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ORIKEDON PALVELUKESKUS

VUOKRAUS/UUDISRAKENTAMINEN

Turun kaupungin péaihde- ja mielenterveysohjelman tavoitteiden mukainen pal-
veluohjausta ja hoitoketjujen toimivuutta parantava asumispalveluiden kokonai-
suus voidaan toteuttaa Oriketoon, Niuskalan hoitokodin nykyiselle tontille. Sinne
pystytdan kokoamaan péaihdehuollon asumispalveluiden keskus. Tarkoituksen
mukaista on keskittdd samalla tontille Paattisten huoltokoti Tortinmé&esta, Nius-
kalan hoitokoti seké Liekakadun tukiasunnot Orikedon palvelukeskukseksi.

Hanke on tarkoituksena toteuttaa yhteistydssa TVT Asunnot Oy:n kanssa siten,
ettd TVT Asunnot Oy rakennuttaa Orikedon palvelukeskuksen uudisrakennuk-
sen. Niuskalan tontti nykyisine rakennuksineen olisi tarkoitus siirtdd kokonai-
suudessaan TVT Asunnot Oy:lle tai mahdollisesti perustettavan TVT Asunnot
Oy:n tytaryhtiélle. Turun kaupunki toimii kohteessa vuokralaisena. Niuskalan
nykyinen rakennuskanta toimii vaistotilana uudisrakennushankkeen ajan, jonka
jalkeen mietitdan nykyisen rakennuskannan jatko.

TVT Asunnot Oy on hakenut Orikedon palvelukeskus -hankkeeseen Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:lta rahoitusta, joka on erityisryhmien avus-
tusta. Ara on myontanyt avustusvarauksen ja korkotukilainan kyseiseen hank-
keeseen.

Orikedon palvelukeskuksen - uudisrakennushankkeen hankeohjelman laatimi-
sesta on vastannut tyéryhmad, johon ovat kuuluneet Sosiaali- ja terveystoimesta
Eira Suikkila, Minna Haaranen-Makipuro, Tilaliikelaitokselta Reino Pdyhodnen,
Ympaéristd- ja kaavoitusviraston asemakaavatoimistosta Christiane Eskolin,
apulaiskaupunginjohtajan avustaja Juha Rantasaari, Keskushallinnon talous-
asioista Valtteri Mikkola, TVT Asunnot Oy:sta Johannes Malmi, Turun Seudun
Kiinteistopalvelu Oy:n ruokapalvelu Katerinkin edustaja Paivi Naavalinna seka
puheenjohtajana toimi Tilakeskuksesta Johanna Aarnio.

Hankeohjelman laadinnan asiantuntijoina ovat olleet:

= kustannuslaskija Heikki Aalto
= paikkatietokoordinaattori Katariina Hilke

Hankeohjelman laadintaa on edeltanyt selvitysty6 Orikedon palvelukeskuksen
tilaratkaisuista. Muita sijoitusvaihtoehtoja ei ole tutkittu, silla Liekakadun tu-
kiasunnot sijaitsevat suunnitellun Orikedon palvelukeskuksen vieressa ja Lieka-
kadun tukiasuntojen tukipalvelut saadaan talla hetkell&a Niuskalan hoitokodista.
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Jatkossa tukipalvelut tulevat Orikedon palvelukeskukselta. Jos paihdehuollon
palvelukeskus siirrettéisiin kokonaan muualle, menetettaisiin tdma synergiaetu.

Hankesuunnitelman mukainen tilachjelma on optimoitu taloudellisten reunaeh-
tojen vuoksi mahdollisimman pieneksi. Tilakeskuksen kasityksen mukaan suun-
nitellut tilat ovat kuitenkin riittavat. Tilat luovat toiminalle nykytilanteeseen verrat-
tuna aivan uuden lahtékohdan ja mahdollistavat toteutuessaan kayttajien toi-
minnan tavoitteiden saavuttamisen.

Hankkeen kustannuslaskennan mukainen hinta on 6 555 000 € (Alv. 0%). Ara
on myontanyt investointiavustusta 7 024 840 € (alv. 0%) asti. Avustettava osuus
on 30 %. Investointiavustusta saadaan tadhan hankkeeseen siis korkeintaan 2
107 455 €. Tasta aiheutuva Turun Kaupungin vuokrakustannus vuodessa on
508 919,40 €. Hankkeen alustava valmistumisaikataulu on 8/2014.

Turku 26.4.2012

Orikedon palvelukeskus Hankesuunnitelma



Rakennuttamistieto 2010 © Haahtela-kehitys Oy

H HANKESUUNNITELMA

Sivu 4/15

1. HANKKEEN OSAPUOLET ..ottt e e e e eaans 6
2. NYKYTILANTEEN ANALYY S ..o e aas 7
2.1 (0] 1 (== PR 7
2.2 Paattisten NUOIOKOL .........eiiiiiiiie e et e e s st e e e s tbe e e e enees 7
2.3 N TTO TS 1= T I o1 (o) (o | PP 8
2.4 Kiinteiston kunto ja suhde uudiStUOTANTOON ............uuiiiiiiiiiiiiiiieee e e e e s rae e 8
3. TOIMINNAN KUVAUS ..ot e et et e et e e e e eeaeeee 8
3.1 Kuvaus tilaajan toIMINNASTA .........cceeiiiiiiiiiiiee e e e e ss e e e e e e s s st rr e e e aeessesanbaaeeeeaeesasrnaeeeeeas 8
3.2 L1011 11 = OSSP PPRRPR 9
3.3 [ L2101 N1 (0] (U ] = VPR PR 9
3.4 THOJEN KAYLLO ..ottt ekttt e e et e e ekt b e e e e st bt e e e nbb e e e abr e e e e annbe e e e aneee 9
3.5 Tilahankinnan VaiNtOBNAOL ............ueiiiiie e e et e e s sreeeeeanes 10
3.6 Tulevaisuuden lisarakentamisen tarpeet ja mahdollisuudet ... 10
4. SELVITYS RAKENNUSPAIKAST A. ..o 10
4.1 10 PR 10
4.2 Tontilta purettavat raKENNUKSEL...........eeiiiii e e e e e s e e e e e e 10
4.3 Tontin hallintaoikeus ja rakennusluvan edellytyKSet ...........cc.ooeiiiiiiiiiiiiei e 11
4.4 1T g aTC I (o 11 == LU 1= ) SR 11
5. PALVELUVERKEKO ... e et e et e e e ean s 11
5.1 7= UL SRR 11
5.2 SBAVULETIAVUUS. .....eeeieieiiieieie ittt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt et ettt ettt et e et e ee e e s et e ee s e s et et et et e eeseeeseesseeennnnnee 11
6. PERUSTELUT HUONETILAOHIELMALLE.......oo e, 12
6.1 Tilojen YNEISEt PEIUSTEIUL ......ooee i e e e e s s e e e e e e s s nnneeeaeeeeean 12
7. HUONETILAOHIELMA . ..o e e e e 12
7.1 HUONEtIA0N]EIMAN KUVAUS .......eviiiiiiieiiieiee ettt e e e e e s r e e e e e s st e e e e e e e e snreeeeeas 12
7.11 RYNMEKOTE A ...ttt sttt e s et e e s st e e s s bbe e e e antbe e e e ansbeeeeanteeeennres 12
7.1.2 RYNMAEKOT Br......eeeeieiee ettt s e et e e e b e e e et e s e 12
7.1.3 4y ] 10 F= 1N ] (K USRS 12
7.1.4 YHtEISKAYTIOTHAL ... .eeeiiieiee ettt ettt e st e e st b e e st eeeesabeeeeeans 13

7.2 Erityiset tilakohtaiset VaatimMUKSEL .............eeiiiiiiiiiiie e e e rraae e 13
7.3 JaAr eStelMAVAATIMUKSEL. .......eeiii ettt e et e e e s et e e sabeeeeeaaes 13
8. KESTAVA KEHITYS ..ottt e e e e e et e e e e e e e e e en e 13
9. YRITYSVAIKUTUSTEN ARVIOINTI ..uuiiiiii ettt 14

Orikedon palvelukeskus Hankesuunnitelma



Rakennuttamistieto 2010 © Haahtela-kehitys Oy

H HANKESUUNNITELMA

Sivu 5/15
10. TOTEUTTAMISAIKATAULU ... 14
11. PERUSTAMISKUSTANNUKSET JA NIIDEN RAHOITUS.......ccoi e 14
11.1  Perustamiskustannukset yhteensa ja niiden rahoitusS.............ccccuiieeiie i 14
0 O T3 £ (0 g 411 T ] (o TN 14
12. KAYTTAJALLE AIHEUTUVAT KUSTANNUKSET .....coueieeiee e 15
Liitteet
Liite 1: Tonttikartta
Liite 2: Sijainti
Liite 3: Vaikutusalue ja palvelut
Liite 4: Saavutettavuus linja-autolla
Liite 5: Tilaluettelo
Liite 6: Kustannusarvion yhteenveto
Liite 7: Vuokralaskelma

Orikedon palvelukeskus Hankesuunnitelma



Rakennuttamistieto 2010 © Haahtela-kehitys Oy

1. HANKKEEN OSAPUOLET

Tilaaja:

Turun kaupunki, Tilakeskus
Yliopistonkatu 27 a

20100 Turku

Puhelin: 02-330 000

Rakennuttajatehtavat:
TVT Asunnot Oy
Kasitydlaiskatu 3
20100 Turku

Kayttajan edustajat:

Sosiaali- ja terveystoimi, Sosiaalityon palvelut
Kristiinankatu 1

20100 Turku

Puhelin: 02-330 000

Orikedon palvelukeskus Hankesuunnitelma

HANKESUUNNITELMA
Sivu 6/15



Rakennuttamistieto 2010 © Haahtela-kehitys Oy

2.1 Kohteet

HANKESUUNNITELMA
Sivu 7/15

NYKYTILANTEEN ANALYYSI

Paattisten huoltokoti
= Kkiinteiston nimi: Paattisten huoltokoti
= omistaja: Turun kaupunki
= osoite: Hutinkuja 80, 21340 Tortinmaki
= kiinteiston kayttajat: Sosiaali- ja terveystoimi
= rakennusvuosi: 1977
= rakennustyyppi: huoltolaitosrakennus

Niuskalan hoitokoti
= Kkiinteiston nimi: Niuskalan hoitokoti
= omistaja, Turun kaupunki
= osoite: Liekakatu 5, 20380 Turku
= kiinteiston kayttgjat: Sosiaali- ja terveystoimi
= rakennusvuosi: paarakennus 1987 sekd omakotitalo 1940- luvulla
= rakennustyyppi: huoltolaitosrakennus

2.2 Paattisten huoltokoti

Paattisten huoltokoti sijaitsee Tortinmaessa Kuhankuonon retkeilyalueen liepeil-
la. Kiinteistdn yhteispinta-ala on 13 hehtaaria. Sijainniltaan Paattisten huoltokoti
on syrjassa, kaukana kaikista palveluista. Turun keskustaan tulee matkaa n. 35
km ja avun saaminen kestaa yli 30 minuuttia.

Huoltokodin paarakennus on 2 148 m2, ja siind on kolme asukassiipea. Tekni-
selta kayttoialtaan Paattisten rakennus on lopussaan. Rakennus on yli 30 vuotta
vanha, eika sita ole tuona aikana peruskorjattu. Pohjaratkaisultaan rakennus
edustaa 1970-luvun aikakautta. Esimerkiksi asunnot ovat 7.5 m2, wc:t ovat kay-
tavilla, toimisto- ja varastotilat ovat riittdmattomia ja puutteellisia. Lisaksi nykyi-
sessa huoltokodissa eivat toteudu yhteistilojen osalta toiminnallisen kuntoutuk-
sen edellytykset. Tilojen soveltumattomuuden vuoksi ei pystyta tarjoamaan pa-
rasta mahdollista asumista eiké& palvelua.

Pihapiirissa on liséksi rivitalo, jonka pinta-ala on 280m2. Rivitalossa on nykyaén
kutomo ja satunnaisessa kaytdssa oleva henkilokunnan kokoustila. Rivitalon ti-
loissa on my6s saunatilat ja siviilipalvelusmiesten soluasunto, jotka eivat ole
kaytéssa. Huoltokodin kiinteistolla sijaitsevat myds jatevedenpuhdistamo, grilli-
katos ja autokatos.

Orikedon palvelukeskus Hankesuunnitelma
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2.3 Niuskalan hoitokoti

Niuskalan hoitokoti sijaitsee Orikedolla. Hoitokodin sijainti on hyva, ja sinne
paasee kulkemaan julkisilla kulkuneuvoilla. Tontti on iso ja puistomainen.

Niuskalan paarakennus on 633 m2. ja on valmistunut v. 1987. Se on suunniteltu
hoitokodiksi. Pddrakennuksesta toistuvat samat ongelmat kuin Paattisilla, esi-
merkiksi asunnot ovat 7,5 m2, toimisto- ja varastotilat ovat riitdmattémia ja
puutteellisia. Lisdksi vanhalla puolella asunnot ovat pienid kahden hengen huo-
neita ja wc:t ovat kaytavilla. Sisdilman laadussa on erittdin suuria ongelmia. In-
vamitoituksen puutteellisuus vaikeuttaa asumista.

Pihapiirissd on omakotitalo, joka on rakennettu 1940 - 50 — luvulla. Se on toi-
minnallisin muutoksin otettu hoitokotikayttddn vuonna 1984. Omakotitalon pinta-
ala on 250 m2. Talo on sokkeloinen ja kolmessa eri kerroksessa sijaitsevat tilat
eivat enda sovellu hoitokotityéhon heikon turvallisuutensa, tilojen ahtauden ja
vanhanaikaisuuden seka kosteuden tuomien haju- ja homehaittojen vuoksi.

Paarakennuksen ja omakotitalon lisaksi Niuskalassa on kylmavarasto-/ pyora-
katos-/ grillikatostila, joka on kaytdssa. Ns. pikkumokki, joka ei ole kaytdssa, tu-
lee purkaa homeen ja huonon kunnon vuoksi.

2.4 Kiinteiston kunto ja suhde uudistuotantoon

Molempien kohteiden nykyisen rakennuskannan peruskorjaaminen ja kehitta-
minen on kallista. Siksi on perusteltua rakentaa uudet toimivat tilat hyvalla pai-
kalla sijaitsevalle tontille. Kaupungilla on vahan valmiiksi kaavoitettua maata
tdman kaltaiselle toiminnalle. Niuskalan kiinteistossé on jo valmiiksi 5 928 nelio-
ta rakennusoikeutta, nain ollen Niuskalan kiinteiston kehittaminen olisi myds ta-
loudellisesti jarkevaa.

3. TOIMINNAN KUVAUS

3.1 Kuvaus tilaajan toiminnasta

Paattisten huoltokoti on ikdéntyneille asunnottomille paihdeasiakkaille tarkoitet-
tu huoltokoti, jossa tuotetaan hoivaa ja hoitoa 24h/7 Turun kaupungin omana
tuotantona. Palvelun tarve kasvaa vaeston ikdantyessa. Merkittavalla osalla
ikédantyneita paihdeasiakkaita ei ole endd paihdeongelmaa, mutta monet alko-
holin aiheuttamat sairaudet edellyttavat erityisosaamista hoidon ja hoivan jarjes-

Orikedon palvelukeskus Hankesuunnitelma
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tamisessa. Paattisten huoltokodissa asiakaspaikkoja on 46, joista 20 tehostet-
tua palveluasumista ja 26 palveluasumista.

Niuskalan hoitokoti on moniongelmaisille etenkin huumeidenkayttajille tydikaisil-
le tarkoitettu hoitokoti. Asumisryhmassa palvelut jarjestetdan kaupungin omana
toimintana 24h /7 kuntouttavalla ty6otteella, jolla tarkoitetaan asiakkaiden akti-
vointia ja tavoitteena on auttaa heitd kuntoutumaan itse. Palveluissa korostuu
erityisesti asiakkaan ohjaaminen arjesta selviamisesté. Niuskalan hoitokodissa
asiakaspaikkoja on 25.

Suunnitellun palvelukeskuksen palvelutavoitteena on, ettd Turun paihdehuollon
kokonaissuunitelmassa laitosasuminen pyritddn muuttamaan tehostetuksi
palveluasumiseksi ja palveluasumikseksi. Tehostettu palveluasuminen on
ymparivuorokautista, jossa hoivan osuus korostuu. Palveluasumisessa taas
kuntouttavalla tyOotteella tuetaan arjessa selviytymistd ja paihteettomyyteen
pyrkimista. Palvelujen tarve on kuitenkin ymparivuorokautinen. Ikaantyneet
paihdeasiakkaat tarvitsevat seka tehostettua palveluasumista etta
palveluasumista. Entinen Niuskala on palveluasumisen yksikkd.

Vaikka suunnitteilla on yksi palvelukeskus, on otettava huomioon Paattisten ja
Niuskalan kohderyhman erilaiset palvelutarpeet. Jatkossakin yksikét tulee olla
eriytettyind. Asiakasryhmét vaativat erilaista ammattiosaamista ja asiakkaan
kohtaamista. Paattinen keskittyy hoivaan ja toiminnalliseen kuntoutukseen,
Niuskala taas rajaavalla ja ohjaavalla ty6otteella kuntoutumiseen..

Liséksi Liekakatu 1:n TVT:n vuokra-asunnoissa asuvat péaihdehuollon
tukiasuntoasukkaat kayttavat Niuskalan palveluita kuten ruokapalveluita,

ohjausta ja sairaanhoidonpalveluita.

Hyvinvointiteknologian mahdollisuudet tulee myés huomioida palvelun ja hoivan
jarjestamisessa.

Tulevan palvelukeskuksen henkilokuntaa on arviolta 45 henkeé.

Tulevassa Orikedon palvelukeskuksessa tuotetaan ymparivuorokautista hoito-
ja hoivapalvelua.

Orikedon palvelukeskus Hankesuunnitelma
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3.5 Tilahankinnan vaihtoehdot

Muita kohteita ei ole tutkittu, silla Liekakadun tukiasuntojen tukipalvelut saadaan
Niuskalan hoitokodista. Jos paihdehuollon palvelukeskus siirrettaisiin kokonaan
muualle, menetettaisiin tdmé& synergiaetu.

Paihdehuollon asumispalveluiden selvittdvan tyéryhman (PAST, hyvaksytty Per-
la 23.3.11 § 94) esityksen mukaan Orikedon palvelukeskuksessa pystytaan
huomioimaan taloudelliset reunaehdot, jotka tukevat toimintojen keskittamista ja
siitd saatavia yhteistila- ja henkildstohyotyja.

3.6 Tulevaisuuden lisarakentamisen tarpeet ja mahdollisuudet

Olemassa olevassa Niuskalan pééarakennuksessa on kayttoikaa viela jaljella.
Siksi onkin tarkoituksenmukaista, etta tiloja kaytetdan vaisto- ja lisatilana. Erik-
seen pitdd miettid, kaytetddnko rakennusta siihen asti, etta se tulee kayttdikan-
sa paahan, vai puretaanko se heti uudisrakennuksen valmistuttua. Purkaminen
vapauttaa rakennusoikeutta. Sen seurauksena uudisrakennusta on mahdollista
laajentaa jossain vaiheessa, jos se koetaan tarpeelliseksi.

Orikedon palvelukeskuksen tilojen pitdd olla muuntojoustavia esimerkiksi toi-
mintamallin tai tarpeiden muuttumisen mydota.

4. SELVITYS RAKENNUSPAIKASTA

4.1 Tontti

Orikedon palvelukeskus sijaitsee Orikedolla, osoitteessa Liekakatu 5. Tontti
(92-43-1) on YS-tontti. Tontin pinta-ala on 13 834 m2. Tontin asemakaavaan
merkitty rakennusoikeus on 6 917 k-m2, josta on kaytetty 989 k-m2. Jaljella ole-
vaa rakennusoikeutta on 5 928 k-m2. Asemakaavan osoittama kerrosluku on 1.

Tilaohjelman mukaiset tilat on mahdollista rakentaa tontille. Tontti on sopiva ky-
seiseen kayttotarkoitukseen. Tonttikartta on liitteena 1.

4.2 Tontilta purettavat rakennukset

Tontilla oleva omakotitalo sek&a ns. pikkumokki on tarkoitus purkaa tassa sa-
massa yhteydessa.

Orikedon palvelukeskus Hankesuunnitelma
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4.3 Tontin hallintaoikeus ja rakennusluvan edellytykset

Tontti nykyisine rakennuksineen olisi tarkoitus siirtdd TVT Asunnot Oy:lle tai
mahdollisesti perustettavan TVT Asunnot Oy:n tytaryhtidlle. Luvan hakijana toi-
mii TVT Asunnot Oy tai sen tytaryhtio.

Jos kaavan rakennusalueen raja tai kerrosluku ylitetdan, tarvitaan siihen poik-
keamislupa. Kaavamuutosta ei kuitenkaan ole tarkoitus tehda.

4.4 Liikenne (piha-alue)

Talla hetkella Niuskalan hoitokodin hiekkatie ja piha-alue, josta vain osa on as-
valtoitu, ovat pydrétuolilla tai rollaattorilla kulkevalle asukkaalle hankalat. Myds-
kadan sairaankuljetuksen/ambulanssin pydrallisilla tuoleilla/paareilla ei pystyta
likkumaan nykyisella hiekkapihamaalla, joten tédh&n pitaa kiinnittda erityista
huomiota suunniteltaessa Orikedon palvelukeskusta.

5. PALVELUVERKKO

5.1 Sijainti

5.2 Saavutettavuus

Olemassa olevan Niuskalan hoitokodin tontti, jonne Orikedon palvelukeskusta
suunnitellaan, sijaitsee Itd-Turussa Nummi-Halisten palvelualueella Orikedon
pienalueella, ajettavaa tietéd pitkin mitattuna noin 7 kilometrin padassa Turun
kauppatorista. Tuleva palvelukeskus sijaitsee vaeston suhteen melko keskeisel-
1 paikalla, 5 kilometrin sateelld tulevasta palvelukeskuksesta asuu yli 40 % Tu-
run kokonaisvaestostd. Tuleva Orikedon palvelukeskuksen sijainti suhteessa
kunnallisiin palveluihin (esim. terveysasema, hammashoitola, kirjasto tai liikun-
tapaikka) on hyva, 5 kilometrin vaikutusalueella sijaitsee 4 terveyskeskusta, 4
kirjastoa, 6 hammashoitolaa seka useita liikkuntapaikkoja, mm. Impivaaran ui-
mahalli. Orikedon palvelukeskuksen sijainti on liitteend 2. Orikedon palvelukes-
kuksen vaikutusalue ja palvelut on liitteena 3.

Olemassa olevan Niuskalan hoitokodin tontti, jonne Orikedon palvelukeskusta
suunnitellaan, on hyvin saavutettavissa sekd autolla etta linja-autolla. Tuleva
Orikedon palvelukeskus sijaitsee linja-autonumero 55 ja 56 paatepysakin 200
metrin vaikutusalueen sisalla. My6és muiden linja-autolinjojen pyséakkeja sijaitsee
1,5 kilometrin sateella tulevasta palvelukeskuksesta. Liséksi alueella on hyva
kevyen liikenteen verkosto. Tuleva Orikedon Palvelukeskus on hyvin saavutet-
tavissa esimerkiksi keskustasta kevyen liikenteen vaylia pitkin. Orikedon palve-
lukeskuksen saavutettavuus linja-autolla on liitteena 4.
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6. PERUSTELUT HUONETILAOHJELMALLE

6.1 Tilojen yhteiset perustelut

Koska Paattisten huoltokoti on syrjassa ja huonokuntoinen, on uusien ja riittavi-
en toimitilojen saaminen valttamaténta, jotta yksikkd voi hoitaa sille uskotut teh-
tavat. Paihdeongelmaisten asumispalveluja selvittdvan tyéryhman (PAST, paivi-
tetty 15.2.2011) raportissa Paattisten huoltokoti sijoitettaisiin Niuskalan hoitoko-
din tontille Orikedolle.

Niuskalan hoitokoti ja Paattisten huoltokoti yhdistetddn Orikedon palvelukes-
kukseksi. Toimintaa ei ole tarkoitus laajentaa, vaan tilaochjelma perustuu toimin-
nan nykyiseen mitoitukseen.

Verrattaessa hankesuunnitelman huonetilaohjelmaa nykyisiin tiloihin on huo-
mattavaa, etta tilamaaran kasvu nykyisiin toimitiloihin nahden johtuu siita, etta
asuintilat on suunniteltu asianmukaisen kokoisiksi. Uutta nykyisiin tiloihin verrat-
tuna on muun muassa vaestosuoja.

7. HUONETILAOHJELMA

7.1 Huonetilaohjelman kuvaus

7.1.1 Ryhmakoti A

7.1.2 Ryhmakoti B

7.1.3 Ryhmakoti C

Orikedon palvelukeskukseen on tarkoitus sijoittaa kolme eri ryhmé&kotia, joista
kaksi ryhmakotia on palveluasumista ja yksi ryhmakoti on tehostettua palvelu-
asumista. Naiden lisdksi on yhteiskayttotiloja.

Ryhmakoti A:n ohjelma-alaltaan 700 m2. Siihen tulee 25 kpl asuinhuoneita, pin-
ta-alaltaan yhteensd 575 m2. Asuinhuoneissa on invamitoitettu kylpyhuone. Li-
saksi ryhmakotiin sijoitetaan keittio, olohuone, khh/kuivaustila, toimisto, nayttei-
den otto —wc, henkildkunnan wc, seka siivoustilat.

Ryhmakoti B on ohjelma-alaltaan 551 m2. Siihen tulee yhteensa 19 kpl asuin-
huoneita, pinta-alaltaan yhteensd 444 m2. Yksi huone on kahden hengen huo-
ne, joka on tarkoitettu pariskunnalle, loput huoneet ovat yhden hengen huonei-
ta. Asuinhuoneissa on invamitoitettu kylpyhuone. Lisdksi ryhmakotiin sijoitetaan
keittid, olohuone, toimisto, henkilokunnan wc, seka siivoustila.

Ryhmékoti C on ohjelma-alaltaan 689 m2. Siihen tulee 25 kpl asuinhuoneita,
pinta-alaltaan 582 m2. Yksi huone on kahden hengen huone, joka on tarkoitettu
pariskunnalle, loput huoneet ovat yhden hengen huoneita. Asuinhuoneissa on
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invamitoitettu kylpyhuone. Lisaksi ryhmakotiin sijoitetaan keittid, olohuone, toi-
misto, henkildkunnan wc, seka siivoustila.

Orikedon palvelukeskukseen tulee yhteiskayttotiloja ohjelma-alaltaan 425 m2.
Tilaohjelma pitaa sisalladn sauna- ja wc-, toimisto-, vaatehuollon -, sairaanhoi-
tajan-, varasto- sekd henkilékunnan sosiaalitiloja. Huonetilaohjelmassa oleva
keittidtila on palvelukeittid, ja sen yhteyteen tulee ruokasali. Vaesténsuoja on
maaritelty ohjelma-alaksi 83 m2. Vaestonsuoja voidaan ottaa hyo6tykayttoon,
esimerkiksi harrastekayttoon.

Liikennetiloille varattu huoneala on yhteensa 711 m2, samoin kuin teknisille va-
rattu huoneala on yhteensa 133 m2. Yhteensa rakennuksen huoneala on 3 209

m2.

Tilaluettelo on liitteena 5.

7.2 Erityiset tilakohtaiset vaatimukset

Orikedon palvelukeskuksen tilojen pitaa olla tilavat, esteettomat seka turvalli-
suusnakokohdat huomioitu.

Asukashuoneiden tulee olla yhden hengen huoneita, joissa on oma vessa ja
suihku, sekd mahdollisuus poikkeustilanteessa jokaisen asukkaan asua eristyk-
sessd huoneessaan. Kahteen ryhmakotiin tulee yksi kahden hengen huone,
jonne voidaan sijoittaa pariskunta.

Jokaisessa ryhmékodissa pitaa olla tupakointitilat.

7.3 Jarjestelmavaatimukset

Erityisia jarjestelmévaatimuksia ovat muun muassa turvallisuuteen liittyva tek-
niikka, hatédaputekniikka, paloturvallisuuteen liittyva turvatekniikka kaikissa ti-
loissa ja kulunvalvontajarjestelmat.

8. KESTAVA KEHITYS

Paattisten huoltokodin ja Niuskalan hoitokodin toimiessa yhdessa toimipistees-
sa voidaan henkildsto- ja muita resursseja parhaiten hyddyntaa. Tilojen jarjes-
tamisellda toiminnan kannalta jarkevasti, saavutetaan saastdja kokonaiskustan-
nuksissa.
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Paattisten huoltokoti seka Niuskalan hoitokoti ovat vanhoja rakennuksia, eivatka
ne nain ollen enda taytd energiatehokkuuden osalta rakennuksille asetettuja
maarayksia.

Ymparistéministerion antamissa rakentamismaarayksissa maaritelladn uudisra-
kentamisen energiatehokkuuden perusvaatimustaso. Rakennuslupaa haettaes-
sa on osoitettava, etté suunniteltu rakennus tayttaa rakentamismaaraysten vaa-
timukset. Nain ollen nykyisten rakentamisméaéraysten mukaisesti toteutettu ra-
kennus on vanhaa energiatehokkaampi.

Uudisrakennuksessa on otettava huomioon rakentamisen ymparistdvaikutukset,
rakennuksen ja rakennusosien elinkaari seka tahdattava terveelliseen ja turval-
liseen rakennettuun ymparistéon. Rakennus olisi hyva suunnitella ja rakentaa
siten, ettd kayttoikd olisi mahdollisimman pitka ja muunneltavissa tarpeen mu-
kaan.

9. YRITYSVAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Tama hanke ei ole yritysvaikutuksiltaan merkittava.

10. TOTEUTTAMISAIKATAULU

Hankkeen alustava valmistumisaikataulu on 8/2014.

11. PERUSTAMISKUSTANNUKSET JA NIIDEN RAHOITUS

11.1 Perustamiskustannukset yhteensa ja niiden rahoitus

Perustamiskustannukset ovat tavoitehintalaskelman mukaan 6 555 000 € (alv.
0%). Kustannuslaskelman yhteenveto on liitteena 6.

Ara on mydntanyt investointiavustusta 7 024 840 € (alv. 0%) asti. Avustettava
osuus on 30 % investointikustannuksesta. Investointiavustusta saadaan tahan
hankkeeseen siis korkeintaan 2 107 455 €.

Kaupungin maksama vuokra on 508 919,40 €/vuosi.
11.2 Omistusmuoto

TVT Asunnot Oy tai mahdollisesti perustettavan TVT Asunnot Oy:n tytaryhti®
omistaa 100 %, jonka vuokralaisena Turun kaupunki on yhdella vuokrasopi-
muksella.
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12. KAYTTAJALLE AIHEUTUVAT KUSTANNUKSET

Orikedon palvelukeskuksen vuokra kaupungin sisadisessa vuokrauksessa olisi
Sosiaali- ja terveystoimen osalta 46 289,38 €/k ja Katerinkin vuokra olisi
1 062,43 €/kk. Sosiaali- ja terveystoimen vuosivuokra olisi 555 472,56 €/vuosi ja
Katerinkin vuosivuokra olisi 12 749,16 €/vuosi.

Nykyinen Niuskalan hoitokodin ja Paattisten huoltokodin sisainen vuokra vuon-
na on 25 714,13 €/kk Sosiaali- ja terveystoimen osalta ja Katerinkin osalta
2 172,56 €/kk vuonna 2012. Uudet tilat lisdavat Sosiaali- ja terveystoimen vuok-
rakustannuksia nain ollen 20 575,25 €/kk ja Katerinkin osalta vuokra laskee
1 110,13 €/kk. Vuokralaskelma on liitteena 7.

Hyvaksyesséaan hankesuunnitelman hallintokunta sitoutuu osaltaan hankkeen
vuokrakustannuksiin.
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Liite 5 (1/2)
TAVOITEHINTA
21.3.2012

_ Sivu 1/3

Heikki Aalto

Turun kaupunki

3209 m2, 3 731 brm2, 12 769 rm3

Hanke: ) Vaihe:
1 2 Orikedon palvelukeskus(20.3.12) Paikkakunta:  Turku
Haahtela-ind.: 77.0/1.2012
Hintataso: 76,5/3.2012
Laajuus:
Hankekoko: 3732 brm2
M TALU ETTELO, UUDISHINTA
Osa Kayttaja Huonro Tila/Toiminta m?ftila kpl m?
A Huoneisto
A ashuone 18,0 250 450
A inva wc+ph 5,0 250 125
A Keittit 260 10 26
A Qlohuone 50,0 1,0 80
A khh 12,0 1,0 12
A Toimistohuone 20,0 1.0 20
A Néyileiden otto 8,0 1,0 &
A We-huone, inva 50 1,0 5
A Siivous 6,0 1,0 6
Yhteensé 57 700
B Huoneisto
B as huone 18,0 18,0 324
B We-huone, inva 5,0 18,0 -90
B ashuone 25,0 1,0 25
B Wc»huone, inva 50 1,0 5
a8 Keittio 26,0 1.0 26
g8 Olohuone 50,0 1,0 50
B Toimistohuone 20,0 1,0 20
B We-huone, inva 50 1,0 5
B Siivous 6,0 1,0 6
Yhteensé 43 551
c Huoneisto
c ashuone 18,0 24,0 432
C We-huone, inva 5,0 24,0 120
C ashuone 250 1,0 25
C We-huone, inva 50 1,0 5
c Keittio 26,0 1,0 26
(] Olohuone 50,0 1,0 50
C Toimistchuone 20,0 1,0 20
C Woe-huone, inva 50 1,0 5
c Siivous 60 10 6
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Osa Kayftajd Huonro Tila/Toiminta m?iila kpl 115
Yhteensd 56 689
D Yhteiskiyttdiset tilat -

D Palvelukeittié 36,0 1,0 36
D Ruokasali 70,0 1,0 70
D We-huone, inva 4,0 20 8
D khh 20,0 1,0 20
D liinav.var. 150 10 15
D likavaatevar. 5,0 1,0 5
D Siivous 50 1,0 5
D vss ldakevarastona 10,0 1,0 10
D Toimenpide 15,0 1,0 16
D Toimistohuone 10,0 2,0 20
D hk taukotila 240 1,0 24
B Toimistohuone 15,0 2,0 30
D Toimistohuone 10,0 20 20
D Varasto 40,0 1,0 40
D Pukuhuone 30,0 1,0 30
D Pesuhuone 2,0 2,0

D vss We:nd 2,0 1,0

D vss hk sos tila 10,0 1,0 10
D vss suibku hk 2,0 1,0 2
D VSSs WeInd 50 1,0 5
D vss kerhohuoneena 24,0 1,0 24
D vss pukuhuanesna 8,0 1,0 9
D vss pesuhuoneena 8,0 ' 1,0 9
D V§s saunana 8,0 1,0 8
D vss inva we.nd 4,0 1,0 4
Yhteensd 30 425
E Huonheisto

E Jakava liilkenne (k#ytévat) 50,0 12,6 629
E Osastoiva liikenne (porrashuone) 20,0 40 80
E Tuulikaappi 2,0 1,0 2
E tekniset tilat 60,0 2.0 120
E Tekniikkakomero 4,0 20

E vss tekniikkakomerona 4,0 1.0

E Tekniikkakomero 10 10

Yhteensd 24 844
Yhteensd 209 3209
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TAKU™ TAVOITEHINTA

21.3.2012
Sivu 1/1
Heikki Aalto
Turun kaupunki
Hanke: Vaihe:
1 2 Orikedon palvelukeskus(20.3.12) Paikkakunta: Turku
Haahtela-ind.: 77,0/1.2012
Hintataso: 76,5/ 3.2012
Laajuus: 3209 m2, 3 731 brm2, 12 769 rm3
Hankekoko: 3732 brm2
Jakaja: 3209 m2

B PERUSTAMISKUSTANNUKSET, UUDIS - YHTEENVETO

Talo 80 -nimikkeisto € €/m2 %
B1 Rakennuttajan kustannukset 707 000 220 11,0
B2 Rakennustekniset tyot 4199 000 1309 65,1
B3 LVI-tyot 620 000 193 9,6
B4 Sahkotyot 522 000 163 8,1
B5 Erillishankinnat 16 000 5 0,2
B1...B5 Rakennuskustannukset yhteensa 6 065 000 1890 94,0

Muut kustannukset
Tontti
Toimintavarustus

Toiminnan yllapito

Rahoitus

Hankevaraukset 386 000 120 6,0
Muut kustannukset 386 000 120 6,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 6 451 000 2010 100,0
Arvonlisévero 23% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 1484 000 462

PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 7 935 000 2473
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Vuokralaskelma Orikedon palvelukeskuksen uudisrakennuksesta
TURUN KAUPUNKI
Tilaliikelaitos / Leevi Luoto

25.4.2012

Hankkeen l&htdtiedot Orikedon palvelukeskuksen tontille toteutetaan 3 209 m2
laajuinen uudisrakennus TVT Asunnot Oy:n toimesta.
TVT Asunnot vuokraa kohteen Turun Tilaliikelaitokselle, joka
vuokraa kohteen edelleen sosiaali- ja terveystoimelle
tasséa laskelmassa esitetylla hinnoittelulla.

Vuokrattava laajuus Sote 3173,0 htm2

Katerinki 36,0 htm?2

Ulos maksettava vuokra ~ TVT Asunnot Oy perii kohteesta vuokraa 508 919,40 €/v.
Tama vuokra siséltéd padomakustannusten liséksi
[ammityksen, kayton ja huollon, ulkoalueiden hoidon ja

jatehuollon.

Siséinen vuokra ulos maksettava vuokra 13,22 €/m2/kk
hallinnointipalkkio 0,12 €/m2/kk
vuosikorjausraha 0,22 €/m2/kk
siivous 1,20 €/m2/kk
yhteensé 14,76 €/m2/kk

47 351,81 €/kk
568 221,72 €Iv
Vuokra kayttajittain
Sote
vuokrattava laajuus 3173,0 htm2
vuokra yhteensa 46 289,38 €/kk
555 472,56 €/v
Katerinki
vuokrattava laajuus 36,0 htm2

vuokra yhteensa 1 062,43 €/kk
12 749,16 €iv
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