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1. YHTEENVETO

1.1. Hankkeen perustiedot
nimi
osoite
sijainti

toiminta

tontin omistaja
omistaja, rakennuttaja

laajuus / asuntoryhma

Kehitysvammaisten asuntoryhméa HOAS Hermanni
Haukilahdenkuja 15, 00580 Helsinki
Kaupunginosa 21 Hermanni, kortteli 21005, tontti 2

Nuorten kehitysvammaisten asuntoryhmad, jossa on yhteensa
13 palveluasuntoa seka yhteis- ja aputilat yhteisollista asumis-
ta varten. Asuntoryhma rakennetaan osaksi Helsingin seudun
opiskelija-asuntosaation Haukilahdenkuja 15 opiskelija-
asuntokohdetta.

Helsingin kaupunki

Helsingin seudun opiskelija-asuntosééatio (HOAS)

Bruttoala 1018 brm2, huoneistoala 662 htm?2 sisaltden asukkai-
den kaytossa olevat tiloja 571,5 htm2 (asunnot, ruokailutila,

olohuone, irtaimistovarastot, apuvalinetila ja kuraeteinen) seka
henkilokunnan kaytettavissa olevia tiloja 90,5 htm2.

Asuntoryhma sijoittuu HOAS:n kohteeseen, jossa asuntoryhman liséaksi on 145 opiskelija-
asuntoa. Koko opiskelija-asuntokohteen laajuus on 9613 brm?. Tamé& hankesuunnitelma
kasittdd kehitysvammaisten asuntoryhman.

1.2. Perustelu hankkeesta

Hanke perustuu 27.5.2008 (§ 215) ja 30.10.2012 (8 354) tehtyihin sosiaali-
lautakunnan paatoksiin kehitysvammaisten yksilollisen asumisen kehitys-
hankkeesta (ASU-hanke). Hanke on tarkoitus toteuttaa vuosina 2008-2017.

Hanke on kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyméan vuoden 2012 talo-
usarvion vuosina 2012-2014 toteutettavien vuokra- ja osakekohteiden listal-

la.

Hankkeen toiminnallinen tarveselvitys on esitelty 16.10.2012 sosiaaliviraston
vastuualuejohtajalle, jonka mukaan hanke voidaan kdynnistaa esitetyssa
laajuudessaan.

Tausta

Sosiaalilautakunnan paéatdsten mukaisesti kehitysvammahuollon palvelura-
kennetta monipuolistetaan vastaaman paremmin kehitysvammaisten asumi-
sen ja palvelun tarpeita. Asumispalveluja lisdtd&n eri tavoin ohjausta ja tu-
kea tarvitseville asukkaille. Laitoshoidon sijaan jarjestetaan yksilollisen tuen
ja palvelun tarjoavaa asumista. ASU-hanke siséltaa noin 300 uutta asumis-
paikkaa ja asuntoryhma HOAS Hermanni on osa sitd. Nykyiset laitospaikat
lakkaavat korvaavien palvelujen valmistuttua. Sofianlehdon laitosyksikon
lakkauttamisen jalkeen kiinteistdlle etsitaan muuta Helsingin kaupungin
omaa kayttod. Killinméaen laitosyksikon lakkauttamisen jalkeen kiinteistolle
etsitdan uutta kayttoa.
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Kustannusarvio

Aikataulutavoite

Rahoitus

Vuokravaikutus

Nykytilanne

Sosiaali- ja terveysviraston omana toimintana jarjestetaan asumista 30 ryh-
makodissa eri puolilla kaupunkia. Ryhméakodit ovat kooltaan 5-15 asukkaan
yksikoitd. Suurin osa niista tarjoaa autettua asumista, jolloin henkilékunta on
paikalla ympéari vuorokauden. Osa ryhméakodeista on ohjattua asumista, jos-
sa henkilokunta on paikalla paasaantoisesti iltaisin. Omien ryhmaékotien li-
saksi sosiaali- ja terveysvirasto ostaa asumispalveluja yksityisilta palvelun-
tuottajilta.

Tarveperustelut

Kehitysvammaisten yksildllisen asumisen kehittdmishankkeen mukaan omat
ympaérivuorokautisen laitoshoidon paikat lakkautetaan. Lisaksi nykyisin puut-
teellisissa asumisolosuhteissa asuville ja kotoa muuttaville tarjotaan yksil6l-
lisid asumisratkaisuja. Laitoshoidossa olevat henkil6t siirtyvat ryhmakoteihin.
Asumispalveluihin jonottajat seké& nykyisiss& huonokuntoisissa ryhméako-
deissa asuvat tarvitsevat erilaisia verkostomaisia asumisratkaisuja. Asunto-
ryhma HOAS Hermanni on yksi osa tata kokonaisuutta.

HOAS:n tekeméan urakkasopimuksen mukaan kaupungille vuokralle tulevan
asuntoryhman rakennuskustannus on:

2 190 917 euroa eli 2152 euroa/brmz ja 3309 euroa/htm?

kustannustasossa helmikuu 2013, RI 106,6 (2010=100).

Kustannukset ovat arvonlisdverottomia.

Hankkeen toteutussuunnittelu on alkanut lokakuussa 2012.
Tavoiteaikataulun mukaan rakentaminen aloitetaan kesakuussa 2013
ja rakennus valmistuu joulukuussa 2014.

HOAS toimii hankkeessa Kiinteiston omistajana ja rakennuttajana. HOAS
hakee hankkeelle Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) korko-
tukilainaa seka korkotukilainaan sidottua investointiavustusta, jonka osuus
on 30 % — 40 % kustannuksista.

Hanke on kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyméan vuoden 2012 talo-
usarvion vuosina 2012-2014 toteutettavien vuokra- ja osakekohteiden listal-
la.

Kiinteisttviraston tilakeskus vuokraa HOAS:Ita asuntoryhman kayttéon tule-
van yhteensé 662 m2:n suuruisen huonetilan. Huonetilan vuokra on 12,33
euroa/m?/kk. Vuokra on laskettu oletuksella, etta investointiavustusta saa-
daan 30 % kustannuksista. Mikali investointiavustus on suurempi, alenee
vuokra vastaavasti. Vuokraan lisataan kulloinkin voimassa oleva arvon-
lisavero.

4 (15)



HOAS HERMANNIN KEHITYSVAMMAISTEN ASUNTORYHMA 29.5.2013

Sosiaali- ja terveysvirasto maksaa asuntoryhman henkildkunnan kayttoon
tulevan 90,5 m2:n suuruisen tilan vuokran, joka on 1161,12 euroa/kk ja

13 933,40 euroa/vuosi. Asukkaille vuokrataan asukkaiden kayttoon tulevat ti-
lat osuuksin yhteistiloista, yhteensé 571,5 m2.

Vuokrasopimuksen paaomitettu arvo on 581 026 euroa.

2. TYORYHMA

Hankesuunnitelma on laadittu sosiaali- ja terveysviraston, kiinteistoviraston
tilakeskuksen seka Helsingin seudun opiskelija-asuntosaation yhteistytna.
HOAS on toiminut konsulttityon tilaajana.

Hankesuunnitteluty6ryhméan kokoonpano:

Sosiaali- ja terveysvirasto
Pirjo Poikonen, kehittdmissuunnittelija
Jarmo-Ahti Karppinen, johtava ohjaaja

Hankesuunnitelman kokoaminen
Sosiaalivirasto/Tilayksikko 31.12.2012 saakka:
Eeva Jalovaara, arkkitehti
Kiinteistovirasto/Tilakeskus 1.1.2013 alkaen:
Paula Heikkinen, arkkitehti

HOAS

Jari Nupponen, kiinteistépaallikkd
Matti Kauppila, projektipaallikkd
Anna Lassus, tuotepaallikko

Arkkitehtisuunnittelu

Arkkitehtuuritoimisto Heikkinen-Komonen Oy
Markku Puumala, paasuunnittelija

Gunilla Bjorkgvist

Geosuunnittelu
Insin6oritoimisto Severi Anttonen Oy
Severi Anttonen

Rakennesuunnittelu
Finnmap Consulting Oy
Aulis Ranua

LVi-suunnittelu
Insin6oritoimisto EnTalCon Oy
Aki Kurronen

Sahkosuunnittelu
Sahkdsuunnittelu Kortemaa Oy
Ari Kortemaa

Palotekninen suunnittelu

Palotekninen insinééritoimisto Markku Kauriala Oy
Pekka Suorsa
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3. LAHTOKOHDAT
3.1. Sisélto ja lahtokohdat

Kehitysvammaisten henkildiden mahdollisimman normaali asuminen toteu-
tuu parhaiten asuinymparistossa, jossa asuu myds muuta vaestda ja palve-
lut ovat saatavissa asunnon lahiymparistosta.

Asuntoryhman tilaohjelma ja -mitoitus on kehitetty tata hanketta varten yh-
teistydssa sosiaali- ja terveysviraston tilahallinnon ja kayttdjien edustajien
kanssa.

4. HANKKEEN TOIMINNAN KUVAUS
4.1. Tulevan toiminnan kuvaus

Asuntoryhmdassa asukkailla on mahdollisuus omaan yksityiselamaan omas-
sa asunnossa ja toisaalta heilla on mahdollisuus saada vertaistukea, osallis-
tua toimintaan ja saada tarvitessaan talossa toimivan henkildkunnan apua
vuorokauden kaikkina aikoina. Asuntoryhma tarjoaa kehitysvammaisille asi-
akkaille heidan tarvitsemansa tuetun asumispalvelun normaalissa asu-
misymparistdssa hyvien liikenneyhteyksien varrella. Lisdksi asumismuoto
tukee asukkaan omaa elamanhallintaa seké itsemaaraamisoikeutta.

Asuntoryhma sijoittuu HOAS:n opiskelija-asuntokohteen yhteen rakennuk-
seen (A-taloon) kolmeen alimpaan kerrokseen ja silla on oma kerrosten va-
linen porrashuone. Esteetdn hissi palvelee sekd asuntoryhmaa etté talon
muita asukkaita.

Asuntoryhmassé on 13 esteettdmasti mitoitettua asuntoa. Asunnoissa on
asuinhuone, makuuhuone (kahdessa pienemmaéassa makuualkovi), uuniton
ruoanvalmistukseen sopiva pieni keittidtila seka inva-mitoitettu ja -varusteltu
kylpyhuone pesukonevarauksella. Asuntoihin liittyvat irtaimistovarastot si-
jaitsevat asuntojen vieressa. Kolme asuntoa on suunniteltu pyodratuolia ja/tai
muita apuvalineita kayttaville henkiléille. Naméa asunnot varustetaan katto-
kiskoilla ja automaattisilla ovenavausjarjestelmilla.

A9
2H+KT
4 39.0m2
rar /
H
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Asuntoryhman jokaisessa kerroksessa on 4 tai 5 asuntoa. Ensimmaisessa
kerroksessa on ruokailutila ja lammityskeittio. Asukkaat ruokailevat porraste-
tusti joko yhteisessé ruokailutilassa tai halutessaan omassa asunnossaan.
Henkilokunnan toimisto-, tauko- ja sosiaalitilat ovat toisessa kerroksessa,
josta on lyhyimmat etéaisyydet eri asuntoihin. Asuntoryhman asukkaiden yh-
teinen olohuone sijaitsee kolmannessa kerroksessa. Asuntoryhméaéa palvele-
va kodinhoitohuone on myds kolmannessa kerroksessa ja sinne on kaynti
suoraan porrashuoneesta.

A-talon 6. kerroksessa sijaitsevat koko opiskelija-asuntokohteen yhteisessa
kaytdssa olevat inva-mitoitettu saunaosasto seka kerhatila, joihin on suora
hissiyhteys asuntoryhmasta. Yhteistilana on liséksi tontin keskiosassa, B-
talon 1. kerroksessa sijaitseva kerhotila, joka on helposti saavutettava ja
avautuu pihaan. Piha tarjoaa mahdollisuuden grillaukseen, pienimuotoisiin
pihajuhliin ja tapahtumiin.

Asukkaat

HOAS Hermannin asuntoryhmaan muuttavat ovat palvelujonosta ja ryhma-
kodista tulevia nuoria kehitysvammaisia henkilitd, ialtaan noin 20-30
-vuotiaita. He tarvitsevat paljon tukea itsendistymisessa, asioimisessa, péai-
vittistaidoissa, kommunikoinnissa, likkumisessa ja sosiaalisessa kanssa-
kadymisessa. Osa kehitysvammaisista asukkaista kayttaa pyoratuolia ja mui-
ta mahdollisia apuvalineitd, mista aiheutuu erityisvaatimuksia mm. raken-
nuksen pintamateriaaleille ja oville.

Asukkailla voi olla hahmotusvaikeuksia, ongelmia kognitiivisissa toiminnois-
sa ja kommunikoinnissa seka kayttaytymisen tai tunne-elaman muutoksia.
Asukkaalle jarjestetdan hénen tarpeistaan lahtevaa ohjausta ja hoitoa tarvit-
taessa ympari vuorokauden.

Asukkaat saavat apua ja ohjausta paivittdiseen henkildkohtaisen hygienian
hoitoon, ateria-, siivous- ja pyykkihuollon hoitamiseen, apua paivittaisten
asioiden hoitamiseen, ladkehoitoon yms. Jokaiselle asukkaalle tehdaan oh-
jaussuunnitelma yhdesséa asukkaan, omaisten ja omahoitajan kanssa.
Suunnitelmaa muutetaan aina tilanteen muuttuessa ja se paivitetaan saan-
nodllisesti. Sosiaalityontekija tekee yhdessa asukkaan kanssa palvelusuunni-
telman asiakkaan tarvitsemista kokonaispalveluista.

Terveydentilaan liittyvissa asioissa asukkaat asioivat alueensa terveysase-
man ja tarvittaessa vammaisneuvolan ja erikoissairaanhoidon kanssa.
Asukkaiden mahdollisista terapiapalveluista vastaavat ulkopuoliset palvelun-
tuottajat.

Toiminta

Paivisin asukkaat opiskelevat seka aloittelevat tyduraansa kdaymalla tuetus-
sa tydssa tai tyo- ja paivatoiminnassa, johon he kulkevat itsenaisesti julkisilla
kulkuvalineilla tai kayttavat kuljetuspalvelua. Asukkaiden paivittédinen toimin-
ta vaihtelee suuresti. Osa asukkaista toimii osin itsenaisesti ja liikkuu talon
ulkopuolella itsenaisesti, henkilokohtaisen avustajan tai muun avun turvin.
Osa asukkaista tarvitsee henkilokunnan tukea arjen toiminnoissaan.
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Asuntoryhmien toimintaymparistot tukevat kuntouttavia vapaa-ajan toiminto-
ja ja kodin toitd. Asuntoryhméssa asukkaat harjoittelevat itsendisempéaé
asumista varten. He osallistuvat ohjattuun ruokahuollon ja kodinhoidon teh-
taviin tai huolehtivat joko itsendisesti tai avustettuna ruokahuollosta ja ko-
dinhoidollisista tistd omassa asunnossaan. Vapaa-aikanaan he osallistuvat
harrastuksiin ja erilaisiin vapaa-ajan toimintoihin. Asuntoryhmén asukkaat
kayttavat mahdollisimman paljon |&ahiympariston palveluja.

Asukkaat saavat paivittaisen henkilokohtaisen ateria- ja pyykkihuollon seké
hygieniapalvelut pa&dosin omassa asuntoryhmassaan. Asukkaat saavat
myds yksil6llisia vammaispalvelulain mukaisia avustaja- ym. palveluita.

Henkilokunta

Henkildkunnan maara on 13 tyontekijaéd, henkilékunnan suhde asiakasmaa-
raan on 1:1. Henkilékuntaan kuuluu vastaava hoitaja ja 12 ohjaajaa (joista
osalla on lahihoitajan tai vastaava aiempi koulutus ja osalla sosionomi amk-
tai vastaava aiempi koulutus). Henkilékunta tyoskentelee kolmessa vuoros-
sa viikon jokaisena paivana. Tarkempi vakanssiméaarittely tehdaan myo-
hemmin.

Toiminta on asukkaan omatoimisuutta, itsenaistymista, keskinaista vuoro-
vaikutusta ja aktiivisuutta tukevaa. Paivittaisissa toiminnoissa avustetaan
kunkin asukkaan henkildkohtaisen ohjaussuunnitelman mukaisesti, jota pai-
vitetddn saanndllisesti. Paivittain asukkaan toiminnasta pidetaan kirjallista
raporttia, mita varten henkildkunnalla on toimisto yhteistilojen laheisyydessa.
Henkilokunta osallistuu turvallisuuskoulutukseen sekéa ensiapukoulutukseen.

Vammaispalvelulain mukaan vaikeavammaiset henkil6t voivat saada myos
henkildkohtaisen avun palveluja, jos he tayttavat lain edellyttamat kriteerit.

Hankkeen luonnospiirustukset on esitelty sosiaali- ja terveysviraston tyosuo-
jelutoimikunnalle 25.3.2013.

4.2. Laajuus ja tilaohjelma

Asuntoryhma rakennetaan osaksi HOAS:n Haukilahdenkuja 15 opiskelija-
asuntokohdetta. Tontille rakennetaan kolme uudisrakennusta (A-, B- ja C-
talot). Rakennukset ovat 6-kerroksisia kerrostaloja. Kohteessa on asunto-
ryhman lisaksi 145 opiskelija-asuntoa. Koko opiskelija-asuntokohteen laa-
juus on 9613 brm®. Tamé& hankesuunnitelma kasittd4 kehitysvammaisten
asuntoryhman.

Kehitysvammaisten asuntoryhmasséa on 13 palveluasuntoa seka yhteis- ja
aputilat yhteisollistéa asumista varten. Asuntoryhman bruttoala on 1018 brmz
ja huoneistoala 662 htm? sisdltaen asukkaiden kaytdssa olevat tiloja

571,5 htm? (asunnot, ruokailutila, olohuone, irtaimistovarastot, apuvalinetila
ja kuraeteinen) seka henkilokunnan kaytettavissa olevia tiloja 90,5 htmz2,

Rakennuksen moduulijaosta johtuen koko opiskelija-asuntokohteen perus-
asuntokoko on 27,5 m2 tai 42,0 m2. Kehitysvammaisten asuntoryhméssa on
36,0 m? ja 39,0 — 40,0 m? kokoisia asuntoja seké kaksi pienempéé 27,5 m?2
ja 28,0 m2 asuntoa sellaisille henkildille, joille pienempi tila soveltuu.
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5. HANKKEEN SIJAINTI

5.1. Sijainti ja kaavatilanne
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Rakennuspaikka sijaitsee Hermannissa korttelissa 21005, tontilla 2, osoit-
teessa Haukilahdenkuja 15. Asemakaavan muutos 11919 on tullut voimaan
6.8.2010. Asemakaavamerkinta on AKS: erityisasumisen Kkorttelialue. Tontti
on talla hetkella rakentamaton, viereiset asuntorakennukset on rakennettu
aikaisemmassa vaiheessa. Tontin pinta-ala on 3834 m2. Rakennusoikeus on
7800 k-m2. Rakennuksen kaikkiin kerroksiin saa rakentaa asumista palvele-
via yhteis-, varasto- ja huoltotiloja seka teknisia tiloja asemakaavakarttaan
merkityn kerrosalan lisaksi. Harraste-, kokoontumis- ja muita vastaavia yh-
teistiloja tulee rakentaa asukkaiden kaytt6on 1,5 % tontin kerrosalasta.
Suunniteltu toiminta vastaa tontin kayttétarkoitusta.

Tontti sijaitsee kaupallisten ja julkisten palveluiden laheisyydessa normaalin
asuntokannan yhteydessa. Joukkoliikenneyhteydet ovat hyvat. Asuntoryh-
man asukkaat voivat kayttaa julkista likennetta mahdollisilla ty6- ja vapaa-
ajan matkoilla sekd samoja palveluja kuin muutkin kansalaiset.

5.2. Liikenneyhteydet ja pysékdintiratkaisut

Autopaikat sijaitsevat tontin viereisella LPA-korttelialueella. Ajoneuvoliikenne
LPA-alueelle tapahtuu Hermannin rantatien puolelta. Autopaikkoja tulee
asemakaavan mukaan osoittaa 1 ap/240 m?. Rakennettavista pysakointipai-
koista 4 % on mitoitettava liikuntaesteisille. LPA-alueen autopaikoista 39 ap
kuuluu HOAS:n tontille. Likkuntaesteisten paikat (2 ap) sijaitsevat A-talon el
asuntoryhmén sisdankaynnin laheisyydessa.

Korttelin pihalla ei ole autopaikkoja. Piha-alue on suojattu katuliikenteelta ja
likennemelulta pihakatosten avulla. Piha sijaitsee hieman korkeammalla
kuin viereinen katualue ja LPA-alueelta on esteetdn kulku rakennuksen si-
saankaynteihin.
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5.3.

6.1.

6.2.

6.3.

7.1.

Autojen ja saattoliikenteen kaantymisalue on LPA-alueella. Asuntoryhman
ruokahuolto tapahtuu tontin luoteispuolella olevan kujan kautta. Kiinteiston
yhteinen jatehuone sijaitsee A-talossa katutasolla.

Muut rakentamisvalmiuteen vaikuttavat seikat

Suunnitteluvaiheessa on neuvoteltu hankkeesta kaupunkisuunnitteluviras-
ton, rakennusvalvontaviraston ja pelastuslaitoksen kanssa. Kaupunkikuva-
neuvottelukunta hyvaksyi hankkeen 21.11.2012. Rakennuslupahakemuksen
tunnus on 21-2231-12-A ja rakennuslupapaatos on saatu 8.1.2013.

RAKENNUSPAIKKA JA SEN RAKENTAMISKELPOISUUS
Tontin kayttésuunnitelma

Rakennukset ja autopaikat on sijoitettu kortteliin asemakaavan mukaisesti.
Pelastusreitit ovat Haukilahdenkujalla, tontin luoteispuolella olevalla kujalla,
tontilla talojen lounaisreunalla seka lisdksi naapurikiinteiston 21005/5 pelas-
tusreitilla. Tontille rakennetaan asuntoja seké niiden yhteis-, varasto-, huol-
to- ja teknisia tiloja. Polkupydérapaikat sijaitsevat pihakatoksissa. Piha-alue
on laatoitettu. Pihalla seka tontin reuna-alueilla on puu- ja pensasistutuksia.

Kunnallistekniset liittymét
Tontin vesijohto-, jatevesi- ja hulevesiliittymat ovat LPA-alueella.
Tontin rakentamiskelpoiseksi saattaminen

Tontti on ollut kauttaaltaan tayttdaluetta sekalaisista pengermateriaaleista.
Alimmaisissa tayttokerroksissa on ollut pilaantunutta maata, joka on poistet-
tu tammikuun ja maaliskuun vélisena aikana 2013. Tayton alapuolella oleva
luonnonmaa on ylimmalta osaltaan savea ja silttid, alimpana on pohjamo-
reeni.

HANKKEEN LAATUTASO
Toiminnallinen laatutaso

Tilojen, kalusteiden seka taloteknillisten jarjestelmien ja laitteiden laatu nou-
dattaa Helsingin kaupungin aiemmin toteuttamien vastaavien hankkeiden
laatutasoa. Tilojen suunnittelussa pyritdan viihtyisdan, ajanmukaiseen ja tur-
valliseen ymparistoon seka asiakkaiden ettd henkilokunnan kannalta. Tavoit-
teena on toiminnallisesti selked ja asukkaita tukeva kokonaisuus.

Rakennus-, LVI- ja sahkoteknisissa suunnitelmissa kiinnitetdén erityista
huomiota siséilman laatuun, valaistukseen ja &&dnenvaimennukseen.

Rakenteiden, materiaalien, kalusteiden ja varusteiden tulee olla kulutusta
kestavid, helposti puhdistettavia ja kayttokustannuksiltaan edullisia. Suunni-
telmissa otetaan huomioon kestavan kehityksen periaatteet. Asuntojen valis-
ten véliseinien on oltava hyvin aanieristettyja.

10 (15)



HOAS HERMANNIN KEHITYSVAMMAISTEN ASUNTORYHMA 29.5.2013

7.1.1. Esteettomyystarkastelu

Rakennuksen kaikki tilat ovat esteettémia. Rakennushankkeessa noudate-
taan esteettdmyysasioissa kaupungin hyvaksymia suunnittelu- ja rakenta-
misohjeita.

Asuntoryhman asukkaat saattavat kayttaa likkumisessa apuvalineita, mika
on huomioitu suunnittelussa. Asunnot ja yhteistilat suunnitellaan liikunta-,
kuulo- ja ndakdvammaiselle asukkaalle soveltuviksi esteettomiksi tiloiksi.

Asuntoryhmdaan on esteettn kulku katualueelta ja pihan puolelta. Katualu-
een ja pihan valilla on 65 cm korkeusero, joka hoidetaan loivalla katetulla
luiskalla. Pihan ja 1. kerroksen valilla on 25 cm korkeusero, jonka voi nousta
luiskaa pitkin sisaantuloaulassa. Aulan yhteydessa on pydratuolien varasto-
tila ja latauspiste. Asuntoryhman sisaisessa liikenteessa on mahdollista
kayttaa hissia.

7.2. Suunnitteluratkaisut
7.2.1. Arkkitehtisuunnittelu

Tontti on osa Hermannin uutta asuinaluetta ja se sijaitsee vilkkaasti liiken-
ndidyn Hermannin rantatien ja Helsingin vankila-alueen valissa. Taméan
vuoksi asemakaavamaarayksissa on lukuisia reunaehtoja, jotka ovat olleet
lahtokohtana suunnitteluun.

Julkisivut ovat asemakaavan mukaisesti paikalla muurattuja. Paatyjul-
kisivuissa kaytetdan siledpintaista harmaata betoniharkkoa. Pihan puolella
kaytetaan lohkopintaista valkoista betoniharkkoa, joka parantaa pihan akus-
tiikkaa ja tekee siitd valoisamman.

Asemakaavan mukaan asunnoista ei saa olla nakoyhteytta vankilan ulkoilu-
alueelle eika rakennusten lounaispaatyihin saa sijoittaa ikkunoita. Tarkoituk-
sena on ollut 16ytéaa koko rakennukseen ikkunaratkaisu, jolla valtytaan jul-
kisivuun Kiinnitettavista, nakdsuojina toimivista levyesteista tms. Ikkunat on
varustettu tuuletusikkunoilla. Asuntoryhman yhteistiloissa on muutamia
isompia ikkunoita, koska alimmista kerroksista ei ole ndkymaa vankilaan
pain. Asemakaavan mukaan rakennuksiin ei ole voitu tehda ulosvedettyja
parvekkeita.

Asemakaavan mukaan porrashuoneiden tulee olla tilallisesti monipuolisia,
iimeeltaan mielenkiintoisia ja luonnonvalolla valaistuja. Rakennuksen portaat
liittyvat valokuiluihin, portaisiin tulee ylavalo ja porrasnousujen yhteydessa
kaytetdan varilasia vaihtelevalla savylla eri porraskuiluissa.

Asuntoryhmé&n suunnittelun lahtékohtana on ollut, ettd asunnot ovat mahdol-
lisimman samanhenkisia kuin HOAS:n opiskelija-asunnot. Asuntoryhman
asunnot seka asuntoihin liittyvét irtaimistovarastot on suunniteltu keskikay-
tavan varrelle, ja nain on saatu asuntojen kokoja sopiviksi vain vahan apu-
valineita tarvitsevalle, nuorelle kohderyhmalle. Asuntojen ikkunat avautuvat
kaakkoon tai luoteeseen. Yhteistilat sijaitsevat asuntoihin ndéhden keskeises-
ti rakennuksen poikkisuunnassa ja niista on pitkat nakymat eri suuntiin.

11 (15)



HOAS HERMANNIN KEHITYSVAMMAISTEN ASUNTORYHMA 29.5.2013

7.2.2.

7.2.3.

7.2.4.

7.2.5.

7.2.6.

7.2.7.

7.2.8.

Asunnot ovat kaytavan paadyissa pareittain niin, etta jokaisella asukkaalla
on lahinaapuri. Oman asunnon sisdankaynnin yhteydessa asukkaalla on ir-
taimistovarasto, oma istuinpenkki ja paikka johon voi ripustaa kuvia tms.

Koko opiskelija-asuntokohteen yhteistilat on pyritty sijoittamaan eri puolille
korttelia ja kulkureittien varrelle. Tavoitteena on vaihtelevien asuntotyyppien
ja yhteistilojen kautta saada mahdollisimman heterogeeninen asukaskunta
seka luoda edellytyksia vuorovaikutukseen.

Rakennesuunnittelu

Rakennukset perustetaan terdsbetonisten tukipaalujen varaan. Alapohjara-
kenne tehd&an kantavana ja alapohjien alle tehdaan koneellisesti tuuletettu
alustila. Rakennuksissa ei ole kellareita. Ala-, vali- ja ylapohjat ovat paaosin
ontelolaattarakenteisia. Rungon kantavina pystyrakenteina ovat betoniele-
menttiseinat. Rakennuksissa on tasakatto.

LVIA-tekninen suunnittelu
Rakennuksissa on koneellinen tulo- ja poistoilma sekéa lammon talteenotto.
Rakennuksen tuloilman esilammityksessa ja -viilennyksessa hyddynnetaan
geotermista ilmaislampo6a (porakaivot). Lammitystapa on kaukolampd vesi-
pattereilla.

Sahkaotekninen suunnittelu
Yleiskaapelointi ja tietolikenneyhteydet toteutetaan vastaavien Helsingin
kaupungin toteuttamien hankkeiden laatutason mukaisesti. Asuntoryhméan
tulee hoitajakutsujarjestelma, joka on huomioitu yleiskaapeloinnissa. Pois-
tumisturvallisuus varmistetaan séhkdolukoilla.

Geotekninen suunnittelu
Tontilla on tehty pintavaaitus ja kartoitus.

Keittiosuunnittelu
Keittidsuunnitelma on tehty sosiaali- ja terveysviraston ohjeiden mukaan.

Vihersuunnittelu

Maisemasuunnittelun alikonsulttina on toiminut Ria Ruokonen / Maisema-
arkkitehdit Byman & Ruokonen.

Palo- ja turvasuunnittelu

Rakennuksen paloluokka on P1, p&&asiallinen kayttétapa on asuinrakennus.
Asuntoryhma palo-osastoidaan muista tiloista seka sen kukin kerros palo-
osastoidaan toisistaan. Porrashuone muodostaa oman palo-osaston. Sa-
vunpoisto jarjestetddn painovoimaisesti. Asuntoryhma varustetaan kasi-
sammuttimilla, pikapaloposteilla ja sammutuspeitteilla. Asuntoryhméassa ole-
va asuntosprinklerlaitteisto toimii paloilmoittimena, liséksi sinne tulee paloil-
moitinpainikkeet. Asuntoihin tulee verkkovirtainen palovaroitin, joka antaa
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10.

11.

paikallishdlytyksen huoneeseen. Asuntoryhmé poistumisteineen varustetaan
merkki- ja turvavalaistuksella. Vaestonsuoja on B-talossa 1. kerroksessa.

KUSTANNUKSET

AIKATAULU

HOAS:n tekeméan urakkasopimuksen mukaan kaupungille vuokralle tulevan
asuntoryhman rakennuskustannus on:

2 190 917 euroa eli 2152 euroa/brmz ja 3309 euroa/htm?

kustannustasossa helmikuu 2013, RI 106,6 (2010=100).

Kustannukset ovat arvonlisaverottomia.

Hankkeen toteutussuunnittelu on alkanut lokakuussa 2012.
Tavoiteaikataulun mukaan rakentaminen aloitetaan kesakuussa 2013
ja rakennus valmistuu joulukuussa 2014.

RAHOITUSSUUNNITELMA

HOAS toimii hankkeessa Kiinteiston omistajana ja rakennuttajana. HOAS
hakee hankkeelle ARA:n korkotukilainaa seka korkotukilainaan sidottua in-
vestointiavustusta, jonka osuus on 30 % — 40 % kustannuksista.

Hanke on kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyman vuoden 2012 talo-
usarvion vuosina 2012-2014 toteutettavien vuokra- ja osakekohteiden listal-
la.

HENKILOSTO JA KAYTTOTALOUS

11.1. Toiminta- ja kdynnistamiskustannukset

Asuntoryhmassa on henkilokuntaa ymparivuorokautisesti. Asukkaiden avun

ja tuen tarve vaikuttaa henkiléston kokonaismaaraan. Henkildstémaaria las-

kettaessa on vertailtu vastaavanlaiseen toimintaan muualla Suomessa koh-

dennettuja henkildstoévoimavaroja ja laskettu niiden pohjalta keskimaarainen
mitoitus. Henkildstdn lopullinen tarve tarkentuu, kun sosiaali- ja terveysviras-
to on valinnut asukkaat asuntoryhmaan.

Toiminnan vuotuiset kayttokustannukset ilman vuokrakustannuksia ovat:

Alustavien suunnitelmien mukaan henkilokunnan maaréa on 13 tyontekijaa,
henkildkunnan suhde asiakasmé&éraan on 1:1. Henkilostokustannukset
(palkka- ja henkilostésivukuluineen) ovat n. 590 000 euroa/vuosi

(riippuen kuinka monta l&hihoitaja- tai ammattikorkeakoulutasoista ohjaaja
yksikdssé on).

Palvelujen ostot n. 24 000 euroa/vuosi (luku ei sisalla tyévoiman vuokrauk-
sesta aiheutuvia kustannuksia).

Aineet ja tarvikkeet n. 25 000 euroa/vuosi.

Muut toimintakulut n. 1000 euroa/vuosi.

Laitevuokrakulut n. 5000 euroa/vuosi (laitteet, tarvikkeet, tekstiilivuokrat).
Vapaiden asuntojen vuokrakustannuksiin varautuminen:

vuokrakulut lisdys n. 28.000 euroa/vuosi.
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Toiminnan kaynnistdmiskustannukset ovat:
Yleisten ja henkilokunnan tilojen kalustus n.70 000 euroa.

Toiminta- ja kdynnistdmiskustannuksia varten varataan maararaha sosiaali-
ja terveysviraston perhe- ja sosiaalipalvelut osaston vammaistyohon.

12.  KIINTEISTON KAYTTOTALOUS

12.1. Vuokrat

Kiinteistoviraston tilakeskus vuokraa HOAS:Ita asuntoryhman kayttoon tule-
van yhteensa 662 m2:n suuruisen huonetilan. Huonetilan vuokra on 12,33
euroa/m2/kk. Vuokra on laskettu oletuksella, etta investointiavustusta saa-
daan 30 % kustannuksista. Mikali investointiavustus on suurempi, alenee
vuokra vastaavasti. Vuokraan lisataan kulloinkin voimassa oleva arvon-
lisavero.

Vuokra 12,33 euroa/mz/kk jakautuu seuraavasti:
paaomavuokra 5,87 euroa/m#/kk
tontinvuokra 1,85 euroa/m2/kk
yllapitovuokra (hoitokulut) 4,61 euroa/m?/kk

Vuokra on omakustannusvuokra ja sita tarkistetaan todellisten kustannusten
muutosten mukaan.

Asuntoryhman kayttéon tuleva tila jakautuu asuntoihin ja asukkaiden osuuk-
siin yhteisista tiloista (yhteensa 571,5 htm?) seké henkilokunnan kaytdssa
oleviin tiloihin (90,5 htm?). Henkildkunnan tilojen vuokraan lisataéan tilakes-
kuksen asiantuntijapalkkio 0,50 euroa/m?/kK.

Sosiaali- ja terveysvirasto maksaa asuntoryhman henkilokunnan kayttoon
tulevan 90,5 m2:n suuruisen tilan vuokran, joka on 1161,12 euroa/kk ja
13 933,40 euroa/vuosi.

Asukkaille vuokrataan asukkaiden kayttoon tulevat tilat osuuksin yhteistilois-
ta, yhteensa 571,5 m2. Asukas tekee oman vuokrasopimuksen kiinteistévi-
raston tilakeskuksen asuntovuokrauksen kanssa.

HOAS:n kanssa tehtavan vuokrasopimuksen paaomitettu arvo on 581 026
euroa. Vuokra-aika on 20 vuotta.

13. TOTEUTUS- JA YLLAPITOVASTUUT

Hankkeen toteuttaa Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio, joka raken-
nuttaa kohteen ja vastaa toteutuskustannuksista ARA:n hyvaksyman han-
kinta-arvon mukaisesti seka vastaa hankkeen pysymisesta sovitussa aika-
taulussa.

Rakennuksen yllapidosta vastaa HOAS. Toiminnasta vastaa Helsingin kau-
pungin sosiaali- ja terveysvirasto.
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14.

15.

Sosiaali- ja terveysviraston tilahallinnon ja vammaistydn edustajat ovat sosi-
aali- ja terveysviraston edustajina mukana hankkeen suunnittelu- ja toteu-
tusvaiheissa.

Asukkaat maksavat itse vuokransa omasta asunnostaan ja jyvityksen yhteis-
tiloista sek& muut henkildkohtaiset menonsa, esim. ruoka ja ladkekustan-
nukset. Asukkaat itse tai heidan edustajansa tekevét vuokrasopimuksen
kiinteistdviraston tilakeskuksen asuntovuokrauksen kanssa ja huolehtivat
myGs muista itsenaiseen vuokra-asumiseen liittyvista velvoitteista. Asukkaat
ovat sosiaali- ja terveysviraston perhe- ja sosiaalipalvelujen vammaistyon
asiakkaita. Vuokran liséksi he maksavat ateriapalveluista ja asumisen tuki-
palveluista sosiaali- ja terveyslautakunnan vahvistamat maksut. Asuntoryh-
malla ei ole muita kayttajia.

Helsingin kaupungin sosiaali- ja terveysviraston perhe- ja sosiaalipalvelujen
vammaisty0 tuottaa asukkaiden tarvitseman asumispalvelun. Sosiaali- ja
terveysvirasto vastaa henkilokunnan kayttoon varattujen tilojen ja esim. kay-
tavien vuokrakustannuksista, toimintaan kohdistuvista yleisista toimintakus-
tannuksista seké henkilostomenoista.

VAISTOTILAT JA TOIMINTAOLOSUHTEET

LITTEET

Tulevat asukkaat asuvat nykyisissa kodeissaan siihen saakka, kunnes ra-
kennus otetaan kayttoon. Erillisia vaistotiloja ei tarvita.

Liite 1: Hankesuunnitelman luonnospiirustukset
Liite 2: Tilaluettelo

Muut liitteet ovat nahtavana kiinteistoviraston tilakeskuksessa.
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ASUNNOT JA YHTEISTILAT, LUETTELO - HOAS Hermanni/ Kehitysvammaisten asuntoryhma /LUETTELO 2b
28.3.2013

ARKKITEHTUURITOIMISTO HEIKKINEN-KOMONEN OY
PURSIMIEHENKATU 26 C

00150 HELSINKI

p. 010 321 0400 f. 010296 1773

e-mail. etunimi.sukunimi@heikkinen-komonen.fi

Kehitysvammaisten asuntoryhma / asunnot ja yhteistilat

Asunnot pinta-ala m&AAra pinta-ala yht.
hym2
Yksio 27,5 1 27,5
28,0 1 28,0
Kaksio 36,0 3 108,0
39,0 6 234,0
40,0 2 80,0
YHTEENSA 13,0 4717,5
Asuntoryhman yleiset tilat
(asukkaiden kaytossd) pinta-ala maara pinta-ala yht.
Kotikeittio, sis. ruokavar. 16,5 1 16,5
Ruokailutila 25,5 1 25,5
Olohuone 28,0 1 28,0
Eteinen 10,0 1 10,0
Apuvilinetila ja kuraeteinen 13,5 1 13,5
Kodinhoito-/siiv.tila(siiv.osuus 2m2) 14,0 1 14,0
YHTEENSA 107,5
Asuntoryhman yleiset tilat
(avustajien kdytossa) pinta-ala maara pinta-ala yht.
siivouskomero 0,0 0 0,0
tarvikevarasto 0,0 1 0,0
YHTEENSA 0,0
Henkilékunnan tilat pinta-ala maara pinta-ala yht.
Ty6huone 16,5 1 16,5
Taukotila 9,5 1 9,5
Henkilokunnan wec-tila 2,0 1 2,0
Laakejakotila, sis.tarvikevar. 10,5 1 10,5
Henkilokunnan sos.tilat 11,5 1 11,5
YHTEENSA 50,0
Irtaimistovarastot pinta-ala ma&ara pinta-ala yht.
Irtaimistovarastot 2,0 11 22,0
Irtaimistovarastot 2,5 2 5,0
YHTEENSA 13 27,0
Hyétyala yhteenséi (sisdltad asunnot, yhteis- ja henkil6kunnan tilat, irt varastot) 662,0

Yhteenlaskettu bruttoala (sisaltss irt.var, KV porrash. ja puolet A-rak. 1-3.krs hissin ja hissieteisten pinta-alasta)

1018,0




Porrashuone pinta-ala maara pinta-ala yht.
Porrasaula 1krs. 16,5 1 16,5
Porrasaula 2krs. 18,0 1 18,0
Porrasaula 3krs. 18,0 1 18,0
Porras 2.krs 8,0 1 8,0
Porras 3.krs 8,0 1 8,0
KV porrashuone yhteensa 68,5
Kaytavatilat pinta-ala maara pinta-ala yht.
Hissiaulat (puolet pinta-alasta) 2,5 3 7,5
Kaytava 1.krs 19 1 19,0
Kaytava 1.krs 17 1 17,0
Kaytava 2.krs 46 1 46,0
Kaytava 3.krs 46 1 46,0
KV hissiaulat ja kdytavat yhteensa 135,5
Tekniset tilat pinta-ala maara pinta-ala yht.
Sprinkler 7,0 1 7,0
Tekniset tilat yhteensa 7,0
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ARKKITEHTUURITOIMISTO HEIKKINEN-KOMONEN OY
PURSIMIEHENKATU 26 C

00150 HELSINKI

p. 010 321 0400 f. 010296 1773

e-mail. etunimi.sukunimi@heikkinen-komonen.fi

ASUNNOT JA YHTEISTILAT, LUETTELO - HOAS Hermanni/ Kehitysvammaisten asuntoryhma /LUETTELO 2c

|HOAS ja Kehitysvammaisten asuntoryhma, yhteiset tilat

Yhteiset tilat pinta-ala maara pinta-ala yht.
Talovarasto 28,0 1 28,0
Pyoravarasto 48,0 2 96,0
Lastenvaunuvarasto 13,0 1 13,0
Pesutupa 1krs. 28,0 1 28,0
Iso kerhohuone 1.krs 38,5 1 38,5
Pieni kerhohuone 6.krs 28,5 1 28,5
Vilvoittelu 6.krs 28,5 1 28,5
Saunaosasto 27,0 2 54,0
Jatehuone 28,0 1 28,0
VSS 1/ irt. var. 80,5 1 80,5
VSS 2/ irt. var. 95,0 1 95,0
Siivouskomero 3,5 3 10,5
Yhteiset tilat yhteensa 528,5
Tekniset tilat pinta-ala maara pinta-ala yht.
Lammonjakohuone 27,5 1 27,5
Sahkatilat 11,0 3 33,0
IV-konehuoneet 51,5 3 154,5
Tekniset tilat yhteensa 215,0
|HOAS ja Kehitysvammaisten asuntoryhma, muut laajuustiedot

Bruttoala / HOAS 8595 m?
Bruttoala / KV 1018 m?
Bruttoala yhteensa 9613 m?
Huoneistoala (HOAS+Kehitysvammaisten as.) As. A1 (KV asuntoryhmin yhteistilat) ei sisally tihan 5667,5
Hyotyala (HOAS+Kehitysvammaisten as.) sisaltas asunnot, yhteiset tilat, irt varastot. 6418,0

TEHOKKUUS
(kerros-m?/ as-m2) 1,39
|Ti|avuus rakennus 30370 m3
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