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1.2

1.3

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos
Rovaniemen kaupunki

2. kaupunginosa, Sairaalanniemi, kortteli 48 seka katu ja -virkistysalueet

laatijan nimi Rovaniemen kaupunki Tekniset palvelut
Kaavoitus Sipi Hintsanen
yhteystiedot Rovaniemen kaupunki

Hallituskatu 7 PL 8216
96101 Rovaniemi
p. 016-3226 282

Kaupunginhallitus 02.12.2019, 8443
Kuulutus Lapin Kansa 13.10.2020
Vireilletulovaiheen kuuleminen 14.10.-12.11.2020
Kaupunginhallitus 24.5.2021, 8187
Kaupunginhallitus 20.12.2021, 8507
Kuulutus Lapin Kansa 4.1.2022
Valmisteluvaiheen kuuleminen, 2. kerta 5.1.-3.2.2022
Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta 14.6.2022, § x
Kaupunginhallitus 27.6.2022, §
Julkisesti nahtavilla XX.XX.= XX.XX.20XX
Kaupunginhallitus XX.XX.20XX, 8§
Kaupunginvaltuusto XX.XX.20XX, 8§

Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee Rovaniemen kaupungin 2. kaupunginosassa. Alu-
eeseen kuuluvat kortteli 48, jonka pinta-ala on 23622 m2 seka viereiset katu- ja
virkistysalueet. Alue rajautuu Sairaalakatuun, Jyrhdméankujaan ja Yliopistonka-
tuun seka Kemi-jokeen. Alueella sijaitsee Jyrhdméanpuisto sekéd kaytosta pois-
tettu terveyskeskus.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaava-alueesta kaytetaan nimedé 2. kaupunginosa, Sairaalanniemi, kortteli 48
seka katu- ja virkistysalueet.

Tavoitteena on tutkia vaihtoehtoisia ratkaisuja suojeltavan kiinteiston kehitta-
miseksi, luoda kaupunkikuvallisesti omaleimainen, toiminnallisesti korkeatasoi-
nen seka houkutteleva kaupunkikortteli, joka luo viihtyisdn seka turvallisen
asuinympariston ja liittyy luontevasti ymparoivaan kaupunkirakenteeseen. Puis-
toalueen virkistyskayton edellytyksia parannetaan ja kaupunkilaisille tarkean
rantareitin linjaus sailytetaan nykylinjauksen mukaisena.
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2.1

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1 Asemakaavan seurantalomake

Liite 2 Asemakaavakartta, -merkinnat ja -maaraykset

Liite 3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 4 Kilpailuohjelma: Sairaalaniemi_kilpailu_KH090418

Liite 5 Sairaalaniemi_kilpailuty6kooste

Liite 6 Rakentamistapaohjeet 9.6.2022

Liite 7 Sairaalanniemi RHS ver211231, osa |

Liite 8 Sairaalanniemi RHS ver211231, osa 2

Liite 9 Rovaniemi, Sairaalanniemi, arkeologinen tarkkuusinventointi 2021
Liite 10 Sairaalanniemi, limastokestavan kaavoituksen tarkistuslista—KILVA
Liite 11 Vuorovaikutuslomake

Liite 12 Asemakaavan seurantalomake

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Maankayton ja asumisen toteuttamisohjelman (MAATO) kaavoituskatsauksen
(KH 19.12.2016) mukaan Sairaalaniemen asemakaava laaditaan kaupungin-
hallituksen johdolla ns. strategisena kaavana.

Kaupunginhallitus kasitteli asiaa kokouksessaan 9.4.2018, § 141.

Rovaniemen kaupunki jarjesti kaupunkistrategian tavoitteiden mukaisen avoi-
men kumppanuuskaavahankkeeseen tahtadvan suunnittelukilpailun 15.4.2018
—1.10.2018, kts. kilpailuohjelma, liite 6.

Kilpailu kohdistettiin rakennusliikkeille ja rakennuttajille, kilpailijoille ei maksettu
palkkioita. Hankintailmoitus julkaistiin 12.4.2018 Hilma:ssa (Hilma eli hankintailmoi-
tukset.fi on julkisten hankintojen ilmoituskanava).

Haemme kumppania, joka kehittaisi nykyisen kiinteiston suojeltavan osan liike-
taloudellisesti ja toiminnallisesti Rovaniemelle sopivaan kaytt6on. Samalla tar-
joaisimme mahdollisuuden osallistua suunnittelualueen taydennysrakentami-
seen keskustan osayleiskaavan PY-korttelialueelle.

Kilpailuun liittyvat kysymykset tuli esittdd hankintapalveluille séhkodpostitse
31.5.2018 klo 15.00. Vastaukset annettiin 5.6.2018, liite 7.

Maaraaikaan mennessa saatiin kaikkiaan viidelta (5) eri yhteenliittymalta kuusi
(6) tyota, kts. liite 9. Kaikki tyot tayttivat kilpailulle asetetut muodolliset perus-
vaatimukset. Kilpailun arvioinnin suoritti kaupunginjohtajan nimeama arviointi-
ryhma.

Tybryhma kokoontui kaksi kertaa: ensimmaisen 31.10.2018, jolloin keskityttiin
toiden laadullisiin nakokohtiin kilpailuohjelman mukaisesti, ja toisen kerran
5.12.2018, jolloin kasiteltiin kilpailutdiden vaikutuksia kaupunkitalouteen.



2.2

Kaupunginhallitus kasitteli asiaa kokouksessaan 17.12.2018, § 475, ja valitsi
yksimielisesti, tybryhmén suositusten mukaisesti, kaavoitusprosessin jatkoval-
misteluun kaksi kilpailuty6ta:

"Viuhka” ja
"Kruunu&Laavu”.

Tybryhmat kehittivat toitdaan kaavoituksen sekd kaupunginhallituksen ni-
meaman arviointiryhman antaman ohjeistuksen ja saadun asukaspalautteen
pohjalta syksyyn 2020 saakka. Tyot toimivat kaavoitusprosessin viiteaineistona
ja niiden pohjalta on laadittu kaavaluonnokset vel ja ve2.

Kaupunginhallitus kasitteli asiaa kokouksessaan 11.2.2019, § 44; kilpailusta ja-
tetty oikaisuvaatimus.

Kaupunginhallitus késitteli asiaa kokouksessaan 2.12.2019, § 443; kaupungin-
hallitus paatti yksimielisesti kaynnistda asemakaavan muutoksen tutkimisen ja
ettd muutos saatetaan vireille ja pannaan valmisteluvaiheen kuulemista varten
yleisesti nahtaville.

Asemakaavan vireilletulo- ja valmisteluvaiheen nahtavilla olo kuulutettiin Lapin
Kansassa 13.10.2020: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka asemakaava-
luonnokset ovat julkisesti nahtavilla 14.10.-12.11.2020.

Kaupunginhallitus valitsi kokouksessaan 24.5.2021. § 187 kaavaehdotusvai-
heeseen ja lopulliseksi asemakaavaksi kehitettavaksi tyoksi "Kruunu&Laavun”.

Asemakaavan toinen valmisteluvaiheen nahtavilla olo kuulutettiin Lapin Kan-
sassa 3.1.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sek&a asemakaavaluon-
nokset ovat julkisesti nahtavilla 4.1.-2.2.2022.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallituksen esityksesta kaupun-
ginvaltuusto.

Asemakaava

Asemakaavan seurauksena kortteli 48, jonka pinta-ala on 23622 m?, lohkotaan
uusiksi tonteiksi. Korttelista liitetd&n osia viereiseen puistoalueeseen jossa sai-
lytetddn rantareitin nykylinjaus.

Syntyvaan kortteliin osoitetaan asemakaavan muutoksella asuinkerrostalojen
korttelialue (AK), palvelurakennusten (P-1) korttelialue siten, ettd; suojeltavaan
sairaalarakennukseen (sr-1/ur) sijoitetaan vanhusten hoivakoti- ja sita tadyden-
tavia sairaalapalveluja seka mahdollisuus myds asuin-, toimisto-, kulttuuri-, atel-
jee ja galleriatiloja varten.

Lisaksi etelaosan rannalle osoitetaan korttelivaraus liikerakennukselle (KL-13),
johon saa sijoittaa ravintolan ja yleista uimarantaa (VP) palvelevia huolto- ja
palvelutiloja kuten saunan. Kaavamuutos sailyttaa puistoalueen (VP) likipitaen
nykyisellaéan. Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten
korttelialueeseen (ET) ei tule muutoksia. Kaava-alueelle osoitetaan lisaksi alue
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2.3

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

yleista pysakoimista varten (LPA), joka palvelee seka ravintola-asiakkaita etta
vapaa-ajan ulkoilijoita, erityisesti heita jotka tarvitsevat hiihtolatujen ja muiden-
kin suorituspaikkojen aarelle siirtymiseen henkildautoa esimerkiksi pysyvan hai-
tan tai tilapaisen vaivan takia.

Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen on mahdollista kaavan tultua voimaan.
LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee Rovaniemen kaupungin 2. kaupunginosassa. Alu-
eeseen kuuluvat kortteli 48, jonka pinta-ala on 23622 m2 seka viereiset puisto
ja katualueet. Alue rajautuu Sairaalakatuun, Jyrhamankujaan ja Yliopistonka-
tuun sekd Kemijokeen. Alueella sijaitsee kaytdsta poistettu terveyskeskus seka
Jyrhdmanpuisto, jolla sijaitsee jalankulkijain ja pyorailijain virkistysreitti.

Luonnonympaéristo ja pinnanmuodot

Jokirantaa mydtailevan nk. rantareitin ja joen valinen kaistale on pohjoisosal-
taan hoidettua nurmikenttaa ja eteldosaltaan koivupuiden taplittamaa rantaniit-
tya, jossa kasvaa luonnonvaraisia heinid, pajuja ja kukkia. Keskustan oikeus-
vaikutteisessa osayleiskaavassa (KV 12.11.2012, § 140) taméa rantavyohyke on
merkinalla [luo: Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.]
Alueelle ei kaavassa osoiteta minkaanlaista muutostarvetta. Harkinnassa on
suojelumerkinté: S-1 Suojelualue. Luonnonymparisto tulee sailyttaa eika siihen
tule kohdistaa mitddn muutostoimia.

Alueen korkeusero on noin 10 metrid (kymmenen) Kemijoen ja Sairaalakadun
lansipaan valilla.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsee kaupungin omistuksessa olevat: Sairaalakadun
terveysasema laajennussiipineen (5 729 k-m?, vuodelta 1948), josta vanhin osa
suojellaan ja otetaan muutostdiden jalkeen kayttoon ja liséksi seuraavat kolme
rakennusta, jotka tullaan purkamaan niiden huonokuntoisuuden ja suojeluarvot-
tomuuden takia: huoltorakennus (740 k-m?, vuodelta 1986); A-klinkan talo (250
k- m?) ja ns. Nohterin talo (437 k-m?, vuodelta 1999). Liséksi alueen eteldosassa
on keinotekoisen maakummun sisdan rakennettu paineviemarin pumppaamo.

Asemakaavamuutostyon aikana on teetetty Rakennushistoriallinen selvitys
(RHS), joka on Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy (31.12.2021) kasialaa.

Alla tiivistelméa selvityksen arvonakodkulmista, RHS:n sivut 170-172, joiden poh-
jalta viimeistelty kaavaratkaisu on luotu:



Historialliset arvot, s. 170

Vuonna 1934 suunniteltu Rovaniemen yleisen sairaalan uusi paarakennus ol
osa Yliarkkitehti Jussi Paatelan johtaman Laakintéhallituksen rakennusosaston
modernin sairaala-arkkitehtuurin sarjaa.

Vuonna 1937 valmistunut sairaalarakennus toi modernin ja kansainvélisten esi-
kuvien mukaisen blokkisairaalan vanhanaikaiseksi kdyneen paviljonkisairaalan
yhteyteen. Rakennus ilmensi uuden Lapin laanin paakaupungin 1930-luvun lo-
pulla kokemaa nousua,johon liittyivat useat hohtavan valkoiset funkistalot kuten
Hotelli Pohjanhovi, Laaninhallituksen talo, Virastotalo seka kauppalan keskus-
tan liketalot.

Talvisodassa sairaala koki mittavia menetyksia ja lopulta Korkalonniemeen
asettuneet saksalaiset tuhosivat l&htiessaan lahes kaikki alueen rakennukset.
Sairaalarakennuksista vain kivirakenteiset p&arakennus ja ylilddkarin asunto
sailyivat korjauskelpoisina. Kaikki alkuperaisen paviljonkisairaalan rakennukset
tuhoutuivat.

Kaavaratkaisu: Rakennussuojelu (maarays (sr-1/ur) koskee vuonna 1937 val-
mistuneen sairaalarakennuksen kaikkia kerroksia lukuun ottamatta 1990-luvun
peruskorjauksessa rakennettua kattokerrosta, jonka tilalle rakennetaan asun-
toja. maarays. Rakennuksen lansipaaty palautetaan paaosiltaan 1930-luvun
asuunsa; kts. RHS sivu 42. kuva 51. ja taman selostuksen kuva sivulla 39.

Arkkitehtoniset arvot, s. 171

Sairaalan molemmat rakennusvaiheet (1937 ja 1962) edustavat maailmanso-
tien valisend aikana kehitettya blokkisairaalatyyppid, jolle oli tunnusomaista
paallekkaisin kerroksiin sijoitetut toiminnot seké pystysuora hissiliikenne niiden
valilla. Samalla ne edustavat myds oman aikansa funktionalismia, joiden ajalli-
nen ero nakyy rakennuksen massoittelussa, aukotuksessa ja rakenneteknii-
kassa.

Jussi Paatelan arkkitehtuuri oli aikakaudelle tyypillista 1930-luvun funktionalis-
mia, jossa on selkeét kansainvaliset vaikutteet. Myonnytys Lapin ilmastolle oli
tasakaton sijaan tehty epasymmetrinen satulakatto. Le Corbusierin puhdasop-
pisesta kansainvalisesta tyylista poikkesivat myds sekarunko seka nauhaikku-
noiden sijaan erillisten ikkunoiden muodostama ruudukkomainen aukotus.

Rovaniemen yleisen sairaalan aikalaisia olivat Jussi Paatelan suunnittelemat
Mikkelin l&&ninsairaalan laajennus (1937), Helsingin yliopiston naistenklinikka
(1934) seka Porin yleinen sairaala (1937)ja Turun laaninsairaala (1938). Naiden
joukosta Rovaniemen yleisen sairaalan uudisrakennus erottui kooltaanja muo-
doltaan muita kompaktimpana.

Kapearunkoinen ja avoimelle paikalle sijoitettu rakennus tarjosi kaikkiin tiloihin
aikakauden ihanteen mukaisesti runsaasti luonnonvaloa ja raikasta ilmaa. Kes-
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kuskaytava tehtiin epasymmetrisesti siten, etta se jatti eteladn suunnatuille po-
tilashuoneille suuremman tilan. Paasisaankayntia suojasi betonista valettu lip-
pakatos ja sen ylapuolella oli keskuskaytavaén valoa antava suuri lasiseina.

Sisatilojen keskeinen ominaispiirre on tilojen avautuminen ainutlaatuiseen mai-
semaan: vesiston ymparéimaan kaukomaisemaan seka toisaalla vanhaan kirk-
kotarhaan.

Kaavaratkaisu: Valjasti sijoitetut uudet asuinrakennukset tarjoavat asuintiloihin
runsaasti luonnonvaloa ja nakymid vehredan lahiympéaristoon seka kaukomai-
semiin.

Kaupunkikuvalliset arvot, s. 172

Sairaalaniemen sairaalarakennusten kaupunkikuvallinen merkitys ilmenee sel-
keimmin Rovaniemen kaupungin kaukomaisemassa seka sairaalan suhteessa
kirkollisiin rakennuksiin ja rakennelmiin. Merkittava on mygs siipiméaisen raken-
nuksen rajaaman niemenkarjen kaupunkipuistomainen luonne, joka on vahvis-
tunut sairaalan oheisrakennusten purkamisen myota.

Mittakaavaltaan ympéaroivista asuinrakennuksista erottuva sairaalarakennus on
keskeinen osa Rovaniemen kantakaupungin silhuettia. Erityisesti vuoden 1937
osa on maamerkki, joka on nékynyt yli kahdeksan vuosikymmenen ajan vesis-
ton yli ja vesilla kulkijoille. Tama sairaalan vanhin osa edustaa myos Rovanie-
men kaupunkikuvasta pala palalta katoavaa funkis-arkkitehtuuriaja erityisesti
sen harvinaista sodalta saastynytta kerrostumaa.

Sairaala-alueen pohjoispuolelle on rakentunut tiivis asuinkerrostaloalue, jota
erottaa sairaalasta katualue ja aidattu huoltopiha. TAmé& arkinen aukio varjelee
sairaalarakennuksen julkista luonnetta. Niemenkarjen suuntaan sairaalan siivet
muodostavat suojaavan muurin, joka rajaa sisapihanja rantavyohykkeen eril-
leen viereisista asuinkortteleista ja liikennealueista.

Sairaalan ja kirkon paasisaankayntien valilla on merkittava kaupunkikuvallinen
akseli. Sen varrelle sijoittuu vanha hautausmaa kivimuureineen ja muistomerk-
keineen. Vaikka vanha ristikirkko, kellotapuli ja funkis-sairaalan paatyfasadi
ovat kadonneet, kirkon ja sairaalan visuaalinen yhteys on sailynyt. Tama kau-
punkitila on nykyisin paaosin likennealuetta, jonka jasentymattomyys heikentaa
sen arvoa.

Kaavaratkaisu: Sairaalarakennus saa uusista asuinrakennuksista mittakaaval-
taan vertaiset naapurit, jotka vahvistavat Sairaalanniemen asemaa osana an-
kantakaupungin silhuettia. Kirkon ja vanhan sairaalan visuaalinen yhteys palau-
tetaan. Korttelin 48 rakenne selkeytyy pysakaointi-, piha ja puistovydhykkeisiin
ja Sairaalanniemen eri alueet saavat selkedsti toisistaan erottuvat rajat julkisen
(PV (puisto) ynna P-1 (PALVELURAKENNUSTEN KORTTELIALUE)), puolijulkisen
(PVIky (puisto, yhteiskayttdalue)) ja yksityisen (AK, ASUINKERROSTALOJEN
KORTTELIALUE) vdlilla. Sairaala-alueen pohjoispuolen tiivis asuinkerrostaloalu-
een etelareunaa rajaava Sairaalakatu saa etelasivulleen uuden jalankulku- ja
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3.1.4

pyorékaistan ja sen lisdksi katuvihreaa viereisen puistoalueen (PV) my6ta. Jyr-
hamanpuiston pinta-ala kasvaa nykyisesta 10.000 m?:sta yli 17.000 mZ:iin.

Sosiaaliset arvot, s. 172

Vuonna 1988 Sairaalaniemesséa paattynyt keskussairaalan aikakausi liittyy van-
hemman vaestonosan omakohtaisiin kokemuksiin. Moni rovaniemeldinen on
syntynyt Sairaalaniemessé ja monelle se on ollut ty6paikka. Viimeisten vuosi-
kymmenten aikana terveyskeskus muodostui monelle vanhukselle ja heidéan
omaisilleen merkitykselliseksi kohtauspaikaksi.

Sairaalaniemed arvostetaan lahivirkistysalueena, joka sairaalatoimintojen vais-
tyttyd on rauhoittunut ja muuttunut luonteeltaan entista julkisemmaksi kaupun-
kitilaksi. Rantavyohyketta kiertava kavelytie on suosittu ulkoilureitti, jota tayden-
taa niemen eteldkarkeen rakennettu laavu. Myds sairaalan pihapuusto koetaan
arvokkaaksi.

Kaavaratkaisu: Uusi palvelurakennusten korttelialue, P-1 (PALVELURAKEN-
NUSTEN KORTTELIALUE)), palauttaa hoivatyon osaksi korttelin elavaa arkea.
Sairaalanniemi sailyy lahivirkistysalueena. Aluetta kehitetédn mydhemmin laa-
dittavan erillisen puistosuunnitelman, joka kohdistuu korttelialuille PV, mukai-
sesti. Rantavythykkeen kevyen liikenteen vayla ja laavu sdilytetdan nykyisilla
sijoillaan. Alueen itareunan pihtakuuset suojellaan.

Suunnittelualueen lahiymparisto

Suunnittelualue rajautuu pohjoisreunaltaan Sairaalakatuun, jonka toisella puo-
lella on noin 30 vuotiaita kolmekerroksisia pistetaloja eli laajarunkoisia asuin-
kerrostaloja. Alueen itdreunalla virtaa Kemijoki ja lansireunaa rajaavat vanha
hautausmaa sek& kolmen pientalon muodostama kortteli, joiden kerrosluku
vaihtelee yhdestéa kahteen.

Liikenne

Suunnittelualueelle johtaa kaksi katua: pohjoisesta Sairaalakatu ja lannesta Jyr-
hamankuja. Rannan puistovy6hykkeen kevyenliikenteen vayla tarjoaa miellyt-
tavan yhteyden kaupungin keskustaan ja Ounasvaaran suuntaan.

Maanomistus
Suunnittelualue on Rovaniemen kaupungin omistuksessa, pl. yksityisomistuk-

sessa oleva Jyrhdméankujaa ymparoiva puistoalue. Pumppaamon maéaraala on
vuokrattu Napapiirin Energia ja Vedelle (NeVe).
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Sairaalanniemi, maanomistus (vaaleanpunainen Rovaniemen kaupungin omistuksessa)

3.2 Suunnittelutilanne
3.21 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset
Maakuntakaava
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Suunnittelualue kuuluu vuonna 2001 vahvistettuun Rovaniemen maakuntakaa-
vaan. Alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Suunnittelualue ei
kuulu vuonna 2009 hyvaksyttyyn Rovaniemen vaihemaakuntakaavaan.

Yleiskaava

N

Keskustan oikeusvaikutteinen yleiskaava 2015

Suunnittelualueelle on 8.7.2015 voimaan kuulutetussa keskustan oikeusvaikut-
teisessa osayleis-kaavassa seuraavat kayttotarkoitukset: uusi tai olennaisesti
muuttuva alue (VP, valkoinen pohja), puisto (VP, vihred pohja / Jyrhaman-
puisto), julkisten palvelujen ja hallinnon alue (PY) seka yleiseen tai yksityiseen
pysakointiin varattu alue (LPY); liséksi korttelikohtaisia kaavamerkintdja ja -
maarayksia.

Puistoalueelle on osoitettu ohjeellinen kevyenliikenteenreitti seka latupohja,
jotka sailytetaan. Reittien lopulliset linjaukset tarkentuvat asema-kaavoituksen
yhteydessa.

Korttelissa 48 on suojelumerkinta (sr7). Merkinnall& osoitetaan suojeltava ra-
kennus. Lisaksi korttelissa on osoitettu kolme muinaismuistomerkintaa (sm337,
sm165 ja sm3/403) seka luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea
alue (luo).
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Korttelin 48 likimaarainen aluetehokkuusluku (kerrosala per korttelin pinta-ala)
on 0.8, jolloin kokonaisrakennusoikeus olisi 18898 kem?(0.8 x 23622m?). Kort-
telin rakennuksille ja rakenteille seka laitteille on annettu likimaardinen enim-
maiskorkeus mitattuna viereisen kadun pinnasta, joka on 13-15 m.

Rakennusoikeus maaritelladn asemakaavassa korttelialue- ja rakennusalakoh-
taisesti. Erityisistd toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista syistd asemakaa-
vassa voidaan osoittaa yleiskaavamaarayksena esitettyja korkeampia tehok-
kuuksia, mikali pihatilat, asukkaiden oleskelualueet, auto-paikoitus ja muut toi-
minnot ja ympariston kannalta keskeiset vaatimukset voidaan osoittaa toteutet-
taviksi.

Asemakaava

1072 el

Voimassa oleva asemakaava koostuu vuosien 1946—-2003 aikana voimaan tul-
leista asemakaavoista. Kaavassa suunnittelualue on osoitettu seuraaviin kayt-
totarkoituksiin: sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten kort-
telialue (YS), kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten korttelialue (Yt), puis-
toalue (P), istutettava puistoalue (PI), palloilukenttéa ohjeellinen sijainti (UP)
seka vesialue (W).

Rakennusoikeus korttelin 48 tontille 5 (YS-korttelialue) on osoitettu tehokkuus-
luvulla e=0.8 ja kerrosluvuksi viisi (V).
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3.2.2

Rannassa puistoalueen vieritse on osoitettu jalankululle ja polkupyoérailylle va-
rattu katu (Jyrhaméankuja), jolla tontille ajo on sallittu.

Rakennusjarjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (8 35) uuden raken-
nusjarjestyksen ja tama on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen
ja taydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyista olosuhdetta.

Rakennuskiellot

Korttelissa 48 on suojelumerkinta (sr7). Merkinnélla osoitetaan suojeltava ra-
kennus. Lisaksi korttelissa on osoitettu kolme muinaismuistomerkintaa (sm337,
sm165 ja sm3/403) seka luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea
alue (luo). Keskustan oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa on todettu lisatut-
kimustarve.

Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Tekniset linjat

.
SEE

6]

—E

johtéké—rfta, Rovaniemen kaupunki/NeVe
Alue on kaupungin teknisten verkostojen piirissa: sahko- ja kaukolampdlinjat
alueen pohjoisreunalla. Alueen etelaosassa on paineviemari-, vesijohtolinja
seka jatevesipumppaamo.
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Rakennushistoriallinen selvitys, ote sivulta 5. (selostuksen liite 7. ja 8.)

Selvityksessa tarkastellaan Rovaniemen Korkalonniemeen vuonna 1937 val-
mistuneen ja vuonna 1963 laajennetun Lapin la&ninsairaalan rakennushisto-
riaa. Sairaalarakennuksen lisaksi selvityksessa tutkittiin pihapiiriin kuuluva
huoltorakennus ja entinen ylilaakarin asunto Nohteri.

Rakennushistoriaselvitys on perusselvitys, jonka avulla saadaan riittavat |ahto-
tiedot kohteen korjaus- ja kunnossapitotdiden suunnitteluun, asemakaava-
muutoksen laadintaan ja suojelustatuksen maarittelyyn. Selvitys on tehty Mu-
seoviraston 'Talon tarinat’ -ohjeen mukaisesti ja siiné selvitetaan, millainen ra-
kennus on ja miksi se on sellainen kuin se nykyisin on.

Selvitystyon painopisteité ovat olleet rakennuksen ominaispiirteet, sailyneisyys
seka liittyminen ympardivaan kaupunkirakenteeseen. Tarkasteltavan raken-
nuksen vaiheet on liitetty rakentamisaikakauden ja paikan historiaan seka ra-
kennustyypin kehityshistoriaan. Selvityksen havainnollistamisessa on hyddyn-
netty eri aikakausien valokuva- ja piirustusmateriaalia.

Arkeologinen tarkkuusinventointi, ote tiivistelmasta (selostuksen liite 9.)

Tarkkuusinventoinnissa Sairaalanniemeen kaivettiin 16 koekuoppaa. Li-
saksi selvitettiin mahdollisimman tarkasti tutkimusalueen maankayton histo-
riaa ja osa alueesta voitiin todeta niin tuhoutuneeksi, etta kiinteaa muinais-
jaannosta ei niilla ole sailynyt. Koekuopituksen perusteella voitiin kuitenkin ra-
jata noin 1100 nelibmetrin kokoinen alue, jolla on todennakoisesti sailynyt kult-
tuurikerroksia. Alueella on véariltdan ja koostumukseltaan kivikautisten asuin-
paikkojen kulttuurikerrokselta vaikuttava punertavan ruskea hietakerros, joka
siséltdd nokea ja palaneita kivia ja ulottuu yli metrin syvyyteen. Kemijoen tul-
vat ovat kuitenkin vaikuttaneet kerroksiin ja niiden syntyprosessin ja stratigra-
fian selvittdminen vaatisi jatkotutkimuksia. Liséksi alueelta kartoittiin kolme ki-
viroykkiota, joista kaksi voi olla historiallisen ajan rakenteita.

Pilaantuneiden maiden selvitys:

Alueella ei ole tietoa 6ljyvuodoista mutta varmuuden takia kaavamaaryksiin on
pantu seuraava merkinta:

saa-1 ALUEEN MAAPERAN PILAANTUNEISUUDEN JA PUHDISTAMISEN
TARVE SELVITETTAVA UUDISRAKENTAMISEN YHTEYDESSA. PILAAN-
TUNUT MAAPERA ON KUNNOSTETTAVA ENNEN RAKENTAMISEEN
RYHTYMISTA.
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Melu- ja tarinaselvitys, ei tarvetta

N iy Maapers 1:20 000 |
kit ) \ ¢
\ \ |‘ / | Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT |
\ \"\ . = Pohjamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT |
\\ : Muodostuma |
~G : r.
ey A - { Tarkenna kohteeseen B

~

Sairaalanniemi, maaperakartta GTK, https://gtkdata.gtk.fi/maankamara/

Tarinasta: Kaavamuutosalueen etaisyys radasta on vahintaan 130 m. GTK:n
maaperaaineiston mukaan alueen maapera on, rata-alue mukaan lukien,
Hiekkamoreeni (Mr) eli ns. kova maa. Julkaisun VTT Suositus likennetarinan
arvioimiseksi maankayton suunnittelussa, sivun 18 Taulukko 2. (kts. alla) em.
reunaehdoilla lisaselvityksia ratamelun ja -tarindn suhteen ei tarvita (kova maa
ja etaisyys >100m). Tieliikenteen melua alueelle ei kantaudu siin& maarin, etta
se voisi aiheuttaa haittaa asumisviihtyvyydelle sisé- tai ulkotiloissakaan.

Tanlukio 2. Arvio etdisyyksistd, joita ssuremmilla avvoilla tavkempi virdhrelvsehvins e

ole tarpesn.

Suositeltava ' i Pehmein maalaji
turvastisyys YPR! viylin alla
z | Tavarajunalitkenne 3

300 m | (3 500 tm, 90 km'h) Pehmed maa
200 m | Hk&]me Pehmed maa
100 m | Tavara- ja pikajunat Kova maa

Raskas maantielitkenne "
i | o e i
Hidastetdyssyt, raskas 1ii-
100 m | kenne Pehmeid maa
(40 lan'h)
| Raskas katuliikenne 5
50m | (40 k', siled) Pehmed maa
i | Raslkas maantie- ja katulsi-
15m’ | kenne Kova maa
(myds toyssyt)

" Ef koske wiylid, joilla on vain rlapdisest raskasta liikennena.
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4.1

4.2

4.3

43.1

4.3.2

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Maankayton ja asumisen toteuttamisohjelman (MAATO) kaavoituskatsauksen
(KH 19.12.2016) mukaan Sairaalanniemen asemakaava laaditaan kaupungin-
hallituksen johdolla ns. strategisena kaavana. Yhdyskuntarakenteen tiivistami-
nen olemassa olevan yhdyskuntainfraverkoston aarella on seka resurssiteho-
kasta ettd kaupungin kiertotaloustavoitteiden mukaista.

Suunnittelun kaynnistadminen ja sitd koskevat paatokset

Kaupunginhallitus kasitteli asiaa kokouksessaan 2.12.2019, § 443; kaupungin-
hallitus paatti yksimielisesti kdynnistad asemakaavan muutoksen tutkimisen.

Osallistuminen ja yhteisty6
Osalliset

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladén (MRL 62 8).

Tunnistetut osalliset

Viranomaiset

Lapin ELY-keskus

Lapin Pelastuslaitos

Maakuntamuseo

Lautakunnat (elinvoimalautakunta, perusturvalautakunta, ymparistolautakunta)

Kaava-alue ja sen ymparist6

Kaava-alueen maanomistajat ja —haltijat

Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistojen maanomistajat ja —haltijat
Kaupunginosayhdistykset

Muut

Napapiirin Energia ja Vesi Oy
Kemijoki Oy

Alueen teleoperaattorit

muut asukkaat ja kaupunkilaiset

Vireilletulo

Kaupunginhallitus k&sitteli asiaa kokouksessaan 2.12.2019, § 443; kaupungin-
hallitus paatti yksimielisesti kaynnistda asemakaavan muutoksen tutkimisen ja
ettd muutos saatetaan vireille ja pannaan valmisteluvaiheen kuulemista varten
yleisesti nahtaville.

Vireilletulosta on ilmoitettu 13.10.2020 Lapin Kansassa seka kirjeilla asianosai-
sille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 14.10.-12.11.2020
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4.3.3

4.3.4

4.4

44.1

yhteispalvelupiste Osviitassa, Hallituskatu 7, sekd kaupungin internet-sivujen
Kaavatorilla.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Asemakaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (Kaupunginhal-
litus 2.12.2019, § 443). OAS on ollut nahtavilla 14.10.-12.11.2020.
Sairaalanniemen kaavaluonnokset esitellaan asukkaille 19.10.2020 klo 18 al-
kavassa virtuaalitilaisuudessa, josta lisatietoa kaupungin viestintdkanavissa.

Viranomaisyhteistyo

Asemakaavamuutoksella ei voida katsoa, etté silla olisi valtakunnallisia tai maa-
kunnallisia vaikutuksia (MRL 13 8), joten viranomaisyhteistyd ei ole tarpeen.
Tieto kaavan vireilletulosta on lahetetty ELY-keskukseen.

Asemakaavan tavoitteet
Lahtokohta-aineiston / kunnan antamat tavoitteet

Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen olemassa olevan yhdyskuntainfraverkoston
aarella on resurssitehokasta so. mahdollistaa vahahiilisen asuinalueen toteut-
tamisen myds kaupungin kiertotaloustavoitteiden mukaisesti.

Suojeltavan rakennuksen elinkaaren turvaaminen edellyttad sen saamista jal-
leen hy6tykayttoon - asemakaavatyon tavoitteena onkin ollut etsia mahdollisim-
man synerginen rakennuksen ominaisuuksia hyodyntava kayttotarkoitus, jotta
muutostarpeet eivat ajaudu ristiriitaan suojeluvaatimusten kanssa.

Tavoitteena on luoda asemakaava, joka huomio alueen ominaispiirteet mahdol-
lisimman hyvin, luo viihtyisdn seké turvallisen asuinympariston ja liittyy luonte-
vasti ymparoivaan kaupunkirakenteeseen.

Vaestonkehitys (MAATO 2015)

Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vaestéa on noin 67 500 henkea vuonna
2030. Ennuste perustuu vuoden 2013 havaintoihin.
Tilastokeskuksen ennusteen mukainen viaestokehitys
Rovaniemelld 2014-2030

80000

69617
66203 67659 68775

70000 — gy035 ¥ g2471 64458
60000

50000 1
40000 | : M 85-
30000 B 75-84
B 65-74
20000 || -
120-64
10000 | 5416-19
W7-15

" E2014 E2015 E2020 E2025 E2030 E2035 E2040 W06
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4.4.2

Rovaniemen vakiluku vuoden 2019 lopussa oli 63 042 henkil6a.
Asumisvaljyys ja asuntokuntakoko, nykytilanne ja ennuste (MAATO 2015)

Rovaniemelld yhden ja kahden hengen asuntokuntien maara on yli 76 % kai-
kista asuntokunnista. Véaestolisayksestd johtuen vuosittain tarvitaan uusia
asuntoja lisda noin 190 kappaletta. Taman liséksi asuntojen keskikoon pienen-
tyminen lisda uusien asuntojen tarvetta.

Maato 2015: Tilastokeskuksen ennusteen mukainen véestokehitys.

2013 2014 2015 2020 2025 2030

toteutunut ennuste ennuste ennuste ennuste ennuste

Viestdennuste (Tilastokeskus) 61215 62035 62896 64458 66203 67396
Asuntokuntia 29611 30815 31334 33446 36233 39174
Asuntokunnan keskikoko 2,08 2,05 2,03 1,95 1,83 1,73
Asuntojen pinta-ala /henkilé 39,0 39,4 39,7 41,6 43,4 45,3
Yhden jJa kahden hengen asuntokunnat (%) 75.7 76,1 76,5 78,6 80,7 82,7

Rakentamistarve ennuste perustuu vaestdennusteeseen ja asuntokuntien kes-
kikoon pienentymiseen. Ennusteessa tulevaisuuden asuntokuntien, asuntojen
pinta-alan seka yhden ja kahden hengen asuntokuntien osuus perustuu men-
neeseen kehitykseen, ja toteutuu ennusteen mukaisesti mikali kehitys jatkuu
samanlaisena. Asumisvaljyys kasvaa arviolta vuoteen 2030 mennesséa 45,3
m?/henkil6d kohden, ja asuntokuntien keskikoko on arviolta 1,73 henki-
|6&/asunto. Vaestomaaran kasvu ja vaestbrakenteen muutokset, erityisesti va-
eston ikaantyminen luo tarpeen uusille asunnoille. Asuntotuotannon tarvemaa-
raan vaikuttavat liséksi asuntokuntarakenteessa tapahtuvat muutokset, ja asun-
topoistuman korvaaminen uudistuotannolla. Asuntokuntien keskikoko on pie-
nentynyt, ja samalla asumisvéljyys on kasvanut.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Tavoitteet ovat tarkentuneet rakentamisen sijoittelun ja maaran osalta. Jatkoon
valittujen téiden rakennusoikeusmaarat on saatettu yhtenevaisiksi, jotta toteu-
tettava asemakaavaratkaisu voidaan valita mahdollisimman puhtaasti tyon kau-
punkikuvallisten ansioiden ja asumislaatua mittaavien nakokulmien perusteella.

Kumpikin jatkoon valittu tyd on ratkaistu siten, ettéd kaavamuutoksen myota vais-
tyva YS-kortteliin, jonka uusi kayttotarkoitus on asuminen (AK) ja palvelut (P-
1), tulee liittaa puistovyohykkeesta alle 300 m2.

Pyséakdintiratkaisuja on kehitetty massataseen nédkokulmasta siten, etta pysa-
kointihallien tehokkuutta (m?/ap) on saatu kasvatettua eli hallien laajuutta pie-
nennetty samalla kun autopaikkalukumaarat ovat pysyneet alkuperaisiné.
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4.5

Kaavamuutosluonnokset eivat ota kantaa Sairaalanniemen jatkamiseen taytto-
maalla, silla jatkoon valitut tyot eivat sitd edellyta.

Sairaalakatua on levennetty viisi (5) metrid, jotta sen reunalle voidaan rakentaa
kevyenliikenteen vayla.

Toiden jatkokehitystydssa tehdyt merkittavimmat muutokset:

Viuhka

Pysakdintihallin muotoa ja sijoittelua on muutettu siten, ettd myds alueen sisa-
osien piha-alueille voidaan istuttaa suurikokoisia puita kun niiden alla ei ole py-
sakaointihallia: multatilaa on siis riittdAmiin. Muutoksessa aluksi yhtenaisen halli
on muutettu muodoltaan ympariajettavaksi kehamaiseksi pysakaointihalliksi ja
sen paalla ollut pihakansi on pienentynyt. Muutos parantaa tydon massatasetta
ts. toteuttamisen vaatima maanvaihto ja — kaivuutyon tarve vahenee.

Samoin Viuhkan rakennusalojen paikkoja on siirretty voimakkaasti pain korttelin
48 luoteiskulmaa eli kirkkoa kohti, jolla on saavutettu se asukaspalautteessakin
voimakkaasti esiintuotu tarve sailyttaa rantareitti nykylinjauksessaan. Taman
muutoksen myota tydsta on poistettu alkuperdisessa kilpailutyossa ollut kaak-
koisin rakennusala, ja sen rakennusoikeus on jaettu tasaisesti muiden raken-
nusalojen kesken.

Alun perin kaavamuutosalueen itareunalla, Kemijoen voimakkaan virran koh-
dalla ollut sauna- ja ravintolakortteli (KL-12) on siirretty alueen etelaosaan.

Kruunu&Laavu

Kilpailuvaiheen jalkeen tyon rakennusoikeuden maéaréé on ratkaisun perusluon-
teen takia kyetty lisddmaan siten, ettad se vastaa toisen jatkoon valitun tyon te-
hokkuutta: korttelitehokkuus ex=1.11.

Pysakdintihallin muotoa ja sijaintia on muutettu, jotta rakennusaloja on voitu
siirtdd kohti kirkkoa. Motiivina on ollut asukaspalautteessakin voimakkaasti
esiintuotu halu rantareitin pitamiseksi nykyisella paikallaan seka yleiskaavassa
oleva luo —merkinta, joka velvoittaa rantavyohykkeen sailyttamiseen koskemat-
tomana.

Asemakaavaratkaisu ja niiden vaikutukset

Kumppanuuskaavakilpailun jatkoon valitut kaksi tydryhmaa ovat jatkokehitta-
neet viitesuunnitelmiaan yhteistydssd Rovaniemen kaupungin kaavoitusosas-
ton kanssa. Asemakaavan muutoksen pohjaksi laadittiin kaksi (2) luonnosvaih-
toehtoa.

Kummassakin versioissa kehitystyon lahtokohtana on ollut sijoittaa samansuu-
ruinen rakentamisen volyymi alueelle. Sairaalanniemeltd aukeavat avarat na-
kymat jatkossakin yli Kemijoen. Samoin on tavoiteltu alueen nykyisten virkistys-
arvojen sailymista ja jatkokehittamista siten, etta rantareitistd on mahdollista ke-
hittaa asukkaita laajalti miellyttava ulkoilureitti ja lahivirkistyskohde.

Kaavamuutosalueen kaavakartta esitetaan ehdotusvaiheessa.
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45.1

Vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Vaihtoehto .1.

“dd)

o

| ey

i T i

B N A

VAIHTOEHTO 1

kerrosala 26550 k-m? (250/KL-12, 19400/AK ja 6900/P-1 (9 rakennusalaa))

kerrosluku I-VI3/4 raystaskorkeudet 16-22 m (AK ja P-1)

asukkaat ~530 asukasta; (AK ja P-1, 50 kem?/hlG)

pysakointi yhteensa 293 ap, 1ap/90 k-m?
Korttelissa (AK ja P-1) pysakdintihalli (180ap) ja maantaso (99ap).
Lisaksi KL-12 korttelin ja puiston LPA-alueella 14 ap.

kaupunkikuva | Alue liittyy luontevasti ympardivad kaupunkirakenteeseen. Asuin-
rakennusten kerroslukumaarat laskevat rantaa kohti, joka nivoo
asuin- ja palvelukorttelin JyrhAmanpuistoon miellyttavasti. Kortteli
rajautuu Sairaalakatuun vaivattomasti ja liittyminen AO-korttelin ja
vanhan hautausmaan suuntaan on luontevaa. Suojeltavan sairaa-
lan ymparilla on valjyytta.

alueen Kulku pysékaintihalliin on osoitettu Jyrhaménkujan kautta. Ajoyh-

toimivuus teys pihapaikoille on osoitettu Sairaalakadun kautta. Kevyenliiken-
teen rantareitille pd&see suoraan Kkorttelialueelta.

piha- ja Pysakointialue on rajattu selkeasti omaksi alueekseen. Piha-alueet

leikkialueet soveltuvat hyvin leikkiin ja oleskeluun. Suurille puille soveltuvia is-
tutusalueita on paljon myos korttelin sisdosissa.

luontoarvot Koskemattomaksi jatettavalla rantavyohykkeella kasvaa koivuja,
heinid, pajuja ja niittykukkia. Alue on osayleiskaavassa merkin-
nalla: Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.
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VAIHTOEHTO 2

kerrosala 26830 k-m? (250/KL-12, 21015/AK ja 5565/P-1 (11 rakennusalaa))

kerrosluku I-VIIY% raystaskorkeudet 16-25 m (AK ja P-1)

asukkaat ~530 asukasta; (AK ja P-1, 50 kem?/hlG)

pysakainti yhteensa 262 ap, 1ap/102 k-m?
Korttelissa (AK ja P-1) pysakaointihalli (230ap) ja maantaso (31ap).
Lisaksi KL-12 korttelin ja puiston LPA-alueella 8 ap.

kaupunkikuva | Alue on tunnistettava ja selke&. Asuinrakennusten kerroslukumaéa-
rat ja raystaskorkeudet laskevat rantaa kohti, joka nivoo asuin- ja
palvelukorttelin Jyrhaménpuistoon miellyttavasti. Sairaalakatuun
rajautuvat rakennukset muodostavat muurimaisen naapurin poh-
joispuolen korttelille 45. Korttelin liittyminen AO-korttelin ja vanhan
hautausmaan suuntaan ei ole ongelmaton.

alueen Pysakointihalliin on ajo seka Jyrhdméankujan etta Sairaalakadun

toimivuus kautta, josta ajoyhteys myds pihapaikoille. Kevyenliikenteen ranta-
reitille p&&see suoraan Korttelialueelta.

piha- ja Piha-alueilla sallitaan vain huoltoajo: pihat soveltuvat erittéin hyvin

leikkialueet leikiin ja oleskeluun. Pysakointialue on rajattu selkeasti omaksi alu-
eekseen. Suurille puille soveltuvia istutusalueita on paljon myos
korttelin sisaosissa.

luontoarvot Koskemattomaksi jatettavalla rantavyohykkeella kasvaa koivuja,

heinia, pajuja ja niittykukkia. Alue on osayleiskaavassa merkin-
nalla: Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.

24




45.2 Havainnekuvia

vel Kruunu&Laavu kuvaupotus Katarannalta ndhtyna

=

vel Kruunu&Laavu kuvaupotus Natynginnokalta nahtyna

ve2 Viuhka kuvaupotus Natynginnokalta nahtyna
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4.5.3

45.4

Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Vaihtoehdot eroavat toisistaan rakennusten sijoittelultaan ja rakennusalojen lu-
kumaaraltaan. Luonnosten kokonaisrakennusoikeus on kaytanndssa sama
(26550 k-m?/vel ja 26830 k-m?/ve2). Tonttitehokkuusluku e=1,12. Rakennus-
ten kerroslukumaarat luonnoksissa vaihtelevat yhdesta seitsemaan.

Toiminnalliset eroavaisuudet ovat hyvin pienet.

Kumpikin vaihtoehto mahdollistaa korkealaatuisen asumisen ja palveluiden jar-
jestamisen siten, etta tavoiteltu kaupunkirakenteen tiivistdminen on mahdollista
ja samanaikaisesti sailyttaa alueen virkistysarvot.

Yhteenveto asemakaavaksi kehitettavasta tyosta. kaavaluonnos vel.l

Kaupunginhallitus valitsi kokouksessaan 24.5.2021 kaavaehdotusvaiheeseen
ja lopulliseksi asemakaavaksi kehitettavaksi tyoksi "Kruunu&Laavun”, Sairaa-
lanniemen arviointirynmén yksimielisen esityksen mukaisesti. Laatijoina Rova-
Lappi Rakennus Oy:n ja Arkkitehtitybhuone APRT Oy:n muodostama tydryhma.

"Kruunu&Laavu” liittyy luontevasti osaksi olemassa olevaa kaupunkirakennetta:
uudisrakennusten etéisyydet vanhaan hautausmaahan ja naapuruston asuin-
rakennuksiin ovat riittavat - muutokset olemassa olevista asunnoista aukeaviin
nakymiin ovat vahaiset ja aiottujen uusien rakennusten naapurustolle aiheut-
tama varjostavuus maltillista. Ty6ta on kaavaluonnosvaiheen jalkeen edelleen
kehitetty sen jo kilpailuvaiheessa luotuja periaatteita noudattaen siten, etta Sai-
raalanniemen etelaosan puistolle (VP) osoitettua aluetta on pystytty merkitta-
vasti laajentamaan: pinta-ala on yli 15.000 m2 eli puolitoista hehtaaria. Liikera-
kennuksen korttelialue on tarkoitettu ravintolapalveluita kuten kahvilaa varten.
Sairaalakadun paéatteelle luonnosvaiheessa lisatylle rakennusalalle osoitettua
rakennusoikeutta ja kerroslukua on laskettu ja sairaalan pohjoispuolen Kulttuu-
riaukion yhteyteen esitetaan laajaa puistoaluetta.

Sairaalan suojeltavaan osaan on esitetty sijoitettavaksi sosiaalista asumista, ti-
loja kulttuurille, luoville aloille seka maantasokerroksen laajennusosaan kah-
vila- ja galleriatiloja. Sairaalakadun varren uudisosaan sijoittuva vanhusten hoi-
tokoti jatkaa toteutuessaan alueen hoivaperintoa.

Asunnot on ratkaistu ns. pistetaloina. Rakennusten kerrostasoala ja kerrosluku-
maara ovat suuret, jolloin rakennusaloja, |. rakennuksia, tarvitaan vdhemman ja
piha-alueille saadaan véljyytta. Korttelipiha on paaosin autovapaa ja viherra-
kentamisen mahdollisuudet ovat hyvat. Asunnoista aukeavat avarat nakymat
kaukomaisemaan — taitava asuntosuunnittelu tarjoaa kaytannolliset pohjarat-
kaisut ja oivalliset luonnonvalo-olosuhteet.

Pysakdintiratkaisu on perusratkaisultaan resurssitehokas: l&hes kaikki maanta-
sopaikat (noin 80) sijoittuvat maanalaisen pysakointihallin (noin 190 ap) holvin
paalle. Ratkaisu saastaa tontin pinta-alaa viherrakentamiselle. Ajoyhteys halliin
on osoitettu Jyrhamankujan ja kannelle Sairaalakadun kautta.
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"Kruunu&Laavun” valinta perustuu kokonaisharkintaan: maankaytto- ja alueta-
lousvaikutukset ovat vahvasti positiiviset, kaavaluonnosvaiheessa saadun pa-
lautteen huomioiminen on ollut mahdollista, samoin resurssitehokkuuden toteu-
tumisen ja viihtyisdn puistovythykkeen luomisen edellytykset ovat kunnossa.
TyO0 tarjoaa Sairaalanniemelle tasapainoisen ja monipuolisen kehityspolun kor-
keatasoiseksi asuinalueeksi ja sen laaja puistoalue yhdistadd Kemijoen rantarei-
tin sujuvasti Kirkkolammen virkistysymparistoon.

Rakennusoikeus 21950 kem2 jakautuu seuraavasti (suunnittelutilanne
13.12.2021, lopullinen rakennusoikeusmaara ratkaistaan ehdotusvaiheessa):
7100 P-1 Palvelurakennusten korttelialue, saa sijoittaa myds asuin-, toimisto-,
kulttuuri-, ateljee- ja galleriatiloja, 14600 AK Asuinrakennusten korttelialue, 250
KL-13 Liikerakennusten korttelialue.

Kaavaluonnos vel laitetaan jatkokehitettyné (vel.1.) uudelleen julkisesti nahta-
ville yhdesséa sairaalasta laaditun rakennushistoriallisen selvityksen alueella
tehtyjen arkeologisten selvitysten kanssa.

vel.l. Kruunu&Laavu kuvaupotus Katarannalta nahtyna

vel.l. Kruunu&Laavu kuvaupotus Natynginnokalta nahtyna

27



e
: 1 R i
i nmmxemwmmammw‘——.i“ .

i

vel.l. Kruunu&Laavu Sairaalanniemi, nykytilanne (kuva Lapin Kansa/Anssi Jokiranta)
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vel.l. Kruunu&Laavu havainnekuva etelasta

vel.l. Kruunu&Laavu havainnekuva idasta




vel.l. Kruunu&Laavu havainnekuva lannesta

vel.l. Kruunu&Laavu havainnekuva pohjoisesta
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PUIDEN ETAISYYDET
KAAVAN RAKENNUSALOISTA

Ruhtinaanpoppelin ja pihtojen etédisyydet kaavaehdotuksen rakennusaloihin

Istutettavien kookkaiden puiden alin sallittu etaisyys rakennuksesta (kaavakartan raken-
nusala) 6 m. Sailytettavien vanhojen puiden (ruhtinaanpoppeli ja pihdat) kohdalla vahim-
maisetaisyytena kaytetadn 10m, siten etta rakentamisaikainen puun suoja-aitaus tulee 6 m
sateelle rungosta, jolloin rakennustydmaan tyétilaa jaa 4 m. Pihtakuusi on pintajuurinen ja
sen juuristo on laajemmalla kuin uloimmat oksat.
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4.5.5 Jatkokehitetyn vaihtoehdon vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Vaihtqehto 1.1.
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VAIHTOEHTO vel 1.

kerrosala 21950 k-m? (14600/AK, 250/KL-13 ja 7100/P-1 (7 rakennusalaa))
kerrosluku I-VI3/4 raystaskorkeudet 16-22 m (AK ja P-1)

asukkaat ~435 asukasta; (AK ja P-1, 50 kem?/hlG)

pysakointi Korttelissa (AK ja P-1) pysakaointihalli (190ap) ja maantaso (80ap).

yhteensa 270 ap, 1ap/82 k-m?. Liséksi puiston LPA-alueella 14 ap.

kaupunkikuva | Alue liittyy luontevasti ympardivad kaupunkirakenteeseen. Asuin-
rakennukset muodostavat selkeén korttelipihan joka muodostaa
puolijulkisen vydhykkeen Jyrh&ménpuiston ja vanhan sairaalara-
kennuksen vélille ja jatkavat alueen vakiintunutta vyohykejakoa eri
kayttajaryhmien suhteen. Kortteli rajautuu Sairaalakatuun, AO-
kortteliin ja vanhaan hautausmaahan. Uudet rakennusalat sijoittu-
vat reilun (>25 m) etéisyyden paéhan vanhasta hautausmaasta:
suojeltavan sairaalan (kaavamerkinta sr-1) ymparilla on valjyytta ja
vapaita nakymia vanhan hautausmaan ja rautatiesillan suuntiin.

alueen Kulku pysékaintihalliin on osoitettu Jyrhaménkujan kautta. Ajoyh-
toimivuus teys pihapaikoille on osoitettu Sairaalakadun kautta. Kevyenliiken-
teen rantareitille pd&see suoraan korttelialueelta.
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4.6

piha- ja Pysakdintialue on rajattu omaksi alueekseen. Piha-alueet soveltu-

leikkialueet vat leikkiin ja oleskeluun. Suurille puille soveltuvia istutusalueita on
my6s korttelin sisdosissa, ts. alueita joiden alla ei ole parkkihallia.
luontoarvot Olemassa olevaa rantapuistoa esitetddn suurennettavaksi nykyi-

sestd. Koskemattomaksi jatettavalla rantavydhykkeella kasvaa koi-
vuja, heinia, pajuja ja niittykukkia. Alue on osayleiskaavassa mer-
kinnalla: Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea
alue.

Kookkaiden puiden pienin sallittu etdisyys rakennuksesta (kaava-
kartan rakennusala) on 6 m. Sailytettavien vanhojen puiden (ruhti-
naanpoppeli ja pihdat) kohdalla vahimmaisetaisyytend kaytetaan
10m:a siten, ettd rakentamisaikainen puun suoja-aitaus tulee va-
hintd&n 6 m:n etaisyydelle rungosta, jolloin rakennustydmaan tyo-
tilaksi jA& korkeintaan 4 m. Pihtakuusi on pintajuurinen ja sen juu-
risto on laajemmalla kuin uloimmat oksat. TAm& sama suojaetéi-
syys soveltuu hyvin myds ruhtinaanpoppelille.

muinaismuis- | Muinaismuistoalueen (sm) rajaus Sairaalanniemen etéldosassa
tot noudattaa arkeologisen inventoinnin suositusta.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
YLEISTA

Kaavaprosessin aikana on tehty muutoksia Sairaalaniemen viitesuunnitelmaan
"Kruunu ja laavu”, jonka peruskonsepti on kuitenkin sailynyt. Suunnitelman lah-
tokohtana on ollut valjyys, vihreys sekd monipuoliset ja kiinnostavat jokinaky-
mat. Sairaalaniemen puistomainen luonne on sailytetty ja puiston osuutta on
kasvatettu aiempiin suunnitelmiin verrattuna. Kemijoen rantaa pitkin kulkee ym-
parivuotisessa kaytossa oleva rantareitti, jonka varrella on erilaisia virkistys-
paikkoja. Kaupunkilaisille tarkea rantareitti sailyy nykyisella paikallaan.

Uudisrakentaminen on sovitettu tarkoin vanhan sairaalan korkeuteen. Suojeltu
sairaala on sommitelman ydin. Sairaalan vanhin osa kuoritaan esiin purkamalla
uudemmat siipiosat ja vanha sisaankayntijulkisivu rekonstruoidaan.

Uudet rakennukset ovat sairaalan kanssa samassa koordinaatistossa. Sairaa-
lan etelapuolella asuinrakennukset rajaavat valjasti korttelipihan, jolta aukeaa
rakennusten lomitse ndkymié jokimaisemaan. Puita sdilytetdan ja uusia istute-
taan sairaalan etelapuolelle.

Sairaalan raystaskorkeus toistuu kuudessa uudessa kerrostalossa, joiden ylin
kerros on kevennetty, eli vedetty sisaan alempien kerrosten ulkoseindalinjasta,
hieman samaan tapaan kuin sairaalan ylin kerros, jonne rakennetaan asuntoja
ilmanvaihtokonehuoneen tilalle.

Tiilimuurattujen uudisrakennusten ylin kerros on osin puuverhoiltu harjakattoi-
nen kruunu. Sairaalakadun paassa on kahvila/saunarakennus, jonka arkkiteh-
tuurissa toistuu kruunujen muotokieli. Vanhan sairaalarakennuksen yhteyteen
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rakennetaan uusi hoivakoti terveyskeskuksen purettavan vanhan sairaalara-
kennuksen pohjoissiiven paikalle.

Uudisrakennusten arkkitehtuuri on sovitettu sairaalan sotaa edeltadvaan funktio-
nalismiin. Suurten ikkuna-aukkojen ansiosta asunnot ovat valoisia ja viihtyisia.
Rakennukset eroavat hienovaraisesti toisistaan variltddn ja pohjamuodoltaan.
Uudisrakennusten rauhallisessa harjakattoisessa massoittelussa on kaikuja
Ferdinand Salokanteleen jalleenrakennusajan pehmeésta funktionalismista.
Parvekkeet rikastavat selkeita yksiaineisia julkisivuja. Muuratut tiilipinnat on so-
vitettu Rovaniemen rakennusperinteeseen: Alvar Aalto kaytti punatiiltd ja myo6s
valkoisia muurattuja julkisivuja asuinrakennuksissaan. Kellertava tiili on muis-
tuma keltaisiksi rapatuista 50-luvun asuinkerrostaloista.

ASUMISTA JA KULTTUURITOIMINTAA

Sairaalarakennuksen vanha osa suojellaan ja muutetaan asunnoiksi, taidety6-
pajoiksi ja yhteisolliseksi yrityshautomoksi. Tavoitteena on koota yhteen kult-
tuurialan ja eri luovien alojen toimijoita seké yrityksia ja asiantuntijoita, jolloin
syntyy kohtaamisia, toimialarajoja ylittavaa yhteisty6té ja uutta liiketoimintaa.

Uusi puistomainen kulttuuriaukio on alueen toiminnallinen keskus, jota uusi
kahvila, taidetytpajat ja hoivakoti ruokaloineen reunustavat.

Nykyisen sairaalarakennuksen huoltopiha muokataan oleskeluun soveltuvaksi
puistoksi, johon vanhaan sairaalaan sijoitetut taidetyopajat ja uusi taidegalleria
avautuvat. Rannan suunnassa oleva huoltorakennus puretaan.

Kahvila tukee aukiolla jarjestettavia tapahtumia, jotka voivat liittya matkailuun,
urheiluun ja taiteisiin. Kulttuuriaukiolla eri alojen osaajat ja kaupunkilaiset koh-
taavat.

ASUINKORTTELI

Viisi uutta asuinrakennusta sijoitetaan valjasti vanhan sairaalan etela- ja itapuo-
lelle. Kahta rakennustyyppid edustavien asuinkerrostalojen pinta-alat ovat
2600-3000 kem2. Asuntojen pinta-alat vaihtelevat n. 30 m2 — 100 m2. Suurim-
mat asunnot sijoittuvat ylimpiin kerroksiin.

Rakennusten sisaankayntikerros on pysékdintitasolla, jossa on asuntoja ja yh-
teiskayttotiloja. Nelja asuinkerrosta toistuu rakennuksissa samankaltaisina. Sen
lisdksi on ullakkokerros, jossa on asuntoja ja yhteistiloja. Kellarikerroksessakin
on asuntoja pihoineen rakennusten etelasivulla.

Rakennusten julkisivujen korkeus on noin 15 metrid katutasosta ylospain.
Asuinrakennusten julkisivut ovat korkealuokkaiset.

Alueen pysakointi on keskitetty ja tehokas kaksitasoratkaisu, joka sdastaa puis-
toa ja helpottaa talvikunnossapitoa.

Tulvaraja on otettu huomioon alueen suunnittelussa.
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SAUNA JA KAHVILA-RAVINTOLA

Puurakenteiseen kahvila-ravintolaan sijoittuu hirsinen saunarakennus. Sau-
nojat paasevat uimaan Kemijokeen.

4.6.1 Mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioon ottaminen

2. vireilletulovaiheen (kaavaluonnokset vel.1.) mielipiteisiin ja lausuntoihin an-
netut vastineet liitteessa 11.

TAYDENTYY VALMISTELUVAIHEEN JALKEEN:

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
51 Kaavan rakenne

Kaava-alue muodostuu korttelista 48 ja ymparoivista katu- ja virkistysalueista.
Kaava-alueella on yhteensa seitseman (7) rakennuspaikkaa seuraavasti:,
Korttelialueen P-1 rakennusoikeus 7100 kem? on jaettu yhdelle rakennusalalle,
joka sisaltda vanhan sairaalan ja siihen matalan liitososan kautta liittyvan pal-
velu-/hoivakodin ja sairaalapalveluja, johon saa liséksi sijoittaa my6s asuin-, toi-
misto-, kulttuuri-, ateljee ja galleriatiloja.

Korttelialueen KL-13, johon saa sijoittaa liikerakennus, jossa ravintolapalveluita
ja yleinen sauna, rakennusoikeus on 250 kem?.

Asuinkerrostalojen AK-korttelialueen viisi (5) rakennusalaa sallivat enintdan
14600 kem?:n rakennusoikeuden.

Kaavan yhteenlaskettu rakennusoikeus on 21950 kem?.

Likkenne kaava-alueelle liittyy Jyrhdméankadulta pysakointihalliin (190 ap) ja hal-
likannen paikoille (80 ap) Sairaalakadun kautta.
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5.1.1

Kaavan vaikutusten arviointi

KAAVAEHDOTUS

kerrosala

21950 k-m? (14600/AK, 250/KL-13 ja 7100/P-1 (7 rakennus-
alaa)

kerrosluku

VI3/4 raystaskorkeudet 16-22m (AK ja P-1) ja | 4-6m (KL-13)

asukkaat

~435 asukasta; (AK ja P-1, 50 kem?/hlG)

pysakointi

Korttelissa (AK ja P-1) pysakointihalli (190ap) ja maantaso
(80ap). yhteensa 270 ap, 1ap/82 k-m?. Liséksi puiston LPA-
alueella 14 ap.

kaupunkikuva

Alue liittyy luontevasti ympardivaan kaupunkirakenteeseen.
Asuinrakennukset muodostavat selkedn korttelipihan joka
muodostaa puolijulkisen vyothykkeen Jyrhaménpuiston ja
vanhan sairaalarakennuksen vélille ja jatkavat alueen vakiin-
tunutta vyohykejakoa eri kayttajaryhmien suhteen. Kortteli ra-
jautuu Sairaalakatuun, AO-kortteliin ja vanhaan hautausmaa-
han. Uudet rakennusalat sijoittuvat reilun (>25 m) etdisyyden
paahé&n vanhasta hautausmaasta: suojeltavan sairaalan
(kaavamerkinta sr-1) ymparilla on valjyytta ja vapaita naky-
mid vanhan hautausmaan ja rautatiesillan suuntiin

alueen
toimivuus

Kulku pysakdintihalliin on osoitettu Jyrhdmankujan kautta.
Ajoyhteys pihapaikoille on osoitettu Sairaalakadun kautta.
Kevyenliikenteen rantareitile paasee suoraan Kkorttelialu-
eelta.
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Pysakoinnin ajoyhteys katukohtaisesti / asukasmaara: kem2
| asukkaat;

Sairaalakatu: 21500 kem2 / 480 as

(15000 kem2/330 as + 21950 kem2x80/270)

ja

Jyrhaméankuja: 16050 kem2 / 360 as

(600 kem2/10 as + 21950 kem2x190/270)

kun asukasta kohden noin 45 kem?2

piha- ja Pysakdintialue on rajattu omaksi alueekseen. Piha-alueet so-

leikkialueet veltuvat leikkiin ja oleskeluun. Suurille puille soveltuvia istu-
tusalueita on myos korttelin sisdosissa, ts. alueita joiden alla
ei ole parkkihallia.

luontoarvot Olemassa olevaa rantapuistoa esitetddn suurennettavaksi

nykyisestad. Koskemattomaksi jatettavalla rantavyohykkeella
kasvaa koivuja, heinid, pajuja ja niittykukkia. Alue on
osayleiskaavassa merkinnalla: Luonnon monimuotoisuuden
kannalta erityisen tarked alue.
Kookkaiden puiden pienin sallittu etdisyys rakennuksesta
(kaavakartan rakennusala) on 6 m. Sailytettavien vanhojen
puiden (ruhtinaanpoppeli ja pihdat) kohdalla vahimmaisetai-
syytena kaytetaan 10m:& siten, ettd rakentamisaikainen
puun suoja-aitaus tulee véhintaan 6 m:n etaisyydelle run-
gosta, jolloin rakennusty®maan tyotilaksi jaa korkeintaan 4 m.
Pihtakuusi on pintajuurinen ja sen juuristo on laajemmalla
kuin uloimmat oksat. TAm& sama suojaetaisyys soveltuu hy-
vin myds ruhtinaanpoppelille.

muinaismuistot

Muinaismuistoalueen (sm) rajaus Sairaalanniemen etéala-
osassa noudattaa arkeologisen inventoinnin suositusta.

rakennussuojelu

Kaavaratkaisu huomioi RHS:ssé esiintuodut rakennushistoi-
ralliset arvot. Kaava edellyttdd, ettd vanhan sairaalaraken-
nuksen itdinen paatyjulksivu palautetaan alkuperaiseen
asuunsa soveltuvilta osin siten, etté sairaalan hissi- ja porras-
aula otetaan nakyvaksi julkisivuaiheeksi.
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51.2 Havainnekuvia

EHDOTUS Kruunu&Laavu kuvaupotus Katarannalta nahtyna

EHDOTUS Kruunu&Laavu kuvaupotus Natynginnokalta nahtyna

38



EHDOTUS Kruunu&Laavu Sairaalanniemi, nykytilanne (kuva Lapin Kansa/Anssi Jokiranta)
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EHDOTUS Kruunu&Laavu Sairaalanniemi, pohjoisesta

EHDOTUS Kruunu&Laavu Sairaéléﬁhiei, sairaalan lansipaaty
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EHDOTUS Kruunu&Laavu havainnekuva etelasta

EHDOTUS Kruunu&Laavu havainnekuva idasta
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EHDOTUS Kruunu&Laavu havainnekuva lannesta

EHDOTUS Kruunu&Laavu havainnekuva pohjoisesta
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EHDOTUS Kruunu&Laavu, Jyrhaméarannan ja Sairaalakadun risteyksesta etelaan

EHDOTUS Kruunué&Laavu, Sairaalakadun ja Yliopistonkadun risteyksesta itdan
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EHDOTUS Kruunué&Laavu, Jyrhdméankujalta pohjoiseen

5.1.3 Palvelut
Kaikki arjessa tarvittavat palvelut I6ytyvat keskustan alueella.
5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavaméaaraykset ja niihin liitetyt Rakentamistapaohjeet (liite 6) antavat yleisia
maarayksia seka ohjeita alueen yleisilmeesta, istutettavista alueista seka mm.
julkisivumatriaaleista ja -vareista, parveketyypeista, eri kulkuneuvojen pysa-
kointiolosuhteista.

Alueelle laadittu ja kaavan yhteydessa hyvéksyttava rakennustapaohje vaatii
rakennuksilta hiilijalanjalkilaskennan ja ohjaa ilmastovaikutusten vahentami-
seen kokonaisvaltaisen tarkastelun kautta.

5.3 Aluevaraukset
PUISTO.

PUISTO. TARKOITETTU P-1 JA KL-13 KORTTELEIDEN
YHTEISKAYTTTOON.

ET YHDYSKUNTATEKNISTA HUOLTOA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN JA
LAITOSTEN KORTTELIALUE.

W VESIALUE.
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5.3.1

5.4

Korttelialueet

AK ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE.
P—1 PALVELURAKENNUSTEN KORTTELIALUE ESIMERKIKSI
PALVELU-/HOIVAKOTIA JA SAIRAALAPALVELUJA VARTEN, JOHON SAA

SIJOITTAA LISAKSI MYOS ASUIN-, TOIMISTO-, KULTTUURI-, ATELJEE JA
GALLERIATILOJA.

KL-13 LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE SAA SIJOITTAA
RAVINTOLAPALVELUITA JA SIIHEN LIITTYVIA TOIMISTOTILOJA.
LIKERAKENNUKSEN YHTEYTEEN SAA RAKENTAA YLEISEN SAUNAN.

Kaavan vaikutukset

Maankéaytto- ja rakennuslain 9 8:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan mer-
kittdvat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettaessa otetaan huomioon kaavan teh-
tava ja tarkoitus.

Suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon;

Kaavan toteutumisen myo6ta suunnittelualueen ymparistd muuttuu nykyisesta:
alueen kaytosta poistunut rakennuskanta otetaan osin uudelleen kayttoon,
kun asemakaavalla suojeltava sairaalan vanha osa korjataan ja entisoidaan.
Osa alueen rakennuksista puretaan. Puistomainen alue muuttuu V3/4 — VI3/4
kerroksiseksi asuinalueeksi, jossa on myds palveluja. Tiivistyvan taajamara-
kenteen vastapainoksi kaavassa osoitetaan jalankulun- ja pyorailyn yhteydet
seka laajennetaan vihervybhyketta. Asukkaiden viihtyisyytta lisdd Kemijokivar-
ren ranta-alueiden jddminen yhteiseen virkistyskayttoon — alueelle ei tule oma-
rantaista rakentamista.

Sairaalanniemen asemakaavan toteuttaminen vaikuttanee voimakkaimmin
kaavaan rajoittuvien asuinalueiden nykyisten asukkaiden arkeen vahéaisina na-
kymamuutoksina. Uusien rakennusten aiheuttama varjostus naapuruston
asuinrakennuksille pysyy Maankaytt6- ja rakennuslain (asetus 1008/2017)
edellyttamissa rajoissa.

Nykyisen Jyrhaméankujan varren asukkaiden arkilikkuminen autoitse muuttuu
oleellisesti, kun kadun liikenne kasvaa merkittavasti. Nykyisen asukasliiken-
teen (2 taloa) ja satunnaisen huoltoliikentheen lisdksi katua tulee jatkossa
kayttamaan noin 190 autoa lisaa. Kadun ajoneuvoliikenne kasvaa jatkossa
noin satakertaiseksi.

Mikali alueelle sijoittuu erityisryhmien asumista, monipuolistaa se alueen va-

estdjakaumaa. Mahdollinen yhteistilojen rakentaminen tukisi taloyhtiGiden ja
asuinalueen yhteisollisyyden kehittamista.
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Asukkaiden virkistyskayttomahdollisuuksia tarjoaa viheralueiden ja polkuyh-
teyksien verkosto, joka on luontevasti yhteydessa myos laajempaan Ounas-
vaaran reittiverkostoon. Kemijoki tarjoaa talvisin hiihtomahdollisuuden ja ke-
salla peilin vesiurheilulle.

2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

Kaavan sallimilla rakentamisalueilla maata on tarpeen muokata mm. korkota-
sojen muutostarpeiden ja rakennusten perustusten rakentamisen vuoksi. Myos
alueen teknisen huollon linjojen rakentaminen edellyttaa maaperan kaivutoita.
Kaava-alueelta purettavien rakennusten vanhojen jo kaytosta poistettujen 6ljy-
lammitysjarjestelmien ja alueelle varastoitujen erillaisten rakennustarvikkeiden
takia, on alueen mahdollinen maaperan pilaantuneisuus tutkittava tarkemmin ja
tarvittaessa kunnostettava ennen alueen rakentamiseen ryhtymista.

Sairaalanniemen kaava-alueen toteuttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia
maa- ja kallioperdan. Perustamisolosuhteet ovat hyvét (maaperé hiekkamoree-
nia) eika vaativille pohjanvahvistus tai —stabilointi menetelmille ole tarvetta.

Tulvavaaran huomiointi kaavassa esitetyn maarayksen mukaisesti ei aiheuta
maaston muokkausta rakennuspaikoilla. Asuinkorttelin lounasnurkalla, Jyrha-
manranta 5:n itdpuolella, viela nykyaan oleva sairaalan eteldisen, purettavan,
siipiosan jatkeella oleva kumpare tasoitetaan samaan tasoon nykyisen Jyrha-
mankujan paéatteen kanssa kun sen tilalle rakennetaan ajoliittyma korrttelin 48
pyséakaintihalliin.

Kaava-alueelle rakennetaan hulevesiviemardinti erillissuunnitelman muka-
siesti, joten valunta Jyrhdmanpuistoon ei juurikaan muutu, jolloin puiston hyd-
rologinen tila sailyy nykyisellaan. Asemakaavan maaraysten mukaan kortteli-
alueiden hulevesia on viivytettava ja kattovedet ensisijaisesti imeytettava. Lii-
kenndityjen alueiden pintavedet on suositeltavaa ohjata biosuodatusrakentei-
siin hulevesien laadullista kasittelyd varten. Nailla toimenpiteilla varmistetaan,
etta vaikka hulevesien maara alueella lisaantyy, pintavesistéa ei aiheudu ongel-
maa.

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin,

Sairaalanniemen asemakaava-alueella ei esiinny luonnonsuojelulaissa tarkoi-
tettuja luontotyyppeja eikad suojelua edellyttavia kasvilajeja, joten kaavan toteu-
tumisella ei ole vaikutusta niihin.

Alueen hyvat perustamisolosuhteet ja keskeinen sijainti kaupunkirakenteessa
saastavat luonnonvaroja sekd maarakentamisen ettd asukkaiden vahaisem-
man liikkumistarpeen myota. Kaavakartalle osoitettu tayttbalue etelareunalla.,
on tarkoitettu puhtaiden kaivuumaiden lgjittamista varte, jolla on positiivisia vai-
kutuksia korttelin maarakentamisen massataseelle, ts. rakentamisen aikaista
rekkaliikennettd on normaalikohdetta vahemman.
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4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka lii-
kenteeseen

Alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon eika uutta tarvitse rakentaa. Sa-
moin alueella on kaikki tarvittava yhdyskuntainfrastruktuuri (vesi-, viemari-,
sahko- ja tietoliikenneyhteydet) valmiina. Kaava-alueen sijainti ja maaa mah-
dollistaa resurssitehokkaan asuinalueen ja elamantavan.

Alueen kunnallistekniikan seka tarvittavien uusien liikennejarjestelyjen poik-
keuksellisen vahainen rakentamistarve tekee tonttien myynnista/vuokrauksesta
erittain tuottoisaa. Alueelle sijoittuvat asukkaat tuovat ajan myota verotuloja
kaupungille.

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintddn ja rakennettuun ymparis-
tooN.

Sairaalanniemen asemakaavan toteuttaminen taydentaa ja tiivistaa yhdyskun-
tarakennetta ja tukee Rovaniemen kaupunkialueen tavoitteiden mukaista kehi-
tysta. Koska terveyskeskukselta vapautunutta aluetta ei enaa tarvita terveyden-
huollon tarpeisiin, on Sairaalanniemen aluetta luontevinta kehittda asuinalu-
eena — onhan alueen sijainti valittomasti keskustan palveluiden vieressa erin-
omainen.

Sairaalanniemen asemakaava jatkaa historiallista perinnettd muodostaen asu-
tusta Kemijoen ranta-alueelle. Asemakaava ei vaikuta Sairaalanniemen virkis-
tyskayttoon — alueen nykyinen kesa- ja talviaikainen kayttd6 on mahdollista jat-
kossakin. Korjattava ja osin alkuperéiseen asuun palautettava sairaalan vanhin
0sa, erityisesti sen paasisaankaynnin puoleinen lansipaaty, nostaa viereisen
RKY -alueen arvoa merkittavana valtakunnallisena kulttuuriympéaristona.

6) elinkeinoelamén toimivan Kilpailun kehittymiseen.

Kumppanuuskaavakilpailun voittajatybhon perustuva kaava ja sen pohjalta laa-
ditulle asemakaavalle rakentuva korkealaatuinen asumisalue nostaa toivotta-
vasti asumisrakentamisen laatua kautta koko kaupungin. Uudet asunnot kes-
kella kaupunkia tarjoavat kaupungissa toimivissa yrityksissa jo tydskenteleville
tai uusille tekijoille houkuttelevan asumismahdollisuuden lahella palveluja ja
mahdollisuuden minimoida arjen pakolliseen likkumiseen kaytettavan ajan. Ts.
kaupunkiasuminen parhaalla paikalla voi houkuttaa asiantuntijoita kaupungin
rajojen ulkopuolelta valitsemaan asuinpaikakseen Rovaniemen.

Kaavassa ei ole erillisia aluevarauksia matkailupalveluille mutta aluevaraus
kahvila-sauna-rakennukselle luo yrittgjille mahdollisuuden perustaa ravintola-
palveluyritys jokimaisemaan. Taman liséksi matkailuun ja virkistykseen liittyvia
toimintoja voinee alueella kuitenkin kehittda rantojen viheralueilla.
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Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

KAAVAN SUHDE KO. ALUETTA KOSKEVIIN VALTAKUNNALLISIIN

ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEISIIN

TAVOITTEET:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava
likkuminen

Edistetddn koko maan monikeskuk-
sista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin
perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan
eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuk-
sien hyodyntamista. Luodaan edelly-
tykset elinkeino- ja yritystoiminnan ke-
hittamiselle sek& vaestokehityksen
edellyttamalle riittavalle ja monipuoli-
selle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja
resurssitehokkaalle yhdyskuntakehi-
tykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti
olemassa olevaan rakenteeseen.
Suurilla kaupunkiseuduilla vahviste-
taan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Edistetdan palvelujen, tyopaikkojen ja
vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutet-
tavuutta eri vaestoryhmien kannalta.
Edistetddn kavelya, pyordailya ja jouk-
kolikennetté seka viestinta-, liikkumis-
ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja
palvelutoimintojen alueet sijoitetaan
siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen,
kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin-
saavutettavissa.

SUHDE LAADITTAVAAN KAA-
VAAN:

1. Asemakaavan toteuttamisella tue-
taan lahella Rovaniemen keskustaa
olevan aluerakenteen kehittymista ny-
kyista yhdyskuntarakennetta hytdyn-
taen. Sairaalanniemen asemakaava
mahdollistaa vetovoimaisen asuinalu-
een syntymisen paikallista maisemaa
hyodyntaen.

Kaavan korttelialuevaraukset tuovat
kaupunkiin uutta asumisen tonttivaran-
toa ja tukevat vaesttkehityksen edellyt-
tdmaa suuntaa ohjata asumista palve-
lujen aarelle.

Kaavalla tAydennetédén ja tiivistetaan
olemassa olevan yhdyskuntarakennetta
sita eheyttéden. Sairaalanniemen ase-
makaava-alueen sijainti lahella Rova-
niemen keskustaa luo hyvat edellytyk-
set vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle
yhdyskuntakehitykselle (jalankulun ja
pyorailyn yhteyksien kattavat varauk-
set). Kaavamaarayksena oleva suosi-
tus aurinkoenergian aktiivisesta ja pas-
siivisesta hyodyntamisesta tukee vaha-
hiilistd yhdyskuntakehitysta.

Rovaniemen keskustaa luo hyvat edel-
lykset vahahiiliselle ja resurssitehok-
kaalle yhdyskuntakehitykselle (jalanku-
lun ja pyorailyn yhteyksien kattavat va-
raukset). Kaavamaarayksena oleva
suositus aurinkoenergian aktiivisesta ja
passiivisesta hybdyntamisesta tukee
vahahiilistd yhdyskuntakehitysta.

Sairaalanniemen asemakaava-alueen
sijainti lahella Rovaniemen keskustaa
on lahtdkohtaisesti hyva saavutettavuu-
den kannalta. Asemakaavan jalankulun
ja pyoréilyn yhteydet liittdvat alueen
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2. Tehokas liikennejarjestelma

Edistetddn valtakunnallisen liikenne-
jarjestelman toimivuutta ja taloudelli-
suutta kehittamalla ensisijaisesti ole-
massa olevia liikenneyhteyksia ja ver-
kostoja sekad varmistamalla edellytyk-
set eri likennemuotojen ja -palvelujen
yhteiskayttoon perustuville matka- ja
kuljetusketjuille sekéa tavara- ja henki-
I6liikenteen solmukohtien toimivuu-
delle.

3. Terveellinen ja turvallinen elinym-

paristo

Varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tul-
viin sek&d ilmastonmuutoksen vaiku-
tuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan
tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai
tulvariskien hallinta  varmistetaan
muutoin.

Ehkaistddn melusta, tarinasta ja huo-
nosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympa-
ristd- ja terveyshaittoja.

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuu-
riympaéristd sekd luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvok-
kaiden kulttuuriymparistéjen ja luon-
nonperinndn arvojen turvaamisesta.
Edistetddn luonnon monimuotoisuu-
den kannalta arvokkaiden alueiden ja
ekologisten yhteyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttoon sovel-
tuvien alueiden riittdvyydesta seka vi-
heralueverkoston jatkuvuudesta.

kiintedsti ymparodivan lahialueen jalan-
kulun ja pyo6railyn verkostoon.

2. Sairaalanniemen asemakaavan lii-
kenneverkko perustuu olemassa oleviin
likenneyhteyksiin.

3. Kaavassa on maaratty alin sallittava
rakentamiskorkeus(+76,98metria),
jossa on huomioitu kerran sadassa
vuodessa toistuva tulva. Maarayksessa
vaaditaan myds, ettd alimpien kastu-
vienrakenteiden tulee olla +0,5 metria
ko. korkeuden ylapuolella. Kaavassa on
maarayksia hulevesien kasittelysta ton-
teilla.

Alueelle ei kohdistu melua. Alue sijait-
see yli sadan metrin etaisyydella teista
joiden ylin sallittu ajonopeus on 50 km/h.
Alue sijaitsee yli 130 metrin etaisyydella
rautatiestd. Yhteiset leikki- ja oleskelu-
alueet sijaitsevat korttelin sisaosissa.

4. PoyliGrannan asemakaava-alueen to-
teuttaminen ei vahenn& Rovaniemen
kirkon ympariston valtakunnallisesti ar-
vokkaan kulttuuriympariston  (kirkko,
vanhahautausmaa, Kirkonjyrhdma) suo-
jeluarvoa. Kaava mahdollistaa vanhan
sairaalarakennuksen palauttamisen al-
kuperaiseen ulkoasuun - erityisesti lan-
sipuolen paadyn palauttaminen nostaa
alueen rakennustaiteellista ja historial-
lista arvoa kun 1960-luvun laajennus-
osat puretaan ja sairaalarakennus saa
tilaa ymparilleen. Itdpaadyn liséraken-
nusala, joka mahdollistaa asuinkerrosta-
lon toteuttamisen, on sijoitettu kiinni sa-
maan pohjoislinjaan sairaalan vanhan
osan kanssa. Uudisrakentaminen mu-
kailee aukotukseltaan, materiaaleiltaan,
massoittelultaan ja mittasuhteiltaan eli
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5.4.2

arkkitehtuuriltaan suojeltavaa sairaala-
rakennusta

Kaava-alueelle ei sijoitu luonnon moni-
muotoisuuden kannalta suojeltavia koh-
teita. Kaavassa on pyritty turvaamaan
rannan viherverkoston jatkuvuus, mika
edesauttaa olemassa olevan ekologisen
lokeron sailymista.

Viheralueiden laajuus on riittdva suh-
teessa asumisen mitoitukseen. Sairaa-
lanniemen puistoalue laajenee ja raken-
tamiselle osoitettu alue vetaytyy kohti
pohjoista verrattuna voimassa olevaan

5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto
asemakaavaan.

Varaudutaa_ln uus'(l;tlljlvaq _enelrglc_';m 5. Kaavan asemakaavamaarayksissa
tuotannon ja sen edellyttamien 10gis- | s5jjitaan aurinkopaneelien ja —kerdimien

tisten ratkaisujen tarpeisiin. sijoittaminen katoille, mikali ne sopeutu-
vat arkkitehtuuriin.

Muut erityisesti mainittavat merkinnat ja maaraykset
Maaperan pilaantuneisuuden tutkimistarve:

Kortteliin 88 on rajattu pistekatkoviivalla alue, jossa maaperan pilaantuneisuus
on tutkittava ja maapera tarvittaessa puhdistettava ennen alueen rakentamista.

Suojeltava rakennus:
Vanha sairaalarakennus on osoitettu kaavassa suojeltaviksi merkinnalla;

sr-1/ur

SUOJELTAVA RAKENNUS. KULTTUURIHISTORIALLISESTI, RAKENNUSTAITEELLISESTI
JA KAUPUNKIKUVAN SAILYMISEN KANNALTA TARKEA RAKENNUS. RAKENNUKSESSA
SUORITETTAVIEN KORJAUS- JA MUUTOSTOIDEN TULEE OLLA SELLAISIA, ETTA RA-
KENNUKSEN HISTORIALLISESTI ARVOKAS JA KAUPUNKIKUVAN KANNALTA MERKIT-
TAVA LUONNE SAILYY. MILLOIN RAKENNUKSESSA ON AIKAISEMMIN SUORITETTU RA-
KENTAMISTOIMENPITEITA TAMAN TAVOITTEEN VASTAISESTI ON RAKENNUS KOR-
JAUS- JA MUUTOSTOIDEN YHTEYDESSA KORJATTAVA ENTISTAEN.

Hulevesid koskevat maaraykset:

Asemakaavamaaraysten tekstiosuudessa on korttelialueita koskevia maarayk-
sid hulevesien viivyttdmisesta, kattovesien imeyttamisesta seké suosituksia lii-
kenndityjen alueiden pintavesien ohjaamisesta biosuodatusrakenteisiin huleve-
sien laadullista kasittelya varten. Liséksi hulevesien kasittelysuunnitelma tulee
siséltya rakennuslupaan.
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5.4.3

Kaavan suhde yleiskaavaan

MRL 39 § (YLEISKAAVAN SISALTOVAATIMUKSET) HUOMIOINTI

1) vhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys:
 Laadittu asemakaava on olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta taydentava
ja tiivistava. Yhdyskuntarakenteen taloudellisuus saavutetaan siten, etta uutta
katualuerakentamista tarvitaan ainoastaan Jyrhamankujalla, joka tulee kaavan
myota paallystettavaksi, koska ajoneuvoliikenteen maara kasvaa. Varsinaista
uutta katualuetta kaava ei tarvitse lainkaan.

* Laaditun kaavan uusi jalankulun ja pyorailyn varaukset (Sairaalakatu) tukevat
kavelya ja pyorailya, mikd luo mahdollisuuksia vahentda autoliikenteen paas-
toja.

» Kaavan suositus aurinkoenergian aktiivisesta ja passiivisesta hyodyntami-
sesta tukee ekologista kestavyytta.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttd:
» Alueella olevat hyvakuntoiset rakennukset saadaan pidettyd hyotykaytossa
eika niita tarvitse purkaa. Alue on teknisen huollon verkostojen piirissa.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus:

» Kaavalla osoitetaan sellaisia asumisen rakennuspaikkoja, joille on kysyntaa.
Kaava mahdollistaa alueen l&hipalvelujen kehittymisen suhteessa vaestépoh-
jaan.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen,
seka energia-, vesi- ja jdtehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestdmiseen ym-
pariston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla:

» Kohdealue sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella lahella Rovaniemen
keskustaa. Kaavan jalankulun ja pyorailyn varaukset ovat kattavat. Myds jouk-
koliikenteen kehittymisen mahdollisuudet paranevat tilavarausten seka lisaan-
tyvan asumisen myota. Kohdealue on olemassa olevien yhdyskuntateknisten
verkostojen piirisséa.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestoryhmien kannalta ta-
sapainoiseen elinymparistoon:

» Kaavan jalankulun ja pyorailyn yhteydet seka Sairaalakaduin varren uusi ke-
vyenliikenteenvayla lisdavat liikkenneturvallisuutta. Kaavassa on huomioitu ajo-
neuvoliikenteen melu suhteessa melun ohjearvoihin.

» Kaavan P-1 merkintad "Palvelurakennusten kortteli” luo mahdollisuuksia eri-
tyyppisten asumiskonseptien toteutumiselle esimerkiksi ikdihmisten tai muiden
eritysryhmien kayttoon.

6) kunnan elinkeinoeldaman toimintaedellytykset:
» Kaava tukee kaupungin elinkeinoelaman toimintamahdollisuuksia liike- (P-1)
ja toimisto-, ateljee- ja galleriarakennusten aluevarauksilla (KL-13).

7) ymparistdhaittojen vahentaminen:
* Alue sijaitsee melualeen ulkopuolella.
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5.4.4

» Korttelia koskee kaavamaarays (saa-1), mika edellyttdd, etta ennen alueen
rakentamista on tutkittava, onko alueen maapera pilaantunutta vanhojen 6ljy-
lammitys jarjestelmien takia.

8) rakennetun ymparistdn, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen:

» Kaava-alueella olevat rakennetun kulttuuriympéaristén arvokohde (yksi raken-
nusta) on huomioitu kaavassa suojelumerkinnalla.

» Rakentamisalueen eteldainen reuna on siirtynyt enimmillaan 40 metrid pohjoi-
seen verrattuna voimassa olevaan yleiskaavan mukaiseen ajantasa-asema-
kaavaan, jolloin yleiskaavassa osoitettu luo —alue (Luonnon monimuotoisuuden
kannalta erityisen tarked alue) tulee huomioiduksi nykyista kaava tilannetta pa-
remmin. Mutta myds tuolta osin yleiskaava on vanhentunut, silla yleiskaavan
mukaisella paikalla sijaitsee sorapintainen kevyenliikenteenvayla.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys:

» Kaava-alue yhdistyy Kemijoen varren viherverkostoon.

* Asemakaavatasolla virkistysalueiden maara kasvaa verrattuna voimassa ole-
vaan asemakaavaan.

* Yleiskaavan mukaisessa ajantasa-asemakaavassa PY korttelin pinta-ala on
23622 m2. Asemakaavamuutoksessa korttelin pinta-ala on 15 869 m2, toisin
sanoen puiston pinta-alaa kasvatetaan 7 753 m2:ll&.

Yleiskaavan ohjausvaikutus asemakaava laadittaessa

MRL 42 § Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viran-
omaistoimintaan

Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka ryh-
dyttaessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi.

Viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kayttod koskevia toimenpiteita ja
paattdessadn niiden toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteilla vaikeuteta
yleiskaavan toteutumista.

Yleiskaava korvaa samaa aluetta koskevan aikaisemmin hyvaksytyn yleiskaa-
van, jollei kaavassa toisin maarata. Yleiskaava ei ole asemakaava-alueella voi-
massa muutoin kuin 1 momentissa tarkoitetun asemakaavan muuttamista kos-
kevan vaikutuksen osalta.

Jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan perustellusta
syysta laatia tai muuttaa sisélloltaan 1 momentissa saadetysta poiketen. Talloin
on kuitenkin huolehdittava siitd, etta asemakaava sopeutuu yleiskaavan koko-
naisuuteen ja otettava huomioon, mitéa 39 8:ssé saadetaan yleiskaavan sisalto-
vaatimuksista. (21.4.2017/230)

Asemakaava huomioi yleiskaavan seka poikkeaa siitd seuraavasti:
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1. Kerroslukumaara
yleiskaava V (viisi)
voimassa olevassa asemakaavassa V (Viisi)
asemakaavamuutos VI3/4 (kuusi ja kolmeneljasosaa)
Perustelut: Kerroslukumé&éaran nostaminen lahes kahdella on perusteltua
resurssitehokkuuden saavuttamiseksi. Kaavamuutoksessa rakentamisalu-
een eteldinen reuna on siirtynyt enimmillaan 40 metria pohjoiseen verrat-
tuna voimassa olevaan yleiskaavan mukaiseen ajantasa-asemakaavaan,
jolloin kerroslukua voikin nostaa ilman, ettd nama korkeammat uudisraken-
nukset, jotka sijaitsevat puistoalueen lansi- ja pohjoispuolella, hairitsevéat vir-
kistaytyjia.
Kaava perustuu pistetaloille (runkosyvyys 21-24 metrid), jotka ovat energia-
tehokkaita mutta lamellitaloa (runkosyvyys 14-16 metria) merkittavasti le-
veampid, jolloin niita ei mahdu samaan riviin niin monta joka edellyttaa ker-
roskorkeuden nostamista, jotta aluetehokkuutta saadaan nostettua.
Rakennustalouden nakodkulmasta tarkasteltuna kerroslukumaaran nostami-
nen 5:sta lahes seitsemaan laskee tuotantokustannuksia noin 10%. (tau-
lukko RAKLI: Selvitys kaavaméaaraysten kustannusvaikutuksista, joulukuu
2015, s. 30)

Pistetalot ilman autohallia
Rakennuskustannus €/k-m2 (sis. katteen 12 % ja arvonlisaveron 24 %)

€/kem2 Rakentamisen verollinen, katteellinen kustannus
2800
2700
—
|
2600 =
2500
2400 \\‘ /
2300 A P
N
2200
2100

2000
2 4 3 8 10 12 14 16 18 20 22 Krs.

Kuva 15. Pistetalojen yksikkorakennuskustannus kerrosluvun funktiona (Lahde 1)

Kaupunki tarvitsee uusia asuntoja, ja vaikka Sairaalanniemen asunnot si-
jainnista johtuen tulevatkin olemaan ns. arvoasuntoja, on resurssitehok-
kuustavoitteiden oltava kaiken leikkaava periaate kun tavoitellaan kestavaa
tulevaisuutta.

2. Rakennusoikeus

yleiskaavan mukainen rakennusoikeus: 18 898 m? (e=0.8, tontti 23622 m?)
asemakaavamuutos: 21950 m?

Perustelut: rakennusoikeuden 3052 m2:n ylitys on resurssitehokkuuden
nakokulmasta merkittava: se vastaa yhtd Rovaniemelle tyypillista nykytaloa.
Uudelle alueelle sijoitettuna tdma yksi rakennus edellyttaisi vahintaan 50
metrid uutta tietd, jonka maksaisi kaikkineen noin 50.000 euroa ja jonka
edellyttama uusi infrastruktuuri tulisi jo olemassa olevan paaélle vaikka nykyi-
nenkin korjausvelka tulee aiheuttamaan jatkossa alati kasvavaa painetta
nostaa vesi- ja sdahkomaksuja seka kunnallisveroa. Lisaksi Sairaalanniemen
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5.5

6.2

6.3

perustamisolosuhteet ovat erinomaiset eikd massiivisia maanvaihtoja saati
maaperan stabilointia tai paalutusta tarvita.

3. Uusi korttelialue ja rannan puistovydhyke

Ajantasaiseen asemakaavaan ja yleiskaavaan verrattuna asemakaavamuu-
toksessa rannan puistovybhyke kasvaa merkittavasti. Asemakaavamuutos
laajentaa Jyrhamanpuistoa (Pl -> VP) nykyisen asemakaavan noin 10000
m2:sta noin 17000 m2:iin. Liséksi se sailyttda kevyenliikenteen reitin nyky-
sijallaan eikd pakota sitd rannan tuntumaan voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti, jolloin siella kasvavat taysikasvuiset, viela nuoret koivut, voi-
daan sdilyttaa. Kaavaratkaisu ei aseta estetta voimassa olevassa yleiskaa-
vassa osoitetun Sairaalanniemen laajenemisalueen toteuttamiselle muttei
sen toteuttamista myodskaan tavoittele saati edellyta.

Kaavamerkinnat - ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat maankayttd- ja rakennuslain mukaisia.
Merkinnat ja maaraykset on esitetty kaavakartalla.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Taman kaavaselostuksen havainnekuvat seka alueen rakentamistapaohje.
Nimisto

Muutoksella alueelle ei muodostu uutta nimistoa.

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mukaisen hankkeen toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on
voimassa ja rakennuslupa myodnnetty.

Asuinrakennusten toteuttamisen on tarkoitus alkaa etelaisimmaltd rakennus-
alalta. Koko alueen toteuttaminen vie vahintaankin 5-7 vuotta kaavan voimaan-
tulosta laskien.

Alueen rakentamista ohjaa alueelle laadittu rakentamistapaohje, joka on ollut
nahtavilla yhtdaikaa kaavaehdotuksen kanssa seka kaupunginrakennusval-
vonta, joka saa toteutussuunnitelmien ohjaamiseen asiantuntija-apua kaupun-
gin kaupunkikuvatydryhmalta.

Rovaniemelld 7.6.2022

Markku Pyhé&jarvi Sipi Hintsanen
kaavoituspaallikko kaupunginarkkitehti
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