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Hankesuunnitelma
5.6.2023

Helsinki

Roihuvuoren monipuolinen
palvelukeskus

Punahilkantie 16
00820 Helsinki

Yhteenveto

Hankkeen nimi Hankenumero
Roihuvuoren monipuolinen palvelukeskus, viilennyksen rakentaminen 2821P51487

Osoite Rakennustunnus (RATU)
Punahilkantie 16, 00820 Helsinki 26406

Sijainti Kiinteistoobjekti
Herttoniemi 4278

Kayttadja/toiminta
Sotepe-toimiala

Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
147+50 paivaasiakasta

Rakennuksen nykyiset laajuustiedot brm? htm?

hym? m?3

9368

8077

31799

Hankkeen tarpeellisuus

Hankkeen toiminnallisena tavoitteena on sisailman olosuhteiden parantaminen, kesalla sisailman lampétilat nousevat liian
korkeiksi. Lampétilaolosuhteet eivat vastaa Helsingin kaupungin ymparivuorokautisen hoivan olosuhdetavoitteita.
Ladkehuoneiden lampdtilat eivat kesalla ole vastanneet Fimean ohjeistusta ladkkeiden sailytyksesta.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 1/2023 Rl 110,1; THI 201,4)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Uudisrakennus / Laajennus / Lisarakennus €
Muutos / Korjaus / Perusparannus €
Yhteensa 9368 8077 970 000 €
Investointikustannusten jakautuminen 103,5 €/brm?
120,1 €/htm?
€ / asiakas
Arvioitu tilakustannus kayttajalle
po€/htm?/kk yp€/htm?/kk yht €/htm?/kk yht. €/ kk yht. €/v
Tuleva vuokra (8077 htm?) 11,13 6,69 22,07 178 278 2139339
Nykyinen vuokra (8077 htm?) 15,38 4,52 21,99 177 609 2131308

Toiminnan kaynnistamiskustannukset: ei ole

Hankkeen aikataulu

Toteutuksen suunnittelu 8/2023 — 12/2023, rakentamisen valmistelu 1/2024 — 2/2024, rakentaminen 3/2024 — 6/2024

Rahoitussuunnitelma
Toiminnallinen muutos rahoitetaan kohdentamattomasta maararahasta

. Hankkeelle on varattu 970 000 euroa.

Vaistotilat
Ei tarvetta

Vaistotilojen kustannusarvio

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiympariston

toimialalla.

Lisatiedot
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Roihuvuoren monipuolinen palvelukeskus, viilennyksen
rakentaminen

Osoite: Punahilkantie 16, 00820 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 43, Herttoniemi, kortteli 43221, tontti 2

Nykyinen laajuus: 9368 brm?

Hankenumero: 2821P51487

Kiinteistdobjekti: 4278

Rakennustunnus (RATU): 26406

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Kayttajana on
sotepe-toimiala. Rakennus toimii vanhusten palvelukeskuksena.

Tama hankesuunnitelma koskee rakennuksessa tehtavaa tilojen viilennysjarjestelman
rakentamista kesan sisalampdtilaolosuhteiden parantamiseksi. Hankeen tavoitteena on
olosuhteiden parannus yleisissa oleskelutiloissa, tydntekijdiden tauko- ja tyétiloissa,
asuinhuoneissa seka lddkevarastohuoneissa.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston seka sotepe-toimialan yhteistydna.

Liite 1 Suunnittelutyéryhma
2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Rakennus on valmistunut vuonna 1963 arkkitehti Eija ja Olli Saijonmaa suunnittelemana.
Rakennus on toiminut hoivakotina, nykyiselld nimelld monipuolinen palvelukeskus.

Rakennusta on peruskorjattu vuonna 1998-2001. Vuonna 2008 on tehty julkisivun
peruskorjaus, jossa ikkunat on uusittu.

Nykyisen rakennuksen laajuus on yhteensa 9 368 brm?, kerrosala 7 481 m2.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Toiminnalliset ja tekniset perustelut

Hankkeen toiminnallisena tavoitteena on sisailman olosuhteiden parantaminen, kesalla
sisailman lampdtilat nousevat liian korkeiksi. Lampdtilaoclosuhteet eivat vastaa Helsingin
kaupungin ymparivuorokautisen hoivan olosuhdetavoitteita. Laakehuoneiden lampdtilat
eivat kesalla ole vastanneet Fimean ohjeistusta ladkkeiden sailytyksesta.

Hankkeen toteuttamisella pyritadn parantamaan asukkaisen asumisolosuhteita seka
tyontekijoiden tydoskentelyolosuhteita. Laakehuoneiden sisdlampdtilat saatetaan ladkeiden
sailytyksen vaatimalle tasolle.

Hankkeessa tehtavat toimenpiteet parantavat tyontekijoiden tydskentelyolosuhteita.
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Rakennuksesta on teetetty seuraavat tutkimukset v 2010-2022:

Sisailmasto-olosuhteiden katselmus 15.01.2010
Sisailmasto-olosuhteiden tutkimus 03.06.2013
Jaahdytysselvitys rev 21.4.2020
Energiakatselmusraportti 22.11.2022

4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus
Rakennus toimii vanhusasukkaiden ymparivuorokautisena palvelukeskuksena.

Hankkeen laajuus
Viilennysjarjestelman rakentamisella lampdétilaolosuhteita parannetaan yleisissa tiloissa,
tydntekijoiden tyodtiloissa, asuinhuoneistoissa seka laakehuoltotiloissa.

Viilennyksen rakentamisen vaikutusalueen ulkopuolelle jaavat kellarin tilat seka
ensimmaisesta kerroksesta keittio- ja ruokailutilat.

Laatutaso

Hankkeessa asennetaan vesikatolle vedenjaahdytyskone, joka palvelee yleisen tilojen ja
asuinhuoneiden ilmanvaihtokoneisiin lisattavia jaahdytyspattereita. limanvaihtokoneiden
jaahdytyspattereilla tilojen tuloilma viilennetaan kesaaikaan ja paranetaan tilojen
ldmpdtilaolosuhteita.

Passiivisena suojauksena lisatdan aurinkosuojakalvot ikkunoihin, jotka ovat aurinkoisimpiin
ilmansuuntiin. Toimenpide tasaa eri puolilla olevien tilojen [Ampdtilaeroja parantaen nain
tuloilmaviilennyksen saadettavyytta.

Jaahdytyksen rakentamisen yhteydessa rakennusautomaatiojarjestelmaa uusitaan.
Kerroksiin lisatdan lampatilamittauksia olosuhteiden seuraamiseksi ja tuloilman [ampaétilan
saadon ohjaamiseksi.

Kosteudenhallinnan riskikartta on teknisena asiakirjana (lite 10).

Liite 2 L VI-viitesuunnitelma

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Rakennus toimii vanhusten palvelukeskuksena ja tilat ovat ymparivuorokautisessa
kaytdssa.
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6 Ekologisesti kestava rakentaminen

6.1. Energia- ja olosuhdetavoitteet

Suunnittelun l1ahtékohtana ovat yleisten tilojen, tyontekijdiden tydtilojen seka
asuinhuoneiden kesanaikaisen sisalampatilaolosuhteiden parantaminen seka
Idakehuoltotilojen lampétilatason saattaminen |adkkeiden varastoimisen vaatimalle tasolle.

Hankesuunnitteluvaiheessa on selvitetty eri toteutustapojen tekninen toteutettavuus ja
taloudellinen kannattavuus.

Lisaksi on selvitetty lampdpumppujarjestelman tekninen toteutettavuus ja taloudellinen
kannattavuus.

Suunnittelun lIahtékohtana ovat valittavan jarjestelman kokonaistaloudellisuus seka haittojen
minimointi rakennuksen kayttajille, koska tilat ovat ymparivuotisessa kaytéssa.

Jatkosuunnittelun pohjaksi on valittu tuloilman viilennys, jarjestelma on teknisesti
toteutettavissa ja haittavaikutukset rakennuksen paivittaiselle kaytdlle ovat vahaisemmat,
seka jarjestelma on taloudellisempi kuin muut tutkitut vaihtoehdot.

Tilojen sisdlampétilaolosuhteita on tarkastelu hankesuunnittelun aikana ja sisdlampétilaa
saadaan alennettua 2-4°C tuloilman viilennyksella verrattuna Iahtétilanteeseen.
Aurinkosuojakalvotuksella auringonpuoleisissa tiloissa noin 1-2°C lisdpudotus
sisalampétilassa.

Lampdpumppujarjestelman takaisinmaksuaika on yli 15 vuotta ja sita ei toteuteta.

Liite 5 Olosuhdesimulointiraportti

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Jaahdytyspatterin lisayksella tuloilmakoneeseen saadaan keskitetysti kaikkiin tiloihin
(yleistilat, tyétilat, asuinhuoneet) jaettua viilennysta, joka alentaa sisalampétilaa varsinkin
kesan hellejaksoilla. Saavutettava sisalampdétilan alennus parantaa asukkaiden ja
tyontekijoiden tervellista ja turvallista asumista seka tydolosuhteita.

Laakehuoltotiloihin lisattavilla jadhdytyslaitteilla tilojen |apdtilataso saadaan laskettua ja
pidettya ladkkeiden varastoinnin edellyttamalla lampdtilatasolla. Tilapaisten
jaahdytyslaitteiden korvaamisella niiden viema tila saadaan hyotykayttoon.
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Hankkeen riskit

o Palvelukeskus on normaalissa toiminnassa rakentamisen aikana, mika edellyttaa
tydbmaalta erityisia varovaisuutta

o Rakennus sijaitsee kohtuullisen tiiviilla tontilla, joka vaikeuttaa tydmaan tavarakuljetuksia
Tydmaan materiaalikuljetusten turvallisuuteen seka tydsta naapurikiinteistolle aiheutuvan
hairion ja melun ehkaisemiseen tulee kiinnittaa erityista huomiota.

o Rakennuksen asukkaille ja henkildkunnalle aiheutuvaa meluhaittaa ja liikennetta pihalla
seka tiloissa tulee minimoida parhaan mukaan.

o Vesikattolla téiden toteutuksen yhteydessa on huolehdittava riittdvasta sddsuojauksesta.

Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa 1/2023 Rl
=110,1; THI = 201,4 ovat arvonlisadverottomana yhteensa 970 000 € (103,5 €/brm?).

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus eli tilahankkeiden kasittelyohjeiden (Khs 14.12.2015)
mukaan maaritelty sisdinen vuokra on noin 22,07 €/ htm?/kk, yhteensa 178 278 €/kk ja noin
2 139 339 €/v. Nelibvuokran perusteena on 8077 htm2. Paaomavuokran osuus on 11,13 €/
htm?/kk ja yllapitovuokran osuus on 6,69 €/htm?kk. Tuottovaade on 3% ja poistoaika on 30
vuotta. Lopullinen padomavuokra tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan.
Yllapitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

Nykyinen vuokra on 21,99 €/htm?/kk, yhteensa 177 609 €/kk ja 2 131 208 €/v, josta
paaomavuokran osuus on 15,38 €/htm?kk ja yllapitovuokran osuus on 4,52 €/htm?/kk.

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiymparistotoimialan Tilat-palvelu.

Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

e hankesuunnittelu 10/2022 - 02/2023
e toteutussuunnittelu 08/2023 - 12/2023
e rakentamisen valmistelu 01/2024 - 02/2024
e rakentaminen 03/2024 - 06/2024
Liite 6 Hankkeen aikataulu
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Rahoitussuunnitelma

Toiminnallinen muutos rahoitetaan kohdentamattomasta maararahasta. Hankkeelle on
varattu 970 000 euroa.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiymparistdén toimiala. Hankkeen
toteutusvastuu on kaupunkiymparistén toimialalla.



