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Tontti

Tontti on Myllymatkantien varressa, Orpaanportaan kevyen liikenteen raitin ja
puistoalueella sijaitsevan Myllynsiiven kevyen liikenteen raitin rajaaman korttelin

pohjoisreunassa.

Korttelin etelaosan tontilla on kaksi Heka Myllymatkantie 6:n asuinkerrostaloa
vuodelta 1966. Tontille on laadittu v. 2016 voimaantullut asemakaavan muutos, jossa
tontista erotetaan uusi tontti, jolle voidaan rakentaa yksi lamellitalo ja kaksi pistetaloa.

Tontti on kangasmaastoa, tasaisen maanpinnan korkeus vaihtelee runsaan metrin
verran. Piha-alueita on kunnostettu 2011-12.

Tontin koko on 10 738 m2.
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Asemakaava

Asemakaava on vahvistettu 26.7.1965. Tuolloin pitkdaikaissairaalan rakentamista
varten kaavamuutoksella muutettu 1960-luvun alussa asuinkerrostaloille kaavoitettu
tontti kuuluu "sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeseen, jolle
saa rakentaa vanhusten asuntolan”.

Tontin rakennusoikeus on 10 400 kem2, kerroslukua ei ole maaritelty, ainoastaan eri
rakennusalojen enimmaiskorkeudet. Rakentamista koskevien maaraysten sallimaa
maanpaallisen kellarin rakentamismahdollisuutta on hyddynnetty taysimaaraisesti.

Hankesuunniteiman mukainen uusi kayttdtarkoitus on asemakaavan mukainen, mutta
kerrosala ylittyy, vaikka rakennuksen laajuus sailyy ennallaan, sill& kun 1. kerros
otetaan aktiivikayttéon sisaisena laajennuksena ja ikkuna-aukkoja suurennetaan, se
lasketaan kerrosalaan. Talléin kerrosalaan laskettava pinta-ala ylittyy suhteessa
rakennusoikeuteen (10 400 kem2) yli 20 prosentilla. Rakennusvalvontaa on pyydetty
selvittamaan, tarvitaanko tdman vuoksi poikkeamislupa. Poikkeamislupatarve saattaa
vaikuttaa rakennuslupa-aikatauluun.

Liikenne

Autopaikkojen sijoittelua muutetaan, méaara sailyy ennallaan. Vieras- ja
henkilokuntapysakointi padosin kadun ja rakennuksen valiselld etupihalla mutta sita
supistetaan uuden paivakeskuksen oleskelualueen ja saattoliikenteen jarjestelyjen
vuoksi. Takapiha sailyy huoltokaytossa, siella on myés kotipalvelun paikoitus.

Rakennus

Rakennus on valmistunut 1970 Myllypuron sairaalaksi, paaosin pitkaaikaispotilaille.
Vuodesta 2013 tiloissa on toiminut paivatoimintakeskus ja vanhusten palveluasuntoja.
Pa&osa kerroksista on edelleen sairaalan tapaan jasenneltyjd, joitakin on muutettu
paremmin ryhmaékotiasumisen vaatimusten mukaisiksi. Noppapaviljonki on hallinto- ja
paivékeskuskaytossa.

Rakennuksessa on maanpaallisen kellarin paalla kuusi paakayttotarkoituksen
mukaista kerrosta. Maanpaallista kellaria ei ole laskettu rakennusoikeuteen. Lis&ksi
on maanalainen kellari ja iimanvaihtokonehuonekerros.

Rakennus on betonirunkoinen ja tasakattoinen. Kantavat véliseinat ja vali- seka
ylapohjat ovat paikalla valettuja. Julkisivut on toteutettu ymparistostaan poiketen
kalkkihiekkatiilests, kantavissa osissa sisékuori betonia, muutoin kalkkihiekkatiilta.
Ulkoseinissa mineraalivillaeriste, ylapohjissa lecasora, alapohjat maanvaraiset.

Kohteessa on suoritettu vuosien varrella useita muutoksia ja korjauksia, joista

merkittdvimpia ovat:

- ikkunoiden uusiminen 1990-luvun alussa

- pitkaaikaisosastojen remontit 1995-1999

- kappelin peruskorjaus 1998

- isojen parvekkeiden lasitus 1998

- hissien uusiminen: potilashissit 1995 ja 2011, henkildhissit 2002

- fysioterapia- ja toimintaterapiatilojen korjaus ja laajennus 2003

- juhlasalin peruskorjaus ja kirjastoremontti 2002

- laitoshuoltoyksikon korjaukset seké paivasairaalatilojen muuttaminen kotisairaala-
ja puheterapeutin tiloiksi 2002 — 2003

- vesikattoja ja raystaita korjattu 2008-2009

- piha-alueiden korjaus vaiheittain 2011 ja 2012

- kellarikerroksen sosiaalitilat 2012

- palvelukeskustoiminnan aloittaminen, pintaremontti 2013
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Kohteesta on tehty seuraavia selvityksia:

- tarveselvitysluonnos 2013

- poistumisturvallisuusselvitys 2014, nykytilanne, kéyttaja ja pelastuslaitos
- ilmanvaihdon kuntotutkimus 17.6.2015, Inspecta Oy

- kosteusmittausraportti 13.8.2016, WD Kuivaus Oy

- viemarikuntotutkimus — linja- ja materiaaliselvitys 7. ja 13.10.2015, H2K Group Oy
- kuntotutkimus salaojat, 1.12.2015, Uudenmaan Salaojahuolto

- asbesti-ja haitta-ainetutkimus 3.12.2015, Sweco

- vesikaton korjaustarveselvitys, loppuraportti 4.1.2016 Vahanen Oy

- julkisivujen ja parvekkeiden kuntotutkimus 3.2.2016, Contesta Oy

- vaestonsuojan kuntoraportti 2016

Ratkaisu

Peruskorjaus- ja muutostoiden yhteydessa tilat ja toiminta muutetaan paremmin
palveluasumiseen sopivaksi. Palveluasunnot sijoittuvat 3-7 kerroksiin ja 2 kerroksen
pohjoissiipeen.

Toisen kerroksen etelépuoleen sijoitetaan liikunta-/kuntoutustilat ja kotipalvelun
tukikohta. Maantasoon tulee paivatoimintatiloja, ruokala ja laitoskeittic seka
kunnostettavat ja laajennettavat vainajien sailytystilat. Kellariin tulee tekniikan lis&ksi
sosiaali- ja varastotiloja.

Palveluasumisen osalta suunnitelman tulee sopia Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (ARA) hyvaksymaan kustannus- ja laatutasoon.

Tiloista on laadittu huonekortit

Palvelusasuminen yhteistiloineen

Palveluasuminen sijoittuu 11 ryhmakotiin, joita tulee 2/kerros (kerrokset 3-7) ja yksi
ryhmaékoti 2.kerrokseen. Naihin tulee yhteensa 136 asukaspaikkaa uusiin yhden
hengen asuntoihin, joiden koko vaihtelee 20-26,5 m?. Pesutilat ovat asuntokohtaiset,
kerroksen saunatilojen pesuhuone mitoitetaan paaripesumahdollisuudella.

Ryhmakodit ovat 12-13-paikkaisia ja niissa on olohuone ja ruokailutila-keittio.
Peruskerrosten ryhmakodeista on kaynti isolle lasitetulle oleskeluparvekkeelle.

2 kerroksen ryhmakodille tulee uusi parveke paivatoiminnan sisdankéaynnin paalle.
Sauna-, kodinhoito- ja henkiloston tyotilat ovat kerroskohtaiset.

Ryhmakoteihin tulevat sisustustakat.
Sairaala-aikaiset pyykki- ja roskakuilut sailyvat, niiden paloturvallisuus varmistetaan.
Irtaimistovarastot sijoitetaan vanhaan vaesttnsuojaan.

Palvelukeskus ja ruokailutilat

Palvelukeskus sijoittuu pa&osin matalaan noppaosan molempiin kerroksiin. Nykyisen
juhlasalin toiminnallisuutta ja muunneltavuutta parannetaan siirtoseinilla.

Nopan ja ison paamassan valisen yhdyskaytavan varteen sijoitetaan talvipuutarha.
Kirjasto sijoittuu ruokalan l&aheisyyteen 1. kerrokseen, ja vanhan ruokasalin paikalle
toiseen kerrokseen tehdaan kuntoilutilat. Ruokala ja keittio siirretédan
maantasokerrokseen oleskelupihan tasoon. Samalla puretaan keittion huoltohissi.
Kuumennuskeittiosta varusteineen on erillinen hankevaiheen suunnitelma.

Kellariin vapautuu tiloja tuetun toiminnan kuntosalille ja pienelle harrastetilalle.
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Paivatoiminta

Muut tilat ja toiminnot

Piha-alueet

Paivatoiminnan kaksi yksikkoa sijoitetaan korkean osan varasto- ja tukitoimilta
vapautuvaan maantasokerroksen pohjoisosaan. Tama edellyttaa kellarimaisten
ikkunoiden suurentamista. Paivatoiminnalle avataan oma siséaénkéaynti ja pihalle
tehdaan pieni oleskelualue.

Olemassa olevia vainajien tiloja laajennetaan ja jérjestellaan uudelleen.
Huolto ja siivouskeskukset sijoitetaan kellariin, missa ovat 2012 peruskorjatut
henkilokunnan sosiaalitilat. Vaesténsuoja ajanmukaistetaan ja se riittaa
sairaalavaiheesta supistuneelle henkilomaaralle, vaikka kerrosala kasvaakin.

Piha-alueita on korjattu 2011-2012. Piha on esteeton.

Pihan oleskelutiloihin puututaan vain palvelukeskuksen pihanopan lansipuolella,
jonne tulee uusi pergola ja pihakéaynti, ja paivatoiminnan paasisaankaynnin
ymparistossa. Paikoitus- ja huoltoliikenteen pihamuutokset on kuvattu likenne-
osiossa.

Tekniset tilat ja jarjestelmat

Julkisivut

Teknista jarjestelmista (LVISA) on laadittu erilliset hankevaiheen suunnitelmat ja
selvitykset.
Kiinteistton tulee paloilmoitinjarjestelma ja sprinklaus.

Hoitajakutsu- ja henkilsturvajarjestelma, kulunvalvonta, rikosilmoitus, videovalvonta,
lukitus, alylattia ja AV-jarjestelmét on kasitelty séhko-ja telejarjestelmien
hankesuunnitelmassa.

Talotekniset jarjestelmat uusitaan toiminnallisten vaatimusten mukaan. Vaikka
pystynousuissa hyédynnetaan olemassa olevia runkohormeja, avataan uusia hormeja
seka huoneistolinjojen markatilojen yhteyteen etta paaportaikon yhteyteen.
liImanvaihdon uusiminen nykyisten vaatimusten mukaisiksi kasvattaa korkean osan
ilmanvaihtokonehuoneita merkittavasti, etelapaadyn porras jatketaan ylemmalle.
Noppasiiven katolle rakennetaan uusi pieni konehuone. Sairaalan varavoimakone
poistetaan ja tila otetaan hystykayttoon. Savunpoistojarjestelyt paivitetaan
nykymaaraysten mukaisiksi.

Kellarin muuntamo sailytetaan. Aurinkosahkoon varaudutaan kaapeloinneissa ja
rakenteissa, panelit voidaan sijoittaa iv-konehuoneen katolle.

Kuntotutkimuksen mukaan ulkoseinarakenteen julkisivujen tiilimuurauksen heikoin
kohta ovat ikkunoiden ylapuoliset betonirakenteiset palkit ja tiilien véliset saumaukset.
Koska tiilijulkisivurakenteella on kayttoikaa enintaan10 vuotta, jonka ajan jalkeen
julkisivukorjaus on tehtévé, on tutkittu julkisivujen uusimista purkamalla tiilijulkisivu ja
vanhat lamméneristykset seinarakenteesta kauttaaltaan.

Uuden julkisivun rakenne olisi 240 mm lamméneristetta (kivivilla), jonka paalla
ohutrappaus 10 mm. Talla rakenteella saavutetaan nykymaaraysten mukainen U-arvo
vanhan seinan rakennepaksuudella
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Taidehankinnat

Rakennusvalvonnan kanssa kaydyissa neuvotteluissa on todettu, etté alkuperaisella
kalkkihiekkatiilen kaytolla rakennuksen julkisivumateriaalina on sairaalaan saatu
rakennusaikana kaupunkikuvallisesti sopivaa laadukkuutta ja ajattomuutta. Taman
vuoksi kalkkihiekkatiilta pidettiin sailyttdmisen arvoisena julkisivumateriaalina, mutta
jatkossa tutkitaan mahdollisuutta muurata uuden eristeen paalle tehtava verhous
poltetulla vaalealla tiilelld — ja betonisten kannatinpalkkien korvaamista tavanomaisilla
aukonylitysjarjestelmilla. Lamporappaus on mahdollinen, mutta teknisesti

epavarmempi vaihtoehto.

Maantasokerroksessa kasvatetaan ikkuna-aukkoja paivatoiminnan alueella.

Lamménpitavyytta parannetaan uusimalla nykyiset puuikkunat ja vesikatto.
Perusikkunaukot sailytetaan. Tuuletusosan eteen sijoitetaan perforoitu metallilevy.
Isojen parvekkeiden lasituskenttiin sijoitetaan tuuletusta varten uudet metallisaleikot.
Parvekkeiden umpipaatyihin avataan uusia ranskalaisia parvekeaukkoja.

limanvaihdon uusiminen edellyttaa nykyisten konehuonetilojen laajentamista.
Nykyista korkean osan ullakkoa korotetaan hankesuunnitelmassa uudella
konehuonefiv-tarhakerroksella. Korotuksessa poiketaan 45° kulmasaannosta ja
asemakaavassa sallituista enimmaiskoroista alle 2 m. Matalan noppaosan uudessa
iv-konehuoneessa ja -tarhassa on huomioitava myés korkean osan ikkunoista

avautuvat ndkymat.

Aurinkosahkopanelien sijoitusta konehuoneen katolle on rakennusvalvonnassa

yleensa puollettu.

Hankkeessa varaudutaan taidehankintaan.

Hankesuunniteiman kasittelyt

Laajuustiedot

HOR 15.4.2016 (hankeohjausryhma)
Sote-lautakunta 3.5.2016
Heka hallitus 10.5.2016

Ryhmékodit ,11 kpl, 136 asukaspaikkaa

huoneistoala yhteensa 6812 m2
Ryhmakodin irtaimistovarastot (vss) 190 m2
Palvelukeskus, sisaltaa hallintotilat

huoneistoala yhteensa 2360 m2
Ruokala + kuumennuskeittid 534 m2
Kotihoito 470 m2
Paivatoiminta, huoneistoala 448 m2
Palvelevat siivous- ja sosiaalitilat, kellari 470 m2
Huoneistoala yhteensa 11284 m2
Bruttoala 15 556 m2
Tehokkuus 1.38
Kerrosala, rakennusoikeuteen laskettava 12 382
Kerrosala, kaavan rakennusoikeus 10 400
Rakennusoikeudesta kéaytetty 119 %
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Kustannukset

Kustannusarvion urakkakustannukset perustuvat FMC Laskentapalvelut Oy:n
laatimaan kustannusarvioon pvm 16.3.2016
Rakennuskustannusindeksi 100,1 (2/2016; 2015=100)

Koko hankkeen huoneistoala 11 284 htm?
josta ryhmakodit 7002 htm? ja palvelutilat 4282 htm?

Kustannukset (sis alv 24%) € €/htm?
Maaty6t, aluevarusteet ja —rakenteet 1 009 000 89
Perustukset 345 000 31

Runko-, ulkoseina- ja vesikattorakenteet 4 066 000 360
Ikkunat ja ulko-ovet, valiseinat ja —ovet 4 119 000 365

Tilojen pintarakenteet 3205 000 284
Kalusteet, laitteet ja varusteet 2327 000 206
Hissit 84 000 7
Tydmaan kayttokustannukset 2 534 000 225
Kate 4 486 000 398
Rakennusurakan kustannukset 22 175000 1965
LVIA-teknisten téiden kustannukset 6 165 000 546
Sahkoteknisten toiden kustannukset 5834 000 517
Urakat yhteenséa 34174 000 3029
Taide, arvio 15 000 1
Suunnittelukustannukset 1510 000 134
Rakennuttajan kulut 1231000 109
Rahoituskulut 1116 000 99

Kustannukset yhteensd, € (sis.alv 24%) 38 046 000 3372
Kustannukset yhteensd, € (alv 0%) 30682300 2719
Ryhmakotien osuus kustannuksista on 19,1, milj.euroa (alv 0%) / 2734 e/htm?
Palvelutilojen osuus kustannuksista on 11,6 milj.euroa (alv 0%) / 2694

Hankkeelle saadaan arvonlisaveropalautus, joten rahoitettavat kustannukset on
laskettu arvonlisaverottomina.

Hankkeelle haetaan palveluasumisen osuuteen Aran korkotukilainaa ja erityisryhmien
investointiavustusta. Ara voi myéntaa hankkeelle investointiavustusta enintédan 40 %
kustannuksista. Palvelukeskuksen osuus rahoitetaan kaupungin muulla lainalla.
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