomioitu kaavamuutoksessa. Tutkit -
tavilla vaihtoehdoilla ja havainnekuvilla on selvit ty miten rakennukset  so-
peutuvat  rakennet tuun ympäristöön ja maisemaan. Huolimat ta C- 3 vyö-
hykkeen täysin rajoituksia vailla olevasta ohjausvaikutuksesta tont t itehok-
kuuden ja kerroslukumäärän suhteen, on kaavaluonnoksissa esitet ty koh-
teliaan malt illiset  tavoit teet , jotka kuitenkin täyt tävät  tämän ajan raken-
nushankkeille asetetut  t iukat  taloudelliset  vaat imukset . Hanke t iivistää
hallitust i kaupunkikeskustaa. Yllä olevat  seikat  huomioon ot taen voidaan
todeta, et tä asemakaavamuutoksessa on r iit tävällä tavalla otet tu huomioon
yleiskaavan ohjausvaikutus, voimassa olevasta yleiskaavasta ei ole poiket tu.

5.3.4 KAAVAEHDOTUKSEN VAIKUTUKSET VARJOSTUSOLOSUHTEISIIN (PAVE- ARK.)

Maaliskuu
- aur inko nousee n. klo 6.20 ja laskee 18.40
- klo 9- 11 osit taista var jostusvaikutusta Valtakadun naapur ikiinteistöön
- klo 12- 16 osit taista vaikutusta Harr ikadun naapur italoihin esiintyy
- klo 16 paikkeilla nykyt ilanteessakin, ilman Kauppayht iön uut ta kaavaa
naapur italot  var jossa
(kaavassa oleva Santas Hotellin kiinteistö aiheut taa klo 16- 19.30 var jostuk-
sen Harr ikadulle ja Valtakadulle)

Kesäkuu
- klo 9 osit taista var jostusvaikutusta Valtakadun naapur ikiinteistön ensim-
mäiseen kerrokseen
- klo 6- 15 ei ollenkaan var jostusvaikutusta Harrikadulle
- klo 15- 17 osit taista vaikutusta Harr ikadun naapur italoihin esiintyy
- klo 18 mennessä var jo on kaartunut  ohi, eikä var jostusvaikutusta ole lain-
kaan

Syyskuu
- aur inko nousee n.klo 6.50 ja laskee 19.30
- klo 9- 10 osit taista var jostusvaikutusta Valtakadun naapur ikiinteistön ala-
kerroksiin
- klo 12- 15 osit taista var jostusvaikutusta Harr ikadulle (huom. nykyisetkin
rakennukset  aiheut tavat  var joja tähän aikaan)
- klo 16 kaavassa jo oleva Santasin hotellikiinteistö aiheut taa var jostuksen
Harr ikadulle

Joulukuu
- aur inko nousee n.klo 11.10 ja laskee klo 13.20
- osit taista var jostusvaikutusta Valtakadulle
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Tiivistelmä
- Osit taista var jostusvaikutusta esiintyy kevät talvella maaliskuussa sekä
syyskuussa Valtakadulle
- Osit taista var jostusvaikutusta esiintyy kevät talvella maaliskuussa ja syys-
kuussa Harr ikadulle, jolloin var jot  ovat  pisimmillään
- Kesällä aur ingon paistaessa korkealta var jostusvaikute jää er it täin pienek-
si ja hetkelliseksi
- Talvella valoisan aika on n. klo 11- 13, osit taista var jostusvaikutusta esiintyy
Valtakadulle
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Leikkauskuvat

5.3.5 KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEISIIN

Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen

Alueen rakentumisen myötä yhdyskuntarakenne t iivistyy. Asemakaavan
muutos lisää alueen elinvoimaa sekä vastaa osaltaan ja työpaikkakehityk-
seen sekä elinkeinojen uusiutumiseen ja kehit tymiseen. Kaavamuutos hyö-
dyntää olemassa olevaa rakennet ta.

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 yleiskaavassakin merkityt  rakennushistor ialliset  ja kaupunkiku-
van kannalta tärkeät  kohteet .

5.3.6 KAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET KULTTUURIYM PÄRISTÖÖN

Asemakaavan muutos sijoit tuu Rovaniemen ydinkeskustan kult tuur ihisto-
r iallisest i merkit tävälle alueelle, jossa säilynyt  rakennuskanta edustaa har-
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vinaista 1900- luvun alkupuolen ja jälleenrakennuskauden kerroksellisuut ta.
Suunnit telualueen Kauppayht iön päärakennus (1946–47), myymäläraken-
nus (1945) sekä varasto- / leipomorakennus (1922, 1938) muodostavat  osan
kaupunkikuvallisest i arvokkaasta keskustamiljööstä, jota täydentävät  lä-
hiympäristön suojellut  rakennukset  kuten Haawe, Teräksen talo ja Osuus-
pankin rakennus. Alueen rakennuksilla on tunnistet tu olevan kaupunkiku-
vallista et tä kult tuur ihistor iallista arvoa, ja keskeisenä tavoit teena on ollut
näiden arvojen huomioiminen kaavamuutoksessa.

Kaavaratkaisu turvaa Kauppayht iön päärakennuksen säilymisen ja suojelee
kadunpuoleisten julkisivujen sekä kat tomuotojen ominaispiir teet  sr- 10
merkinnän kaut ta. Näin varmistetaan, et tä arvokkaimmat rakennusosat  ja
alueen histor iallisest i tunnistet tava ilme säilyvät  osana uudistuvaa kau-
punkirakennet ta. Muiden rakennusten osalta suojelullista ratkaisua on tar-
kasteltu rakennuskohtaisest i. Rakennushistor iaselvityksen ja kuntokatsel-
muksen perusteella osa rakennuksista on todet tu teknisest i heikkokuntoi-
siksi, mikä on vaikut tanut  niiden suojeltavuuteen. Kaavaratkaisu mahdol-
listaa näiden rakennusten korvaamisen uudisrakentamisella, joka sovite-
taan ympäristön kerroslukuihin ja katut ilan mit takaavaan sekä leipomora-
kennuksen osan rakentamisen ent isen kaltaisena.

Uudisrakentaminen muut taa alueen kult tuur iympäristöä, sillä kaava mah-
dollistaa nykyistä korkeampaa ja tehokkaampaa rakentamista. Vaikka uusi
rakennusmassa on nykyt ilaa korkeampi, sen muotoilussa ja sijoit telussa on
huomioitu kaupunkikuva- analyysin tunnistamat  räystäslinjat , näkymä-
suunnat  sekä ympäröivän kort telirakenteen korkomaailma. Valtakadun
puolella uudisosa muodostaa ehyen katunäkymän säilytet tävän Kauppayh-
t iön rakennuksen ja Haawe- hotellin väliin, mikä vahvistaa katut ilan rytmiä
ja suhteut taa uudisrakennuksen osaksi histor iallista miljöötä.

Kult tuur iympär istön kannalta merkit tävä osa alueen ident iteet t iä on ollut
Kauppayht iön sisäpiha, joka on toiminut  sosiaalisena ja kult tuurisena ta-
pahtumapaikkana. Kauppayht iön sisäpiha on alun per in ollut  kort telin lo-
gist inen ja sosiaalinen ydin, joka palveli lastaus- , varasto-  ja huoltotoimin-
toja sekä työntekijöiden ja asukkaiden arkea. Ajan myötä pihan histor ialli-
set  rakennukset  ovat  vähentyneet , ja Lapin sodan jälkeiset  jälleenraken-
nusvaiheet  sekä myöhemmät laajennukset  ovat  muokanneet  sen alkupe-
räistä ilmet tä. Pihan käyt tö on muut tunut  1960- luvulta alkaen huoltopi-
hasta pysäköint i-  ja palvelupihaksi, ja 2000- luvulla piha on toiminut  kesä-
teat ter in ja terassialueen myötä myös kult tuur itoiminnan areenana. Muu-
tokset  heijastavat  Kauppayht iön tont in pitkää kehityskaarta kauppiastava-
ratalon ajoista jälleenrakennusfunkt ionalismiin ja edelleen nykyiseen ra-
vintola-  ja kult tuur itoimintaan. Sisäpiha ilmentää siten vahvast i kort telin
kult tuur ihistor iallista kerroksellisuut ta ja kaupunkikuvan muutosta ajan
kuluessa.
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Kaavamuutos vahvistaa ydinkeskustan kerroksellisuut ta säilyt tämällä ar-
vokkaimmat rakennusosat  ja ohjaamalla uudisrakentamista kaupunkikuval-
lisest i hallit tuun mit takaavaan. Vaikutukset  kult tuur iympäristöön ovat  kui-
tenkin kaksijakoisia: osa histor iallisesta rakennuskannasta poistuu ja osa
alueen alkuperäisestä sisäpiharakenteesta muut tuu, mut ta samalla kaava
turvaa keskustan keskeisten kult tuur ihistor iallisten arvojen säilymisen se-
kä mahdollistaa uuden rakentamisen sovit tamisen olemassa olevaan kau-
punginosan ident iteet t iin.

5.4 KAAVAM ERKINNÄT JA - M ÄÄRÄYKSET

Kaavamerkinnät  ja - määräykset  ovat  alueidenkäyt tölain mukaisia. Merkin-
nät  ja määräykset  on esitet ty kaavakartalla.

5.5 NIM ISTÖ

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

6.1 TOTEUTTAM INEN JA AJOITUS

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

LIITTEET: 1. ASEM AKAAVAN SEURANTALOM AKE

2. OSALLISTUM IS-  JA ARVIOINTISUUNNITELM A

3. VOIM ASSA OLEVA ASEM AKAAVA

4. ASEM AKAAVANM UUTOS

5. ASEM AKAAVAM ERKINNÄT JA – M ÄÄRÄYKSET

6. VALM ISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOM AKE

7. RAKENTAM ISTAPAOHJE (ERILLINEN LIITE)

Rovaniemellä 5.5.2025 (26.1.2026, 2.4.2026)

Markku Pyhäjärvi Nicholas Coull
kaavoituspäällikkö kaavasuunnit telija



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta Rovaniemi Täyttämispvm 19.1.2026

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

Hyväksymispvm Ehdotuspvm

Hyväksyjä Vireilletulosta ilm. pvm 24.2.2022

Pysyvä kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 2022-2

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,3196 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,3196

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

A yhteensä -0,3196 -4685

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

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

T yhteensä

V yhteensä

R yhteensä

L yhteensä

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 0,2879 90,08 0 0,2879 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 0,3196 100,00 11000 3,44 0,0000 6315

A yhteensä -0,3196 -4685

AL -0,3196 -4685

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

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

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

T yhteensä

V yhteensä

R yhteensä

L yhteensä

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 0,2879 90,08 0 0,2879 0

map 0,2879 100,0 0,2879



Seuraa suunnit teluhanketta: www.rovaniemi.fi/ kaavatori

26.3.2025 (05.05.2025)
asemakaavan muutos

1. kaupunginosa
kortteli 9 tontti 4

Valtakatu 24

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 9

tontti 4, Valtakatu 24/ Harrikatu 2 ja 4

Kuva 1. Opaskart ta, suunnit telualue rajat tu punaisella pistekatkoviivalla.

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. Suunnit telualueen sijaint i.

SUUNNITTELUALUE
Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen keskustassa
osoitteessa Valtakatu 24 sekä Harrikatu 2 ja 4.
Suunnittelualue käsittää korttelin 9 tontin 4. Vaiku-
tusalueen piiriin kuuluvat lähialueen kortteli-, katu-
ja puistoalueet.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Kiinteistö Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut
asemakaavan muutosta korttelin 9 tontille 4, osoit-
teessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen tar-
koituksena on tutkia lisärakentaminen alueelle ton-
tin kaupunkikuvalliset ja historialliset arvot huomi-
oon ottaen, käyttötarkoitus sisältäisi asumisen
sekä hotelli- ja liiketoiminnan.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE
Suunnittelualueen Valtakadun puolella sijaitsee
vanha myymälärakennus (1945), jossa toimivat
Arctic Design Shop ja Kauppayhtiön Pure Pizza.
Valtakadun kulmaukseen ja Harrikadun puolelle si-
joittuu Kauppayhtiön ravintola/ -myymälärakennus
(1946–47), alempana Harrikadun varrella sijaitsee
Tuhat-torin kirpputorirakennus (1966) sekä Kaup-
payhtiön varastorakennus (1922). Rakennusoi-
keutta on 3196 m²:n tontilla käytetty 2 250 k-m²:ä.
Kauppayhtiöllä on sisäpihalla 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. Ympäristöministeriö on vahvistanut Rovanie-
men maakuntakaavan 2.11.2001.  Rovaniemen

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

Kuva 3. Rovaniemen maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan yh-

distelmäkart ta.

Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava
Suunnittelualue on yleiskaavassa tiiviiden keskus-
tatoimintojenalueella sekä kaupunkikuvallisesti ar-
vokkaalla alueella. Suunnittelualue on osayleiskaa-
vassa keskustatoimintojen alueella (C-3).   Alueelle
saa sijoittaaa asuin-, majoitus-, toimisto- ja liikera-
kennuksia. Kauppayhtiön liikerakennus ja Kauppa
yhtiön varastorakennus on merkitty yleiskaavassa
suojelumerkinnällä.

Kuva 4. Keskustan oikeusvaikut teinen 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-m² ja kerrosluku on neljä (IV).
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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
esittämiä muutoksia
VE 2: Mahdollinen vaihtoehtoinen suunnitelma

ASEMAKAAVAN LAATIMINEN
Asemakaavamuutoksen laatii Rovaniemen kau-
pungin kaavoitus.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Asemakaavan toteuttamisen välittömiä ja välillisiä
vaikutuksia arvioidaan Maankäyttö- ja rakennus-
lain 9 §:n sekä Maankäyttö- ja rakennusasetuksen
1 §:n mukaisella tavalla.

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 (MRL 62 §).

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

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai
maakunnallisia vaikutuksia.

Tunnistetut osalliset:
Viranomaiset
 Kaupunginhallitus, lautakunnat (tekninen lau-

takunta, ympäristölautakunta)
 Lapin Maakuntamuseo

Kaava-alue ja sen ympäristö
 Kaava-alueen maanomistajat ja – haltijat
 Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistöjen

maanomistajat ja -haltijat

 Kaupunginosayhdistykset (Rovaniemen 1.
kaupunginosan asukasyhdistys)

Muut
 Napapiirin Energia ja Vesi, teleoperaattorit

SUUNNITTELUN VAIHEET
Käynnistysvaihe (MRL 62 § ja 63 §)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan
kaavoituspäällikön 21.12.2021 (§ 25) viranhaltija-
päätöksellä nähtäville, jolloin osallisilla on mahdol-
lisuus esittää mielipiteensä. Nähtävillä olosta ilmoi-
tetaan kirjeitse kaava-alueen ja siihen rajoittuvien
kiinteistöjen maanomistajille ja -haltijoille sekä La-
pin Kansassa ja virallisella ilmoitustaululla. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus
jättää mielipiteitä siihen asti kunnes ehdotus ase-
makaavan muutokseksi asetetaan julkisesti nähtä-
ville.

Valmisteluvaihe (MRA 30 §)
Asemakaavan muutosluonnokset asetetaan 29.5-
30.6.2025 nähtäville palvelupiste Osviittaan. Osal-
lisilla on mahdollisuus esittää mielipiteensä. Nähtä-
villä olosta ilmoitetaan 28.5.20025 kuulutuksella
Lapin Kansassa sekä kirjeellä kaava-alueen ja sii-
hen rajoittuvien kiinteistöjen maanomistajille ja -
haltijoille.

Ehdotusvaihe (MRL 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.

TAVOITEAIKATAULU
Tavoitteena on, että asemakaavaluonnokset on
nähtävillä kesällä 2025 ja asemakaavan muutos-
ehdotus talven 2025-2026 aikana. Tavoitteena on,
että asemakaava saataisiin kaupunginvaltuustoon
kevääseen 2026 mennessä.
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PALAUTTEEN ANTAMINEN
Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta (OAS) ja kaavaluonnoksesta sekä muis-
tutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan Rovanie-
men kaupunginhallitukselle osoitteeseen: Rovanie-
men kaupungin kirjaamo, PL 8216, 96101 Rova-
niemi.

TEKNISET PALVELUT / KAAVOITUS
Mäntyvaarantie 2, 96100 Rovaniemen kaupunki
www.rovaniemi.fi

YHTEYSHENKILÖT

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

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

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

Aloite kaavamuutokselle

KAAVOITUSPÄÄLLIKKÖ (VIPS)

päätös kaavoituksen käynnistämisestä

VIREILLETULO

OAS nähtävillä väh.14 vrk (mielipiteet)

VALMISTELUVAIHE

kaavaluonnos nähtävillä  14 vrk
(mielipiteet)

TEKNINEN LAUTAKUNTA

esitys kaupunginhallitukselle

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

kaavaluonnoksen hyväksyminen

EHDOTUSVAIHE

kaavaehdotus julkisest i nähtäville 30 vrk
(muistutus)

KAUPUNGINHALLITUS (KH)

esitys kaupunginvaltuustolle

KAUPUNGINVALTUUSTO (KV)

kaavaehdotuksen hyväksyminen

MUUTOKSENHAKUAIKA

Pohjois Suomen hallinto-oikeus

2/ 2021

12/ 2021

25.2-
10.3.2022

kesä 2025

(arvio)

syksy 2025

(arvio)

syksy 2025

(arvio)

kevät 2016

(arvio)

talvi 2026

(arvio)

talvi 2026

(arvio)

30 vrk

talvi 2025

(arvio)
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VALM ISTELUVAIHEEN VUOROVAIKUTUSLOM AKE

Vireilletulo 25.2.-10.3.2022

# PALAUTE VASTINE/ TOIMENPITEET

1
1. kaupunginosan asukasyhdistys 9.3.2022:

Selvitykset
OAS:stä ei käy ilmi, mitä selvityksiä muutosalu-
eelta on tehty ja mitä aiotaan tehdä. Rakennus-
histor iaselvitykset  kaavamuutosalueen raken-
nuksista ja koko kaavamuutosalueesta on syytä
tehdä. Lisäksi on selvitet tävä myös lisärakenta-
misen aiheut tamat  liikennevaikutukset: kevyt
liikenne vs. autoistuminen, melu, ilman laatu,
lähiluonnon mahdollisuudet  ja mahdollisten uu-
disrakennusten vaikutukset  nykyiseen ympäris-
töön (mm. var joisuus, t ilakokemus).

Kaupunkikuva
Asukasyhdistys esit tää, et tä selvitetään vaikutuk-
set , joita kaavan toteut taminen voi aiheut taa kaa-
van muutosalueella, sen lähiympäristössä ja koko
kaupunkirakenteessa. Tutkitaan, miten kaavaeh-
dotukset  liit tyvät  ympäröivään rakennuskantaan
sekä laajemmin keskustan kaupunkirakenteeseen,
onhan alue vanhinta osin sodalta säästynyt tä
kaupunkikuvaa. Uudisrakentamisen tulee sovel-
tua jo rakennet tuun ympäristöön korkeuden ja
mit tasuhteiden sekä arkkitehtuur in osalta. Kaup-
payht iön sisäpiha muodostaa Rovaniemellä ai-
nutlaatuisen toiminnallisen ja viihtyisän keitaan,
joka on sisällytet tävä myös uusiin suunnitelmiin.
Kestävä kaupunkisuunnit telu perustuu asukkai-
den hyvinvoint iin.

Kiertotalous
Rovaniemen kaupunki haluaa profiloitua kier to-
talousosaajaksi, siksi on kannustet tava ja edistet -
tävä kor jausrakentamista. Kauppayht iön alue
sisältää historiallista arkkitehtuuria, jota kor jaa-
malla kaupungin viihtyisyys saa lisäarvoa. Nykyi-
nen histor iallinen rakennuskanta kor jat tuna on
paras lähtökohta arkkitehtoniselle kokonaisil-
meelle, johon malt illinen uudisrakentaminen
sopeutuu. Kaikkea turhaa purkamista tulee vält -
tää, näin säästyy sekä histor iaa et tä materiaa.

Keskustan osayleiskaavan yhteydessä laadi-
tut  selvitykset  ovat  ohjeena myös asemakaa-
vaa laadit taessa. Kaavamuutos laaditaan kes-
kustan osayleiskaavan per iaat teita noudat ta-
en.  Vaikutusten selvit täminen ei ole tarpeen
mikäli nämä selvitykset  on jo selvitet ty yleis-
kaavan yhteydessä. Asemakaavamuutoksiin
liit tyy aina vaikutusten arvioint i. Asemakaa-
van toteut tamisen välit tömiä ja välillisiä vai-
kutuksia arvioidaan Maankäyt tö-  ja raken-
nuslain 9 §:n (nyk. AKL) sekä Maankäyt tö-  ja
rakennusasetuksen 1 §:n mukaisella tavalla.
Arvioint ia toteutetaan aina tilannekohtaises-
t i. Lisäselvitystarve voi r iippua suunnit telu-
kohteen er ityispiir teistä. Kyseessä olevan
asemakaavamuutoksen osalta on laadit tu
kat tava rakennushistor iaselvitys. Erityinen
selvitysvastuu tulee kyseeseen, kun yleiskaa-
vasta halutaan poiketa.

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

Asemakaavan muutoksen tavoit teena on
tutkia lisärakentaminen alueelle tont in kau-
punkikuvalliset  ja histor ialliset  arvot  huomi-
oon ot taen.

LIITE 6



2
KEVA 10.3.2022:

Mielipiteenämme esitämme, et tä myös K Oy
Pohjanpuist ikon osalta asemakaavan muutosta
tulisi tarkastella nyt kort telikohtaisest i samassa
yhteydessä K Oy Valtakatu 24sen hankkeen kans-
sa.

Olemme avanneet  keskustelun ja yhteistyön
asemakaavan muutokseen liit tyen Kiinteistö Oy
Rovaniemen Valtakatu 24:sen edustajien kanssa.

Keskusteluita käyt iin kort telin muiden
maanomistajien kanssa, maanomistajat
eivät  ole kuitenkaan lopulta jät täneet
kaavamuutoshakemuksia.

Kiinteistö Oy Pohjanpuist ikon osalta on
myöhemmin myös omistajan vaihdos,
kiinteistön omistaa Ar ina.

Valmisteluvaiheen kuuleminen 29.5.-30.6.2025

# PALAUTE VASTINE/ TOIMENPITEET

1
M ielipide, kaksi allekirjoittajaa, 11.6.2025:

Asemakaavan muutosluonnoksia ollaan laatimas-
sa oikeusvaikut teisen keskustan osayleiskaavan
C- 3 - alueelle, jossa asemakaavaa laadit taessa on
varmistet tava kaupunkikuvalliset  arvot  ja suojel-
tavan rakennuskannan säilyminen. Asemakaavan
muutosalueella on mm. yksi harvoista sot ia edel-
tävältä ajalta säilyneistä rakennuksista, joka on
esitet ty suojeltavaksi (osayleiskaavaan sr 69 kaa-
vamerkinnällä esitet ty varasto-  ja liikerakennus
sekä Suojeltavat  rakennukset  ja ympäristöt  luet-
telo osayleiskaavan kaavamääräyksiin liit tyen).

Rakennuksen suojelullisia arvoja eikä er ityistä
paikan henkeä ylläpidetä purkamalla suurin osa
tai rakentamalla samannäköistä. Kerroksellisuus
rakentamisessa mahdollistaa histor ian ja tar inan
säilymisen. Rakennuksen suojelu, sen ent istämi-
sen merkitys on arvona vahva nimenomaan tänä
päivänä tulevillekin sukupolville.

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

Kaavan muutosalueen radikaali nousu nykyt ilan-
teeseen edellyt tää paremmat vaikutusten arvi-
oinnit  koko Harr ikadun osalta, mm. valoisuus-  ja
var joisuussuhteista.

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laadit ta-
essa. Tarkentuvan suunnit telun per iaat teen
mukaisest i suunnit telujär jestelmässä kaavat
täsmentyvät  sitä mukaan kuin edetään yleis-
piir teisestä suunnitelmasta yksityiskohtai-
sempaan asemakaavaan. Yleispiir teiset  kaa-
vat  osoit tavat  maankäytön rakenteita ja yh-
dyskuntarakenteellisia ratkaisuja mut ta eivät
yleensä sido asemakaavapäätöksen tekijän
harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskus-
tatoimintojen alueella (C- 3).   Alueelle saa
sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto-  ja liike-
rakennuksia. Kauppayht iön liikerakennus ja
Kauppayht iön varastorakennus on merkit ty
yleiskaavassa suojelumerkinnällä. Lisäksi alue
on yleiskaavassa merkit ty t iiviiden keskusta-
kort telien alueeksi. Alueella on todet tu kau-
punkikuvan eheyt tämisen ja t iivistämisen
tarve.

 Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee
pyrkiä sekoit tuneeseen kaupunkira-
kenteeseen, edistää vajaakäyt töisten
maantaso-  ja ullakkokerrosten käyt -
töä sekä selvit tää pysäköint ijär jeste-
lyt  joko liit tymisenä keskitet tynä py-
säköint inä tai maanalaisena pysä-
köint inä tont illa. Rakennusten maan-
tasokerroksiin tulee sijoit taa myös



liike- , työ- ja palvelut iloja.

Lisäksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuval-
lisest i arvokkaalla alueella. Määräyksen mu-
kaan asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä
er ityistä huomiota rakennusten massoit te-
luun ja kaupunkikuvaan.

 Ohjeen mukaan asemakaavoitet tavan
alueen rakennetun ympäristön laatua
voidaan selvit tää arkkitehtuurikilpai-
lun tai vastaavan laatuun perustuvan
tarkastelun avulla.

Rakennuksia suojellaan siinä määrin, kun se
edellytysten valossa on mahdollista. Kaikki
arvokkaiksikaan todetut  rakennukset  eivät
voi olla suojelukohteita vaan suojelun on ol-
tava myös omistajaa kohtaan kohtuullista.
(MRL/  AKL § 57.2). Mikäli rakennusta ei sen
kunnon vuoksi ole kohtuullista suojella, voi-
daan sen osia tai muotoja säilyt tää. Muistu-
mat  histor iasta ovat  yhteys menneeseen ja
tälläkin tavalla voidaan saavut taa histor iallis-
ta kerroksellisuut ta.

Vaikutusten arvioint i täydentyy kaavamuu-
tosprosessin edetessä.

2
M ielipide, 1. kaupunginosan asukasyhdistys,
27.6.2025:

Mielipide Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa
kort teli 9 tont t i 4, Valtakatu 24/  Harr ikatu 2 ja 4

Tontilla sijaitseva suojeltu Kauppayht iön raken-
nus, läheiset  Haawe- hotelli, vastapäinen Teräk-
sen talo ja Osuuspankin talo edustavat  kaikki
harvoja Rovaniemen tuhosta syksyllä 1944 säily-
neitä rakennuksia, joten tont t i on kaupunkikuval-
lisest i ja kult tuur isest i merkit tävä. Alue on ainoa
kokonaisena säilynyt  rakennet tu miljöö Rovanie-
men vanhasta kauppalasta.

Vaikkei Kauppayht iön ja Haawe- hotellin välinen
rakennus ole toistaiseksi suojeltu, niin sen kor-
jausrakentaminen on Valtakatu- näkymän ja kes-
tävän kehityksen kannalta paras vaihtoehto.
Kauppayht iön sisäpiha on kaupunkikuvallisesti
er ityinen sekä Rovaniemellä poikkeuksellinen,
siksi sen säilyttäminen ja kehit täminen on kau-

Rakennuksia suojellaan siinä määrin, kun se
edellytysten valossa on mahdollista. Kaikki
arvokkaiksikaan todetut  rakennukset  eivät
voi olla suojelukohteita vaan suojelun on ol-
tava myös omistajaa kohtaan kohtuullista.
(MRL/  AKL § 57.2). Mikäli rakennusta ei sen
kunnon vuoksi ole kohtuullista suojella, voi-
daan sen osia tai muotoja säilyt tää. Muistu-
mat  histor iasta ovat  yhteys menneeseen ja
tälläkin tavalla voidaan saavut taa histor iallis-
ta kerroksellisuut ta.

Vaikutusten arvioint i täydentyy kaavamuu-
tosprosessin edetessä.



punkilaisten ja matkailijoiden viihtyvyyden kan-
nalta tärkeää. Tästä kort telista matkailijat  voisivat
löytää Rovaniemen "vanhaa kaupunkia".

Asemakaavan muutosta tutkit taessa mahdollisen
lisärakentamisenkin tulee noudat taa olemassa
olevan rakennuskannan tyyliä ja mit tasuhteita.

3
Lausunto, Lapin maakuntamuseo, 27.6.2025

Rovaniemen kaupungin kaavoitus pyytää Lapin
maakuntamuseon lausuntoa 1. kaupunginosan
kort telin 9 tont t ia 4 koskevasta asemakaavaluon-
noksesta. Lapin maakuntamuseo lausuu asiasta
Rovaniemen kaupungin alueesta vastaavana mu-
seolain (314/ 2019) mukaisena alueellisena vas-
tuumuseona museolain 7§:n 1 moment in 2 koh-
dan mukaisen kult tuur iympäristötehtävänsä
puit teissa. Asemakaavaselostuksen mukaan Kiin-
teistö Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut
asemakaavan muutosta kort telin 9 tont ille 4,
osoit teessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutok-
sen tarkoituksena on tutkia lisärakentaminen
alueelle tont in kaupunkikuvalliset  ja historialliset
arvot  huomioon ot taen, käyttötarkoitus sisältäisi
asumisen sekä hotelli-  ja liiketoiminnan. Asema-
kaavaluonnos Asemakaavaselostuksessa on to-
det tu asemakaavan valmisteluaineiston sisältävän
kolme vaihtoehtoa. ”Vaihtoehdolla 0 asemakaa-
vamuutosta ei laadita, jolloin t ilanne kaava-
alueella ei muutu. Vaihtoehto yksi on tehokkain,
jossa tont ille toteutetaan korkeampaa hotellira-
kentamista, huomioiden kadunpuolella historial-
linen ja kaupunkikuvan kannalta tärkeä raken-
nuskanta. Vaihtoehto kaksi sisältää kaksi tont t ia,
kerrostalotont in ja Kauppayht iön tont in, tehok-
kuus on lähempänä olevaa t ilannet ta. Vaihtoeh-
dossa kaksi on niin ikään huomioitu histor iallinen
ja kaupunkikuvan kannalta tärkeä rakennuskan-
ta.”

”Vaihtoehdossa 1 alueen kerrosala ja kerrosluku
nousevat  merkit täväst i voimassa olevaan t ilan-
teeseen verrat taessa. Rakennusoikeus kasvaa
5325 k- m²:ä. Käyt tötarkoitus muut tuu liikera-
kennusten kort telialueeksi (KL). Kerroskorkeudet
vaihtelevat  er i osien välillä, keskellä oleva korke-
ampi rakennusmassa on kahdeksan kerrosta
(VIII) ja katujen läheisyyteen sijoit tuvat  matalam-
mat nykykaupunkikuvaa mukailevat  ja suojellut

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laadit ta-
essa. Tarkentuvan suunnit telun per iaat teen
mukaisest i suunnit telujär jestelmässä kaavat
täsmentyvät  sitä mukaan kuin edetään yleis-
piir teisestä suunnitelmasta yksityiskohtai-
sempaan asemakaavaan. Yleispiir teiset  kaa-
vat  osoit tavat  maankäytön rakenteita ja yh-
dyskuntarakenteellisia ratkaisuja mut ta eivät
yleensä sido asemakaavapäätöksen tekijän
harkintavaltaa kaavan yksityiskohdissa.

Suunnit telualue on osayleiskaavassa keskus-
tatoimintojen alueella (C- 3).   Alueelle saa
sijoit taa asuin- , majoitus- , toimisto-  ja liike-
rakennuksia. Kauppayht iön liikerakennus ja
Kauppayht iön varastorakennus on merkit ty
yleiskaavassa suojelumerkinnällä. Lisäksi alue
on yleiskaavassa merkit ty t iiviiden keskusta-
kort telien alueeksi. Alueella on todet tu kau-
punkikuvan eheyt tämisen ja t iivistämisen
tarve.

 Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee
pyrkiä sekoit tuneeseen kaupunkira-
kenteeseen, edistää vajaakäyt töisten
maantaso-  ja ullakkokerrosten käyt -
töä sekä selvit tää pysäköint ijär jeste-
lyt  joko liit tymisenä keskitet tynä py-
säköint inä tai maanalaisena pysä-
köint inä tont illa. Rakennusten maan-
tasokerroksiin tulee sijoit taa myös
liike- , työ-  ja palvelut iloja.

Lisäksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuval-
lisest i arvokkaalla alueella. Määräyksen mu-
kaan asemakaavoituksessa on kiinnitet tävä
er ityistä huomiota rakennusten massoit te-
luun ja kaupunkikuvaan.

 Ohjeen mukaan asemakaavoitet tavan
alueen rakennetun ympäristön laatua
voidaan selvit tää arkkitehtuurikilpai-



rakennukset  ovat  kerrosluvultaan matalampia
kolme (III) ja neljä (IV). Tont in rakennusoikeus
kerrosalaneliömetreinä on 10 000 k-m² (~e=3.13).
Ajoneuvoliikenne liit tyy alueelle Harr ikadun puo-
lelta ja pysäköint i sijaitsee kannen alla/  kellar i-
kerroksessa.” ”Vaihtoehdossa 2 alueen tehokkuus
kasvaa hieman. Alue muodostuu kahdesta tont is-
ta. Kauppayht iön puoleinen osa on asuin- , liike-
ja toimistorakennusten kort telialuet ta (AL).
Kauppayht iön rakennus säilyy/ mukailee olemas-
sa olevaa rakennusta. Kaavamuutos mahdollistaa
Valtakadun kolmekerroksisen osan rakentamisen
uudelleen. Uudisrakennuksen räystäslinja on
sidot tu olemassa olevan Kauppayht iön rakennuk-
sen räystäslinjan korkeustasoon. Kerrosluku
Kauppayht iön AL- tont illa on kolme (III) ja neljä
(IV), rakennusoikeut ta on yhteensä 2 315 k- m².
Harr ikadun puolelle vaihtoehdossa kaksi muo-
dostuu asuinkerrostalotont t i (AK), jonka kerros-
luku on kuusi (VI) rakennusoikeudella 3 000 k-
m². Harr ikadun puolella on tarkoitus säilyttää
nykykaupunkikuvaa mukailevana kolmekerroksi-
nen Pakarin leipomorakennuksen pääty, joka
voidaan säilyt tää tai toteutet taa alkuperäisen
näköisenä.”

Asemakaavan muutoksen luonnoksissa ollaan
mahdollistamassa kauppayht iön rakennuskannan
purkaminen, niin et tä ainoastaan Kauppayht iön
niin sanot tu päärakennus tulisi osin säilymään.
Molemmissa vaihtoehdoissa ollaan esitet ty pu-
ret tavaksi Valtakadun puoleinen liikerakennusosa
ja Harr ikadun puoleinen matala liikerakennusosa
sekä osin tai kokonaan puret tavaksi on osoitet tu
Harr ikadulla sijaitseva ent inen varasto-
/ leipomorakennus.

Vaikutusten arvioint i
Osallistus-  ja arvioint isuunnitelman mukaan
asemakaavan toteut tamisen välit tömiä ja välillisiä
vaikutuksia arvioidaan Maankäyt tö-  ja rakennus-
lain 9 §:n sekä maankäyt tö-  ja rakennusasetuksen
1 §:n mukaisilla tavoilla. Maankäyt tö-  ja raken-
nuslain (Alueidenkäyttölain) 9 §:n mukaan kaavan
tulee perustua kaavan merkit tävät  vaikutukset
arvioivaan suunnit teluun ja sen edellyt tämiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia
selvitet täessä otetaan huomioon kaavan tehtävä
ja tarkoitus. Kaavaa laadit taessa on tarpeellisessa
määrin selvitet tävä suunnitelman ja tarkastelta-

lun tai vastaavan laatuun perustuvan
tarkastelun avulla.

Asemakaavamuutosalueen rakennuksista on
laadit tu kat tava rakennushistor iallinen selvi-
tys sekä kuntoarvio. Voidaan katsoa, et tä
nämä antavat  MRA § 1 mukaiset  r iit tävät  tie-
dot  suojelun laajuudesta. Rakennuksia suojel-
laan siinä määrin, kun se edellytysten valossa
on mahdollista. Kaikki arvokkaiksikaan tode-
tut  rakennukset  eivät  voi olla suojelukohteita
vaan suojelun on oltava myös omistajaa koh-
taan kohtuullista. (MRL/  AKL § 57.2).

Mikäli rakennusta ei sen kunnon vuoksi ole
kohtuullista suojella, voidaan sen osia tai
muotoja säilyttää. Muistumat  histor iasta ovat
yhteys menneeseen ja tälläkin tavalla voidaan
saavut taa histor iallista kerroksellisuut ta.
Kauppayht iön päärakennuksen osalta VE1
suojelee suur imman osan rakennuksesta ja
VE 2 kokonaan. Kaavoitus katsoo, et tä
AKL/ MRL § 54 on tältä osin huomioitu.

Kauppayht iön tont in kaupunkikuvallinen ja
kult tuur ihistoriallinen arvo on prosessin
yhteydessä tunnustet tu ja huomioitu kaava-
muutoksessa. Tutkit tavilla vaihtoehdoilla ja
havainnekuvilla on selvit ty miten rakennuk-
set  sopeutuvat  rakennet tuun ympäristöön ja
maisemaan.

Yllä olevat  seikat  huomioon ot taen voidaan
todeta, et tä asemakaavamuutoksessa on r iit -
tävällä tavalla otet tu huomioon yleiskaavan
ohjausvaikutus. Yleiskaavasta ei ole poiket tu.

Vaikutusten arvioint i täydentyy kaavamuu-
toksen edetessä.

Kaavan liiteaineistoon on lisät ty kaupunkiku-
va-  ja maisemakuvavaikutusten arvioimisek-
si kuvapareja, joissa nykyt ilaa verrataan kaa-
vamuutoksen mukaisen uudisrakentamisen
jälkeiseen t ilanteeseen. Lisäksi havainneku-
va- aineistoon on lisät ty lintuperspektiiviku-
via sekä kuvia 3D-mallista, joiden pohjalta
kaavaratkaisun vaikutuksia on arvioitu.



vien vaihtoehtojen toteut tamisen ympäristövai-
kutukset , mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset ,
sosiaaliset, kult tuur iset  ja muut  vaikutukset . Sel-
vitykset  on tehtävä koko siltä alueelta, jolla kaa-
valla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuk-
sia. Lisäksi Maankäyt tö-  ja rakennusasetuksen
1§:n mukaan selvitysten on annet tava riit tävät
t iedot, jot ta voidaan arvioida suunnitelman to-
teut tamisen merkit tävät  välit tömät  ja välilliset
vaikutukset  muun muassa kaupunkikuvaan, mai-
semaan, kult tuur iperintöön ja rakennet tuun ym-
pär istöön. Asemakaavaselostuksessa on esitet ty
asemakaavan vaikutuksista rakennet tuun ympä-
r istöön, et tä ”kaavamuutoksen myötä rakennus-
kanta uudistuu ja kaupunkikuva muut tuu”, mut ta
varsinaisest i hankkeen vaikutuksia rakennet tuun
ympäristöön tai rakennet tuun kult tuur iympäris-
töön ei ole lainkaan arvioitu. Yleiskaavan ohjaus-
vaikutus Alueidenkäyt tölain (MRL) 42 §:n mukaan
yleiskaava on ohjeena laadit taessa ja muutet taes-
sa asemakaavaa sekä ryhdyt täessä muutoin toi-
menpiteisiin alueiden käytön jär jestämiseksi.
Viranomaisten on
suunnitellessaan alueiden käyt töä koskevia toi-
menpiteitä ja päät täessään niiden toteut tamises-
ta katsot tava, et tei toimenpiteillä vaikeuteta
yleiskaavan toteutumista.

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

Vaikka alueella voimassa olevassa yleiskaavassa
on kaksi suojelumerkintää, joiden mukaan Valta-
kadun ja Harr ikadun varrelle sijoit tuvat  asuin-  ja
liikerakennukset  sekä Harrikadun varrella sijait-
seva varasto-  ja liikerakennus ovat  osoitet tu suo-
jeltaviksi rakennuksiksi, ei asemakaavalla käytän-
nössä ole suojeltu yhtään asemakaavamuutoksen
alueella sijaitsevaa rakennusta, siten et tä niiden
yleiskaavassa tunnistetut  kaupunkikuvalliset  ja
kult tuur ihistorialliset  arvot  olisivat  tosiasiallisest i
tulleet  suojelluiksi. Kaavaselostuksessa tyydytään
toteamaan, et tä ”kaavamuutoksessa esitetyt  vaih-
toehdot  noudat tavat  voimassa olevan keskustan

Kauppayht iön päärakennuksen suojelumer-
kintä ehdotuksessa on sr- 10, jonka mukaan:
SUOJELTAVA RAKENNUKSEN OSA. KULTTUURI-
HISTORIALLISESTI RAKENNUSTAITEELLISESTI
JA KAUPUNKIKUVAN SÄILYMISEN TÄRKEÄ RA-
KENNUSOSA, JONKA OMINAISPIIRTEET KADUN-
PUOLEISISSA JULKISIVUISSA TULEE SÄILYTTÄÄ.

SAMOIN KATTOPINNAN OMINAISPIIRTEET TU-
LEE KADUNPUOLEN KATTOLAPPEILLA SÄILYT-
TÄÄ NYKYISELLÄÄN.

RAKENNUKSESSA TEHTÄVISTÄ KORJAUS-  JA
MUUTOSTÖISTÄ PYYDETTÄVÄ LAPIN MAAKUN-
TAMUSEON LAUSUNTO.

Asemakaavalla suojelua käytetään kun on
tarve suojella rakennusten ulkopuoli. Mikäli
kohteen suojeluarvot  olisivat  poikkeukselli-
sen merkit täviä sisät ilojenkin osalta, tulisi
harkit tavaksi kohteen suojeleminen Raken-
nusper intölailla, jonka 3 § mukaan:

3 § Suojelu voi  koskea myös rakennuksen

osaa, rakennuksen ki inteää sisustusta taikka

muuta rakentamalla tai  istuttamalla muodos-

tettua aluetta.

Ki inteällä sisustuksella tarkoi tetaan ovia,

ikkunoi ta, listoja, tulisi joja, pinnoi ttei ta, tek-

nisiä lai ttei ta, ki intokalustei ta tai  muuta näi-

hin ver rattavaa sisustusta sekä rakennuksen

käyttötarkoi tuksen mukaisia, si ihen pysyvästi

ki inni tettyjä konei ta ja lai ttei ta.

Mi tä jäljempänä säädetään rakennuksesta,

koskee vastaavasti  1 ja 2 momentissa tarkoi-

tettuja mui ta suojelun kohtei ta.

Kauppayht iön sisät ilat  eivät  RHS:n mukaan
täytä suojelukriteerejä, joten kohteen kau-
punkikuvallisten arvojen säilyt täminen on
r iit tävä suojelutoimi.

Kaavan viitesuunnitelmassa Kauppayht iön
alkuperäinen ravintolasali on laajennet tuna
suunniteltu hotellin ravintolasaliksi, joten
kohteen kult tuur iset  ominaispiir teet  tullevat
säilymään.

Ehdotus säilyttää oleelliset  osat  Harr ikadun
ja Valtakadun kaupunkikuvasta. Kauppayhti-



osayleiskaavan periaat teita.”

Lapin maakuntamuseon kanta
Asemakaavan liiteaineistona olevaa rakennushis-
tor iallistaselvitystä (RHS) voidaan pitää asianmu-
kaisena ja hyvin laadit tuna. Selvitys antaa selkeän
kuvan Kauppayht iön rakennusten ja kauppatoi-
minnan er i vaiheista sekä rakennusten merkityk-
sestä. Asemakaavaratkaisuissa näitä t ietoja ei
kuitenkaan ole juurikaan hyödynnet ty. Asema-
kaava- aineistossa ei ole kaavan vaikutuksia juuri-
kaan arvioitu. Siitä johtuen Lapin maakuntamu-
seo toteaa, et tä kaupunki-  ja katukuvaa merkit tä-
väst i muut tavan rakentamisen osoit tamista ra-
kennetun kult tuuriympäristön, ilman asianmu-
kaista vaikutusten arvioint ia ei voida katsoa täyt -
tävän alueidenkäyt tölaissa asemakaavoitukselle
asetet tuja vaat imuksia.

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

Lapin maakuntamuseon näkemyksen mukaan
hanket ta tulee kehit tää niin, et tä asemakaavoi-
tet tavan alueen kult tuur ihistor iallisest i ja kau-
punkikuvallisest i merkit tävät  rakennukset  voi-
daan säilyttää ja uudisrakentaminen sijoit taa si-
ten, et tei Valtakadun ja Harr ikadun varrelle sijoit -
tuvien, päärakennuksen (1920/ 1947) ja myymälä-
rakennuksen (1945) sekä Harr ikadun varrella si-
jaitsevan varasto- / leipomorakennuksen
(1929/ 1947) julkisivuille aiheutuisi muutostarpei-
ta. Edellä todetun lisäksi asemakaavahankkeen
vaikutusten arvioint ia suhteessa kaupunki-  ja
maisemakuvaan ja rakennet tuun kult tuur iympä-
r istöön tulee merkit täväst i täydentää.

ön ravintolasalin osalta hanke kunnioit taa
myös alueen kult tuur ihistoriaa.

4
M ielipide, yksi allekirjoittaja, 30.6.2025: Kort telin 9 maanomistajille on tar jot tu mah-

dollisuut ta osallistua koko kort telia koske-



Kaavaluonnoksessa on kyse post imerkkikaavoi-
tuksesta, jossa tont t i kerrallaan pyr itään lisää-
mään rakennusoikeut ta. Se johtaa yhdyskuntara-
kenteen kannalta kestämät tömään t ilanteeseen.
Olemassa oleva katurakenne kyseisen alueen
ympärillä ei salli lisärakentamista. Kahdeksanker-
roksinen rakentaminen ei sovellu maisemaan ja
aiheut taa tuuli-  sekä var jostushait toja.
Ohessa muutama kuva osoit tamaan, miten ra-
kennusten korkeudet  vaikut tavat  maisemaan.
Helsingin Kaivopuiston rannan siluet t i merelle on
harmoninen, koska rakennusten korkeudet  eivät
poikkea toisistaan. Helsingin Etelärannan siluet t i
kauppator ille on muutoin yhteneväinen, mut ta
harmoniaa häir itsee se, et tä uudemmat yhte-
neväisen korkeuden rakennukset  poikkeavat  yh-
den aikaisemmin rakennetun arvokkaan raken-
nuksen korkeudesta. Helsingin Kalasataman tor-
nit  ja tornitalo Helsingin Vuosaaressa poikkeavat
korkeudeltaan räikeäst i muusta maisemasta ja
ovat  esimerkki huonost i maisemaan sopeutuvas-
ta rakentamisesta. Asian ymmärtämistä aut taa,
kun ot taa huomioon Vuosaaren tornitalon vierei-
senkin rakennuksen olevan yhdeksänkerroksi-
nen.

vaan kaavamuutokseen. Suunnit telualueelta
pääsee sujuvast i mukaan liikennevir taan,
liit tymänkapasiteet ti r iit tää palvelemaan
alueen liikennemääriä. Väitet tä katuraken-
teen r iit tämät tömyydestä ei ole perusteltu.
Suunnit telualue on

Esillä olleissa vaihtoehdoissa uudisrakennuk-
sen muoto ja korkeus huomioi ympäristön
rakennuskantaa. Rakennuksen matalampi osa
ot taa huomioon alempana r inteessä olevan
korkomaailman, rakennuksen korkeampi osa
puolestaan huomioi kort telin 10 korkomaail-
maa sitä kuitenkaan ylit tämät tä. Valtakadun
puolella oleva matalampi uudelleen raken-
net tava osa eheyt tävää katunäkymää sovit-
tamalla Kauppayht iön ja Haawe:n räystäslin-
jat . Tutkit tavilla vaihtoehdoilla on selvitet ty
er i rakennusten muodoilla, miten rakennuk-
set  sopeutuvat  rakennet tuun ympäristöön ja
maisemaan.

Kaavan liiteaineistoon on lisät ty kaupunkiku-
va-  ja maisemakuvavaikutusten arvioimisek-
si kuvapareja, joissa nykyt ilaa verrataan kaa-
vamuutoksen mukaisen uudisrakentamisen
jälkeiseen t ilanteeseen. Lisäksi havainneku-
va- aineistoon on lisät ty lintuperspektiiviku-
via sekä kuvia 3D-mallista, joiden pohjalta
kaavaratkaisun vaikutuksia on arvioitu


