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Karviaismaen toimintakeskuksen peruskorjaus, tarveselvityksen ja
hankesuunnitelman hyvaksyminen

HEL 2015-006654 T 10 06 00

Kiinteistokartta 117/681500
Paatosehdotus

Kiinteistolautakunta paattaa hyvaksya 30.10.2015 paivatyn Karviais-
maen toimintakeskuksen peruskorjauksen hankesuunnitelman siten,
ettd hankkeen enimmaislaajuus on 1420 brm?, ja etta rakentamiskus-
tannusten enimmaishinta on arvonlisdverottomana 3 600 000 euroa
elokuun 2015 kustannustasossa.

Paatos tehdaan ehdolla etta sosiaali- ja terveysvirasto hyvaksyy tarve-
selvityksen ja hankesuunnitelman seka vuokravaikutuksen.

Tiivistelma

Karviaismaen toimintakeskukseen, osoite Karviaistie 13, on suunniteltu
toiminnallinen ja talotekninen perusparannus, jossa tilat korjataan pal-
velemaan paremmin eriasteisten kehitysvammaisten paivatoiminnan
tarpeita.

Rakennuksessa toimii sosiaali- ja terveysviraston perhe- ja vammais-
tyon alainen yksikkd Karviaismaen vammaisten toimintakeskus. Toi-
minta tapahtuu paivisin klo 7.30 - 16.00. Asiakkaita on noin 47, ja hen-
kilokuntaa 11. Palvelut on tarkoitettu kaikenikaisille, erikoisvarustelu
vaikeasti vammaisille.

Hankkeessa uusitaan talotekniset asennukset, korjataan vioittuneita ra-
kenteita, parannetaan energiataloutta ja tilojen toiminnallisia edellytyk-
sia. Toimintakeskuksen piha-alue korjataan paremmin toimivaksi saat-
toliikenteen ja ulkotoimintojen kannalta. Vanhaan talonmiehen asun-
toon tehdaan rakennusteknisesti hankkeen kokonaisuuteen liittyva re-
montti. Asunto ei kuulu toimintakeskuksen toimintaan.

Hankkeelle on varattu maararaha talonrakennushankkeiden rakentami-
sohjelmassa siten, etta toteutus ajoittuisi vuosille 2017 - 2018. Toimin-
nallinen tarvekuvaus on tehty 21.9.2015.

Perusparannuksesta on laadittu 30.10.2015 paivatty tarveselvitys ja
hankesuunnitelma sosiaali- ja terveysviraston ja tilakeskuksen yhteis-
tyéna. Hankesuunnitelmaa laadittaessa suunnitelmat on esitetty raken-
nusvalvontaviraston ja pelastuslaitoksen asiantuntijoille.
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Hankesuunnitelma on liitteena, ja sen tekniset selostukset ovat nahtavi-
na tilakeskuksessa.

Esittelijan perustelut

Rakennus on vuonna 31.12.1990 valmistunut kaksikerroksinen, pulpet-
tikattoinen puu- ja betonirakenteinen rakennus. Rakennuksessa ei ole
hissia. Kayttotarkoitus on "muut huoltolaitosrakennukset”. Rakennuk-
sen arkkitehtina toimi Risto livonen arkkitehtitoimisto M. Erholtz - R. lii-
vonen Oy:sta. Toimintakeskuksen tilat on alun perin suunniteltu vaihe-
tyétoimintaan suojatydrakennukseksi, ja rakennuksen nimi oli silloin
Karviaismaen Suojatydrakennus.

Rakennuksen koko on 1183 m? huoneistoala, kokonaisala 1420 m?, ja
kerrosala 1200 m2. Rakennuksessa on 1 kpl asuntoja, huoneistoala
83 m2. Hanke vaatii korvaavat toimitilat rakennusaikana.

Kaava: YS-tontti, pinta ala 6252 m?, rakennusoikeus 3000 m?2.

Rakennuksen tilat ovat toiminnallisesti vanhentuneet ja riittamattomat
eivatka vastaa asiakaskunnan nykytarpeita. Wc- ja pesutilojen esteelli-
syys ja pienuus, ryhmatilojen ahtaus ja puuttuvat jakamismahdollisuu-
det haittaavat toimintaa. Paloturvallisuuden kannalta poistumistiet eivat
ole esteettomia.

Tekniset perustelut: kylmyys, vetoisuus (LVI-tekniikka), lattiakaivojen
puute, sopimattomat pintamateriaalit, ovien kapeus ja kynnykset.

Rakennuksessa on tehty kuntokartoitus 2008 ja 2015, lampokuvaukset
2013, kosteusmittaukset 2013, ja vesikaton korjaukset 2012 .

Tavoitteena on toteuttaa rakennuksessa laaja perusparannus, jonka
yhteydessa uusitaan talotekniset asennukset, korjataan vioittuneita ra-
kenteita, seka ajanmukaistetaan tyotiloja ja ulkotiloja, pihaa seka saat-
toliikennetta. Hankkeen lahtokohtana on taloteknisten asennusten van-
hentuneisuus, puutteellisesta ilmanvaihdosta johtuvat sisailmaongel-
mat, ikkunoiden ja julkisivujen vauriot, seka ryomintatiloissa esiintyneet
kosteusongelmat.

Perusparannuksen hankesuunnitelma

Perusparannuksesta on laadittu 30.10.2015 paivatty hankesuunnitelma
sosiaali- ja terveysviraston ja tilakeskuksen yhteistyona.

Hankesuunnitelman mukaisesti rakennus varustetaan uudella ilman-
vaihtojarjestelmalld mika parantaa rakennuksen energiataloutta. Lam-
po-, vesi- ja viemarijarjestelmat, seka sahkojarjestelmat ja valaistus uu-
sitaan. Tilojen valista aanieristysta lisataan, ja akustiikkaa parannetaan.
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Talonmiehen asunnossa (2 kerrosta, koko 83 m?) tehdaan rakennus-
teknisesti hankkeen kokonaisuuteen liittyva remontti. Asunto ei kuulu
toimintakeskuksen tiloihin.

Pihan saattoliikennettd parannetaan, ja sisaankaynti varustetaan katok-
sella. Sisapihan terassi uusitaan. Ruokahuollon tilat ajanmukaistetaan,
toimintatilojen varustusta parannetaan ja monipuolistetaan. Wc-tilat
korjataan esteettomiksi siten, etta ne toimivat myos vaikeammin vam-
maisten tarpeisiin.

Sosiaali- ja terveysviraston lausunto

Tilakeskus pyytaa tarveselvityksesta ja hankesuunnitelmasta lausun-
non sosiaali- ja terveysvirastolta.

Hankkeen laajuus ja kustannukset
Hankkeen kokonaislaajuus on 1420 brm?.

Rakentamiskustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteensa
3600 000 euroa (2 535 euroa/brm?) elokuun 2015 kustannustasossa.

Vuokravaikutus

Rakennuksen nykyinen vuokra on 6 180 euroa/htm?/kk. Vuosivuokra on
yhteensa 74 160 euroa.

Vuokranmaksun perusteena on 985 htm?,

Tilakeskus on laskenut vuokra-arvion hankkeen kustannusten perus-
teella 30 vuoden poistoajalla ja 3 % tuotto-odotuksella.

Rakennuksen tuleva vuokra on 20,60 euroa/htm?#/kk, josta padaoma-
vuokra 16,10 euroa/htm?/kk ja yllapitovuokra 4,5 euroa/htm?/kk.

Vuosivuokra on yhteensa 271 920 euroa.
Vuokranmaksun perusteena on 1100 htm?2.

Tuleva vuokra ei sisalla vaistétilakustannuksia. Sosiaali- ja terveysvi-
rasto maksaa vaistotiloista rakentamisen ajan nykyisen vuokran suu-
ruista vuokraa.

Vaistaotilat tarvitaan. Tilakeskus hankkii vaistotilat joko omasta, tai ulko-
puolisesta rakennuskannasta. Arvioitu kustannus on 16 200 euroa/kk ja
kokonaiskustannus 210 600 euroa, alv. 0 %.

Hankkeen rahoitus
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Hanke on huomioitu tilakeskuksen talonrakennushankkeiden rakenta-
misohjelmassa 2015 - 2020 (13.5.2015).

Hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle on varattuna rahoitusta
3600 000 euroa vuosille 2015 - 2018.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke suunnitellaan siten, ettd rakentaminen alkaa kesakuussa 2017,
ja tilat valmistuvat kesakuussa 2018.

Kohteen toteutus ja yllapitovastuu on tilakeskuksella.
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