Kaupunkiymparisto Hankesuunnitelma

7.1.2019

Haartmaninkatu 1,
Mannerheimintie 172 korvaavat tilat

Vuokrahanke Hankenro 2821P10124

Kaupunkiympéristo Helsinki
Sosiaali ja terveystoimi



Hankesuunnitelma
7.1.2019

Haartmaninkatu 1

l Helsinki I
I § Skeittips LAAKSO
DAL

\%1

N Leiél'i(ips
7> S C?L;) @

v S
PN O NN s>
irkko @ . > NS

S QS el
S o/~ c?/.Q\n_, o o Ogl®
u v > \E‘b Laakso
e A
& ) 15 D o Z Q;b Dals
17 SN
kholmankat Toolon- g %
8 6. 4 _\\2 tulli @0\9’@‘/,
o) () o) ' > U (90
Kirjasto » .., L~ &
N ¢ 22 0 3
L ¢, Pl R
MEILAHTI < To a1t
- W R

©
= \~ -
MEJLANS

e % 2

Meilahden sairaala ,@,(\ A Y

i i Sep 7

2 Mejlans sjukhus ’80-7,\& - :’Wﬁs‘en/{

= P o i

Lastensairaala \i@ @\ %, P

al- QO QEED 2 GP NP2V
fen- . &* S O ILE 'S

o\ - s O piisio © (N 10 20 ¢
uisto = N - )\ AR

.‘% a 3
Jgmmel- Q 75 A1 N ©
<sparken Q (: 1o \ \ﬂb = o E

~.

Mannerheimintie 172 korvaavat tilat



Hankesuunnitelma Haartmaninkatu 1
Helsinki 7.1.2019 Mannerheimintie 172 korvaavat tilat

Yhteenveto

Hanke Hankenumero
Haartmaninkatu 1, Mannerheimintie 172 korvaavat tilat 2821P10124
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Haartmaninkatu 1 3059

Sijainti Kiinteistoobjekti
K.osa 15 Meilahti, kortteli 529, tontti 6

Kayttaja/toiminta Asiakas-/oppilas-
sosiaali- ja terveystoimi / suun terveydenhuollon palvelut

Rakennuksen nykyiset laajuustiedot brm?2 htm? hym? m?3

Helsinki 3452 2076,5 -

Hankkeen tarpeellisuus

Mannerheimintie 172 suun terveydenhuollon toiminnoille tarvitaan korvaavat tilat koska niiden nykyisen sijoituspaikan,
Helsingin Yliopiston hammaslaaketieteen laitosten rakennukset Ruskeasuolla tullaan purkamaan ja alue kaavoitetaan
asumiskayttéoén. Integroitua toimintaa yhteisissa tiloissa jatketaan HUS.in ja HY:n kanssa synenergiaetujen vuoksi.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset

brm? htm? hym2 Inv.kustannusarvio (alv

0%)

Uudisrakennus / Laajennus / Lisérakennus €
Muutos / Korjaus / Perusparannus - 3452 2076,5 €
Yhteensa €
Investointikustannusten jakautuminen €/ brm?

- Hankkeeseen ei kayteta investointivaroja £/ htm?
Pa&omitettu vuokrasumma 20 vuodelle 12 071 537 euroa </
Arvioitu tilakustannus kayttéjalle

po€/htm2/kk yp€/htm2/kk YNt €k/khtm2 / yht €/ kk yht € /v

Tuleva vuokra (3451,7 htm?) 23,39 2,92* 26,31 90 814 1089770

Nykyinen vuokra ( htm?2)

* Ei sisally sahko, lampd, vesi, joista toteutuneen kulutuksen mukaan erillisveloitukset
Kayttaja varaa laite- ja varustehankintoihinsa 3 500 000 € (sisaltaa KSL-laitteet).

Hankkeen aikataulu
hankesuunnittelu 3/2018- 11/2018, toteutuksen suunnittelu 12/2018 — 5/2019, rakentamisen valmistelu 1/2019 — 5/2019,
rakentaminen 6/2019 — 8/2020

Rahoitussuunnitelma
Paavuokralaisen HUS:in vuokranantaja kiinteistbnomistaja Hoivakiinteistét eQ vastaan hankkeen rahoituksesta.

Vaistotilat Vaistétilakustannus
Hankkeessa ei tarvita vaistétiloja -

Toteutus- ja hallintamuoto
Hankkeen toteutusvastuu on erikoissijoitusrahasto eQlla. Rakennuksen omistaa eQ, joka vuokraa tilat paavuokralainen

HUS:lle. HUS alivuokraa vuokraa tilat kaupunkiymparistén toimialalle, joka vuokraa tilat sosiaali- ja terveystoimelle

Lisétiedot

Hanke on osa yhteishanketta, jonka osapuolia ovat Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtyma, Helsingin
Yliopisto ja Helsingin kaupunkin / sosiaali- ja terveystoimi ja kaupunkiympéaristdn toimiala. Yhteishankkeelle on laadittu
yhteisty6sséa kattava hankesuunnitelma, johon taméa hankesuunntelma perustuus. SOTE-uudistuksen vaikutuksiin
varaudutaan merkitsemalld vuokrasopimukseen ehto: ” Sosiaali- ja terveydenhuolion lakisdateisessé
Jérjestédmisvastuussa olevalla on oikeus irtisanoa sopimus vuosien 2020-2021 aikana pé&éttyméaén kahdentoista
kuukauden kuluttua irtisanomisesta ilman korvausvelvoitetta, lakiin 1057/2017 perustuen.”
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Haartmaninkatu 1, Mannerheimintie 172 korvaavat tilat
Osoite: Haartmaninkatu 1, 00290 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 15, Meilahti, kortteli 529, tontti 6
Laajuus: 3 452 htm? (yhteishanke HUS- HY- Hki: 6 450 htm?)
Hankenumero: 2821P10124

Rakennustunnus (RATU): 3509

Téama hankesuunnitelma koskee suun terveydenhuollon tiloja, jotka korvaavat nykyiset
Mannerheimintie 172 toimintojen tilat ja joitakin siirtyvia toimintoja. Hanke toteutetaan
ulkopuolisena vuokratilahankkeena, jossa toimintojen tarvitsemat tilat sijoitetaan kiinteistéén
osoitteessa Haartmaninkatu 1. Rakennuksen omistaa ja hankkeen toteutuksesta vastaa
erikoissijoitusrahasto eQ Hoivakiinteistét. Kiinteistdnomistaja eQ vuokraa tilat
kokonaisuutena Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtymalle, joka vuokraa
edelleen kaupunkiymparistén toimialalle kaupungin tarvitseman osan tiloista.
Kaupunkiympariston tilapalvelut vuokraa tilat sosiaali- ja terveystoimialalle, jonka suun
terveydenhuollon palvelut ovat tilojen kayttajid. Yhteishankkeessa toteutettavien muiden
tilojen kayttajia ovat HUS (Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtyma) ja HY
(Helsingin Yliopisto).

Hanke on osa Helsingin kaupungin, HUS:in ja HY:n yhteishanketta. Yhteishankkeessa
Haartmaninkatu 1 kiinteisté6n suunnitellaan siirtyviksi Ruskeasuolta Mannerheimintie
172:sta Helsingin yliopiston laaketieteellisen tiedekunnan Suu- ja leukasairauksien osaston
opetus, HUSIn HYKS Paa- ja kaulakeskuksen Suu- ja leukasairauksien linjan
Suusairauksien opetus- ja hoitoyksikkd, Helsingin kaupungin Pdakaupunkiseudun ja
Kirkkonummen (Helsinki, Espoo, Kauniainen ja Kirkkonummi) suun erikoishoidon yksikké
(PKS-Sehyk), Ruskeasuon hammashoitolan keskitetty kiireellinen hammashoito ja
Mannerheimintien hammashoitolan oikomishoito. Lisdksi Helsingin kaupungin Meilahden
hammashoitolasta, Jalavatie 6, paljon palveluja tarvitsevien potilaiden (PPT-potilaat)
hoitotoiminta seké& Kiveldn hammashoitolasta (Sibeliuksenkatu 14) monihuonetydskentely-
malli. Haartmaninkatu 1:een suunnitellaan tilat myés kuvantamisen yksikdlle, jonka
toiminnasta vastaa Helsingin kaupunki. Yhteishankkeessa rakennukseen tehdaan
toimintojen edellyttamat toiminnalliset ja tekniset muutokset tiloihin seka kattava rakenne- ja
talotekninen peruskorjaus

Sosiaali- ja terveystoimialan lautakunta on 18.12.2018 hyvaksynyt hankkeen 4.12.2018
paivéatyn tarveselvityksen paatdksella HEL 2018-012756 T 10 06 00.

Hankesuunnitelma, joka koskee kaupungin suunterveyden palvelujen tiloja, on laadittu
kaupunkiymparistdn ja sosiaali- ja terveystoimialan yhteistyéna. Hankesuunnitelman
perustana on yhteishankkeen hankesuunnitelma, "Haartmaninkatu 1 — peruskorjaus ja
vuokralaismuutokset - Mannerheimintie 172 korvaavat tilat 16.11.2018”, joka on laadittu
yhteistydssa tulevien kayttdjien, HUS:in, Helsingin kaupungin ja Helsingin yliopiston seka
kiinteistdnomistajan kesken ja joka on koottu HUS Tilakeskuksessa.

Yhteishankkeen suunnittelun yhteydessa on kuultu sosiaali- ja terveystoimialan tydsuojelun
yhteistoimintahenkiléstéd. Helsingin suun terveydenhoidon henkiléstd on osallistunut
hankesuunnitteluun useissa kokouksissa ja tydpajoissa.
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Helsingin kaupungilta hankkeiden suunnitteluun ovat osallistuneet seuraavat yhteistyétahot:

Sosiaali- ja terveystoimiala / Terveys- ja paihdepalvelut

Suun terveydenhuolto Sinikka Varsio
Suun terveydenhuolto Noora Hiivala
Suun terveydenhuolto Jukka Immonen

Sosiaali- ja terveystoimiala / Hallinto/Tukipalvelut
Tilapalvelut Anne Jaakkola
Tilapalvelut Pirjo Sipildinen

Kaupunkiymparistdn toimiala / Rakennukset ja yleiset alueet
Tilapalvelut Anne Loéfstrom
Rakennetun omaisuuden hallinta Merja Ikonen

2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Suun terveydenhuollon tilat sijoitetaan kiinteist66n osoitteessa Haartmaninkatu 1, joka
sijaitsee liikenteellisesti keskeisellé paikalla Meilahden sairaala- ja yliopistokampusalueella.
Selkedlinjaisessa tiili- ja betonirakenteisessa laitosrakennuksessa on kaksi kellarikerrosta ja
7 kerrosta sek& modernistiset pelkistetyt rapatut julkisivut. Alkuperdinen rakennus eli ns.
vanha osa, valmistui 1951 Ammattilaaketieteen tutkimuslaitokselle suunnittelijanaan
arkkitehti Olli Péyry. Rakennusta laajennettiin 2003 arkkitehtitoimisto Virta-Palaste-Leinon
suunnittelemalla nykyaikaisella laajennusosalla, joka liittyy kiintedsti vanhaan osaan.

Tonttia koskee asemakaava nro 10716 vuodelta 1999 ja se on merkitty tutkimustoimintaa
palvelevien rakennusten alueeksi (YTU). Asemakaavan mukainen rakennusoikeus tontilla
on 13 000 kem?, josta tdh&n mennessé on kaytetty 11 353 kem?. Haartmaninkatu 1
rakennuksen vanha osa on osoitettu suojeltavaksi asemakaavassa merkinnalla sr-2, jonka
mukaan rakennusta ei saa purkaa eika siina saa suorittaa julkisivujen tai vesikaton arvoa tai
tyylia tarvelevia lisérakentamis- tai muutostoita.

Helsingin kaupungin sosiaali- ja terveystoimen tilahankkeen laajuus on 3452 htm? ja 2076,5
hym?. HUS:n, HY:n ja Helsingin kaupungin yhteishankkeen kokonaispinta-ala on 10 885
brm?, huoneistoala 6 450 htm? ja hydtypinta-ala 4 730 hym?.

Kiinteistdssa on 3 vaestonsuojaa, suoja-alaltaan yhteensa noin 256 m?. Nykyiset
vaestdnsuojatilat sailyvat ja ovat riittavia huomioitaessa koko asemakaavassa sallittu
rakennusoikeus.

Voimassa olevan asemaakaavan mukaan tontille sijoitettavien autopaikkojen
vahimmaisvaatimus on 23 autopaikkaa. Tontin autopaikkavaatimuksesta voidaan kuitenkin
luopua sovellettaessa nykyista paikoitusnormia hankesuunnitteluvaiheessa selvitetyn
kaupunkisuunnitteluviraston ja rakennusvalvonnan kannan mukaan. Saattoliikenteelle on
muutama lyhytaikaisen pysakéinnin autopaikka sisdankayntien kohdalla Haartmaninkadulla.
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3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Suun terveydenhuollon tiloille tarvitaan korvaavat tilat koska, Helsingin yliopisto luopuu
nykyisen sijoituspaikan kiinteistdéstéd Ruskeasuolla. Rakennukset tullaan purkamaan ja alue
kaavoittamaan asumiskayttéén.

T&té ennen on tutkittu myés kolme muuta vaihtoehtoista sijoituspaikkaa: Lastenlinna,
Tukholmankatu 10 ja Haartmaninkatu 3, jotka on todettu epataloudellisiksi ratkaisuiksi.
NyKkyisisté tiloista ei ole mahdollista luopua ennen kuin korvaavat tilat on |8ydetty.

Samaan kiinteistéon sijoitettavien toimintojen tavoitteena on lisaté perusterveydenhuollon,
erikoissairaanhoidon, koulutuksen ja tutkimuksen yhteisty6ta. Toimintojen sijoittaminen
samaan kiinteistéon tuo toiminnallista, henkiléstdéon, tiloihin seka laitteisiin liittyvaa
synergiaetua, parantaa tuottavuutta ja laskee suoritteen hintaa.

Hankkeen keskeinen tavoite on palveluiden jarjestdminen asiakkaan tarpeista lahtien
mahdollisimman toimiviksi. Keskus on myés liikenteellisesti helposti savutettavissa niin
busseilla kuin raitiovaunuillakin.

Tilastokeskuksen vaestdennusteen (12/2017) mukaan HYKS-alueen vaestdn kasvu on
n.5% vuosina 2017-2022. Suurinta kasvu on yli 75-vuotiaiden ryhméssa.

Ikdantyneiden henkildiden mééran lisdantyminen vaestdssa yhdistettynd hampaattomuuden
vahenemiseen lisda suun terveyspalvelujen tarvetta. Lasten ja nuorten hampaiston,
purennan ja kasvojen kehityksen seuraamisella ja tarvittavan oikea-aikaisen hoidon
saamisella voidaan estaa esim. purennallisten ongelmien syntyminen ja mahdollinen
my&hemmassa idssé ilmaantuva erikoissairaanhoidon tarve.

Helsingin vakiluku oli vuoden 2017 lopussa 644 788. Vuoden 2013 alusta vaestd on
kasvanut keskimé&éarin 8 000 asukasta/vuosi, joka vastaa 1,3 prosentin vuotuista kasvua.
Helsinkilaisista 94 000, vajaa 15 prosenttia, on ulkomaalaistaustaisia. Heidédn maaransa
kasvaa vuosittain keskimaarin 4 500 asukkaalla. Suhteellisesti kaikkein voimakkainta
vaestdnkasvu Helsingissd on 30—44 -vuotiaiden (10 %) ikaluokassa seké 0-14 -vuotiaiden
(9 %) ja vahintdan 75-vuotiaiden (9 %) ikdluokissa. Helsingin vakiluvun kasvun ennustetaan
jatkuvan. Arvion mukaan Helsingin vakiluku kasvaa 25 000-30 000 asukkaalla vuoteen
2021 mennessa. (Helsingin tila ja kehitys 2016).

Toiminnalliset perustelut

Helsingin kaupungin tilatarpeet perustuvat uusiin toimintamalleihin, toiminnanohjaus-
jarjestelmé&an, arvioituihin kdyntimaariin v. 2022 ja laajennettuun palveluaikaan arkisin klo 7-
20, josta 10 tuntia on kliinista potilasty6té. Tavoitteena on luoda asiakasléhtoéiset,
laadukkaat ja myés henkildstén tyéhyvinvointia tukevat tilat ja palvelukokonaisuudet
Haartmaninkatu 1 kiinteistéén.

Laajennetun palveluajan edellyttdma henkiléstomaaran lisays toteutetaan Helsingin suun
terveydenhuollon henkiléstdn siséisilla siirroilla, jolloin arviolta kolmen pienen tai
keskisuuren hammashoitolan tiloista voidaan vastaavasti lahivuosina luopua (hoitoloiden
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sijainti ei ole téssé vaiheessa tiedossa). Tavoitteena on myés kehittaa toimintamalleja niin,
etta kiireellisessé hoidossa ja Kivelan monihuonemallissa saadaan suurin osa hoidoista
kerralla valmiiksi ja jatkohoidon tarpeessa olevat ohjataan asiakkaan tarpeen kannalta
oikealle ammattilaiselle lahtdkohtaisesti saman talon sisalla. Nama kaikki yhdessa vaikutta-
vat siihen, ettd toiminta tehostuu ja saavutetaan nykyista merkittavasti enemmaén
hoitosuoritteita. Myds suoritteet per hybtynelié lisdéntyvat nykyiseen toimintaan verrattuna.
Hammashoitoyksikéiden maarat pysyvat samoina lukuun ottamatta PKS-Sehyk:i&, jossa
hammashoitoyksikéiden maara vahenee kuudella. Kivelan hammashoitolan yhteenséa 15
hammashoitoyksikéstd Haartmaninkatu 1:een on suunniteltu siirtyvan yhdeksan
monihuonemallin huonetta eli ns. Heti-malliin tarvittava osa Kivelasta.

Uusia toimintamalleja kehitetddn vastaamaan tulevaa palvelutarvetta. Tilatarpeissa
huomioidaan uudet asiakasléhtdiset, moniammatilliset toimintamallit, toiminnan-
ohjausjarjestelman tuella saavutettava huoneiden tehokas kayttdaste seké varastointia ja
logistiikkaa tukevat sadhkdiset tilaus- ja varastonhallintajérjestelmat. Suunnittelussa
huomioidaan tilat, jotka voivat olla kaikkien toimijoiden yhteiskaytdssa tarpeen mukaan,
esim. asiakkaiden odotustilat, asiakaspalvelutoimisto info-pisteineen seké henkilékunnan
ryhmatyo- ja kokoustilat. Iso keskus kykenee tarjoamaan palveluita laajennettuna
palveluaikana.

Taloudellisena perusteena hankkeen toteutukseen on uusien toimintamallien ja laajennetun
palveluajan mahdollistuminen. Nailld tehostamistoimilla saadaan laskettua suoritteen
hintaa. My6s suoritteet hyétyneliété kohden lisdéntyvéat nykyiseen toimintaan verrattuna.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Yhteishankkeen muutos- ja peruskorjausalue kasittdd vanhassa rakennusosassa kaikki tilat
ja ulkovaipan kellarikerroksesta seitsemannen kerroksen ilmanvaihtokonehuoneisiin
saakka. Laajennusosassa muutokset koskevat vain sisatiloja ja niissa taloteknisia
muutoksia.

Hankkeen peruskorjauksen lahtdkohtina ovat rakennuksen talotekniset perusparannus-
tarpeet ja rakenteelliset peruskorjaustarpeet. Kiinteistbnomistaja on teetattényt
peruskorjauksen lahtétiedoiksi 2018 kuntotutkimuksia: mm. kellarin kosteuskartoituksen
seké julkisivujen ja parvekkeiden kuntotutkimuksen.

Julkisivujen ja sokkelin rappaukset tulee uusia kuntotutkimuksen mukaan. Vesikatteet ja
ulko-ikkunat ovat uusimisen tarpeessa. Rakennuksen vanhan osan ensimmaisessa
kerroksessa maanvaraiset alapohjat tulee rakentaa uudestaan nykymééaraysten mukaisesti
ja samalla poistaa mahdolliset haitta-aineet. Nykyiselldén kotelolaattavélipohjissa on
muottilaudoitusta ja muu rakennusjatettd, joka tulee poistaa sisdilman puhtaustason
varmistamiseksi.

Kiinteistén talotekniset jarjestelméat ovat kayttdéikansé lopussa ja ne on uusittava.

Liite A.1  Tarveselvitys
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4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Rakennukseen suunnitellaan siirtyviksi Ruskeasuolta Mannerheimintie 172:sta Helsingin
kaupungin Pé&ékaupunkiseudun ja Kirkkonummen (Helsinki, Espoo, Kauniainen ja
Kirkkonummi) suun erikoishoidon yksikké (PKS-Sehyk), Ruskeasuon hammashoitolan
keskitetty kiireellinen hammashoito ja Mannerheimintien hammashoitolan oikomishoito.
Lisaksi Helsingin kaupungin Meilahden hammashoitolasta, Jalavatie 6, paljon palveluja
tarvitsevien potilaiden (PPT-potilaat) hoitotoiminta sek& Kiveldn hammashoitolasta
(Sibeliuksenkatu 14) monihuonety&skentelymalli. Haartmaninkatu 1:een suunnitellaan tilat
myés kuvantamisen yksikélle, jonka toiminnasta vastaa Helsingin kaupunki.

Kun toiminta tehostuu, saavutetaan nykyistd merkittdvasti enemman hoitosuoritteita.
Suoritteet kasvavat nykyisestéa noin 82 000:a suoritteesta vuoden 2022 137 000:n
suoritteeseen.

Haartmaninkatu 1:een siirtyvien Helsingin kaupungin hoitoloiden vakanssit lisdantyvat
vuoden 2017 méarasta (145 vakanssia) Helsingin kaupungin suun terveydenhuollon
sisaisilla siirroilla. Henkiléstda siirtyy jonkin verran myés muista kuin edelld mainituista
kaupungin yksikéista ja vastaavasti noin kolmesta pienesta tai keskisuuresta kaupungin
olemassa olevasta hammashoitotilasta samalla luopua. H1:n henkiléstdsta ei aiheudu
kaupungille lisédkustannuksia nykyiseen verrattuna. Helsingin tuleva vakanssimaara
kokonaisuudessa on 190. Vakanssirakennetta muutetaan hoitohenkilokunta-
painotteisemmaksi tukemaan strategisia tavoitteita ja uusia toimintamalleja.

Hankkeen laajuus

Yhteishanke HUS- HY-Hki kasittda rakennuksen vuonna 1951 valmistuneen vanhan osan
(ns. alkuperéinen osa, porras 1A) kokonaisuudessan ja vuonna 2013 valmistuneen
laajennusosan (porras 1D) kaksi alinta maanpaallista kerrosta seka kellarikerroksen.

Helsigin suun terveydenhuollon tilojen hankkeen luonnossuunnitelmien mukainen laajuus:
Hyétyala 2076,5 hym?
Huoneistoala 3 452 htm?

Yhteishankkeen HUS-HY-Hki luonnossuunnitelmien mukainen kokonaislaajuus:
Hyétyala 10 885 hym?
Huoneistoala 6 450 htm?
Bruttoala 4730 brm?

Laatutaso

Rakennuksesta tehd&én turvallinen, toiminnallisesti ja teknisesti tarkoitukseen sopiva ja
kestévan kehityksen mukainen hoitoymparistd, jossa asiakkaat ja henkildkunta viihtyvat.
Rakennuksessa liikkuminen suunnitellaan helpoksi ja esteettémaksi seka opastus selkeaksi
ja ymmarrettavaksi. Rakenteellisissa korjauksissa kiinnitetdan erityistd huomiota
toimenpiteisiin, jotka varmistavat puhtaat ja terveelliset siséilmaolosuhteet. Kaikessa
suunnittelussa huomioidaan erityisryhmien vaatimukset ja terveelliset sisdilmaolosuhteet.
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Kellarikerrokset 1 ja 2

Kellarikerrosten tasoille 1 ja 2 sijoitetaan kaikilletalon kayttgjille yhteiset henkildkunnan
puku- ja pesutilat, joissa on varattu tilat noin 200:lle kaupungin tyéntekijélle. Huollon ja
tavaralogistiikan sijoitetaan tilat kellarikerroksen 1. tasoon jonne huoltoliikenteelld on paasy
suoraan kadulta sisdanajoluiskan kautta.

1. — 2. kerrokset

Rakennuksen sisdankayntikerrokseen (1. krs) sijoitetaan odotus-, vastaanottohuone-,
toimenpide-, ja tutkimustilat seuraaville suun terveydenhuollon palveluille: keskitetty
kiireellinen hammashoito, paljon palveluja tarvitsevien potilaiden hoitoyksikké (PPT),
kuvantamisyksikkd, Kiveldn hammashoitolan monihuonetydskentelytoiminnot, PKS-
SEHYK:n toimenpideosasto ja osa vastaanottohuoneista. 2. kerrokseen sijoitetaan
hoitotilat kaupungin oikomishoidolle ja osa PKS-SEHYK:n vastaanottohuoneista. 1. ja 2.
kerroksissa sijaitsevat myds henkilékunnan taukotilat ja jaetut taustatydskentelytilat

4 kerroksessa sijaitsee 14 hengen kokoustila.

Tilajarjestelyt toteutetaan sosiaali- ja terveystoimialan yhteisesti sovittujen ydinprosessien
toimintamallien mukaisesti. Huonetilamitoitusta ei kaikilta osin voida optimoida vaan
huonekoot ovat joissakin tapauksissa aiottua suurempia johtuen olemassaolevan
rakennuksen runkosyvyydestad seké ikkuna- ja pilarijaoista, joita ei ole mahdollista muuttaa.
Vélja huonemitoitus tukee tilojen monikayttdisyytta.

Uudet rakenteet, materiaalit, kalusteet ja varustukset ovat kulutusta kestévia, kunnostettavia
ja helposti puhdistettavia. Huonetilat ja rakenteet tulee olla mukautettavissa toiminnan
muutosten mukaan. Materiaali- ja varustevalinnoissa huomioidaan hygieenisyys, helppo
puhdistettavuus ja kestavyys. Lattiapintojen kulutuskestavyydessa ja liittymissa otetaan
huomioon pyérilla kuljetettavat valineet ja laitteet.

Vastaanotto-, henkilékunta-, kokous- ja toimenpidetilojen valisten seindrakenteiden
iima&aneneristysluvun tulee olla vahintadan 48 dB ja vahvistettuja kiinnityksia varten.

Rakenteelliset korjaustoimenpiteet kohdistuvat p&&osin rakennuksen vanhaan osaan.
Maanvarainen 1. kerroksen alapohja puretaan ja rakennetaan uudestaan. Perusmuurin
viereen toteutetaan uudet salaojat. Valipohjien ala- ja kotelolaattaholvit avataan ja onteloista
poistetaan muottilaudoitukset ja epapuhtaudet. Valipohjissa vahvistetaan palkkirakenteita
tai lisatéan terasarinoita tarvittaville alueille KSL-laitteiden kattoasennuksia varten. Vanhoja
ylapohjia uusitaan reuna-alueilla ja samalla lammdneristystd parannetaan. 7.kerroksessa
rakennetaan ilmanvaihtokonehuone laajennettuna uusin rakentein. Julkisivujen ja sokkelin
rappaukset uusitaan kauttaaltaan. Paaosa ikkunoista uusitaan paremmin lampdéaeristaviksi.
Vesikatteet uusitaan.

Rakennukseen toteutetaan uusi 21 henkilén potilashissi kellarikerroksesta 6. kerrokseen.
Nykyinen 6 hengen hissi uusitaan 8 hengen hissiksi ja kellarin tasonostin uusitaan
henkildliikenteen sallivaksi.

Kohteeseen rakennetaan uusi toiminnan vaatimusten mukainen ilmanvaihtojarjestelmé ja
lampd-, vesi- ja viemarijarjestelmat uusitaan. limanvaihtokoneiden palvelualueet jaetaan

tarkoituksenmukaisesti kerros- ja osastokohtaisesti. lImanvaihtokoneet ovat pestévisssa

olevia hygieniakoneita. Toimenpidehuoneisiin toteutetaan HEPA-suodattimilla varustetut

tuloilman paatelaitteet/jarjestelmat ja kohdepoistojarjestelmat seké paikallisesti ohjattava

huonekohtainen lampétilans&éto.
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Sahkdnjakelujarjestelma uusitaan. Séhkéverkon varmistus toteutetaan tarvittavailta osin
UPS-jérjestelmin. Rakennusautomaatio-, valaistus-, tele- ja tiedonsiirtojarjestelmé&t uusitaan
toiminnan vaatimusten mukaisiksi.

Kiinteistd varustetaan kattavilla maéraysten ja kayttétarkoituksen mukaisilla henkild — ja
tilaturvallisuusjarjestelmillé sek& nykyaikaisilla oapste- ja toiminnanohjausjarjestelmilla.

Muutos- ja korjaustdiden l&ahtékohtana ovat:

¢ sisdilmaolosuhteet S2 / "Sairaalailmanvaihdon suunnitteluohjeet 2007”
e puhtausluokka P1

e materiaalien paastéluokka M 1

Tarkemmat laatutason kuvaukset on esitetty yhteishankkeen HUS-HY-Hki 16.11.2018
paivatyssa hankesuunnitelmassa.

Liite A.2  Tilaohjelma ja viitesuunnitelmat

Lite A.3  Hankintarajataulukko (Rakennusosat ja jérjestelmét)

Liite A.4  Yhteishankkeen HUS-HY-Hki hankesuunnitelma: "Haartmaninkatu 1 —
peruskorjaus ja vuokralaismuutokset - Mannerheimintie 172 korvaavat tilat
23.11.2018”

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Rakennuksen vanha osa on asemakaavassa suojeltu merkinnalla sr-2, kaupunkikuvallisesti
ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaana. Rakennusta ei saa purkaa ja sen julkisivujen ja
vesikaton arvo ja tyyli tulee séilyttda korjauksissa. Julkisivuiltaan rakennus on sailyttanyt
alkuperéisen ilmeensa.

Vastaanottohuoneet ja toimenpidehuoneet varustetaan toiminnan vaatimilla KSL-laitteilla.
Kiinteiden sairaalalaitteiden edellyttamien teknisten liittymien, asennusalustojen ja
varausten erityisvaatimukset huomioidaan kaikessa suunnittelussa ja toteutuksessa.
Kiinteat sairaalalaitteet ovat kayttgjien laitehankintoja ja ne tehdaan keskitetysti
yhteishankintana yhteisesti sovittujen hankinrajausten kanssa.

Keskeytymatdn sahkénsyo6ttd varmistetaan liittamalla osa potilastilojen laitteista ja muita
kriittisten jarjestelmien laitteita UPS-jakeluun. L&&kintatilat varustetaan 1&4kintétila-
maaraysten mukaisesti UPS-jakeluun liitetyilla pistorasioilla.

Hapen, ilokaasun seka hengitys- ja instrumenttipaineilman jakelua varten rakennetaan
keskitetyt sairaalakaasuverkostot. Kaasunsy&tdn tulee toimia hoitotiloissa keskeytymétta
miké varmistetaan varakaasujarjestelmilla.
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6 Hankkeen ymparistétavoitteet

Ympéristoohjaus

Hankkeen tavoitteena on energiatehokkuuden parantaminen niiltd osin kun se on
rakennuksen ominaispiirteet huomioon ottaen mahdollista.

Hankkeessa noudatetaan HUS:in ohjetta "Energiatehokkuuden varmistaminen
rakennusinvestoinneissa, pvm 15.03.2012”.

Energiankulutuksen optimoimiseen tahtaavia toteutettavia ratkaisuja ovat:

— LVl-jarjestelmissé mm. nestekiertoinen lammdntalteenotto ilmanvaihdosta (arvioitu
vuosihyétysuhde 64,5 %), IV -konejako toimintojen mukaan, valja mitoitus
iimanvaihtokoneissa ja IV-koneiden SFP-luku < 1,8 kW/m?®/s ja veden kulutusta
saastavat vesikalusteet

— KSL-laitevalintoja tehdessé otetaan huomioon energiatehokkuus seka
ymparistdnékdkohdat

— julkisivujen korjauksen yhteydessa uusitaan ikkunat, uusi U-arvo on 1.0 W/m?/K

— ylapohjan Iammoéneristysté parannetaan, uusi U-arvo on 0,09 W/m?/K

Jéatehuolto

Kohteessa on tilat ja kerdysvalineet jatteiden tehokkaaseen lajitteluun (yhdyskuntajatteet:
biojate, kartonki ja pahvi, paperi, lasi, metalli, muovipakkaukset ja sekajate seké vaaralliset
jatteet). Toimintaan liittyvat lajiteltavat erityisjatejakeet huomioidaan suunnittelussa ja
varustuksessa.

Kerroksiin toteutetaan jatehuoneet jatteiden kerailya ja lajittelua varten. Kellarikerroksessa
lastausalueen ja huoltohissin l&heisyyteen varataan tilat jdtevaunuille ja keréysastioille.

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Hankkeessa varmistetaan suun terveydenhuollon palvelujen saatavuuden jatkuvuus
kaupunkilaisille terveellisissa ja turvallisissa tiloissa. Hankkeessa mahdollistetaan
asiakaskokemuksen parantaminen ja toiminnan tuottavuuden lisdys tiloissa ja
toimintaymparistdssa, joissa on edellytykset toteuttaa uutta moniammatillista palvelumallia
laajennettuna aukioloaikana hyddyntden synenergiaa muista tiloihin sijoitetuista
toiminnoista.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategian 2017-2021 seuraavia tavoitteita:
2 Kestavan kasvun turvaaminen kaupungin keskeisin tehtava

Liikkuva ja terveellinen kaupunki kaikille

” Riippumatta sote-uudistuksen etenemisesta Helsinki kehittaa palveluita ja niiden
saatavuutta. Yhden luukun periaatetta vahvistetaan ja hoitoon péésyé edistetéén
oikea-aikaisen avun saamiseksi. Aukioloaikoja laajennetaan ja tyé muotoja

9
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uudistetaan niin, etté palvelujen tuloksellisuus ja asiakaskokemus paranevat. Helsinki
turvaa palvelujen jatkuvuuden jéarjestamisvastuun siirtyessé maakunnille ja
yhteensovittaa kaupungin ja HUS:n erikoissairaanhoidon palvelut. Kaupungissa
tunnistetaan uusia palvelujen yhdyspintoja seké varmistetaan palveluiden saumaton
toimivuus helsinkildisille kaupungin toimialojen, maakunnan ja muiden toimijoiden
valilld.”

Hankkeen riskit

— rakennuksen sijainti Helsingin kantakaupungissa vaikeuttaa tydmaajarjestelyja

— tyémaa-alue ulottuu julkisivukorjausten osalta my6és katualueelle. Tyémaan
materiaalikuljetusten turvallisuuteen seka tydsta naapurikiinteistélle aiheutuvan hairién,
poélyn ja melun ehkaisemiseen tulee kiinnittéda erityistd huomiota.

— vesikattotdiden toteutuksen yhteydessa on huolehdittava riittdvastad sddsuojauksesta.

8 Rakentamiskustannukset

Hanke on vuokrahanke. Hankkeen rakentamiskustannuksista vastaa erikoissijoitusrahasto
eQ Hoivakiinteistét omalla kustannuksellaan.

KSL-laitekustannuksista vastaavat kayttjat rakennuksen tilojen kayttajat Helsingin
kaupunki / sosiaali- ja terveystoimi, HUS ja HY kukin omalta osuudeltaan.

Vuokranantajan ja vuokralaisten valiset hankintarajaukset korjaus- ja muutostéissa
maéaaritellddn vuokrasopimuksen liitteeksi tulevan hankintarajataulukon mukaisesti.

9 Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus on yhteensa noin 26,31 €/ htm#kk, yhteensa 90 814 €/kk ja
noin 1 089 770 €/v. Vuokrattavat tilat ovat lagjuudeltaan 3451,7 htm?2.

Paaomavuokra on 23,39 €/m?/kk ja yllapitovuokra maéritelldan toteutuneiden kustannusten
mukaan, vahintaan 2,92 €/m?/kk, ja se tarkistetaan kolmen vuoden vélein. S8hko, 1d8mpd ja
vesi veloitetaan erilliselld korvauksella toteutuneiden kustannusten mukaan.

Paaomavuokraan sisaltyvat kiinteistdnomistajan eQ:n ennen vuokrasopimuksen alkamista
toteuttamat toiminnan vaatimat muutostyét ja peruskorjauksen korjausty6t. Rakennuksessa
tehtavat kunnossapitotyét sisaltyvat HUS:in perimaén yllapitovuokraan.

Sosiaali- ja terveystoimen tilakustannukseen lisataan tilahankkeiden kasittelyohjeiden
mukainen rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden yleiskustannus
0,50 euroa/htm?/kk (alv 0%).

Maéaraaikainen 20 vuoden vuokrasopimus alkaa, kun peruskorjaus on valmistunut ja tilat
hyvéaksytysti vastaanotettu arviolta 6/2020. Vuokralaisella on nyt paatettdvan 20 vuoden
méaaréajan lisaksi erikseen niin paatettdessa kaksi 10 vuoden optiokautta jatkaa
vuokrasopimusta esitettédvan vuokrasopimuksen ehdoin.

Sote- ja maakuntauudistuksesta johtuviin muutostarpeisiin varaudutaan vuokra-
sopimuksessa olevalla irtisanomisehdolla lain 1015/2017 mukaan.

10
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Koska tilahankkeiden ké&sittelyohjeiden mukaisesti 20 vuoden maaraaikaiselle vuokra-ajalle
paéomitettu arvonlisaveroton vuokrasumma, lukuun ottamatta kayttéjan kustannuksia, on
12 071 737 euroa, hankepaéatdksen tekee kaupunginvaltuusto.

Yllapito ja kayttétalous

Haartmaninkadulle siirtyy toiminta Mannerheimintie 172:sta, osa Kivelan hammashoitolasta,
osa Mannerheimintien hammashoitolasta ja yksittaisid vakansseja muista hoitoloista.
Hankkeen johdosta irtisanotaan tilat Mannerheimintie 172:sta ja siirtyvia toimintoja
vastaavasta méaarasta nykyisia toimitiloja. Tdmén kokonaisuuden nelidmaéara on arvioilta
2699 m? ja vuosivuokra 654 942 euroa. Lisaksi toiminnan jarjestelyja ja keskittamista
Haartmaninkatu 1:n tehd&&n muistakin hammashoitoloista, joita ei ole vield maaritetty.
Naista tilat vapautuvat muiden toimintojen kayttdéén.

Toiminnan vaatimiin urakkaan kuulumattomiin kiinteisiin sairaalalaitteisiin, pienlaitteisiin,
instrumentteihin, irtokalusteisiin ja muuhun irtaimistoon sosiaali- ja terveystoimi varaa
yhteensé 20 000 euroa vuodelle 2019 ja 3 080 000 euroa vuodelle 2020.

ATK-hankintoihin sosiaali- ja terveystoimi varaa 400 000 euroa vuodelle 2020.

Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

e hankesuunnittelu 3/2018 - 11/2018
o toteutussuunnittelu 12/2018 - 5/2020
e rakentamisen valmistelu 1/2019 - 5/2019
e rakentaminen 6/2019 - 8/2020

Alustavan suunnitelman mukaan toteutussuunnittelu kaynnistyy vuoden 2018 lopulla ja
varsinaiset rakennustyét kesélld 2019. Tavoitteena on, ettd rakennustyét valmistuvat
syksyksi 2020.

Rahoitussuunnitelma

Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa 2019-2028 on varauduttu hankkeeseen
vuokrahankkeena.

Kiinteistbnomistaja erikoissijoitusrahasto eQ Hoivakiinteistt vastaa hankkeen
rahoituksesta. Hankkeeseen ei kaytetd kaupungin investointirahoitusta.

Vaistotilat

Hankkeessa ei tarvita vaistétiloja.
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Toteutus- ja hallintamuoto

Haartmaninkatu 1, Mannerheimintie 172 korvaavien tilojen hanke toteutetaan
vuokrahankkeena. Hankkeen toteutuksesta vastaa kiinteistbnomistaja, erikoissijoitusrahasto
eQ Hoivakiinteistot.

Kiinteistbnomistaja eQ Hoivakiinteistdt vuokraa tilat paévuokralaiselle Helsingin ja
Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtymalle, joka vuokraa tilat kaupunkiymparistdn
toimialalle, joka vuokraa tilat edelleen sosiaali- ja terveystoimialalle.

Rakennuksen ylldpidosta vastaa HUS.
SOTE-uudistuksen vaikutuksiin varaudutaan merkitsemallé vuokrasopimukseen ehto:
“Sosiaali- ja terveydenhuollon lakisééteisessé jarjestdmisvastuussa olevalla on oikeus

irtisanoa sopimus vuosien 2020-2021 aikana pééttyméén kahdentoista kuukauden kuluttua
irtisanomisesta ilman korvausvelvoitetta, lakiin 1057/2017 perustuen.”
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