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

KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

Asemakaavan nimi on “Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 9
tontti 4, Valtakatu 24”. Kiinteistd Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut
asemakaavan muutosta korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24.
Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on tutkia lisdrakentaminen alueel-
le tontin kaupunkikuvalliset ja historialliset arvot huomioon ottaen, kayt-
tétarkoitus siséltaisi asumisen seka hotelli- jaliiketoiminnan.
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TIVISTELM A

KAAVAPROSESSIN VAIHEET

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

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

Tekninen lautakunta kasitteli 16.12.2025, § 208 asiaa yleisen nahtavilla pi-
don jalkeen. Kaupunginhallituksen paat6kselld asemakaavan muutosehdo-
tus asetetaan julkisesti néhtaville palvelupiste Osviittaan, Rinteenkulman
kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25 sekd kaupungin internetsivujen Kaa-
vatorille. Nahtavilla pito ilmoitetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa se-
ka kirjeella maanomistajalle ja rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyvéaksyy kaupunginvaltuusto.

ASEM AKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan kayttétarkoituksen muutosta seké
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 kiinteistén 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
Kauppayhtién 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-
payhtién ravintola/ -myymalarakennus
(1946—47), alempana Harrikadun varrella sijaitsee Tuhat-torin kirpputori-
rakennus (1966) seka Kauppayhtién varastorakennus (1922). Rakennusoi-
keutta on 3196 m2:n tontilla kdytetty 2 250 k- m2:a4. Kauppayhtiélla 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-
ta vuoden 2018 lopussa noin 4641. Tonttien rajoilla on jonkin verran puus-
toa, mutta muuten piha-alueet ovat asfalttipintaisia

LUONNONYMPARISTO

M AISEM AKUVA

Maisemakuvaltaan suunnittelualueen ymparistdé on rakennettua, keskus-
talle tyypillisté liike- ja toimistorakennusaluetta. Muutosaluetta ymparaoi-
véat tontit ovat paéosin rakennettuja, joissa puustoa ja istutuksia on niukas-
ti.

.

IImakuva.




3.1.3

M AAPERA

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

(1/4) =

Maapera 1:20 000

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

Muodostuma
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GTK maankamara.

RAKENNETTU YMPARISTO

KAUPUNKIKUVA

Muutosalueen ympariston rakennukset ovat kiviaineisia, paavaritykseltdan
vaaleita, kerrosluvut vaihtelevat valilla kaksi ja kuusi. Lahiympéristén ra-
kennukset ovat valmistuneet eri vuosikymmenilla: - 30, -40, -50, -60, - 80,
-90 ja 2000. Valtakadun vastapuolella sijaitsee korttelin 10 pysékdintialu-
eena valiaikaisesti 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
siniselld kaupunkikuvavydhykkeella. Si-
nista vydhyketta kuvaillaan selvityksessa
mm. seuraavasti:

Tiivis jor
eheq
ydinkesktsta

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

Kuiffuurni=ja
Felintokaski s

p)/SYVékSi kin.” Ote kaupunkikuva-analyysista “Piirteitd Rova-
niemen kaupunkikuvasta”, Sto Oy 2010.
“Tiivis ja ehed ydinkeskusta kattaa alueen valtatie 4:n ja joen rannan valillg,
sen tiiviisti rakennetun osan. Aluetta luonnehtii rovaniemelaisittain oma-
perdinen ruutukaava: kadut muodostavat suorakulmaisia tai salmiakkimai-
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sia kortteleita, kadut mutkittelevat kulmikkaasti kortteleiden liitoskohdissa
saaden aikaan vaihtelevia katunadkymia 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 yhtenaista, padosin 4-kerroksisia
noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.”

uusi dominantti ?

PALVELUT, TYOPAIKAT JA ELINKEINOTOIMINTA

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemella sijoittuu Koskikadun kavelykadun
ymparistéon. Kavelykadun varrelle sijoittuu mm. Sampokeskus. Alueella on
paljon muotikauppaa ja muita erikoiskaupan ketjuliikkeit&d 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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leikkikentta ja puistoalue, eteldpuolella puolestaan Angry Birds -puisto
(Konttisenpuisto). Kemijoki ja sen ympaéristd reitteineen tarjoaa hyvét
mahdollisuudet ympéarivuotiseen virkistaytymiseen.

LIIKENNE

Lahialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisesti, kevyen liikenteen osuudet on p&aosin toteutettu korotettuna ajo-
radasta. Liikenne ymparist6ssa on tyypillista vuorokaudenajoista riippuvaa
vilkasta keskustan heiluriliikennetta.

KATUJEN TOIMINNALLINEN LUOKITUS
11.12.2014

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

-/MUU YKSITYISTIE

RAKENNETTU KULTTUURIYM PARISTO JA M UINAISMUISTOT

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

Kauppayhtién rakennuksen
kohdemerkinnan perusteena
on kulttuurihistoriallinen arvo
sekd kaupunkikuvallinen arvo.
Rovaniemen Kauppaosakeyh-
tié rakennutti "Kauppayhtiéna”
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-Iuvulla tehty liikerakennus.
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Kauppayhtién varastorakennuksen merkinnan perusteena ovat niin ikaan
kulttuurihistoriallinen arvo ja kaupunkikuvallinen arvo. Talo rakennettiin
viereiselld tontilla olevan kauppayhtién varastoksi. 1944 havityksessa
rakennus vaurioitui pahoin, mutta kantavat rakenteet sailyivat. Lansipuo-
len siipirakennus on vuodelta 1938. Varaston lisaksi rakennuksessa on toi-
minut mm. Autoliike Rauman korjaamo ja Pakarin leipomo.

Suunnittelualueen vélittémassa laheisyydessa sijaitsee myds 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. Teraksen talo on Rautakauppa Oy:n vuonna 1937
rakennuttama ullakollinen kolmekerroksinen rapattu asuin- ja liikeraken-
nus, jonka erityisina julkisivupiirteina erottuvat voimakas raystaslinja ja
paatyseindn 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 sailyneista keskustan rakennuksista.

Kaava-alueen rakennukset eivat ole Museoviraston ylldpitdmassa valta-
kunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistdjen listaukses-
sa mukana.

TEKNINEN HUOLTO

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

S 19
ST, YDE
~*"PUISTO
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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).

KESKUSTAN OIKEUSVAIKUTTEINEN OSAYLEISKAAVA
' 1 2 R sey ' Kaupunginvaltuusto  hyvaksyi

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

_______

e=20 g w,

£ 22 [ , saa .sijoittaail aSl..J.in-, majoitug-,

- S ik _ toimisto- ja liikerakennuksia.
// g Uiy . __:? NG /] Asemakaavaa laadittaessa on
' 4 SEARSEs iy /6] varmistettava kaupunkikuvallis-
. e Y8/ tenarvojen ja suojeltavan raken-
A el P AG) | nuskannan sailyminen. Alueelle

saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén. Alue sijaitsee yleiskaavassa seka
tiiviiden keskustakortteleiden alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyt-
tdmisen tarve ja alueen tiivistamisen tarve. Alue on myds kaupunkikuvalli-
sesti tarkedlla alueella. Asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityista
huomiota rakennusten massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Suunnittelualu-
eella on suojelukohdemerkinnat sr68 ja sr69.

ASEM AKAAVA
Tontilla nelja on voimassa 5.6.1975 voimaan tullut asemakaava, jossa alue
on merkitty asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi (AL), jolla rakennus-
oikeutta on 4685 k-m? ja ker- | ) N o g g
rosluku on nelja (1V). )

RAKENNUSJARESTYS

Rovaniemen kaupunginvaltuusto
on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 §) |
uuden rakennusjarjestyksen ja =
tama on tullut lainvoimaiseksi
1.6.2007.

POHJAKARTTA
Alueelta on olemassa numeeri-
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nen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja taydennyskartoituksiin.
Alueen pohjakartta on asetuksen n:0 1284 / 23.12.1999 mukainen ja se vas-
taa nykyisia olosuhteita.

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

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

Kiinteistbosakeyhtié Valtakatu 24:n toimeksiannosta laaditussa rakennus-
historiaselvityksessa tarkastellaan Rovaniemen kaupungin korttelin 9 tontin
4 rakennusten historiaa ja nykytilaa. Kohde sijaitsee perinteikk&élld kaup-
papaikalla ja sen rakennukset Kytkeytyvét Lapin tukku- ja véahittéiskaupan
historiaan.

Selvityksesséd perehdytddn Rovaniemen Kauppaosakeyhtién rakennusten
kaksivaiheiseen tarinaan, jonka taitekohtana toimii korttelin rakennuskan-
nan tuhoutuminen vuoden 1944 sotatapahtumien yhteydessd. Ominaispiir -
teiden sdilyneisyyttd tarkastellaan rakennuskohtaisesti ja tilojen lukuisista
muutosvaiheista pyritddn muodostamaan kokonaiskuva. Selvityksen ha-
vainnollistamisessa on hyddynnetty eri aikakausien valokuva- ja piirustus-
materiaalia.

Rakennushistoriaselvitys on perusselvitys, jonka avulla kohteesta saadaan
riittdvéat lahtétiedot kohteen Korjaus- ja kunnossapitotdiden suunnitteluun,
asemakaavamuutoksen laadintaan ja suojelustatuksen méérittelyyn.1 Selvi-
tystydstd ovat vastanneet arkkitehdit Veli- Pekka Huhmo ja Jorma Teppo
arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy:std. Rovaniemella tyéryhméé on avusta-
nut kiinteistéyhtién osakas Jari Vallas.

KUNTOKATSELM US JA HAITTA- AINERAPORTIT, PBM 2021

Vuonna 2021 PBM Rakennustutkimus teki Kauppayhtiékorttelin rakennuk-
sille kattavat asbesti- ja haitta-ainekartoitukset seka 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 alkuperaéisid, ja niissa esiintyy kosteuden, vanhentu-
neiden tayttémateriaalien jariskirakenteiden aiheuttamia ongelmia.
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Paarakennus (1946—47) on heikossa kunnossa, ja sen saneerauksessa saily-
tettaisiin Iahinnd 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, etta 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 Oljytuotteita, PCB-yhdisteita ei havaittu. Useat materiaalit ylittavat
vaarallisen jatteen raja-arvot, joten purku- tai korjaustdissa tarvitaan eri-
tyistoimenpiteitd ja asianmukaista kasittelya.

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

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

ASEM AKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kiinteist6 Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut asemakaavan muutosta
korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on tutkia lisdrakentaminen alueelle tontin kaupunkikuvalli-
set ja historialliset arvot huomioon ottaen, kayttétarkoitus siséltaisi 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 VUOROVAIKUTUSMENETELM 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 pidetaan
29.5.-30.6.2025 valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupis-
te Osviitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25 seka
kaavatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta ilmoitet-
tiin kuulutuksella Lapin Kansassa 28.5.2025. Nahtavilla pitoaikana on mah-
dollisuus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteita.

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

VIRANOM AISYHTEISTYO

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

VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEET

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

e toimivat yhdyskunnat ja kestavé liikkkuminen
e terveellinen jaturvallinen elinympéristd
e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

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
suuryksikdn. Alue sijaitsee yleiskaavassa seka tiiviiden keskustakorttelei-
den alueella, alueella on kaupunkikuvan eheyttamisen tarve ja alueen tii-
vistdmisen tarve. Alue on myds kaupunkikuvallisesti tarkeélla alueella.
Asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityistd huomiota rakennusten
massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Suunnittelualueella on suojelukohde-
merkinnét sr68 ja sr69.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAM AT TAVOITTEET

Uudisrakennusten tulee sopeutua hyvin ympéaristé6nsa ja rakentamisessa
on noudatettava hyvaa rakennustapaa. Suunnittelussa ja uudisrakentami-
sessa tulee huomioida sekd korttelissa oleva etta ymparodiva rakennuskan-
ta. Toteutuksen tulee olla arkkitehtonisesti laadukas sek& muodostaa kau-
punkikuvallisesti ehja kokonaisuus.

HAKIJAN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET

Kiinteist6 Oy Rovaniemen Valtakatu 24 on hakenut asemakaavan muutosta
korttelin 9 tontille 4, osoitteessa Valtakatu 24. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on tutkia lisdrakentaminen alueelle tontin kaupunkikuvalli-
set ja historialliset arvot huomioon ottaen, kayttétarkoitus sisaltaisi asumi-
sen seka hotelli- jaliiketoiminnan.
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ASEM AKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET
VAIHTOEHTO.EN VAIKUTUSTEN SELVITTAMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU
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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-2.3 (e=1.46)
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ja kerrosluku nelja (V). 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-m2:&. Kayttétarkoitus
muuttuu liilkerakennusten
korttelialueeksi (KL). Kerros-
korkeudet  vaihtelevat eri
osien valilla, keskella oleva
korkeampi rakennusmassa on
kahdeksan kerrosta (VIII) ja
katujen laheisyyteen sijoittu-
vat matalammat nykykaupun-
kikuvaa mukailevat ja suojellut
rakennukset ovat kerrosluvul-
taan matalampia kolme (lIl) ja
nelja (1V). Tontin rakennusoi-
keus kerrosalanelidmetreina
on 10 000 k-m? (~e=3.13). Ajo-
neuvoliikenne liittyy alueelle — foenmoimmsione iy

Harrikadun puolelta ja pysékdinti sijaitsee kannen alla/ kellarikerroksessa.

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 Kauppayhtién
rakennuksen raystaslinjan
korkeustasoon. Kerrosluku
Kauppayhtién AL-tontilla on
kolme (1) ja nelja (1V), raken-
nusoikeutta on yhteensa 2 315
k-m2. Harrikadun puolelle
vaihtoehdossa kaksi muodos-
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tuu asuinkerrostalotontti (AK), jonka kerrosluku on kuusi (VI) rakennusoi-
keudella 3 000 k-m?2. Harrikadun puolella on tarkoitus sailyttda nykykau-
punkikuvaa mukailevana kolmekerroksinen Pakarin leipomorakennuksen
paaty, joka voidaan séailyttaa tai toteuttaa alkuperaisen nakdisena.

VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN

VE1

Tontin keskelle sijoittuvan uudisrakennuksen muoto ja korkeus huomioi
ymparistdn rakennuskantaa. Rakennuksen matalampi osa ottaa huomioon
alempana rinteessa olevan korkomaailman, rakennuksen korkeampi osa-
puolestaan huomioi korttelin 10 korkomaailmaa sita kuitenkaan ylittamat-
ta. Valtakadun puolella oleva matalampi uudelleen rakennettava osa eheyt-
tdd katundkymaa 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 heittda nykytilaan nahden laagjemman varjon.

VE2

ekastellut katundkymat séilyvat nykyisellddn. Asuinrakennuksen ita-
l&nsisuuntainen rakennusmassa heittaa nykytilaan ndhden pidemman var-
jon, joka on kuitenkin erittain maltillinen, johtuen siitd, etta asuinrakennus
on ainoastaan kuusi kerroksinen. Kaava noudattaa Aallon kaavan periaat-
teita eikd 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 vélille laaditaan maakayttésopimus.
Suunnittelualueella on kunnallistekniikka valmiina.

VE1

Rakennusoikeuden kasvu yli kaksinkertaiseksi tekee mittavan hotelli-
investoinnin mahdolliseksi. Tama tydllistdad rakentamisen aikana arviolta
100-200 henkilétyévuotta. Riippuen hotellin palvelutasosta, se tyéllistaa
kokoaikaisesti arviolta 10-30 tyéntekijad. Majoitus- ja matkailuelinkeinon
tydpaikkamaaran kestavélle kasvulle yksittaisenkin hotellin rooli on mer-
kittava.

VE2

Kauppayhtién péarakennuksen peruskorjauksen rahoittaminen voi 0soit-
tautua vaikeaksi. Asuinkerrostalon rakentaminen tyéllistaa arviolta 50-70
HTV. Ravintolapalveluiden kapasiteetti ja liikevaihto pysynee nykyisell&an.
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VAIKUTUKSET LIIKENTEESEEN JA TURVALLISUUTEEN

VE1

Ajoyhteys huoltopihalle ja pysakdintihalliin sijaitsee Harrikadun alaosassa,
josta on sujuva yhteys Pohjanpuistikkoon. Tama huoltopiha ja pysakéinti-
alue on selkeasti erilldan hotellin Valtakadulla sijaitsevasta sisdankaynnista,
joten hotellin tuottama lilkenne ei muodosta liikenneturvallisuusriskia ho-
tellin asukkaille eikd muillekaan alueenkayttgjille, silléd ajoneuvoliikenne on
jarjestetty kokonaisuudessaan katu- ja piha-alueiden kautta eika esimer-
kiksi kévelykaduille.

VE2

Ajoyhteys huoltopihalle ja pysakdintihalliin sijaitsee Harrikadun alaosassa,
josta on sujuva yhteys Pohjanpuistikkoon. Huoltopiha ja pysakdéintialue on
selkeasti erilladn hotellin Valtakadulla sijaitsevasta sisdankaynnista, joten
hotellin tuottama liikenne ei muodostariskia hotellin asukkaille.

SOSIAALISET VAIKUTUKSET

VE1

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

VE2
Kauppayhtién ravintolapalvelut séilyvat tilojen puolesta nykyisellaan, joten
vakioasiakkaiden kaupunkikokemus pysyy ennallaan talt& osin.

KULTTUURISET VAIKUTUKSET

VE1

Kaavan viitesuunnitelman mukaisesti toteutettuna Kauppayhtién olemassa
oleva ravintolasali séilyy vakiintuneessa kaytéssaan. Tama tuo jatkuvuutta
kaupunkilaisten kaytettavisséd olevaan puolijulkiseen, vaikkakin kaupalli-
seen, tilaan. Etenkin kesaisin Kauppayhtién sisadpiha on tarjonnut monen-
laisia elamyksia teatterisodista musiikkiesityksiin ja ihan vaan terassiela-
mad, joka ei kaavan mukaisen rakentamisen jalkeen ole enda mahdollista
tarjota.

VE2

Kaavan viitesuunnitelman mukaisesti toteutettuna Kauppayhtién olemassa
oleva ravintolasali séilyy vakiintuneessa kaytéssaan. Tama tuo jatkuvuutta
kaupunkilaisten kéaytettavisséd olevaan puolijulkiseen, vaikkakin kaupalli-
seen, tilaan. Kauppayhtién sisapiha voi jatkossakin tarjota areenan teatte-
rille, musiikille ja terassin kayttgjille. Uuden asuinkerrostalon l&dheisyydesta
johtuen, saatetaan melulupa myéntaa 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 I&-
hempéana nykyista tilannetta. Vaihtoehdossa kaksi on niin ikd&dn huomioitu
historiallinen ja kaupunkikuvan kannalta tarkea rakennuskanta.

ASEM AKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Asemakaavar atkaisuksi valitaan kaavamuutoksen luonnosvaihtoehto
1, joka parhaiten tayttda 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-
tuuriympaéristdon liittyvissa asioissa. Annettu palaute seka 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 paadosin Harrikadulta, huoltoliikennetta voi osin liittya myds Valtaka-
dulta.

MITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 0,3196 ha. Rakennusoikeutta kaava-
alueella on yhteensa 11000 k-m?2 (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 my6ta. Kaavaratkaisussa
on sailytetty kaupunkikuvan ja historiallisen kerrostuman kannalta olevat
tarkeat rakennuksen osat. Rakennusoikeus kasvaa 5325 k- m2:a. Kerroskor-
keudet vaihtelevat eri osien valilla, keskelld oleva korkeampi rakennusmas-
sa on yhdeksan kerrosta (I/ Ir 1X) jossa rinteeseen sijoittuva ensimmaéainen
kerros voidaan kokonaisuudessa kayttaa rakennusoikeuteen laskettavaksi
tilaksi, katujen laheisyyteen sijoittuvat matalammat nykykaupunkikuvaa
mukailevat ja suojellut rakennuksen osat ovat kerrosluvultaan matalampia
kolme (I11) ja nelja (1V).
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VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYM PARISTOON

Asemakaavamuutoksella ei ole suurta vaikutusta luontoon eika luonnon-
ymparistéén. Harrikadun varrelle syntyvéa suurten puiden istutusmahdolli-
suus lisaa vahaiseltd osin keskusta- alueen latvapeitteisyytta.

KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Tarkentuvan suunnitte-
lun periaatteen mukaisesti suunnittelujarjestelmassa kaavat tasmentyvat
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-
payhtidn lilkerakennus ja Kauppayhtién varastorakennus on merkitty
yleiskaavassa suojelumerkinndlla. Liséksi alue on yleiskaavassa merkitty
tiiviiden keskustakorttelien alueeksi. Alueella on todettu kaupunkikuvan
eheyttamisen jatiivistamisen tarve.

e Ohjeen mukaan asemakaavassa tulee pyrkia sekoittuneeseen
kaupunkirakenteeseen, edistda vajaakayttdisten maantaso-
ja ullakkokerrosten kayttda seka selvittaa pysakdintijarjeste-
lyt joko liittymisena keskitettyna pysakoéintina tai maanalai-
sena pysakdintina tontilla. Rakennusten maantasokerroksiin
tulee sijoittaa myds liike-, tyd- ja palvelutiloja.

Liséksi alue on yleiskaavassa kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alueella.
Maérayksen mukaan asemakaavoituksessa on kiinnitettava erityista 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 sekd kuntoarvio. Voidaan katsoa, ettd ndmé& antavat
MRA § 1 mukaiset riittavat tiedot suojelun laajuudesta. Rakennuksia suojel-
laan siind maarin, kun se edellytysten valossa on mahdollista. Kaikki arvok-
kaiksikaan todetut rakennukset eivét voi olla suojelukohteita vaan suojelun
on oltava myds 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 tallakin tavalla voidaan saavuttaa historiallista kerroksellisuutta.
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Kauppayhtién paarakennuksen osalta kaavaratkaisu suojelee suurimman
osan rakennuksesta, AKL/ MRL § 54 on talta 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 ymparistéén ja maisemaan. Huolimatta C-3 vy6-
hykkeen taysin 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. Ylla 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 kiinteisté aiheuttaa klo 16-19.30 varjostuk-
sen Harrikadulle ja Valtakadulle)

Kesakuu

-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 188 mennessd varjo on kaartunut ohi, eikd varjostusvaikutusta ole
lainkkaan

Syyskuu

-aurinko nousee n.klo 6.50 ja laskee 19.30

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

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

-klo 16 kaavassa jo oleva Santasin hotellikiinteistd 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 kevéttalvella maaliskuussa seké
syyskussa Valtakadulle

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

-Kesalla 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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Kesdkuu 20.6. kio 17.00

Kes&kuu 20.6. kio 18.00
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Syyskuu 20.9. kio 17.00 . 2 i Syyskuu 20.9. klo 21.00

KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEISIIN

Toimivat yhdyskunnat ja kestéava liikkuminen

Alueen rakentumisen my6ta yhdyskuntarakenne tiivistyy. Vaihtoehdosta
riippuen alueen, asemakaavan muutos lisdd alueen elinvoimaa seké vastaa
osaltaan vaestd- ja tyOpaikkakehitykseen seké elinkeinojen uusiutumiseen
jakehittymiseen. Kaavamuutos hyédyntaa olemassa olevaa rakennetta.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
Suunnittelualue on tulvauhkatason ylapuolella (HW 1/ 100), hulevedet on
huomioitu asemakaavan muutoksessa asiaa koskevalla maarayksella.
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Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympérist6 seka luonnonvarat
Kaavamuutosalueella ei ole RKY-kohteita, mutta kaavamuutoksessa on
huomioitu yleiskaavassakin merkityt rakennushistorialliset ja kaupunkiku-
van kannalta tarkeat kohteet.

KAAVAM ERKINNAT JA - M AARAYKSET

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

NIMISTO

Muutoksella alueelle ei muodostu uutta nimistoa.
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ASEM AKAAVAN TOTEUTUS

TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

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

2 OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELM A
9

3 VOIM ASSA OLEVA ASEM AKAAVA
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