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RUNOSMAEN VANHAINKOTI, B JA C-OSAT SEKA A-OSAN
TOIMINNALLISET MUUTOKSET

KORJAUSRAKENTAMINEN

Runosmaen vanhainkoti, B ja C-osat sekd A-osan toiminnalliset muutokset -
korjausrakennushankkeen hankeohjelman laatimisesta on vastannut tydryhma,
johon ovat kuuluneet edustajat seké Tilaliikelaitokselta ettéd Sosiaali- ja Terveys-
toimesta.

Hankeohjelman laadinnan asiantuntijoina ovat olleet:

= rakennusarkkitehti Minna Lonnstrém
» kustannuslaskija Heikki Aalto

Hankeohjelman laadintaa on edeltanyt selvitystyd koskien Runosméaen van-
hainkoti, B ja C-osat seka A-osan toiminnalliset muutokset - hankkeen tilarat-
kaisuja. Kayttajahallintokunnan toimintojen eli ymparivuorokautisen hoidon or-
ganisaatiouudistukset on huomioitu nyt tehdyissa toimintojen sijoitteluissa ja ti-
lamuutoksissa. Vanhainkodin liséarakennusvaihtoehdosta on luovuttu hallinto-
kunnan paatokselld, lisarakentaminen olisi vaatinut myés rakennusoikeuden li-
saamista tontilla eli kaavamuutoksen. Laajentamisen sijaan C-osan tilat on paa-
tetty korjata tehostetun palveluasumisen kriteerit tayttaviksi kahdeksi demen-
tiapienryhmékodiksi. Paikkaluku tiloissa pysyy miltei ennallaan, liséksi saadaan
muodostettuja kahden hengen asunnoiksi sopivia kaksioita, joita talossa ei ai-
emmin ole ollut tarjolla. B-o0san yhteiset tilat pysyvat miltei entisissa kayttotar-
koituksissaan.

A-osan korjaustyd on jo kdynnistynyt siihen aiemmin myonnetyn rahoituksen
(Investointinimike Talotekniikan osittainen peruskorjaus ja siihen liittyvat raken-
nustekniset tyot, kustannusarvio 3 600 000 euroa alv 0%) turvin. Suunnittelussa
on huomioitu korjaamattoman talotekniikan kokonaisvaltainen uusiminen kaikki-
en jarjestelmien osalta. Liséksi rakennukseen on suunniteltu automaattinen pa-
losammutusjarjestelma eli vesisprinklerjarjestelma.

Korjaustytn yhteydessa on perusteltua tehda myds toiminnallisia muutoksia joi-
ta toimintatapojen ja hoitokaytanttjen seka asukaskunnan muuttuminen valmis-
tumisaikakauden tasosta 1970-luvulta vakisinkin on tuonut. Korjaamalla tilat nyt
myds toiminnallisesti saadaan nykyaikaistetusta Runosméaen vanhainkodista
yksi Ympéarivuorokautisen hoidon viidestd monimuotoisesta vanhuskeskukses-
ta, jossa on tarjolla hoivahoitoa, tehostettua palveluasumista seka lyhytaikais- ja
intervallihoitoa. Monimuotoisuuteen sisaltyy myds laitos- ja avohoidon rajojen
ylittdminen. Keskuksessa tullaan tarjoamaan lahiymparistdssa omissa kodeis-
saan asuvien vanhusten itsendista selviytymista ja virkistysta tukevia palveluja.
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Toiminnallisista muutoksista syntyvia kustannuksia ei siis ole huomioitu aiem-
man investointinimikkeen rahoituksessa, samoin talotekniikan lopulliset vaihto-
ehdot ja ratkaisut kustannusvaikutuksineen ovat nyt realisoituneet A-osan
suunnitelmissa ja saaduissa urakkatarjoushinnoissa. Useimmat A-osaan 1-
vaiheessa hankitut jarjestelmat (mm. sahkdpaéakeskus, &aanentoistokeskus,
sprinklerkeskus) palvelevat koko taloa eivat pelkastdan A-osaa, joten niiden
kustannukset jyvittyvat koko rakennukselle.

Korjatut ja nykyaikaistetut tilat luovat toiminalle nykytilanteeseen verrattuna ai-
van uuden lahtokohdan ja mahdollistavat toteutuessaan kayttajahallintokunnan
toiminnan tavoitteiden saavuttamisen.

Turku 11.3.2010
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1. YHDYSHENKILOT

Tilaaja / Rakennuttaja:
Turun Tilaliikelaitos
Linnankatu 34

20100 Turku

Puhelin: 02-2624111
Telekopio: 02-2624390
Anne Antola

Kayttaja:

Sosiaali- ja terveystoimi
Tuula Matikka

Kristiina Hellsten

Soile Lahtonen-Kiviranta
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2. NYKYTILANTEEN ANALYYSI

2.1 Kohteen kuvaus

= Runosmaéaen vanhainkoti, Varusmestarintie 14

» vanhainkoti/monimuotoinen palvelukeskus

» Rakennusvuodet 1972-1975. Rakennnus koostuu kolmesta osasta joista
A-osa on 6-kerroksinen ja B- ja C-osat 1-kerroksisia(A- ja B-osassa lisak-
si kellarikerros)

» A-osan talotekniikan korjausty6t kaynnissa, 1-vaiheessa toteutetaan keit-
tion ylapuolella oleva péaaty, 2-vaiheessa Varusmestarintien paaty.

» Valmistuskeittié korjattu aikaisemmin, samoin putkistoja uusittu, salaojat
osittain uusittu.

= lkkunat uusittu A-osassa, vesikatto korjattu.

» Talotekniset jarjestelmat uusittava kokonaan viela uusimattomalta osalta

» Julkisivujen/parvekkeiden korjaus tekematté koko rakennuksessa.

2.2 Asemakaavalliset tiedot

Tontti on kaavoitettu nykykayttéénsa, kaavamerkintd YS3 (sosiaalitointa ja ter-
veydenhoitoa palvelevien rakennusten korttelialue), kaavatunnus 853 18/1972.
Kayttamatonta rakennusoikeutta ei juuri ole, rakennusoikeutta 11 000 m2, kay-
tetty 10930 m2.(kerrosala)

Kaavassa vaatimuksena 1 AP/5 hoitopaikkaa.

2.3 Kiinteistdn kunto ja suhde uudistuotantoon

A-osan tilojen korjaustdita on tehty jo usean vuoden ajan, aluksi kunnossapito-
tydna, sitten investointeina. Lahinn& on korjattu asukashuoneiden wc-tiloja uu-
simalla niiden putkistot ja laajentamalla ahtaita tiloja jotta niihin on mahdollista
paasta apuvalineiden ja avustajien kanssa.

Aiemmin myodnnetylla investointirahoituksella on uusittu myds A-osan vesikatto
sekéa asukashuoneiden ikkunat ja korjattu asuinhuoneiden kosteusvaurioita.

Joulukuussa 2009 kaynnistyneessa parhaillaan kaynnissa olevassa korjaus-
tydssa uusitaan myods toiminnallisesti osastojen yhteiset wc- ja pesutilat, huuh-
teluhuoneet, tehdaan kerroksiin uudet kansliatilat, neuvottelutilat ja asianmukai-
set ladkejakelutilat. Varastot ja muut aputilat korjataan. Henkilokunnan taukotilat
korjataan. Asuinhuoneiden oviaukot levennetaén jotta niista paastaan kulke-
maan my0s sangylla, ovet uusitaan. Kellarikerroksessa korjataan askartelutilat
seka poistetaan uima-allasosasto, jonka tilalle rakennetaan uudet sauna- ja pe-
sutilat. Saunatiloja kayttda vanhainkodin asukkaiden lisdksi kotipalvelu. Laitok-
sen oma pesulatoiminta supistuu. Koko rakennuksen ilmanvaihtojarjestelmat
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uusitaan, tésté syysta rakennetaan uusi iv-konehuone vesikatolle. Vanha iv-
konehuone vesikatolla jaa palvelemaan toisen paadyn tiloja, iv-kone uusitaan.
Rakennukseen joudutaan tekemaan uudet iv-runkokanavareitit vesikatolta kella-
riin. Tavoitehintalaskelman mukainen korjausaste A-osan téille on 37,9 %. (osa
korjattu jo aiemmin, laskee nyt tehtdvan korjaustyon korjausastetta)

Julkisivukorjausta ei ole julkisivujen kuntotutkimusten mukaan pakollista suorit-
taa vield tassa vaiheessa, mutta se on mahdollista tehdéa myds nyt. Kuntotutki-
mus suosittelee tutkimuksen uusimista v.2013, jonka jalkeen tilanne tulee arvi-
oida jokatapauksessa uudelleen. Arvio julkisivujen korjaustarpeesta on 5-7
vuotta tutkimuksen tekemisesta (v.2008). Akuuttia tarvetta ei ole. Kun puolikas
6—kerroksista massaa tyhjenee 2-vaiheen remontissa asukkaista vajaaksi vuo-
deksi, olisi julkisivutyon haitta pienempi nyt kuin myohemmin.

B- ja C-osan korjausty6t kasittavat A-osan tavoin seka talotekniikan etté toimin-
nalliset muutokset. B- ja C-osassa on Kkorjattava

= vesikatot (mahdollisesti osittainen tasakaton muutos pulpettikatok-
si/loivaksi harjakatoksi tutkitaan)

» salaojat tarvittavilta osin

= |kkunat

= tilamuutokset: ruokailutilan laajennukset, kansliatilojen  muutok-
set/ladkkeenjako, asukashuoneiden muutokset kaksioiksi, asukashuonei-
den wec-tilan muutos wc/suihkutilaksi.

» B-osan kellariin tehdaan puuttuvia puku- ja pesutiloja henkilékunnalle

» VSS-tilat joudutaan uusimaan taysin laitteistoineen vanhentuneina

= |Imanvaihto uusitaan

» Vesi- ja viemarijarjestelmat uusitaan

= Pienryhmakoteihin tulee pieni saunatila pesutilojen yhteyteen

» Julkisivujen uusiminen ja lisdlammaoneristaminen B- ja C-osalla. Julkisivu-
remontin tekeminen naiden matalien osien osalta on perusteltua tassa
vaiheessa. Mybhemmin sen tekeminen erillisend aiheuttaa kohtuutonta
haittaa siiven kaytolle. Lisaksi kattomuutos ja ikkunoiden uusiminen saa-
daan sovitettua tulevan julkisivun mukaan. (Seindpaksuus)

» Etenkin C-osan lattiat on koettu kylmiksi, joka johtuu siitd, ettd asuinhuo-
neet on rakennettu alta auki oleviksi ulokkeiksi rakennuksen ulkokehall&.
Julkisivukorjauksen yhteydessé alapohjaa tulee lisdlammaoneristaa.

= Sprinklerjarjestelma laajennetaan myds naihin osiin.

= C-osan keskella sijaitsevat sisépihat kunnostetaan ulkoilukayttéén sopi-
viksi. Sijainti rakennusmassan ympardimana tekee pihoista ihanteelliset
vanhusten ulkoiluun. Samoin kunnostetaan B-siiven kohdalla sijaitseva
piha osuus (aitaaminen, pihan pintamateriaalit)
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2.4 Nykyiset toimitilat ja niiden puutteet

Runosméen vanhainkotiin on alkujaan suunniteltu kuusi 40-paikkaista osastoa.
Naista viisi on sijainnut rakennuksen A-osassa ja yksi rakennuksen C-osassa.
Mydhemmin osastoja on jaettu niin, ettéd yhden osaston asukasmaéara on ollut
maksimissaan 20. Ymparivuorokautisen hoidon organisaatiouudistuksen myota
palataan jarjestelmaan, jossa yksi kerros A-osassa muodostaa yhden osaston
(maksimissaan 40 asukaspaikkaa) Osastoa johtaa lahiesimies ja hoitoon osal-
listuvat tyontekijat muodostavat vahintdan kaksi hoitotyon tiimid. Osastolla tyds-
kentelee hoitotyon mitoitustarpeen mukaan 26- 32 tyontekijaa.

A-osa (tarvittavat toiminnalliset muutokset, huomioitu A-osan suunnitte-
lussa)

Osastoilla on niukasti neli6itd, joita voidaan muunnella tyontekijoiden tarvitse-
miksi kanslia-, kokous- ja taukotiloiksi. Suurimmat muutosmahdollisuudet ovat
kerroksen isossa ruokasalissa, joka jaetaan kolmeen osaan olemassa olevan
ikkunajaon mukaan. Keskimmaisestd kolmanneksesta tehdaan 2 kansliatilaa
seka pieni neuvotteluhuone. Hissiaulan laheisyydessa olevista kanslia ja askar-
teluhuonenimella oleva tila jaetaan kolmeen osaan; henkilokunnan taukotila, 1&-
hiesimiehen kanslia seka ladkkeenjakohuone. Laakkeenjakohuone tulee varus-
taa tarpeenmukaisilla ladkesailytyskaapeilla (my6s kylmasailytys), huomioiden
erityisesti ladkkeidenjaon ergonomiavaatimukset. Léaédkejakohuone varustetaan
sahkoisella kulunvalvonnalla ja kahdella poistumistielld. Kerroksen vanhasta
keittidtilasta tehdéaén pieni kahvikeittid, jossa voidaan sailyttdd evastarpeita ja
lammittaa ruokia. Asukkaiden ruokailuun liittyvat valmisteluty6t ja astiahuolto
suoritetaan osaston paissa olevissa keittittiloissa, jotka on korjattu jo aiemmin.

Asukashuoneet ja niiden Wec-tilat on uudistettu jo aiemmin pystyputkistojen uu-
simistyon yhteydessa. Wc-tilaa on suurennettu niin, ettd se tayttdd esteettd-
myysvaatimukset. Wc:ssa on kohtuullisesti tilaa asukkaan ja mahdollisen apu-
valineen lisaksi myds kahdelle avustajalle tai henkilénostimelle. Wc-tilassa on
lattiakaivo, mutta tilaa ei voi kayttaa peseytymistilana. Koska Wc:n lisétila on
otettu asuinhuoneesta, on huone erityisen pieni. Huoneeseen mahtuu sahkai-
sen hoitovuoteen liséksi pieni poytd, pari tuolia, mahdollisesti lepotuoli ja lipas-
to. Asukkaiden kayttamille apuvalineille jaa vain vahan tilaa. Asukashuoneiden
ovia tulee leventaa niin, etta niistéa esteettomasti paasee liikkumaan hoitovuo-
teella, pesuvaunuilla tai paareilla.

Kerroksessa on vain kaksi kylpyhuonetta. Naiden liséksi kerroksessa on 2 inva-
WC:t4, joista on mahdollista tehda erilliset pienet suihkuhuoneet. Nain kerrok-
seen saadaan 4 peseytymistilaa, joka on ehdoton minimi 40 asukasta kohden.
Vanhusten pitkdaikaishoidon yhtena haasteena on infektioiden leviamisen es-
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taminen. Tutkimusten mukaan mikrobien (virukset, bakteerit) yhtena yleisimpa-
na leviamisreittina on yhteiset kylpy- ja saniteettitilat.

Kylpyhuoneet, huuhteluhuoneet, inva-WC:t, siivousvalineiden sailytys seka
muut huolto- ja varastotilat sijaitsevat rakennuksen keskiosassa. Ne tulee nyky-
aikaistaa ja korjata.

Hoitajakutsujérjestelméan toimivuus tulee tarkastaa.

Palohélytysjarjestelma ohjaa héalytykset automaattisesti kunnan palo- ja pelas-
tusviranomaisille. Halytysjarjestelman lisaksi rakennuksessa on paloturvaselvi-
tyksen mukaan todettu tarvittavan myds automaattinen vesisammutusjarjestel-
ma.

B-osa

Rakennuksen B-osassa sijaitsevat aula, juhlasali, lukusali, ruokasali (jota kéyt-
tda henkilokunta ja ulkopuoliset elékeldiset) sekd kanttiini. Tilat muodostavat
kauniin avaran kokonaisuuden, jossa eri tilat on jaettu toisistaan paljeovilla. Ala-
kerran ruokasalitilat ovat kuitenkin niin pienet, ettd osa ruokap6ydistéa on joudut-
tu sijoittamaan juhlasalin perélle. Tilojen monipuolisen kayton turvaamiseksi juh-
lasali tulisi olla jaettavissa, niin etta rauhallinen ruokailu ja juhlasalin muu kaytto
samanaikaisesti olisi turvattu. Jos tilaa on hankala jakaa kiinteilla ratkaisuilla
(esim. paljeovet), tulee miettia muita keveampia ratkaisuja tilan jakamiseksi ja
nakdsuojaksi.

Kanttiinitoiminta sailytetdan entisella paikallaan, koska sen nykyinen sijainti pal-
velee asukkaita ja heidan omaisiaan hyvin. Kanttiinitiloissa voi seurata pihan,
juhlasalin ja kaytavan liikennettd. Se on keskeisella paikalla ja mahdollistaa
normaalit, spontaanit sosiaaliset kontaktit.

C-osa

C-osassa toiminta jatkuu peruskorjauksen jalkeen vanhusten tehostettuna pal-
veluasumisena. Asuntoja C-siipeen jaa 32, 28 yksiota ja 4 kaksiota. Asukas-
paikkoja 36. Asunnot on tarkoitettu muistisairaille vanhuksille. Tilojen suunnitte-
lussa huomioidaan kodinomaisuus, esteettomyys, asukkaiden hahmottamison-
gelmat ja riittava kulunvalvonta.

Wc- ja saniteettitilat

Kussakin asunnossa on oma Wc-tila, jossa asukas voi myos kokonaan avustet-
tuna peseytyd. Taman lisaksi C-siivessa on yksi kylpyhuone, jonka yhteydessa
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on pieni sauna, toisessa kylpyhuoneessa saunaa ei ole. Kylpyhuoneet ovat niin
tilavia, etta niissa voidaan kayttaa kylpyvaunua.

Asukkaiden yhteiset oleskelu- ja ruokailutilat

Rakennuksen kummassakin paassa, lahella henkilokunnan tiloja, on asukkaille
tarkoitettu ruokailu- ja oleskelutila, jonka yhteydessa on myds pieni kahvikeittit
asukkaiden ja heidan omaistensa tarpeisiin.

Keskella rakennusta on ruokailuun, oleskeluun ja yhteisiin tilaisuuksiin soveltu-
va avarampi tila, joka on jaettavissa pienempiin kerho- ja kokoontumistiloihin.
Naiden laheisyydesséa on henkilokunnan kayttama jakelukeittio.

Sisédpihat muodostavat kauniit ja turvalliset ymparistét vanhusten ulkoilulle. Si-
sapihoilta johtavat betoniportaat tulee kuitenkin poistaa tai suojata niin, ettei sii-
té ole vaaraa asukkaille.

Henkilékunnalle tulee osoittaa tarpeelliset kanslia- ja taukotilat asukkaiden ruo-
kailu- ja oleskelutilojen laheisyydessa. Henkilokunnan Wc on taukotilan yhtey-
dessa.

Rakennuksen kummassakin paassa on tulee olla huuhteluhuone, jossa varus-
teet alusastioiden tyhjennykseen ja huoltoon seka likapyykin kerdilyyn seka
asianmukaiset siivoustilat.

3. TOIMINNAN KUVAUS

3.1 Kuvaus tilaajan toiminnasta

Korjaustyon jalkeen Runosméen vanhainkoti tulee suurena yksikkona (234
paikkaa) muodostamaan yksinaan yhden Ympéarivuorokautisen hoidon viidesta
monimuotoisesta vanhuskeskuksesta. Keskuksessa on tarjolla hoivahoitoa, te-
hostettua palveluasumista seka lyhytaikais- ja intervallihoitoa. Monimuotoisuu-
teen sisaltyy myds laitos- ja avohoidon rajojen ylittaminen. Keskuksessa tullaan
tarjoamaan lahiymparistéssa omissa kodeissaan asuvien vanhusten itsenaista
selviytymista ja virkistystd tukevia palveluja. Naiden lisdksi palveluja tulevat
kayttamaan myos lahella sijaitsevien palvelutalojen asukkaat. Tiloja luovute-
taan erillisilla sopimuksilla kaupungin omaa palvelutarjontaa taydentévien pal-
veluntuottajien, kuten vanhuspalveluja tuottavien jarjestojen seka kampaajan ja
jalkojenhoitajan, kayttéon. Tiloissa tullaan tarjoamaan my6s kuntoutuspalvelui-
ta.
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Henkilokuntamaéara kasvaa noin 10 hengelld, kun hoitoon osallistuvan koulu-
tuetun henkildston mitoitus nostetaan laatusuositusten edellyttamalle tasolle.

Tiloja kaytetaan 24 h/vrk ympari vuoden.

Tilahankinnan vaihtoehdot

Vaihtoehtona korjaustydlle tulee kyseeseen lahinn&a C-osan tilojen uudelleen ra-
kentaminen. Koska laajennusajatuksesta on luovuttu, ei se kuitenkaan liene tar-
koituksenmukaista.

Tulevaisuuden lisdrakentamisen tarpeet ja mahdollisuudet

Lisarakentaminen tontille ei ole mahdollista ilman kaavamuutosta.

PERUSTELUT HUONETILAOHJELMALLE

Tilojen yhteiset perustelut

Paikkalukua ei ole tarkoitus kasvattaa, vaan tilaohjelma perustuu ympéarivuoro-
kautisen hoidon kehittdmisesta tehtyihin paatoksiin ja mitoituksiin. Uutena toi-
mintamuotona tulee rakennukseen C-osaan tuettua palveluasumista tarjoavat
pienryhmatilat. Tuetussa palveluasumisessa asukkaat tekevat normaalin vuok-
rasopimuksen ja hankkivat tarvittavat tukipalvelut erillisilla sopimuksilla eivatka
siis ole laitoshoidossa.

Talla perusteella C- osaan on mahdollista hakea erityisryhmien asunto-olojen
parantamiseen ja hankintoihin tarkoitettua ARAN avustusta, jota kohde voisi
saada 40 %. Avustuspaatdkseen vaikuttavat valitut tila- ja sosiaalitekniset rat-
kaisut, niiden kustannukset ja vaikutukset vuokraan. Myds henkilokunnan méaa-
ra, paikallaolo ja saavutettavuus seka asukkaiden vuokramaksukyky punnitaan.
Avustuksen tulee kohdentua asukkaiden vuokrien alennukseen tukiprosenttien
mukaisesti. Mydnteisen avustuspaatbksen myota tiloja sitoudutaan kayttamaan
ao. tarkoitukseen 20 vuotta.
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5. HUONETILAOHJELMA

5.1 Huonetilaohjelman kuvaus

Huonetilaohjelman mukaiset A-osan tilat ovat ohjelma-alaltaan yhteensa 8833
m2. Asuintilojen lukum&ard on 2.-5 krs 40 kpl/krs ja 6.kerroksessa 38 kpl yh-
teensd 160+38 asuinhuonetta ja niiden ohjelma-ala 2297 mz. Pe-
su/kylpyhuoneita on 10 kpl ja niiden vaatima ohjelma-ala 140 mz. Inva-
wc/pesutiloja on 10 kpl ja niiden ala 50 m2 . Kanslia/henkilokunnan tyétiloja
osastoilla (2.- 6.krs) on 283 m . Ruokailu/oleskelutiloille osastoilla on ohjelmas-
sa varattu 758 mz. Kellarikerrokseen sijoitetaan askartelutilat 197 mz.

1. kerroksessa sijaitsevat ladkarien vastaanottohuoneet 30 m2 seka kuntoutuk-
sen tilat 128 mz.

Hallintotilat (johtajan huone, toimistot) on sijoitettu sisdantulokerrokseen eli
1.kerrokseen kuten nykyisinkin.

Tavoitehintalaskelman mukainen rakennusosien pinta-ala on 11664 m2. Tavoi-
tehintalaskelmassa on mukana rakennuksen kaikki tilat, koska sprinklerputkistot
asennetaan kaikkiin tiloihin keitti6ta lukuun ottamatta.

5.2 Tilaluettelo ja tilavaatimukset

Huonetilaohjelma on esitetty liitteissa 1 ja 2.

5.3 Erityiset tilakohtaiset vaatimukset

Erityisia tilakohtaisia vaatimuksia asetetaan ladkkeenjakotilalle (jadhdytys, ku-
lunvalvonta).

5.4 Jarjestelmavaatimukset

Nykyisten maaraysten ja vaatimusten mukaiset jarjestelmat, kuten puhelin-, an-
tenni/kaapeli-TV-, palo- ja rikosilmoitus-, &énentoisto- ja kulunvalvontajarjestel-
mat (huomioitava erityisesti padoven kulunvalvonta oven ollessa suljettuna) se-
kd henkildturvajarjestelma. Rakennukseen tehddan myods automaattinen pa-
losammutusjérjestelma eli sprinklerijarjestelma.

6. SELVITYS RAKENNUSPAIKASTA

6.1 Tontti

Tontti sijaitsee Runosmaen kaupunginosassa. Tontti muodostaa kokonaisuu-
dessaan itsenaisen korttelin, kortteli nro 24, tontin nro 1 ja sen pinta-ala on
15836 m°. Tontin asemakaavaan merkitty rakennusoikeus on 11 000 kem?.
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6.2 Tonttialueen kayttosuunnitelma

Kaavassa esitetddn pysakdintipaikkatarpeeksi 1 paikka/5 laitospaikkaa. Pysa-
kointi tontilla on ongelmallista, paikkoja ei ole riittavasti. Tonttialueella ei ole kui-
tenkaan juurikaan mahdollisuuksia lisata pysakdintipaikkoja. Padoven edessa
tapahtuva pyséakainti aiheuttaa ongelmia estaen halytysajoneuvojen ja henkilo-
kuljetusten paasyn esteetta ovelle.

Piha-alueiden pintamateriaalit ja istutukset, aitaamistarpeet ym. tarkastellaan
suunnittelun yhteydessa.

6.3 Rakennuspaikasta aiheutuvat erityisvaatimukset

Erityisvaatimuksia ovat:
» tontin ahtaus
» osa talosta kaytbssa remonttiaikana, tyon toteuttaminen haasteellista
koska teknisten jarjestelmien tulee toimia koko ajan. Myds hoitoty6 talos-
sa on erittiin vaativaa etenkin meluhaittojen vuoksi.

6.4 Tontin hallintaoikeus ja rakennusluvan edellytykset

Turun Tilaliikelaitos omistaa vanhainkodin tontin. A-osan korjaustydlle on jo
mydnnetty rakennuslupa.

7. TOTEUTTAMISAIKATAULU

A-osan l.vaiheen tdiden valmistumispaivd on urakka-asiakirjojen mukaan
22.12.2010. Sen jalkeen voidaan siirtya rakennuksen toisen paan toteutukseen,
jonka valmistumisaikataulu on 22.12.2012. 2-vaiheen laskentakuvat valmistuvat
maaliskuun 2010 loppuun jonka jéalkeen urakat voidaan rahoituspaatdsten jal-
keen laskettaa alkusyksysta 2010. Kayttajahallintokunta aikoo tyhjennyttaa vai-
heessa 2 korjattavat tilat kerralla, jolloin tyon toteutus helpottuu huomattavasti.
Vaistotilana kaytetdan Luolavuoren vanhainkotia seka T-sairaalan tiloja.

Mikali A-osan julkisivut korjataan tulee se tehdé& vuoden 2011 aikana, jolloin
puolet rakennuksesta on asukkaista tyhjand remonttitybmaana. Korjaustyon
aani- ym haitat kohdistuvat siten mahdollisimman pieneen maaraan asukkaita ja
henkilokuntaa.

B- ja C-osan toteutus voidaan aloittaa loppuvuodesta 2011/alkuvuodesta 2012
A-osan valmistumisen jalkeen. B- ja C-osa on korjattava yhta aikaa, koska kulku
C-osaan tapahtuu B-osan kautta. B- ja C-osien korjaustyd kestéda arviolta 9-10
kk ja valmistuu siis loppuvuodesta 2012.
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B- ja C-osien suunnittelun kilpailutukset on mahdollista kéynnistéda heti hanke-
ohjelman hyvaksymisen ja rahoituksen varmistumisen jalkeen.

PERUSTAMISKUSTANNUKSET JA NIIDEN RAHOITUS

8.1 Perustamiskustannukset

Rakennuskustannukset

Hankkeen rakennuskustannukset A-osan osalta lokakuun vuoden 2009 kustan-
nustasossa ovat tavoitehintalaskelman mukaan yhteensa 6 357 000 euroa. Ta-
voitehintalaskelma on esitetty liitteessa 1.

(Laskelman muutos- ja lisaty6varauksesta on poistettu 500 000 euroa, laskel-
man alkuperdinen summa liitteessa 6 857 000 euroa. )

Tavoitehintalaskennassa ei siis ole mukana vuonna 2008 ja 2009 tehtyja toita
(ikkunat, vesikatto, wec-tilojen korjauksia, huoneiden kosteusvauriokorjauksia)
vaan tilanne on laskettu vuodenvaihteen 2010 lahtttilanteesta, sillahetkella te-
kemattdmista toista eli joulukuussa alkanut 1-vaihe ja tuleva 2-vaihe eli Varus-
mestarintien puoleinen paaty.

Kun otetaan huomioon vuosina 2008 ja 2009 kohteessa nimikkeella "Taloteknis-
ten jarjestelmien osittainen uusiminen ja niihin liittyvat rakennustekniset tyot”
tehtyjen toéiden osuus (kayttdé 31.12.2009 noin 1 500 000 euroa alv 0%) ja va-
hennetdan ne aiemmin myonnetysta rahoituksesta (3 600 000 euroa alv 0%)
saadaan A-osan toille toiminnallisine muutoksineen lisarahoitustarve 4 257 000
euroa (alv 0%)

Tahanastinen A-osan sisétiloissa tehty korjaustyd paastiin tekemaan pystyputki-
linja kerrallaan eli 2 asuinhuonetta/kerros kerrallaan. Tydsta ei paasty tekemaan
selvid urakoita ja jaksottaisuus aiheutti huomattavasti lisakustannuksia normaa-
liin isompaan urakka/tytkokonaisuuteen verrattuna. Vaistoétiloja talossa ei kui-
tenkaan ole ollut isommalle maarélle asukkaita, joten vuosina 2008/2009 jou-
duttiin etenemaan ndilla reunaehdoilla.

Joulukuussa 2009 aloitettu remontti tehdaén sekin osissa mutta kustannuste-
hokkaammin 2 kerrosta/paaty kerrallaan, joka on mahdollistanut isompien ko-
konaisuuksien kilpailuttamiset ja siten edullisemmat toteutushinnat. Koko paa-
dyn saaminen tybalueeksi kerrallaan, kuten 2-vaiheessa on nyt kayttajahallinto-
kunnan suunnitelmien mukaan olisi mahdollista, tuo viela todennakdisesti ajal-
lista ja rahallista saastoa lopputychon.
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Mikali A-osan julkisivukorjaus (arviona vanhan purku ja lisdlammoneristaminen,
uusi kuorielementti tai rappaus) tehtéisiin muun korjaustyon yhteydesséa v.2011
aikana sen lisakustannus olisi arviolta noin 700 000 euroa (alv 0 %). Lisarahoi-
tustarve olisi tuolloin 4 957 000 euroa (alv 0%). Korjaustyén vuokravaikutus on
laskettu vaihtoehtoisena A- ja B+C- osien vuokriin.

Hankkeen rakennuskustannukset B- ja C-osan muutosten osalta maaliskuun
vuoden 2010 kustannustasossa ovat tavoitehintalaskelman mukaan yhteensa
5 629 000 euroa. Tavoitehintalaskelma on esitetty liitteessa 2.

Yhteensé hankkeen rahoitustarve on 9 886 000 euroa (alv 0 %) Mikali tehdaan
myo6s A-osan julkisivukorjaus, rahoitustarve on 10 586 000 euroa (alv 0%)

Siitd vuodelle 2011 tulisi kohdistaa A-osan kustannusten osuus ja vuodelle
2012 B- ja C-osien kustannusten osuus

Muut perustamiskustannukset

Irtaimiston, kojeiden ja laitteiden hankintabudjetti, noin 400 000 euroa, jaetaan
vuosille 2011 ja 2012. Tarpeet ja kustannusarvio tdsmentyvéat rakennussuunnit-
telun yhteydessa.

9. KAYTON AIKAISET KUSTANNUKSET

9.1 Vuokrakustannukset

Tavoitehinnasta laskettu kuukausivuokra on A-osalla 10,13 €/m2/kk ja B- ja C-
osalla 10,06 €/m2/kk . Mikali A-osan julkisivut korjataan tassé yhteydessa on
julkisivukorjauksen kustannukset mukaan lukien uusi kuukausivuokra A-osalla
10,33 €/m2/kk ja B- ja C-osalla 10,26 €/m2/kk.

Tilojen nykyinen vuokra on noin 7,53 €/m2/kk.

Lisaksi kayttgjahallintokunta maksaa itse sahkon ja veden.

9.2 Kayton aikaiset menot ja tulot
Korjausten jalkeen Runosméaen vanhuskeskus tarjoaa hoivahoitoa, tehostettua

palveluasumista seké lyhytaikais- ja intervallihoitoa 234 paikalla (paikkojen va-

hennys 12 kpl). Toiminnallisen muutoksen (tavoite 0,6 hoitajaa/asukas ja 0,8
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hoitajaa/dementoitunut asukas) edellyttdd noin 16 hoitohenkilékunnan lisédysta.
Osa koulutetun hoitohenkildkunnan lisdystarpeesta voidaan tyydyttda henkilés-
tén rakennemuutoksella. Lopulliseksi henkildston lisdystarpeeksi tulee noin 10
henkeda. Palkkakustannukset nousevat noin 500.000€ vuositasolla. Henkilokun-
tamuutosten vaikutukset nékyvat jo vuoden 2011 henkildstokuluissa. Tuleva
materiaalikustannusarvio on 653.565 euroa ja palvelukustannusten 1.165.699

euroa.

Vanhainkodin tulot tulevat hoitopdivamaksuina ja kaupungin maararahoina.
Vuoden 2009 méaéraraha oli 9.029.450 euroa, josta noin neljannes katetaan hoi-
topaivamaksuina. Muutoksista johtuen hoitopéaivien maara laskee noin 4380:lla,

mika& tarkoittaa vastaavaa tulojen vahennysta.

Muista tarjottavista palveluista aiheutuvat menot ja tulot tarkentuvat toimintojen

kaynnistyttya.
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