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1. JOHDANTO

IkaEloa- asumis- ja palvelukorttelin tarveselvitys pohjautuu perusturvalautakunnan 18.6.2019 §102 hyvaksymaan
ikaihmisten lagjempaan asumisen tarveselvitykseen. Taman hankkeen tavoitteena on vastata monipuolisesti
ikaihmisten palveluiden ja asumisen tarpeisiin keskustan alueella. Asumis- ja palvelukorttelissa huomioidaan koko
asumisymparistd, kohtaamispaikat ja lahella olevat palvelut seka mahdollistetaan erimuotoista- ja tasoista

asumista mahdollisimman normaalin asumisen viitekehyksessa.

Hyvaad elamaa ikaantyneena -suunnitelma vuoteen 2025 (Kv.15.2.2021 § 3) korostaa ikdystavallisen asumis- ja
kulttuuriympariston ja monimuotoisten asumisvaihtoehtojen merkitysta seka teknologian laajaa hyodyntamista.
Tavoitteena on lisata erilaisia asumisen vaihtoehtoja mm. valimuotoista asumista ja asumispalveluita ja vastata
nain ikdihmisten kasvavaan madrdaan ja asumismuotojen tarpeeseen. Yhtena toimenpiteena on toteuttaa
yhteisollisen asumis- ja palvelukorttelin eli IkaEloa —korttelin suunnittelu ja rakentaminen vastaamaan kasvavaan

erilaisiin asumisen tarpeisiin.

Rovaniemen vaesto ikaantyy vauhdilla. Asumispalveluiden tarpeeseen vaikuttaa erityisesti yli 85-vuotiaiden
maaran kasvu. Vuoteen 2030 mennessa yli 85-vuotiaiden maara kasvaa vuoteen 2020 nahden 29 % ja yli
75-vuotiaiden maara 52 %. Vuodesta 2030 alkaen yli 85-vuotiaiden maara kasvaa jyrkasti ja samalla nuorempien
elakeikaisten 64 — 74-vuotiaiden maara vahenee. \Vaeston ikaantyminen merkitsee myos eri asteisten

muistisairaiden maaran kasvua.

Jotta vaeston ikaantymisen tuomiin muutoksiin ennakoidaan oikea-aikaisesti, tarvitaan ripeita paatoksia, jolla
vahvistetaan monimuotoisten asumisymparistojen rakentumista ja rakentamista. Erityisesti tarvitaan
palveluasumista ja vadlimuotoisia asumisen muotoja jo vuoteen 2025 mennessa laskennallisesti 79
paikkaa/asuntoa lisaa. Edelleen tarve kasvaa vuoteen 2030 mennessa 26 asuntoa. Tehostetun palveluasumisen
tarve vuoteen 2025 mennessa on 80 asuntoa ja edelleen 2025 - 2030 valilla 90 asuntoa. Laskelmassa on

huomioitu Nasmantien kiinteistosta luopumisen aihettama tarve.

Asumisen tyopajassa 15.5.2019 paadyttiin esittamaan perusturvalautakunnalle, etta kaynnistetaan
palvelukorttelikokonaisuuden sisallon suunnittelu vaiheistetusti. Ensimmaisessa ja kiireellisimmassa vaiheessa on
toteutettu Nasmantien kiinteiston eli kaupungin oman toiminnan tilojen suunnittelu niin, etta 2-3 vuoden kuluttua
toiminnalle (119 paikkaa) on osittain korvaavat tilat. Samanaikaisesti kaynnistetadan myos koko palvelukorttelin
suunnittelu niin, etta se mahdollistaa myds osan edella mainittujen tilojen sijoittelusta korttelin alueelle. Talta
pohjalta suunnitelma on edennyt siten, ettd Nasmantien tehostetun palveluasumisen asumisyksikon (61 asuntoa)
rakennuttaminen on jo edennyt hankkeen toteuttajan valintaan ja suunnitelmien kehitysvaihe on menossa.

Nasmantien tontille on varaus myos ll-vaiheen rakentamiseen mychempiin tarpeisiin.
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Tama tarveselvitys koskee suunnitelmaa rakentaa/rakennuttaa vuokrasuhteeseen perustuvaa ikaihmisten
monimuotoista asumista kaupungin oman palvelutuotannon tarpeisiin tukemaan palvelurakennemuutosta osana

asuin- ja palvelukorttelikonseptia.

Asumis-ja  palvelukorttelin  suunnitteluun on saatu Ymparistoministeriolta Ikaantyneiden asumisen

toimenpideohjelmaan sisaltyen 60 000 €:n erityisavustus ajalle 6/2021- 11/2022.

IkaEloa-asumis- ja palvelukorttelin ohjausryhma:

Sivistys- ja hyvinvointipalvelut: Antti Lassila, Tuulikki Louet-Lehtoniemi, Johanna Lohtander, Anne Mattila
Elinvoimapalvelut: Jaakko Rantsi, Markku Pyhagjarvi, Aku Raappana

Omistajaohjaus-, tila-, laki- ja hankintapalvelut: Pekka Latvala

Viestintapalvelut: Katja Mantyla

Tilapalvelukeskus: Pekka Latvala, Juha Valitalo, Eija Rantala

Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy: Jan Palo

VVammaisneuvosto: ei ole vield valittu

VVanhusneuvosto: Raili Kerola

Edella mainittujen lisaksi tarveselvityksen laatimiseen ovat osallistuneet:

Mirja Kangas, Jukka Kujala, Pertti Onkamo, Jukka Ylinampa ja Ville Vitikka
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2. ASUMISPALVELUJEN TARPEEN KEHITYS

Ikdihmisten palvelualueella on selvitetty asumisen ratkaisujen ja palveluiden tulevaisuuden tarve. Tarvemaarittely

on tehty vaestoennustemuutokseen peilaten ja strategisiin tavoitteisiin nojaten.

Vaestonmuutos Rovaniemella 2019 - 2040
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2019 2020
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Suunnitteluvaiheessa on myos tehty tarkkoja laskelmia todellisesta ikdihmisten asumisvaihtoehtojen tarpeesta.

Seuraavassa taulukossa on arvioitu asumisen tarpeiden muutos tavoitepalvelurakenteeseen (tavoite: kotona

2023

asuvien 75 vuotta tayttdaneiden osuus 93 %).
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Asumispalvelujen ennakoitu tarve

Muutos Muutos Muutos
2020 - 2025-2030 2030-2040
Tot 2020 2023 2025 2025 (lkm) 2028 2030 (Ikm) 2040((lkm)
Palveluasuminen /tuettu asuminen (2 %) 54 (0,1 %) 121 133 79 148 159 26 198 39
Tehostettu palveluasuminen (7 %) ja 1% alle75 446 (8,5 %) 510 550 86 605 640 90 759 119
Lartoshoito (0% )—= TePa 18 -18 0] 0
Kuntouttava jaksohoito (1 %) 24 (0,4 %) 61 66 42 74 79 13 99 20
Perhehoito (lkm}) 2
Asumispalvelujen tilojen tarve: 2020-2025 2025 - 2030 2030-2040
Korvaavat tilat (Nasmantie) asunnot/huoneet 119
Veitikanharju ( 22 asuntoa) kayttoon 2022 -22
Nasmantien uudisrakennus 2023 61
Kasvava tarve
Tehostettu palveluasuminen 86 90 119
Valimuotoinen ja palveluasuminen 79 26 39
Yhteensa tarve 195 118 158

Jotta rakennemuutokselle asetetut tavoitteet toteutuvat, tarvitaan palveluasumista ja valimuotoisia asumisen

muotoja jo vuoteen 2025 mennessd laskennallisesti 79 paikkaa/asuntoa lisaa. Edelleen tarve kasvaa vuoteen 2030
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mennessan 26 asuntoa. Tehostetun palveluasumisen tarve vuoteen 2025 mennessa on 86 asuntoa ja edelleen

2025 - 2030 valilla 90 asuntoa.

Tehostetun palveluasumisen ja laitoshoidon kattavuutta (2020; n. 8 %) on tarkoitus vahentaa asteittain 6,5 - 7 % :iin
75 vuotta tayttaneista. Tehostetun palveluasumisen osuuden hallinta edellyttad, etta tarjolla on myos ns.
vdlimuotoista kevyempdd asumista (n. 2 % 75 vuotta tayttaneisiin suhteuttaen) ja toimintakykya tukevia

asumisymparistoja. Tama tarkoittaisi laskennallisesti noin 80 - 100 asuntoa vuoteen 2030 mennessa.

Kasitteita:

Asumispalvelut eli tavallinen palveluasumisen, tehostettu palveluasuminen ja ymparivuorokautinen hoiva seka
kotiin annettavat palvelut on kunnan lakisaateisesti jarjestettava. lkaihminen tai hanen edustajansa tekee
asumispalveluhakemuksen, joka laittaa asian vireille ja jonka perusteella tehdaan palvelutarpeen arviointi.
Asumispalvelupaikan saa kun myontamisen perusteet tayttyvat. Paikan hakijalle tehdaan silloin myonteisen
SAS-paatoksen. Asumispalvelut voidaan jarjestaa kunnan omana toimintana tai yksityisen hoitokodin toimesta

palvelusetelilla.

Palveluasumisella tarkoitetaan asumista, jossa palveluntuottaja tuottaa sosiaalihuoltolain mukaiset hoivan ja
hoidon palvelut seka tuottaa tai jarjestaa sosiaalihuoltolain mukaiset tukipalvelut asukkaan henkilokohtaisen

palvelu- ja hoitosuunnitelman mukaisesti klo 7-21 valisena aikana.

Tehostetussa palveluasumisessa asukas saa hoito- ja hoivapalvelut ja tarvittavat tukipalvelut ympari
vuorokauden. Kaupungin osuus tehostetussa palveluasumisessa on talla hetkelld vain noin 20 % ja yksityisessa

palveluntuotannossa on noin 80 %.

SAS-padtoksen vaativaa asumispalvelupaikkaa ennakoi yleensa itsendista asumista vuokra-tai omistusasunnossa
tukeva kotihoito tai tukiasuminen eli erilaiset asumisen vdlimuodot. Naditd ovat mm. yhteisdasuminen,
senioriasuminen ja perhehoito. Valimuotoisessa asumisessa asiakas kokee tarvitsevansa enemman apua ja turvaa

muun muassa yoaikaan.

Tukiasuminen tarkoittaa asumista, jota suunnataan ikaihmisille, mutta joihin palvelut tuotetaan asukkaan tarpeen
mukaisesti joko kunnallisen kotihoidon tai yksityisen palveluntuottajan kautta. Asukasta ei sidota kdyttamaan

tiettya palveluntuottajaa.

Lyhyt aikainen hoito tarkoittaa hoitoa, joka voi toteutua arviointi- tai jaksohoitoyksikdssa laitoshoitona tai osana

tehostettua palveluasumista.
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3. IKAELOA -ASUMIS- JA PALVELUKORTTELIN TOIMINTAKONSEPTI

Ikddntyneiden asumisratkaisujen tarve ja toteutus -selvityksen mukaan valtaosa ikaantyneista toivovat asumiselta
vaivattomuutta, esteettomyytta, kaikenikdisten seuraa ja yhteisollisyytta. Kaikenikaisten ihmisten tulee voida asua
yhdessa. Esteettomyytta ja saavutettavuutta tulee tarkastella asuntoa tai rakennusta laajemmin. Sen tulee ulottua
koko asuinymparistoon, mika nakyy myos padsyssa palveluihin. Muisti- ja ikaystavallinen asuinymparisto
mahdollistaa ikaantyvan vaeston kotona  asumisen mahdollisimman pitkaan. (Iahde:

https:/www.ymparisto.fi/fi-FI/Asuminen/lkaantyneiden_asuminen)

Rovaniemella 25.3.2019 pidetyssa tyopajassa mietittiin erityisvaatimuksia, joita ikaihmisten asumiselle/tiloille

halutaan tarjota. Tyopajassa oli mukana vanhus- ja vammaisneuvoston jasenia.

Seuraavat asiat nousivat keskioon:

- esteettomyys

- turvallisuuteen liittyvat ratkaisut

- ymparisto: asukkaan on paastava ulkoilemaan (yksinkin), luontoon, katettu sisa- viherpiha, jossa kavely
apuvalineiden avulla  tai likkuminen pyoratuolila  mahdollista  joka  vuodenaikana,
istahtamismahdollisuudet matkan varrella, aistien polku (33net, tuoksut)

- kiinteistossa ravintola A-oikeuksin

- kauppa, kirjasto lahella tai kiinteistossa

- virkistys-, kulttuuri ja harrastustoiminnan mahdollistaminen - oma monikayttotila, jossa tilaa esiintyjille,
paivatansseille, srk-hartauksille jne.

- kuntoilumahdollisuudet - voidaanko kytkea em. tilaan

- tilojen muuntomahdollisuudet: asukas muuttaa fyysisesti toimintakykyisend (esim. muistisairas),
toimintakyvyn heiketessd asuntoa voidaan asukkaan tarpeen mukaisesti muuntaa (apuvalineet,
turvajarjestelmdt, ergonomiaan/siirtoihin liittyvat vdlineet jne.) eli hanen ei tarvitse muuttaa omasta
(alkuperdisestd) kodistaan kuin yhden kerran uuteen
TAl jos asukas muuttaa puolisonsa kanssa; asuntoon voidaan liittaa lisatiloja tai viereisen pienen asunnon
(talla hetkelld harvoin tallaiselle asumiselle tarvetta, mutta lain mukaan on tarvittaessa loydyttava)

- ekologisuus, uusiutuvan energian kaytté, maalampo, kierratys, hukkalammon kayttd kulkureittien
sulassapitoon jne.

- omaisten yopymismahdollisuudet, esim. pieni asunto varattavissa

- sekd omaisten etta tyontekijoiden kannalta hyvat julkisen liikenteen yhteydet, helppo sijainti

- eldinpiha; kesalla kanoja ja lampaita (esim. sopimus eldintilallisen kanssa), akvaariot

- ekologiset ja terveet rakennusmateriaalit (esim. hirsi)


https://www.ymparisto.fi/fi-FI/Asuminen/Ikaantyneiden_asuminen
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- esteettisesti kauniit, toiminnallisesti jarkevat yleisten tilojen sisustusratkaisut (esim. maisemaseinat)
- oman asunnon sisustaminen

- kohtuulliset asumiskustannukset

Korttelin asuminen laajasti ajatellen voi sisaltdaa erimuotoista asumista: tuettua asumista, senioriasumista,

tehostettua palveluasumista seka mahdollisesti tavallista vuokra- ja omistusasumista.

Suunnittelussa huomioidaan jo Iahella olevat erilaiset palvelut ja niiden hyodyntaminen. Aluetta tarkastellaan

kokonaisuutena huomioiden mm. korttelin virkistys- ja harrastustilat, ravintolat ja kahvilat, kauppa ja apteekki.

Asumis- ja palvelukortteliin sijoittuvat asumispalvelut kohdentuvat ikaantyneille, kuitenkin huomioiden, etta
asumisen ja palvelujen tarpeet vaihtelevat toimintakyvyn mukaan ja tarvitaan erilaisia ratkaisuja. Kotiin annettavat
palvelut ovat ensisijaisia. Lisaksi suunnittelussa otetaan huomioon sukupolvien valinen kohtaaminen ja

yhteistoiminta, minka vuoksi eri ikaiset asukkaat osallistuvat uuden toimintakonseptin luomiseen.

Korttelin yhteiset palvelut tulevat olemaan lahella asuvien ikaantyneiden ihmisten kaytettdvissa ja voivat tukea
myos muuta eri rahoitteista ikaantyneiden asumismuotojen syntymista. Kortteli seka yhteiset sisa- ja ulkotilat
muodostavat parhaimmillaan yhteisen kohtaamispaikan kaiken ikaisille ihmisille lahialueella. Suunnittelussa
huomioidaan my0ds olemassa olevat teknologiset ratkaisut, joiden avulla asukkaat voivat turvallisesti asua omissa

kodeissaan.
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IkaEloa -asumiskorttelin alustava toimintakonsepti on kuvattu 2-vaiheisena. Erimuotoista asumista ja ympariston

palveluja ja esteetonta liikkumista yhdistaen syntyva verkostomainen kortteli.

| . .
e I-vaihe (2025) II- vaihe varaus (2030 )
Asuminen (60) Kotihoidon palvelut 24/7
Tehostettu Pa &
Anviointi/ Asuminen (60)
jaksopgito Tuettu/Palvelu Asuminen
asuminen TePa
Yhteistyokumppanit Palvelukeskus/Yhteiset
/palvelujen a';?_'“__ttﬂ!'uytt P(a:(lv_!;lut Asuminen
- P alvatoiminta (Kpi
organisointi Muut sote-palvelut « Erityisryhmien
- Eiﬂ'::;’:ﬁ'a ikaantyneiden
- Vuokratiloja eri palveluille asuminen
Muuta jo mahdollista valmista Erimuotoista syntyvaa
asumista ja palvelun tarvetta (vapaarahoitteista) asumista
ympéristossé lahelle

Asumisen osalta tarveselvitys koskee suunnitelmaa rakentaa/rakennuttaa vuokrasuhteeseen perustuvaa
ikdihmisten ~ monimuotoista  asumista  kaupungin  oman  palvelutuotannon  tarpeisiin  tukemaan

palvelurakennemuutosta osana korttelikonseptia.

Alustavasti on arvioitu, ettd I-vaiheessa muodostuu kokonaisuus, jossa on huomioitu asumisen ja palvelujen

jarjestamisen tarpeet seuraavalla tavalla:

e Noin 60 vuokra-asuntoa (yksio, kaksio), joista osa (n. 45 asuntoa) on tuettua asumista ja osa (n. 15
asuntoa) ns. kewyttd palveluasumista. Palvelut tuotetaan kotihoidontuella kotihoidon palveluina ja/tai
palvelukeskuksen yhteisia palveluja kayttden. Tama vastaa ns. vadlimuotoisen asumisen tarpeeseen ja
mahdollistaa intensiivisen kotihoidon tarvittaessa.

e Noin 60 asuntoa, joista puolet on tehostettua palveluasumista ja puolet lyhytaikaisen jaksohoidon ja/tai
geriatrisen arvioinnin paikkoja. Kortteliin on tarkoitus siirtya Nasmadntien kiinteistosta lyhytaikainen
jaksohoidon / arviointiyksikon toiminta ja nykyiset laitoshoidon hoivapaikat, jotka korvataan tehostetulla

palveluasumisella. Tehostettu palveluasuminen perustuu vuokrasuhteeseen.
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e Tulevaisuudessa tavoitteena on, etta asukkaan ei tarvitse padsaantoisesti muuttaa kodistaan, vaan
palvelut lisaantyvat tarpeen mukaan.
e Erityisesti asumispalveluihin (tavallinen ja tehostettu asumispalvelu) suunniteltujen tilojen ja asuntojen

suunnittelussa tulee huomioida tilojen muunneltavuus ja pitkaaikainen kayttotarve.

Palvelukorttelin muita toimintoja voidaan jarjestaa kaupungin oman toimintana tai yksityisena palvelutuotantona

tai kolmannen sektorin toimintana.

Yhteisten palvelujen tilat:
Kaupungin jarjestamand omana toimintana (myohemmin hyvinvointialueen) ikaihmisten asumispalveluiden ja

kotihoidon palveluihin sisaltyen korttelissa on lisaksi tilat:

e Keskustan alueen ikaihmisten paivatoiminnalle
e Seniorineuvola, neuvontapiste ja kotihoidon tyotila
e Kuntoutus

e Ravintola, kahvila

Yritystoimintana tai kaupungin jarjestamana omana toimintana voisi olla:

e Liikuntapalveluita

e lastenja nuorten toimintaa

e Apteekki- ja hyvinvointituotepalvelut

e Kauppa

e Laakaripalveluita, esim. yksityinen laakarikeskus

e Ravintola ja baari vaihtoehtoisesti tai kaupungin toiminnan rinnalla

e Kotihoito palveluja, esim. kotihoidon palveluntuottajan tilat

e Kauneudenhoito-, kampaamo- ja jalkojenhoitajapalveluita tuottava yritys

e Yhteisia tiloja yhdistysten, jarjestdjen ja liittojen toimintaan ja tapahtumapaikoiksi

IkaEloa -korttelin palvelut ovat myds lahella asuvien ikdadantyneiden kaytettavissa ja tukevat myds muuta eri
rahoitteista ikaantyneiden asumisen syntymista. Kortteli muodostaa parhaimmillaan yhteisen kohtaamispaikan

kaikenikaisille alueella.

lI-vaiheessa varaudutaan edelleen pienten, muuntojoustavien asuntojen rakentamiseen eri asiakasryhmille;

erityisryhmien idkkaiden asuminen, palveluasuminen, tehostettu palveluasuminen.
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Varsinaisessa suunnitteluvaiheessa tasmennetaan kortteliin tulevien eri asumismuotojen tarve ja madra seka

asumista ja elamista tukevien erilaisten palvelujen tarve, tilaratkaisut ja rakentamisen vaiheistus.

4, KORTTELIN SUUNNITTELUN TAVOITE JA ETENEMINEN

Korttelin seuraavan vaiheen (hankesuunnittelun) tavoitteena on:

suunnitellaan ja tasmennetaan kortteliin tulevat eri asumismuodot

e kartoitetaan ja tasmennetaan kortteliin suunniteltavien alueen asukkaiden toimintakyky ja itsenaista
asumista ja elavaa elamista tukevien erilaisten palvelujen tarve ja tilaratkaisut

e |uodaan korttelin oma yhteisollisyytta tukeva toimintamalli ja yhteisten tilojen kaytto, joka suunnitellaan
vhdessa eri toimijoiden kanssa (kaupungin eri palvelut, jarjestot, yritykset )

e toteutetaan yhteiskehittamisen keinoin vuoropuhelu vanhus- ja vammaisneuvoston ja alueen asukkaiden
kanssa.

e hyodynnetaan syntyvaa toimintakonsepti tulevien muisti- ja ikaystavallisten asuinkorttelien

suunnittelussa

Ikaantyneiden palvelu- ja yhteisokortteleita on toteutettu eri puolilla Suomea ja ndita tietoja on hyodynnetty Ika
Eloa —hankkeessa. Palvelu- ja yhteisokorttelin toteuttamista (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
raportteja 1/ 2019) on kuvattu seuraavin vaihein ja korostettu mitd ndissa vaiheissa kannattaa erityisesti

huomioida.

4.1 Kaavoitus- ja maankaytto

Korttelin keskeinen sijainti on lka Eloa -asumis- ja palvelukorttelin lahtokohtana. Korttelin suunnittelu- ja
kehitystyd tehdaan yhdessa kaavoituksen ja maankaytosta vastaavien toimijoiden kanssa. Heidan roolinsa on
keskeinen erityisesti valitun sijaintipaikan kaavoitusprosessin eteenpain viennissa ja tontin maankaytollisen
potentiaalin esiin tuomisessa. Sote-toimiala vastaa asumispalveluiden tarpeen arvioinnista ja asumiseen liittyvien
erityisvaatimusten maarittelysta. Asumispalvelujen tuottajana toimii Rovaniemen kaupunki ja vuodesta 2023
alkaen Lapin hyvinvointialue. Kaupungin eri palvelujen edustajat, mm. vapaa-ajan palvelut, osallistuvat aktiivisesti

korttelin palvelujen jarjestamisen suunnitteluun ja toteutukseen.

IkdEloa-asumis- ja palvelukorttelihankkeen sijainniksi on padtetty Haken tontti (perusturvalautakunta 22.06.2022
§ 86). Tontin omistaa Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy ja Kemijoki Oy. Rovaseudun Markkinakiinteistdt Oy on

kaupungin 100 % omistama yhtio. Kemijoki Oy omistaa kiinteistoosakeyhtiosta 20 kpl autopaikkoja.
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Tarveselvityksen pohjalta lahdetaan laatimaan hankesuunnitelmaa, jota valmistellaan yhteistyossa Lapin

hyvinvointialueen kanssa.

4.2 Sijaintivaihtoehdot
IkaEloa —korttelihankkeessa on hyodynnetty Rovaniemella alusta asti vahvaa poikkihallinnollista osaamista ja
tyoryhmassa on ollut mukana kaupungilta monialainen tyoryhma. Hankkeen suunnitteluvaiheessa tyoryhma on

kokoontunut noin kerran kuukaudessa.

Tilapalvelukeskus kartoitti keskustan alueella olevat mahdolliset sijaintivaihtoehdot palvelukorttelille.
Palvelukorttelin sijainnin suunnitteluvaiheessa tuotiin keskusteluun monipuolisesti vaihtoehtoja eri tonteista ja
niiden hyodyntamisesta ikaihmisten ja erityisryhmien asumiseen. Sijaintivaihtoehdoiksi valikoitui lopulta kolme eri
sijaintia: Hake, Railo ja ja linja-autoaseman tontti. Sijantivaihtoehtojen kartoittamisen yhtena perusteena oli
Rovaniemen ikaantyvien ihmisten asumistiheys, jolla on merkitysta korttelin tarjoamien palveluiden alueelliseen

kaytettavyyteen.

65-74 wuotiaan vdestdn sijoittuminen Rovaniemen kaupunkikesku
alueella. Lihde: Suomen ymparistikeskuksen YKR tilastoaineistot 2019. | G5-74v vaestiin miled 250m
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Eri sijaintivaihtoehtojen vertailu:

1) Hake-tontti:

2) Railo-tontti:

plussat: omistajuus kaupunkikonsernin (Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy), y-kaava, iso
tontti, rakennusoikeus riittava, aikataulullisesti hyva vaihtoehto, perhepalvelukeskus vieressa,
puistoalue lahella seka mm. kirjasto. Markkinakiinteistolle kehitettava kohde. Maanalaisten
tilojen hydodyntaminen.

miinukset: pitkulainen tontin muoto (oma piha haasteellinen), vaestonsuoja maanalainen,

pysakainti

plussat: kaupungin omistuksessa, keskeinen sijainti, iso tontti, palveluita lahella (kulttuuri
jne.), yleiskaava asumiseen = hankkeen toteutuminen edesauttaisi alueen kehittamista.
miinukset: tontin pitkdnomainen muoto (pihan muodostaminen), vaatii kaavamuutoksen
(4-tien ja keskuskentan ldheisyys) = aikataulu hitaampi (2025 ei mahdollisesti toteudu)

Muuta: Ruokasenkadun silta ja kaavatyo kaynnistymassa, liilkennejarjestelyt

3) Linja-autoasema-tontti:

plussat: kaupungin omistuksessa, keskeinen sijainti, todella iso tontti (saadaan hyva sisapiha)
ja palveluita lahelld (mm. tori)

miinukset: kaavamuutos tarvitaan = ei vireillg, sijainti likennealueen keskella

Muuta: asemanseudun yleissuunnitelma vireilla, asemakaava pohjautuu sitten

yleissuunnitelmaan, itse asema suojeltu kohde.

Tyoryhmassa paadyttiin esittamaan lkaEloa —asumiskorttelin sijainniksi Hake-tonttia.

Seuraavat seikat puolisivat valintaa:

Valinta tukee alueellista rakentamista ja mahdollistaa uuden toimintaympariston
Aikataulullisesti helpoin ja varmin

Asemakaava elinvoimatoimialan toimivallan paatoksilla tehtava, pysakaointitarve ei mahdoton,
keskustan osayleiskaava hyvaksytty (arvioitu tehokkuus 2.0, ohjeellinen korkeus 19-20 m =
6-7 kerrosta, mahdollisuus rakentaa suunniteltu ll-vaihe) kaupunkikuvassa miellyttava ja
jarkeva.

Ikaihmiset asuvat jo nyt ymparill3, palvelujen saavutettavuus.

Perhepalvelukeskuksen Korkalonkatu 4:ssa kehittaminen rinnalla on luontevaa.
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e Maanalaiset tilat ovat monipuolisesti hyodynnettavissa erilaiseen palvelujen tuottamiseen,
mm. ravintolatoimintaan.

e Joen ja rannan laheisyys mahdollistaa ulkoilun kotiseutumaisemassa seka maasto on
luonnostaan tasainen, eli makiset muodot eivat hankaloita liikkumista esim. rollaattorilla ja
pyoratuolilla.

e Keskeinen sijainti on hyva tyontekijoiden liikkumisen ja joukkoliikenteen kayton

nakokulmasta.

Perusturvalautakunta paatti kokouksessaan 22.06.2021 § 86 asuin- ja palvelukorttelin sijainniksi Haken tontin.

Kiinteisto sijaitsee osoitteessa Valtakatu 5, 96100 Rovaniemi.

4.3 Osallisuus ja viestinta eri osapuolille

Kaupunkilaisten, lahiasukkaiden ja ikaihmisten osallistuminen suunnitteluun toteutetaan kaupungin omana
toimintana. Suunnitteilla on osallisuus- ja viestintasuunnitelman laatiminen. Lisaksi viestitaan aktiivisesti vanhus-
ja vammaisneuvostojen kanssa ja heidat osallistetaan hankkeen kokonaissuunnitteluun. Toimintamuodot
suunnitellaan alkuvaiheessa. Viestintaa toteutetaan myods Rovaniemen kaupungin verkkosivuilla. Viestinnasta

vastaa projektiin palkattava tyontekija kaupungin viestintayksikon tukemana.

4.4 Toteutus

IkaEloa —korttelin toteutussuunnitelma mukailee mallia, jossa korttelikokonaisuus muotoutuu niin kaupungin
omasta palveluntuotannosta (myohemmin hyvinvointialue) kuin yksityisten toimijoiden muista palveluista.
Yhteistilojen investointien ja kayttokustannusten pitkdjanteinen suunnittelu seka sopimusten aikaansaaminen on
oleellista. Korttelimaisissa ratkaisuissa rakentamiseen liittyvat riskit tulee arvioida huolellisesti etukateen.
Erityisesti asumispalveluihin (tavallinen ja tehostettu asumispalvelu) suunniteltujen tilojen ja asuntojen

suunnittelussa tulee huomioida tilojen muunneltavuus ja pitkaaikainen kayttotarve.

Asumisen rahoittamis- ja kehittamiskeskuksen (ARA) oppaassa todetaan, ettd ikddntyneiden asumis- ja
palvelutarpeet vaihtelevat suuresti ian, toimintakyvyn ja erilaisten sairauksien vuoksi, mika edellyttaa monenlaisia
asumisratkaisuja. Asunnot voivat olla esimerkiksi erillisia asuntoja senioritalossa tai palvelutalossa seka
ryhmakotiratkaisuja erillisena asumiskohteena tai naita kaikkia asumismuotoja samassa rakennuksessa ns.
hybridiratkaisuna. Lisaksi em. asumismuotoja voidaan toteuttaa myos palvelu- tai
monisukupolvikortteliratkaisuina, jotka sisaltavat erilaisia asumisen ja hoivan yhdistelmia seka yhteistiloja, joiden
kaytolla voidaan edistaa yhteisollisyytta. Kortteliratkaisuissa voidaan vyhdistaa myos eri rahoitusmuodoilla

toteutettavia asumismuotoja. (ARA, 2019.)
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Suunnittelussa huomioidaan ARA-rahoituksen saamisen edellytykset.

4.5 Palvelujen organisointi

Mita laajempi korttelikokonaisuus on kyseessa, sita monimutkaisempia erilaiset sopimusjarjestelyt ovat. Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskuksen raportissa (1/ 2019) todetaan myds palvelu- ja yhteisokorttelin toteuttamisen
haasteeksi monimutkaisten korttelikokonaisuuksien toiminnan hallinta. Yksi hallinnan keino on ottaa
palveluntuottajat aikaisessa vaiheessa mukaan keskusteluun, kartoittaa potentiaalisia yhteistyokumppaneita ja

tiloihin vuokralaisia seka varmistaa toiminta rasitesopimuksilla jo suunnitteluvaiheessa.

Yhteistilojen monipuolinen ja lagja hyddyntaminen on tulevaisuuden haaste, mutta myos potentiaalinen
mahdollisuus. Yksityinen palvelutarjonta on viela kortteleissa suhteellisen rajattua. Ravintolapalveluiden
potentiaali on vield osittain kayttamatta. Kuitenkin yhteinen toiminta tukee asukkaiden yhteisollisyytta ja vahentaa
yksinaisyytta seka mahdollistaa kauemmin parjaamisen kevyemmissa asumismuodoissa.

Korttelin suunnittelussa tulee huomioida, etta asunnot, yhteistilat ja ulkoalueet tukevat myos fyysista ja sosiaalista
kuntoutusta. Palvelujen suunnittelussa on erittain tarkea ottaa huomioon ne osaksi korttelia ja kartoitettava

asukaslahtoisyys seka joustavuus.

Korttelin asumispalvelut jarjestaa ja tuottaa padosin kaupungin ja jatkossa hyvinvointialueen (2023 alusta alkaen)
oma tuotanto. lka Eloa -hanke erityisesti luo mallin kunnan jarjestamisvastuulla olevaan asumiseen
(palveluasuminen, tehostettu palveluasuminen, kotiin annettavat palvelut). On mielekasta ja kustannustehokasta,
etta palvelukortteli sijaitsee keskelld kaupunkia, jossa asuu muutoinkin ymparilla ikadntyvaa vdestoa (viittaus
karttakuvaan ikaluokittain), jolloin ldhipalveluilla ja helpolla likkumisella voidaan ennaltaehkaista kotona asuvien
ikddntyvien ihmisten siirtymista raskaampiin palvelumuotoihin (palveluasuminen ja tehostettu palveluasuminen).
Kotiin annettavat palvelut (kotihoito, kotisairaanhoito, ateriapalvelut jne.) on ketterdmpi jarjestad korttelista kasin
seka paivapalveluihin, yhteisiin tiloihin ja esim. kauppaan, apteekkiin jne. on vaivatonta kulkea. Korttelissa on siis
raskaampaa eli tehostettua palveluasumista, jossa henkilokunta on ympari vuorokauden, koska myds taman
tyyppisen palvelun tarve tiedetaan lisaantyvan. Myos nadissa palveluissa ikaihmiset ovat vuokrasuhteessa eli
palvelu ei ole nk. laitoshoitoa. Mikali kotona asumista tukevaa seka omaishoitoa tukevaa lyhytaikaista jaksohoitoa
tai lyhytaikaista laitoshoitoa jarjestetaan korttelissa, nama tilat vuokraa kokonaisuudessaan silloin ikaihmisten
palvelut. Osa korttelista on ajateltu olevan nk. senioriasumista vuokrasuhteella, joihin siis voidaan antaa

tukipalveluita (kotiin annettavia palveluita).

Korttelin asunnot perustuvat kaikki vuokrasuhteeseen ja erilaisiin asumispalveluihin ohjaudutaan kaupungin
palveluohjauksen kautta kaupungin oman palvelutuotannon kayttoon. Lahtokohtaisesti kaupunki tuottaa tai
jdrjestdaa (myohemmin hyvinvointialue) palvelut ja kiinteiston omistaja toimii vuokranantajana (asukkaille/

kaupungin toimintatiloille/ yrityksille/ muille toimijoille).
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Omistusasuntoja tahan kortteliin ei ole tarkoitus rakentaa ensimmaisessa vaiheessa, mutta lahikortteleiden
normaalissa asuntokannassa asuvat henkilot voivat hyodyntaa korttelin yhteisia palveluja. Kortteliin tulevat muut

palvelut ja mahdollisen II- vaiheen rakentaminen tasmentyvat jatkosuunnittelussa.

Palvelukorttelin suunnitteluun ja toteutukseen on tarkea nimeta projektipaallikko, jolla on laaja kokemus

rakennuttamisesta ja monimuotoisesta palveluntuottamisesta, ja joka hallitsee sopimuskaytanteet.

5. TILOJEN TALOUDELLISET TAVOITTEET JA REUNAEHDOT

Hankkeen valmistelussa tavoitteena on se, etta toteutettavat asunnot ovat kohtuuhintaisia asukkaille. Asunnot

mitoitetaan tilatehokkaiksi kuitenkin niin, etta ne tayttavat ARA-vaatimukset, joka mahdollistaa ARA-avustuksen.

Hankkeen jatkovalmistelussa selvitetaan tilojen taloudelliset vaikutukset ja reunaehdot tarkermmin.

7. AIKATAULU

on I-vaiheen valmistuminen vuoteen 2025 mennessa.

8. KUSTANNUKSET, RAHOITUS JA VAIKUTUKSET

8.1 Hankkeen kustannusarvio

Kortteliin suunniteltujen asumispalvelujen ja toimintojen madra tarkentuu tontin antamien mahdollisuuksien
mukaan. Kortteliin sijoittuvien muiden palvelujen vaatima tilatarve tarkentuu mychemmin. Ensimmaisen vaiheen
hankkeessa bruttoala on noin 7000 m’ riippuen siité, kuinka paljon ulkopuolisille toimijoille on tarpeen varata liike-

ja/tai toimitiloja.

Hankkeen kokonaiskustannusarvio selvitetaan hankkeen jatkovalmistelussa.

8.2 Hankkeen rahoitussuunnitelma

Hankkeen rahoittaminen selvitetdaan hankkeen valmistelun seuraavassa vaiheessa. Hankkeen rahoitukseen

vaikuttaa merkittavasti ARA-avustus. Hanke kasitellaan investointityoryhmassa ja tarvittavissa toimielimissa.
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8.3 Hankkeen taloudelliset vaikutukset

Hankkeen taloudelliset vaikutukset selvitetaan tarkemmin hankkeen valmistelun seuraavassa vaiheessa.

9. OHJAUSRYHMAN ESITYS

Ohjausryhma esittaa, etta IkaEloa —asumis- ja palvelukorttelin tarveselvitys hyvaksytaan ja hanketta jatketaan
hankesuunnittelulla. Tarveselvityksen pohjalta lahdetaan laatimaan hankesuunnitelma, jota valmistellaan

yhteistyossa Lapin hyvinvointialueen kanssa kevadsta 2022 alkaen.

Rovaniemella 15.12.2021



