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Hankkeen tausta

Tilaajana toimiva Kanta ~H&meen sairaanhoitopiirin
kuntayhtymd KHSHP ja my6hemmin  perustettava
Hyvinvointialue ovat kiinnostuneita keskittamaan tontille mm.
terveysasematoimintoja. Hyvinvointialueen organisaatiot on
perustettu vuoden 2022 lopussa ja kesalla 2022 on nimitetty
Hyvinvointialueen virkamiesjohto. KHSHP:n omaisuus siirtyy
Hyvinvointialueille 2023, mukaan lukien kiinteistdomaisuus.

Té&ssé raportissa on arvioitu Riihimaen sairaala-alueen tulevia
kayttétarpeita hyvinvointialueen nakdkulmasta. Sairaala-
alueen tulevaksi kayttétarkoitukseksi on maéritelty sairaalan
nykyiset toiminnot, jotka tdman hetken kéasityksen mukaan
jatkuvat ennallaan my6s Hyvinvointialueita koskevan
uudistuksen  jalkeen.  Kuitenkin  Riihimden alueella
palveluverkon tiivistiminen ja palveluiden keskittdminen tulee
kysymykseen, jotta toimintaa saadaan tehostettua.
Synergiaetuja voidaan hakea mm. siirtdmalla Penttilankadun
terveysasematoimintoja kiinteistélle.

Alueen rakennukset ovat valmistuneet vuonna 1969 ja tiloja
on peruskorjattu elinkaaren aikana vahintdén kertaalleen,
suuri osa tiloista on peruskorjattu viimeisen 10 vuoden
aikana.

Lisdrakentamisen nakdkulmasta tontti on vélja ja se soveltuu
lisarakentamiseen hyvin. Myds kayttamatonta
rakennusoikeutta on runsaasti jaljella. Teknisten jarjestelmien
kapasiteetti riittdd tilaajan arvioiden mukaan mahdollisten
lisérakennusten toteuttamiseksi, mikali uusille tiloille tulee
tarvetta. Nykyisten terveysasematoimintojen liséksi
Hyvinvointialue suhtautuu myonteisesti mm. palvelukotien ja
muun hoivatoimintojen  sijoittamiseksi alueelle. Tilaajan
toiveesta tassd raportissa tutkitaan myés tontin mahdollista
kayttotarkoituksen muutosta ja sen taloudellisia vaikutuksia.
Raportissa ei ole tilaajan toiveesta selvitetty sale and lease
back jarjestelya.

43 A-INSINOORIT

HANKKEEN TAUSTA




L SISALLYSLUETTELO
Siséllysluettelo

1. KIINTEISTO

1.1 Yleistiedot
1.2 Asemakaava
1.3 Yleiskaava
1.4 Alueen PIMA riskit
2. KOHTEEN YLEISTIEDOT
2.1 Sidosryhmaanalyysi
2.2 Yllapitokustannukset
2.3 Rakennusvuodet
3. RAKENNUSTEN KUNTO
3.1 Peruskorjaukset
3.2 Korjaushistoria ja tulevat korjaukset
3.3 Suositellut korjaustoimenpiteet (Sirate Oy Raportti 2015)
4. TILAT JATOIMINNOT
4.1 Rakennusten kayttdasteet
4.2 Tilaluokittelut ja toiminnot kerroksittain
5. TONTIN LISA- JA TAYDENNYSRAKENTAMISEN POTENTIAALI
51 Terveydenhuoltotoimintaa tukeva lisdrakennuspotentiaali
51.1 Massoittelu
5.1.2 Y-tontillisen rakennusoikeuden arvonmaaritys
5.1.3 Rakennusoikeuden myyntitulojen herkkyystarkastelu
5.2 Alueen purkava tdydennysrakentaminen ja muuttaminen asuinkayttoon
5.2.1 Myytavan asuinrakennusoikeuden maaran arviointi
5.2.2 A-tontillisen rakennusoikeuden arvonmaaritys
5.2.3 Alueen asemakaavan muuttaminen asuinkayttoon, kannattavuus

6. YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET



01 KIINTEISTO

43 A-INSINOORIT



1. KIINTEISTO
Rithimaki
1.1 Yleistiedot

694-19-1901-1

Rekisteriyksikdn alueella on asemakaava ja yleiskaava. Rekisteriyksikon alueella on
rakennuskielto.

Tonttiala 222 m2

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan omaisuuteen ei kohdistu merkittavia rasituksia
tai rajoituksia eika uusia asioita ole vireilla

694-19-1901-3
Rekisteriyksikdn alueella on asemakaava ja yleiskaava.

Tonttiala 70 691 m2, 7,0691 ha

Kaytetty rakennusoikeus 17 375 k-m2

Kaavassa osoitettu rakennusoikeus e =0,6=42415k-m2

Asemakaava Asemakaava nro 694 19:14 / 29.01.2012
Kayttotarkoitus YS (sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa
palvelevien rakennusten korttelialue)

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan omaisuuteen ei kohdistu merkittavia rasituksia
tai rajoituksia eika uusia asioita ole vireilla

Tilaajan toimittamat rakennusten laajuustiedot ovat seuraavat:
Bruttoala 21234

Huoneala 18 312
Huoneistoala 16 630
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1. KIINTEISTO

1.2 Asemakaava

Asemakaavassa alue on merkitty kaavamerkinnalla YS, jonka kayttdtarkoitus on
sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue.

osiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien
rakennusten korttelialue.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelsvien rakennusten
ja laitosten alue.
Alueelle saa rakentaa palo- ja pelastusaseman.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, kortteli n ja alueen raja

Osa-alueen raja.

Chjeellinen osa-alueen raja.

Poikkiviiva osocittaa rajan sen puolen, johon merkinta
kohdistuu.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.
Kaupungin- tai kunnanosan nimi.
Korttelin numero

P Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun
R yleisen alueen nimi
400 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreiné.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen tal sen osan suunimman sallitun
kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli

tontinfrakennuspail

lasketaan myos kaikki paakayitotarkoituksen mukaiset
it

leikkauskohda (BUsasema.

Rakennusala.

1 Rakennusala, jolle saa sijoittaa harjoitustornin.
!_ - _I Rakennusala, jolle saa sijoittaa varastorakennuksen.
L] . :

A

| "fnap‘ Maanalainen pysakointiin tarkoitettu tila.
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¥3- JAET-1 KORTTELIALUITA KOSKEVAT
ERILLISMAARAYKSET:

Fiha-aleille on laadittava pintavesien
hallintasuunnitelma. Hulevesialtaat tules toteuttaa
rakentamisen yhisyd

Rakentamaton tontin jota ei tarvita
: 1 i pysakdintialueeksi
on kunnostettava puistomal ja istutettava.

Autopailkia-alueet on jasennditava pienempiin osiin
puu- tai pe stutuksin. Puita on oltava vahintaan 1
kpl kymmenta autopaikkaa kehti.

ET-1 KORTTELIALUETTA KOSKEVAT
ERILLISMAAREYKSET:

Kaavaan merkityn kerrosalan liséksi pinalle saa
sijoittaa jatesuojarakennuksen.

KORTTELIALUETTA KOSKEVAT MAARAYKSET:
Korttelialueelle saa rakentaa kaksi maanalaista
kellarikerrosta, joihin saa sijoittaa myos
paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja.
IV-konehuoneita voi sijoittaa rakennuksen
Jjulkisivupinnan ja vesikaton leiklkauskehdan ylimman
sallitun korkeusasem lle edellyttien, ettd
ne ovat sisaanvedettyjd & rakenn
julkisivupinnan ja ves
konehuoneen julkisivupinnan ja ves
leikkauskohta muodostavat enintdén 45
kulman.

Autopaikkoja tulee osoittaa vahintdan 1 autopaikka
100 kem?,
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1. KIINTEISTO

1.3 Yleiskaava

Yleiskaavassa alue on merkitty kaavamerkinnalla PY, julkisten palvelujen ja hallinnon
alue.

ASUINALUE
Alue on asemakaavoitettu asumista varten.

UUSI ASUINALUE
‘I} Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi asumista varten. Alaindeksi viittaa
kaavaselostuksen liitteend olevaan aluekt b 1 jJa suunnitteluohj .

A PIENIN TOIMENPITEIN KEHITETTAVA ASUINALUE

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE

Alue on asemakaavoitettu. Alue on tarkoitettu palveluja, hallintoa seka keskustaan
soveltuvia ymparistohairiita aiheuttamattomia tyOpaikkatoimintoja ja asumista varten.
Alueelle voidaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikoita.

UUSI KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE

Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi paveluja, hallintoa seka keskustaan
- soveltuvia ymparistohairioita aiheuttamattomia tyopaikkatoimintoja ja asumista varten.

Alueelle voidaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikoita

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE / UUSI KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE
Alue on asemakaavoitettu teollisuus- ja varastotoimintoja varten. T/C-merkinndlla
osoitetaan mahdollinen muutos keskustatoimintojen alueeksi, mikali yritystoiminta
alueella paattyy. Keskustatoimintojen alue on tarkoitettu palveluja, halintoa seka
keskustaan soveltuvia ymparistohairidita aiheuttamatiomia tydpaikkatcimintoja ja
asumista varten.

KAUPALLLISTEN PALVELUIDEN ALUE, JONNE SAA SIJOITTAA VAHITTAISKAUPAN
SUURYKSIKON
Alue on asemakaavoitettu.

UUSI KAUPALLLISTEN PALVELUIDEN ALUE, JONNE SAA SIJOITTAA
VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKON

Alue on tarkoitettu asemakaavoitetiavaksi. Alue varataan kaupallisia palveluja
varten. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan vahittaiskaupan suuryksikkoja.
Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa

JULKISTEN PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE
Alue on asemakaavoitettu.

TYOPAIKKA-ALUE
Alue on asemakaavoitettu. Alue on tarkoitettu toimistoja, palveluja ja ynparistohairidita
aiheuttamatonta teollisuutta seka varastointia varten.

UUSI TYOPAIKKA-ALUE
Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alue varataan toimistoja, palveluja ja
ympéristohairioita aiheuttamatonta teollisuutta seka seka varastointia varten.
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1. KIINTEISTO

1.4 Alueen PIMA riskit

Alueesta ei ole teetetty pilaantuneiden maa-ainesten selvitystd. Riihim&en Sairaala on
rakennettu Riihiméen kaupungin lahjoittamalle tontille Kirjauksen kaupunginosaan. Sairaala
on valmistunut vuonna 1969. Viereisesta 1960 luvun kartasta on nahtavissa, etta alueella ei
oletettavasti ole tuolloin harjoitettu toimintaa, mikd& olisi voinut aiheuttaa merkittavaa
pilaantuneiden maa-ainesten riskia.

RIIHIMAEN ALUESAIRAALA
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2. KOHTEEN YLEISTIEDOT

2.1 Sidosryhmaanalyysi

Ulosvuokratut tilat, vuokralainen

- Sydansairaala

- Fimlab Laboratoriot Oy

- Palmia Oy

- Riihimaen Kaukolampé Oy

- Riihimaen terveyskeskuksen ky
- Riihimaen terveyskeskuksen ky
- DNA

- TeliaSonera Finland Oyj

- Telia Sonera Finland Oyj

Sisaanvuokratut tilat

- Riihimden seudun terveyskeskuksen kuntayhtyma
Riihimaki, Penttilankatu

53 m2
296,2 m2
1040 m2
900 m2
75,5 m2
1051,2 m2
1,5m2
0om2
5m2

1623 m2

» Penttilankadulle on sijoitettu psykiatrista erikoissairaanhoitoa ja
hammashoitoa. Penttilankadun vuokrasopimus jatkuu viela 3 vuotta.

11
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€/bruttoala/kk fj €/huoneala/kk €/hyotyala/kk
5,68 > = 9,83 2.2 Yllapitokustannukset

T A ey pes —— ] Riihimaen sairaala Vuosi 2018
‘ ' Yieiskulut 9307

Kaytto- ja huolto 543 224

Ulkoalueiden hoito 0

Siivous 568

Lammitys 266 388

Hoyry 0

Kaukokylméa 5794

Sairaalakaasut 9621

Vesi ja jatevesi 27 357

Séhko 178 055

Jatehuolto 0

Vahinkovakuutus 2008

Vuokrat 950

Kiinteistdvero 173 798

Korjaus 66 955

Muut hoitokulut 10

Vartioinnin kustannukset 162 484

Hoitokulut yhteensa 1446 519




2. KOHTEEN YLEISTIEDOT

2.3 Rakennusvuodet

1950-luku
1960-luku
1970-luku
1980-luku
1990-luku
2000-luku
2010-luku

Rakennus on otettu kayttdon vuonna 1969 ja lahes jokainen kerros on
vahintaan kerran saneerattu.
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3. RAKENNUSTEN KUNTO

3.1 Peruskorjaukset / saneeraukset

Al

SAHKO
| osasto5 | 171003 [ |
| osasto4 | 171904 | |

. I
.

| 12006 | 122016 |
| 101990 | 191990 |
| Nousukeskus | 192004 | |
| varanousukes | 192015 | |

1.8.1997 1.8.1997

.
6 | .
.
4 :
.
.
0 | .
00 | .
|00 | .

| atksipi | 1121004 | |
| keskusvarasto | | |

1 | latenk | 1122008 [ |
|1 | mammografia | 111082 [ |

1| tomenpidetlat | 112017 [ |
1
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Lahde: KHSHP kiinteistén kunnossapidosta vastaava henkildsto
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3. RAKENNUSTEN KUNTO

Muut tilat

1 |  potllastoimisto | [ |
1 | pasawa | [ 0

SAHKO RAKENNE

1.7.1995 1.7.1995

1.12.1990 1.12.1990
1.4.1994 2005
15.12.1998 15.12.1998
1.2.2005 1.2.2005
1.1.2000 1.1.2000
1.6.2008 1.6.2008
1.6.2008 1.6.2008
1.6.2008 1.6.2008
1.7.2007

1.12.2022 1.12.2022

obdukt / séilyts 1.9.2014

SAHKO RAKENNE
1.8.1999 1.8.1999
paivakoti/ P-alue 1.9.2000 11.9.2000
D .

| passiskaynti | |

| opasteet | |
| teknikkaP-alve | 1.92007 | 1.0.2007 |
| | obdedusta | 1122013 | |

iha/P
1.9.2000
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3. RAKENNUSTEN KUNTO

Al IV konehuoneet

8 | ryhmékeskus | 1122009 [ |
8 | kintvalvjaq. | 1122000 [ |
8 | hisskchuone | 1123997 [ |
|8 | hissk-huoneHs [ 1121007 | |

A2 IV konehuoneet

3 | RkiA231 | 191001 [ |
3 | RklA232 | 171004 [ |
3 | RkviA231 | 194001 [ |
|3 | Kintvavjaj | 1122000 [ |

A3 IV konehuoneet

KERROS KOHDE SAHKO RAKENNE
1121990 | |
1122000 | |

A4 IV konehuoneet

KERROS KOHDE SAHKO RAKENNE
11219900 | |
1122000 | |

B6 IV konehuoneet

RAKENNE
|1 | ryhmékeskus | |
1.10.2004
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3. RAKENNUSTEN KUNTO

Ulkovalaistus / autolammitys

KOHDE SAHKO RAKENNE
Etupiha / P-alue 1.8.2021 1.8.2021
Henklok yl& P-alue 1.9.2022 1.9.2022

Paasiskaynti | | |
Polinvast.otto | 182020 | |
Opasteet I
Alapihanpylv. | 192020 | ]
Autotalinylap | 192018 | |
Lastauslaitui | 1.9.2005 | |
Tekniikka P-alue
Obduktioedusta | 1122013 | |

Rakennusautomaatio Uusittu askettéin
Paloilmoitinjarjestelma Uusittu askettdin

Ylizsy Alle 25 v Alle 20 v Alle 15 v Alle 10 v
sﬂten sitten sitten sitten sitten

v b & . | v v
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3. RAKENNUSTEN KUNTO

Kaikki rakennukset on peruskorjattu kertaalleen kohteen valmistumisen 1969 jéalkeen

N~ [c0) (2] o — N [32] < n © N~ [ce) (2] o — N [82]
Peruskorjaukset ja kayttotarkoituksen vaativat muutostyot § § § é' § § é § § é § § § § % § §
Al 00.krs, 0.krs ja 1.krs peruskorjaus ja tilojen kayttotarkoituksen muutos 2015-2016 (D)
Al 6. ja 7. kerros peruskorjaus ja tilojen kayttdtarkoituksen muutos 2017-2018, séhkdkeskukset ja sy6tot uusimatta -
Al Al-osan IV-koneet ja konehuoneet on uusittu vuosina 2010 (palvelualue kerrokset 2-7) ja 2016 (palvelualue 0-1) - -
Al Sprinklerilaitteisto on asennettu 2016. Laitteisto on kaytdssa 1. kerroksessa, samalla uusivesiliittyma kiinteistoon. -
Al Hoitajakutsujarjestelma 5.krs on uusittu vuonna 2021 ja 3.krs uusittu vuonna 2022 O o
Al Sahkdjen nousukeskus on saneerattu 2019 -
Al Henkilshissien saneeraus 5 kpl vuosina 20182019 (@)
A2 1.kerros Laboratorion tilat, peruskorjaus vuonna 2015 (@)
A2 1.kerros Toiminta terapian tilat, peruskorjaus vuonna 2015 (@D)
A3 Rontgen tilojen 1V-konehuoneen ja koneiden uusinnan suunnittelu 2021 C)
A3 Ihotautipolikliniikan peruskorjaus 2015-2016 (G
A3 Kahvion peruskorjaus vuonna 2017-2018 :)
A3 limoittautumistilojen muutostyét vuonna 2020 C)
Ad 1.kerros Tilojen kayttotarkoituksen muutostyd ja peruskorjaus, ensiavun osittainen korjaus ja muutosty® 2017 C)
Ad 0.kerros Pukutilojen peruskorjaus vuosina 2018-2019 Cl:)
B6 Vainajien sdilytystilojen / kappelin suunnittelu ja toteutus vuosina 2022-2023. :)
Kiinteistd Kylmalaitoksen ja Kiinteiston jaghdytysjarjestelmien suunnittelu ja toteutus vuosina 2007—2008 QD
Kiinteisto Rakennusautomaatio jarjestelmén saneeraus vuonna 2010 -
Kiinteisto Kylmalaitoksen laajennus vuonna 2019 -
Kiinteisto Paloilmoitin jarjestelman saneeraus 2021 - jatkuu -
Kiinteistd Ulkoikkunoiden uusinta. Noin 98 % ikkunoista on uusittu vuodesta 2007 alkaen _
Ulkoalueet  Pysakointialueen laajennustyd alapiha 2016 — 2017 |/
Ulkoalueet  Pysakeintialueen laajennustyd sairaalan takapiha vuonna 2020 -2021 c—C———
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Rakenteet

* Maanvastaisten rakenteiden kosteus ja mikrobivaurioiden korjaaminen poistamalla
vaurioituneet materiaalit tai eristamalla vaurioituneet rakenteet sisdilmasta
kapselointimenetelmin, vaurioiden aiheuttajien selvitys ennen korjauksia

« llmavuotojen estdminen putkikanaaleista ja putkikuiluista tiivistyskorjauksin,
tarvittaessa liséksi alipaineistus ympardoiviin tiloihin nahden

« llmanvaihdon saato ja tasapainotus ilmanvaihtosaneerauksen toteuttamisen jalkeen

« Rakennusosien Al ja A2 valikkojen ikkunoiden vesipellitysten asentaminen

e Ulkoseinan liikuntasaumojen ja ikkunoiden sekd parvekeovien rakenteellisten
ilmavuotojen estaminen tiivistyskorjauksin

IiImanvaihto

* Mineraalivillojen poistaminen ilmanvaihtokonehuoneista ja niihin yhteydesséa olevista
tiloista

« Ulkoilmanottosaleikkdjen kanavointi korkeammalle kattotasosta

« Pakokaasujen ja viemarihajujen siirtymisen estaminen ilmanvaihtokoneisiin

« Vanhojen tuloilman jakolaitteiden s&éato tai uusiminen vetohaittojen poistamiseksi

« Kiinteistdvalvonnan grafilkkanprosessikaavioiden ja tunnusten korjaaminen ja paivitys

« Ajanmukaiset vaikutusalueiden merkinnat kaikkiin iv-kojeisiin

Lampdjohdot
» Asbestia sisaltéavien putkieristeiden kotelointi tai poistaminen
* Ennakoivan huollon lisdédminen

Vesi- ja viemarijarjestelmat

* Vesiputkien siirtiminen sahkétilojen ulkopuolelle

* Vieméarijarjestelman kuntokuvausten taydentaminen
lisédminen

» Toimintasuunnitelman laatiminen laajan viemarivaurion varalle (vaistétilat jne.)

ja ennakoivan huollon

Sahkojarjestelmat

» Vikaherkkien pistorasioiden korjaaminen niiden kayton mahdollistamiseksi

« Kaytosta poistettujen kytkimien, painikkeiden ja muiden séhkdlaitteiden poistaminen
* Tunnusten lisddminen ja tismentaminen kytkimiin, painikkeisiin ym. séhkolaitteisiin
* Kohdevaloja hankitaan ja niiden kayttoa tehostetaan

Sairaalakaasujarjestelma
* Vanhojen sulkuventtiilien uusiminen
« Kaasuliitosten tarkastaminen ja —vuotojen korjaaminen myds osastoilla

Palokatkot ja muu paloturvallisuus

¢ Puuttuvat palokatkot tehdaan valittomasti

* Osasto- ja tilakohtaista palotilanneohjeistusta ja kokoontumispaikkoja tasmennetaan,
yleisohje ei riitd palotilanteessa

43 A-INSINOORIT

3. RAKENNUSTEN KUNTO

Rakenteet

* Maanvastaisten rakenteiden kosteusrasituksen vahentaminen rakentamalla
riittdvan leved irrotuskaista rakennuksen ympérille ja muokkaamalla
maanpintaa poispain rakennuksesta

» Putkikanaalin purku ja asbestipitoisen materiaalin poistaminen

* Yhtendisen putkikuilun  paloturvallisuuden parantaminen
palokatkot)

» Alkuperaisten ikkunoiden ja niiden karmitiivisteiden uusiminen, vesipellitysten
kallistusten parantaminen

(osastointi,

liImanvaihto

* Rakennuksen A10-1.kerrosten
laaditun suunnitelman mukaisesti—

» Alkuperaisten ilmanvaihtojarjestelmien
tadydentdminen LTO:lla

» Uusitun taloautomaatiojarjestelman hyddyntaminen saneerauksessa

* Herddmoon (a leikkaussaliin) asennetaan anestesiakaasujen
kohdepoistojarjestelma, kunhan jarjestelméan aktiivinen kaytté on varmistettu

ilmanvaihtosaneerauksen toteuttaminen

peruskorjaus tai uusiminen ja

Lampodjohdot
* Vanhojen lampdjohtojen, levypatterien ja termostaattiventtiilien uusiminen

Vesi- ja viemérijarjestelméat
» Viiledn ja raikkaan kayttéveden saannin nopeuttaminen osastoilla putkiston
rakenteellisilla muutoksilla

Sahkojarjestelmat

» Pistorasioiden lisddminen jatkojohtojen kaytdn vahentdmiseksi

* Yleisvalaistuksessa  siirrytdan asteittain suoran ja
valaistuksenkayttoon

» Energiansaastotekijat otetaan aina huomioon séahkdlaitteiden valinnassa,
esim. led-valaistus ulkoalueilla ja sisatiloissa (vrt. Merivaaran kehittama
integroitu leikkaussaliratkaisu)

epasuoran

Sairaalakaasujarjestelma
» Kaasuputkisto oheislaitteineen mitoitetaan ja uusitaan nykyisten vaatimusten
mukaiseksi

Palokatkot ja muu turvallisuus

* Al rakennuksen kerrosten vélisen tekniikkakuilun palokatkojen tarkastelu ja
rakentaminen yhteistydssa palolaitoksen kanssa

» Palokatkojen kunnon ja vanhojen kaytt6on jadvien palopeltien toiminnan
tarkastaminen rakennuksen ilmanvaihtosaneerauksen

Lahde: Sirate Oy raportti 2015

A2 A3 A4

Suositeltavat jatkotutkimukset

Rakenteet

» Julkisivujen ja parvekkeiden kuntotutkimus

* Asbestikartoitus

» Salaojajarjestelman kunnon ja toimivuuden selvitys

B5

B7
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3. RAKENNUSTEN KUNTO

B6
A 3 | A4
Rakennusten kesken yhteiset AE B5

kirjaukset kirjattu harmaalla

Al B7

Rakenteet Rakenteet
» Ravintokeskuksen putkisyvennysten mikrobivaurioiden korjaus poistamalla vaurioitun « Maanvastaisten rakenteiden kosteusrasituksen vahentaminen rakentamalla rii

eet ttavan levea irrotuskaista rakennuksen ympérille ja muokkaamalla maanpinta
+ materiaalit, kosteuslahteen poistaminen ennen jélleenrakentamista a poispain rakennuksesta, puiden ja pensaiden poistaminen rakennusten valit
* Maanvastaisten rakenteiden kosteus- ja mikrobivaurioiden korjaaminen poistamalla v témasta laheisyydesta Suositeltavat jatkotutkimukset

aurioituneet materiaalit tai eristamalla vaurioituneet rakenteet sisailmasta kapselointi » Alkuperaisten ikkunoiden ja niiden karmitiivisteiden uusiminen, vesipellitysten

menetelmin, vaurioiden aiheuttajien selvitys ennen korjauksia kallistusten parantaminen Rakenteet
» Véaestonsuojaan johtavan varauloskaytavan sisaankaynnin korjaaminen vesitiiviiksi . Julkisivujen kuntotutkimus

* llmanvaihtokanavien puhdistus, ilmanvaihdon s&ato ja tasapainotus
» Julkisivujen rappauksessa havaittujen halkeamien paikkauskorjaukset
» Singelikerroksen puhdistaminen sammalesta

43 A-INSINOORIT
N . . 21
Lahde: Sirate Oy raportti 2015
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3. RAKENNUSTEN KUNTO

B6
) A2 A3 A4
Rakennusten kesken yhteiset B5

Rakenteet Rakenteet kirjaukset kirjattu harmaalla Al By
» Putkikanaalien saattaminen ilmatiiveiksi ympar6iviin tiloihin ndhden, minka liséksi tarv - Putkikanaalin purku ja asbestipitoisen materiaalin poistaminen

ittaessa kanaalien alipaineistus ymparaiviin tiloihin nahden + Maanvastaisten rakenteiden kosteusrasituksen vahentaminen rakentamalla rii
* llmanvaihtokanavien puhdistus, ilmanvaihdon saaté ja tasapainotus ttavan levea irrotuskaista rakennuksen ympérille ja muokkaamalla maanpinta
* Maanvastaisten rakenteiden kosteus- ja mikrobivaurioiden korjaaminen poistamalla v poispdain rakennuksesta, puiden ja pensaiden poistaminen rakennusten valitté Suositeltavat jatkotutkimukset

aurioituneet materiaalit tai eristamallé vaurioituneet rakenteet siséilmasta kapselointi masta laheisyydesta

menetelmin »  Alkuperaisten ikkunoiden ja niiden karmitiivisteiden uusiminen, vesipellitysten Rakenteet
* A2-osan fysiatrian osaston valipohjan kosteusvaurion korjaaminen kallistusten parantaminen »  Julkisivujen kuntotutkimus
» Vaestonsuojaan johtavan varauloskaytavan sisdankaynnin korjaaminen vesitiiviiksi «  Alkuperdisten WC- ja suihkutilojen korjaaminen nykyvaatimusten tasolle

» Julkisivujen rappauksessa havaittujen halkeamien paikkauskorjaukset

» Metallirunkoisten ovien liittymien tiivistéminen

« Singelikerroksen puhdistaminen sammalesta, ylapohjan tarkastusluukkujen puhdista
minen

22
Léhde: Sirate Oy raportti 2015
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4. TILAT JA TOIMINNOT

4.1 Rakennusten kayttdasteet

Sairaalan rakennukset ovat 100 % kaytdssa, paitsi Al rakennus, jonka 2 kerros (n. 600
m2 potilasosastotilaa) on tyhjillaan.

A1l rakennuksen 2 kerrokseen voitaisiin sijoittaa hyvinvointialueen muita toimintoja, mutta
kerroksen sailyttdminen vaistotilana voisi olla myds perusteltua, mikéli A1 rakennuksen 2-
5 kerroksia aletaan korjaamaan alhaalta ylos periaatteella.

Peruskorjauksen jalkeen Al 2:n kerroksen tiloihin voisi sijoittaa myds Penttilankadun
toimintoja, mutta niissé toteutettava psykiatrinen toiminta ja hammashoito ei edellytd G1
tai G2 laadkintatilavaatimusta, jolloin ne voitaisiin sijoittaa myds tavanomaisiin
toimistotiloihin.

24
Lahde: KHSHP kiinteistén kunnossapidosta vastaava henkildsto



4. TILAT JATOIMINNOT

B6 B6

B5 Kerros00 B5

B7 = === 1 B7

4.2 Tilaluokittelut ja toiminnot kerroksittain

1!
I -l i i
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Toiminto

. Varasto, huolto ja arkistointitilat

Laakintatilaluokka

G1 lagkintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,

potilas-, tutkimushuoneet

D G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
tehohoito

43 A-INSINOORIT i
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4. TILAT JATOIMINNOT

A2 A3 A4 Kerros00 A2 A3 A4
Al 7 Al
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- | — 8l
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‘ | 1 O N N O B 1. I
Toiminto Laakintatilaluokka
Obduktio / Vainajien G1 laakintatila, muut laakintétilat, kuten toimenpide,
sailytys potilas-, tutkimushuoneet
. Véaestonsuoja D G2 laakintétila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
tehohoito
- Tekniset tilat
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4. TILAT JATOIMINNOT

B6 B6

o KerrosO B5

1 &
-
Toiminto Laakintatilaluokka e
A oo oor o m e 1 G1 laakintatila, muut lagkintatilat, kuten toimenpide, 4 e FET e e E e
Varasto, huolto ja arkistointitilat potilas-, tutkimushuoneet o Ei
fa fa
Sosiaalitiat 4 a R a 1 D G2 laakintétila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet, E,—LilE 4 o LI o
= ! tehohoito Fopt J
. Toimistotilat = S = b E o PR 5 B
[} — " =
Ja T 4 ]
Vaestonsuoja ST O T N O 1L ; e e e Tl e Pl Lol
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A2 A3 A4 KerrosO A2 A3 A4
Al 7 Al 7
[
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Toiminto

D Ruokala

Laakintatilaluokka
G1 laakintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,
potilas-, tutkimushuoneet

D G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
tehohoito
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4. TILAT JATOIMINNOT

Toimintaterapia

B6 B6
B5 Kerrosl e
B7 . - 1 B7
| 5
E B :
| B | B
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Toiminto Laakintatilaluokka
Paivisairaala ’ |:| G1_Ié‘1ékintéti_la, muut laakintatilat, kuten toimenpide, . e = S o
potilas-, tutkimushuoneet . - e
= - |2 o e - -
Poliklinikat - G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet, / it ~ 2
Pal tehohoito M i /i E|.| -
. —r
Fysiatria s J e —— o
] ] ] e —T 5 w
Laboratorio 1L — =

Réntgen

Laakarien ja hoitajien vastaanottohuoneita, K = = = =] |-
toimenpidehuoneita, potilaan tarkkailuhuoneita ol -

Vuodeosasto B =

Vuodeosaston aputilat

BOOE O0EE
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Kerros2

A3 A4
B5
1 B7 o
NN s NN NN
e | A "
U 0 DS L (PR (M IS =
T D WA = T

=

I
5

e

Toiminto

Paivasairaala
Poliklinikat
Fysiatria
Laboratorio
Toimintaterapia

Réntgen

Vuodeosasto

BONOE O0EE

Vuodeosaston aputilat
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La&karien ja hoitajien vastaanottohuoneita,
toimenpidehuoneita, potilaan tarkkailuhuoneita

ATAT HITEN 3 20 4085
RS

B X
B E
i

B EH H =

B E HE =

B6
A3 A4
B5

o 1 B7
B K

B X

X X
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NN NN LS NN NN
e 51
|
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e ] [eTr—
Laakintatilaluokka
G1 lagkintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,
potilas-, tutkimushuoneet
D G2 laakintéatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet, )
tehohoito = F
B ® HE B BE B B B B
B B E B BE B B B B
e

Lahde: KHSHP
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Kerros3

NENER I NENENEN

A3 A4
B5
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Paivésairaala

Poliklinikat

Fysiatria

Laboratorio

Toimintaterapia

Réntgen

La&karien ja hoitajien vastaanottohuoneita,
toimenpidehuoneita, potilaan tarkkailuhuoneita

Vuodeosasto

Vuodeosaston aputilat

BONOE O0EE

43 A-INSINOORIT

A3 A4
B5
1 B7
NININEINE sl L
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2 : £
e iy A A oo ViV i S
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Toiminto

Laakintatilaluokka
G1 lagkintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,
potilas-, tutkimushuoneet

D G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
tehohoito

Lahde: KHSHP
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Kerros4

A2 A3 A4

Toiminto

[
[]
[]
[]
[]
[]
]
[]

Paivasairaala
Poliklinikat
Fysiatria
Laboratorio
Toimintaterapia
Rontgen

La&karien ja hoitajien vastaanottohuoneita,
toimenpidehuoneita, potilaan tarkkailuhuoneita

Vuodeosasto

Vuodeosaston aputilat
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Laakintatilaluokka

|:| G1 lagkintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,
potilas-, tutkimushuoneet

D G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
tehohoito

Lahde: KHSHP
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Kerros5

S

A2 A3 A4
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Toiminto

Paivasairaala
Poliklinikat
Fysiatria
Laboratorio
Toimintaterapia
Rontgen

La&karien ja hoitajien vastaanottohuoneita,
toimenpidehuoneita, potilaan tarkkailuhuoneita

Vuodeosasto

Vuodeosaston aputilat

BONOE O0EE
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Laakintatilaluokka

potilas-, tutkimushuoneet

tehohoito

Lahde: KHSHP

G1 lagkintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,

D G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
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Kerros6

NINENENE

[-FL

ﬁgm A "-H%

A2 A3 A4

Toiminto

[
[]
[]
[]
[]
]
[]
[]

Paivasairaala
Poliklinikat
Fysiatria
Laboratorio
Toimintaterapia
Rontgen

La&karien ja hoitajien vastaanottohuoneita,
toimenpidehuoneita, potilaan tarkkailuhuoneita

Vuodeosasto

Vuodeosaston aputilat
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Laakintatilaluokka

potilas-, tutkimushuoneet

tehohoito
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G1 lagkintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,

D G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
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Kerros7

Toiminto

Paivasairaala
Poliklinikat
Fysiatria
Laboratorio
Toimintaterapia
Rontgen

La&karien ja hoitajien vastaanottohuoneita,
toimenpidehuoneita, potilaan tarkkailuhuoneita

Vuodeosasto

Vuodeosaston aputilat

BONOE O0EE
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A2 A3 A4

B5

B7

Laakintatilaluokka

|:| G1 lagkintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,
potilas-, tutkimushuoneet

D G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
tehohoito

Lahde: KHSHP
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Kerros8

v L
Toiminto
. Paivésairaala
Poliklinikat
Fysiatria
Laboratorio

Toimintaterapia

Réntgen

La&karien ja hoitajien vastaanottohuoneita,
toimenpidehuoneita, potilaan tarkkailuhuoneita

Vuodeosasto

Vuodeosaston aputilat

BEOENE O0N
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A2 A3 A4

B5

B7

[
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Laakintatilaluokka

G1 lagkintatila, muut laakintatilat, kuten toimenpide,
potilas-, tutkimushuoneet

G2 lagkintatila, leikkaussalit, vaativat toimenpiteet,
tehohoito

36




o 1N ‘ —
ants ([ fﬂ /
1| VO D0 DO\ /‘

oanot oo

oo z \))
J’

oo o
O 0 O O O

b

v /8/88)

05 TONTIN LISA- JATAYDENNYSRAKENTAMISEN

POTENTIAALI

43 A-INSINOORIT



5. TONTIN LISA- JA TAYDENNYSRAKENTAMISEN POTENTIAALI

5.1 Terveydenhuoltotoimintaa tukeva lisdrakennuspotentiaali

5.1.1 Massoittelu

Vieressa kuvassa on esitetty luontevia lisarakennusmahdollisuuksia joko hyvinvointialueen
omiin tarpeisiin (A-C) tai nykykayttd tukeville ulkopuolisille tahoille suunnatuille
lisdrakennusmahdollisuuksille, kuten hoiva-asumiselle (D). Nykyisessd asemakaavassa
kayttamatontd rakennusoikeutta on 25 000 kem2. Mikali bruttoalan ja kerrosalan
muuntokertoimeksi oletetaan 1,2 niin tontille olisi nykyisen kaavan puitteissa mahdollista
rakentaa jopa 30 000 brm2 lisdrakentamista. Lisarakentaminen tontille kasvattaa myos
pysakaintipaikkojen tarvetta. Nykyisesséd asemakaavassa esitetty pysakdintinormi on A
1ap/100 kem2. Esitetyt massoitteluesimerkit ovat viitteellisié ja laajuudet karkeita arvioita:

X A-‘Illluu-.-unln

Massa A
Hyvinvointialueen toiminnot
* | kerrosta
* 20 mx 52 m runko
* n. 1050 brm2, 875 kem2 / krs
Massa B ‘.,%’) :
Hyvinvointialueen toiminnot : "10,,,/
+ | kerrosta s oty
* 20 mx 96 m runko L "{/’p,, %
* n.1900 brm2, 1600 kem2 / krs
Massa C
Hyvinvointialueen toiminnot

* | kerrosta

e 47 m x47 m runko

* n.2200 brm2, 1830 kem2 / krs
Tontinosa D
Vaihtoehtoiset kayttdtarkoitukset: Hoiva-asuminen / yksityinen terveysasema tms.
asemakaavan mahdollistamat toiminnot

Korkeat osat

« 1lI-VII kerrosta perustuen Al rakennukseen ja ymparoivaan rakennuskantaan
* 18 mx 37,5m runko

* n.675brm2, 560 kem2 / krs (arvio)

f?'m?ssa'v\at viitteellisia

R

: TR
/0in ialueé'n liséra
J 4

Matalat osat ¥
+ | kerrosta v - ol

+ 18 mx 18 m runko y le tahoille myytavat
* n.325brm2, 270 kem2 / krs (arvio) : , . %
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5. TONTIN LISA- JA TAYDENNYSRAKENTAMISEN POTENTIAALI

5.1.2 Y-tontillisen rakennusoikeuden arvonmaaritys

Lisérakentamisen potentiaalia arvioitin maarittdmalla myytévalle rakennusoikeudelle
yksikkdhinnat €/kem2 ja laajuudet viitteellisilla massoitteluesimerkeilla :

Kiinteistdjen  kauppahintarekisterin  mukaan Riihiméella ei ole tehty soveltuvia
vertailukauppoja yleisten rakennusten (Y) ja palvelurakennusten (P) tehdyistd tonteista
viimeisen kymmenen vuoden ajalta. Alla vertailuun soveltuvia kauppoja lahialueelta seka
muista kaupungeista:

, -
ST LU

Hameenlinnassa
+ hoivakodin tontista 1.950 kem2 Ahvenistolla maksettu 129 €/kem2.
» Hatildssa on yleisten rakennusten 1.000 kem2 Y —tontista kauppahinta ollut

150 €/kem?2.
Hyvink&alla
+ terveysaseman YS -tonttiin ostetusta lisdalueesta on maksettu 161 €/kemz2. O
U,
N
Lahdessa "'1,7,,,
+ hoivakotien tonteista maksettu 80 €/kem2, 121 €/kem2, 128 €/kem2, 163 ":,',,i W
€/kem2 ja 174 €/kem2 oW
Jyvaskylassa

» Kuokkalassa on turvakodin tontista 2.000 kem2 maksettu 137 €/kem2,
« Lohikoskella hoivatontista 1.100 kem2 130 €/kem2 seka
* Mattilanpellossa 5.000 kem2 Y-tontista 130 €/kem2.

Kaarinan kaupungissa
» Silvolanmetsassa hoivakodin YS-tontista on maksettu 1567 kemz2 tontista on
maksettu 293 €/kem2

Tontin sijainti palveluasumien / hoivakayton nakodkulmasta on hyva, vaikkakin

keskustan kaupallisiin palveluihin on alueelta matkaa. Arviomme kohteen g SN O A :
[ Faad o SR \ . ..

rakennusoikeuden arvosta on 150 €/kem2  laajuuc ‘massat ovat viitteellisia

i '-.\.

1P A X .
/0i ialueé'n liséral ngusmﬁhdcrl{fsuudet (A-C)
Y ! AN vl N o

k _tahoillerhyyta 3
NG L
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kerroslukumaara kasvaa

Korkeiden osien

-

kerroslukumaara kasvaa

Korkeiden osien

-

5. TONTIN LISA- JA TAYDENNYSRAKENTAMISEN POTENTIAALI

5.1.3 Rakennusoikeuden myyntitulojen herkkyystarkastelu

Esitetylle ulkopuolisille taholle myytaville uudismassoille toteutettiin herkkyystarkastelu
kerroslukuméaarien mukaan. Maksimaaliseksi kerrosten lukumaaraksi oletettin 7 kerrosta
korkean Al rakennuksen mukaisesti. Mahdollisen lisdrakennusoikeuden maaran maaraa
rakennusvalvontaviranomainen. Seuraavassa on esitetty tontinosan D myynnistd saatava
tuotto:

kem?2 Tontin myyntitulot €

Osal Pysédkointi 120 150 180
Korkea osa |Matala osa Korkea osa |Kumulatiivinen paikat|  €/kem2 €/kem2 €/kem?2

| 560 270 560 1390 14

I} 560 560 2510 26
1 560 560 3630 37 435 600 544 500 653 400
\% 560 560 4750 48| 570000 712500 855000
\% 560 560 5870 59| 704400 880500 1056600
VI 560 560 6990 70| 838800 1048500 1258200
VII 560 560 8110 82 973200 1216500 1459800

Osa 1 kem?2 Tontin myyntitulot €

22 Pysakointi 120 150 170
Korkea osa |Matala osa Korkea osa [Kumulatiivinen paikat €/kem2 €/kem?2 €/kem?2

| 1120 540 1120 2780 28|

1 1120 1120 5020 51
mn 1120 1120 7260 73| 871200 1089000 1306800
v 1120 1120 9500 95| 1140000 1425000 1710000
V 1120 1120 11740 118| 1408800 1761000 2113200
VI 1120 1120 13980 140 1677600 2097000 2516400
VI 1120 1120 16220 163 1946400 2433000 2919600

Vaikka D:n rakennusoikeus toteutettaisiin tdman massoitteluesimerkin  mukaisesti
maksimaalisena 16 220 kem2, jaisi kaytettavad rakennusoikeutta tontille viel& 25 000 — 16
220 kem2 = 8 780 kem2, eli massat A,B ja C saataisiin myds toteutettua olemassa olevan
rakennusoikeuden puitteissa. Nyt esitetyssé havainnekuvassa on 87 pysékointipaikkaa, joten
riippuen uudismassojen laajuudesta, osa pysakdintipaikoista joudutaan toteuttamaan
rakenteellisena pysékointind, mikali noudatetaan 1 ap / 100 kem2 pysakdintinormia.

Tekniset edellytykset lisarakentamiselle

Sahkdliittymien kapasiteetti riittdd A-C rakennusten lisdrakentamisen toteuttamiseksi (lahde
KHSHP:n huoltohenkilsto)
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5. TONTIN LISA- JA TAYDENNYSRAKENTAMISEN POTENTIAALI

5.2 Alueen purkava tdydennysrakentaminen ja muuttaminen asuinkayttéon

Jos sairaalatoiminnoista Riihimden sairaala-alueella paatetddn luopua, voisi
tontille hakea kayttotarkoituksen muutosta asuinkayttédon. Tonttia ympérdi
pientalovaltaiset asuinkorttelit, joten pientalovaltainen uudisrakentaminen olisi
perusteltua myos télle tontille.

Alueen asuinrakennuspotentiaalia potentiaalia arvioitiin maarittdmalla myytavalle
rakennusoikeudelle  yksikkdhinnat €/kem2 ja analysoimalla ympardivan
kaupunkirakenteen tonttitehokkuuksia.

5.2.1 Myytavéan asuinrakennusoikeuden maarén arviointi

Alueen ymparoéiva rakennuskanta on asemakaavassa paaosin erillispientalojen
korttelialuetta, mutta kirjauksentien varrella, sairaala-alueen eteldpuolella on
my6s asuinkerrostalojen Korttelialue, vaikkakin rakentamisen tehokkuus ja
kerroslukuméaarat ovat myos siella matalat.

Arviomme sairaalatontin muuttamisesta asuinkayttdédn perustuu ympardivien
tonttien tonttitehokkuuteen ja nykyisen asemaakaavan rakennusoikeuden
maaraan, ollen 0,40...0,60. Ymparoivd rakennuskanta on pientalovaltaista ja
kerroslukuméaérat vaihtelevat I-1ll  valilla. Nykyinen 7  kerroksinen
sairaalarakennus Al voitaisiin  myds tarvittaessa sailyttdd ja muuntaa
asuinkerrostaloksi.

. AKR Asuinkerrostalojen korttelialue

- AO Erillispientalojen korttelialue
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5. TONTIN LISA- JA TAYDENNYSRAKENTAMISEN POTENTIAALI

5.2.2 A-tontillisen rakennusoikeuden arvonmaaritys

Rakennusoikeuden arvonmaéarityksessd tarkasteltin  Riihiméen kaupungin
myymié tontteja ja Maanmittauslaitoksen kauppahintareksiteriin  kirjattuja
soveltuvia tonttikauppoja. ARA-tonttien osalta alue kuuluu hinta-alueeseen Il 86
€/kem2:

Riihim&en kaupungin myynnisséa olevia tontteja:

- Pientalotontit

» Upokkaantie 19b 174 €/kem2
. Rivitalotontit:

+ Jékaldkuja 5 120 €/kem2
* Ampuhaukantie 12 110 €/kem2
* Haukankaarre 12 110 €/kem2
» Korpelanpolku 9 110 €/kem2
Kerrostalotontit:

+ Makikuja 2 130 €/kem2
+ Uramontie 58 130 €/kem2

Joitakin toteutuneita tonttikauppoja viimeisen 2 vuoden ajalta

- Pientalotontit:

* Petsamonkatu 21 227 €/kem?2
Kerrostalotontit:

« Piikinmaki 1 230 €/kem2
» Pesispolku 1 200 €/kem2
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5. TONTIN LISA- JA TAYDENNYSRAKENTAMISEN POTENTIAALI

5.2.3 Alueen asemakaavan muuttaminen asuinkaytté6n, kannattavuus

Alueen muuttaminen asuinkayttdon ei tuota merkittavad taloudellista hyotya,
johtuen purkukustannuksista, kaavamuutosprosessin edellyttamista
kustannuksista, maankayttdmaksusta sekd alueen myytévan rakennusoikeuden
verrattain alhaisesta maarasta:

* Ensinndkin aluetta ympardivien Kkorttelitehokkuuksien perusteella alueen
myytavan rakennusoikeuden maaréd jad verrattain pieneksi tontin kokoon
nahden

» Pelkastaan nykyisen rakennuskannan purkaminen maksaisi n. 100 €/brm2,
ollen noin 2 100 000 €

* Mahdollisten pilaantuneiden maa-ainesten osalta riski on tavanomaisten
kaytanteiden mukaisesti myyjan vastuulla. Oletettavasti

« Mikali kaavamuutoksen my6td muodostuisi arvonnousua, kaupunki perii maa-
alueen arvonnoususta maankayttosopimusten kautta 50 % osuuden
sopimuskorvauksen muodossa. Vahentdvana tekijand arvonnousun
maksussa voi olla alueen mahdolliset rakennusten purkukustannukset seka
alueen kulttuurihistoriallisten arvojen huomioimisen my6ta syntyvat kulut

* Riihim&ella yksityisen maanomistajan aloitteesta tehtéavéat
asemakaavamuutokset laatii konsultti. Kaavamuutoksen hakija vastaa kaikista
konsultin palkkauskuluista.

+ Kaavatython voi liittya erilaisia selvitystarpeita kohteesta riippuen (esimerkiksi
hulevesi-, luonto-, liikenne-, melu- tai pilaantuneen maaperén selvitykset).
Kaavamuutoksen hakija vastaa mahdollisista selvityskustannuksista.

* Hankkeen vaativuudesta ja vaikuttavuudesta riippuen kaavamuutoksen hakija
korvaa tytn ohjaamisesta ja valvonnasta johtuvia kustannuksia kaupungille
2000 € — 12 000 € maksun.

Karkean tason laskelma on esitetty seuraavalla sivulla
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5. TONTIN LISA- JA TAYDENNYSRAKENTAMISEN POTENTIAALI

Myytdvan rakennusoikeuden arvo kaavamuutoksen jalkeen

Keskimairidinen €/kem2 hinta
. . il . . e s Tontti-
Qhelsesta tarkgstﬂe_!usta v0|dfe1an ng_hd_r?\, etta alueen mugttamlnen .agumkayt.toon tehokkuus | kem2 100€/kem2| 125€/kem2| 150 €/kem2| 175€/kem2| 200 €/kem2
ei tuota merklttavaa talpudelllsta hyoyta. Tarkastelugga ei ole huomioitu nykyisten 0,25 17728 1772800 2216000 2659 200 3102 400 3545 600
(skenaariossa purettavien) rakennusten arvon alaskirjausta menona 0,30 21274 2127 400 2 659 250 3191100 3722950 4254 800
. ] . . 0,35 24820 2 482000 3102 500 3723000 4343500 4964000
*  Ylemmassa taulukossa on esitetty arviomme rakennusoikeuden myynnista 0,40 28365 2 836500 3545625 4254750 4963 875 5673 000
saatavista tuloista perustuen aluetta ympardivaan korttelitehokkuuteen ja 0,45 31911 3191100 3988875 4 786 650 5584425 6382 200! Realistinen
nykyisen asemakaavan mukaiseen tonttitehokkuuslukuun e=0,60 0,50 35457 3545700 4432125 5318550 6204975 7091400 skenaario
. 0,55 39002 3900200 4875250 5850300 6825350 7 800 400
+ Alemmassa taulukossa on esitetty  asemakaavamuutoshankkeen . P P 5 SEEET i D e
kanna_t_tffill\_/_u;séggl;olczttzlzsgltlg, etta rakennusoikeuden myynnista saatavat tulot 0.65 46003 4 609300 5761625 6913 950 8066275 9218 600
ovat vailla - ' 0,70 49639 4963900 6204875 7445850 8686825 9927800
«  Maankayttdmaksun  suuruus on  laskettu  vahentamalla 0,75 53185 5318500 6648125 7977750 9307375 10637000
arvonnoususta purkukustannukset ja kertomalla arvonnousu 50 ey || S0 A O L U L
%. Arvonnousun osalta Y tontin nykyinen arvo on méaéritetty 0,85 60276 6027600 7534500 9041400 10548300 12055200
kertomalla tontin rakennusoikeus 80 €/kem2 - 120 €/kem2. et din Sez A e I e L
Arvonnoususta riippuen kaupungin perima maankayttomaksu on 0,95 67367 6736 700 8420875 10105050 11789225 13473400
0-1500 t€ 1,00 70913 7091300 8864125 10636950 12409775 14182600
. Kaa.vamuultolfs.en §S|a.|.1tun.tuql.<ulwk5| on aw!gltu __150 t€ sisaltaen Kaavamuutoshankkeen karkea kannattavuus
tarvittavat juridiset ja kiinteistdjen kauppaan liittyvat kulut
+ Tontilla ei oletettavasti ole (ainakaan merkittavasti) pilaantuneita | — FeEEliEinGn  SEEIBITEN (EimRiner Kommenttl
maita ks. dia 9. mutta tarkastelussa on myos PIMA:lle laitettu R S
pieni varaus. Varauksen suuruudella pystyy késitteleméaéan arviolta maa“ ane :”“e” kaal’ali"”“t,?lsia ; ggg ggg i Zg; (5)88 (15 igg ggg ‘K\r":’”j kkalz’tet;y I(lzfo 2 LD a2 B0 S e
n. 2500 - 5000 m3 pilaantuneita maa-aineksia riippuen haitta- p~2a0 STV XaaVaMULToXSen JaTKeen S. Taulido edetia
aineesta ia sen itOiSUFildeSta pp Arvonnousu 715 000 2 862 500 5010000
J p Arvonnoususta tehtavat vahennykset (purkukulut) -2 000 000 -2 000 000 -2 000 000
» Asemakaavamuutoksesta saatavat tuotot ovat varsin vaatimattomat 540 t€ - 2 Arvonnousu 0 862500 3010000
600 t€. Tarkastelussa ei ole huomioitu nykyisten rakennusten arvon Maankayttémaksu 50 % arvonnoususta 0 -431 250 -1 505 000 Riihimaen kaupungin maapoliittiset linjaukset
alaskirjausta menona.
Tulot yhteensa
P»Maan arvo kaavamuutoksen jalkeen 2 800 000 4 600 000 6 400 000 Ks. Taulukko edelld
Menot yhteensa
Purkukustannukset -2 000000 -2 000000 -2 000000 Arviona kaytetty 100 €/brm2
PIMA (varaus) -100 000 -100 000 -100 000 Pilaantuneiden maiden kustannukset 0-40€/m3.
Kaavamuutoksen asiantuntijakulut -150 000 -150 000 -150 000
Kaavoitusmaksut -10 000 -10 000 -10 000
Maankdyttdmaksut 0 -431 250 -1 505 000
Menot yhteens -2260000  -2691250  -3765000
Tulot-menot 540 000 1908 750 2 635000

43 A-INSINOORIT )



ENVETO JA JOHTOPAATOKSET

06 YHT

43 A-INSINOORIT



6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Yhteenveto ja johtopaéatokset

* Riihim&en sairaalakiinteisttt ovat kohtuullisen hyvakuntoisia ja tilat soveltuvat hyvin nykyiseen sairaalatoimintaan

* Laajennusmahdollisuudet ovat nykyisten tilojen puitteissa rajalliset ja mikali hyvinvointialueen toimintoja halutaan keskittdd Riihimden sairaala-alueelle, tulee
varautua rakentamaan lisatiloja

+ Penttilankadulla sijaitsevia hyvinvointialueen toimintoja voisi osittain siirtdd Riihimaen sairaalan vapaana oleviin tiloihin. Nykyiset vapaana olevat tilat (600 m2) eivat
kuitenkaan riita kattamaan tilatarvetta (1 600 m2)

+ Asemakaava mahdollistaa tontin edelleen kehittamisen ja hyddyntamisen:
« Sairaalan laajentaminen lisarakennusten kautta

* Rakentamattomien tontinosien myynti ulkopuoliselle taholle nykyisen asemakaavan mahdollistamiin toimintoihin esim. hoiva-asuminen ja yksityiset
terveydenhuoltopalvelut yms.

+ Asemakaavamuutos asuinkortteleiden alueiksi ei tuottaisi merkittavaa taloudellista hyotya. Syntyva tuotto kuluisi hyvin pitkalti purku-, PIMA ja maankayttomaksuihin.
Tontinosa D soveltuu asemakaavamuutoksen kautta my6s asuinrakentamiseen.

+ Lisarakentamista pohdittaessa tulee arvioida rakentamattomien tontinosien hyotyja nykykaytossé osana hoitoty6té ja kuntoutustoimintaa
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