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Hankesuunnittelu: Nurmijérvi, Rajaméen Metsolankaari

Projektin nimi: Nurmijarvi asumispalveluhanke Paivays: 30.12.2024

Vaihe, Keski-Uudenmaan hyvinvointialueen tilaus: Hankesuunnittelu, valmistelu seké
asuntorakentamisen suunnittelu

Uusi/korvaa: Uusi hanke / korvaa 3 kohdetta Nurmijarveltd (Paimentie 11, 19 ja Muurikinkuja 5)
Hankkeen laajuus: 20 asuntoa ja yhteiset tilat, kerrosala yhteensd n. 1.100 m2, asunnon ala n. 25 m2,
3 ryhmakotia kehitysvammaisille

Hankkeen arvioitu eteneminen:

Suunnittelu 02/2025 — 09/2025, rakentamisen valmistelu 10/2025 — 01/2026,
Rakentaminen 02/2026 — 02/2027

Kustannusarvio: noin 3,5 milj. euroa (alv 0%)

Rahoitus lainoitus noin 3,5 milj. euroa (30v, HVAn omavelkainen takaus)

Perusvuokra méaritellaan 20-30 vuoden ajalle. Lopullinen vuokra maaraytyy toteutuneen mukaan
hankkeen valmistuessa.

Vuokra-ajan pituudella saadaan maériteltyd vuosittaisia padomavuokrakustannuksia alemmaksi
pidentamaélla vuokra-aikaa eli vuokrakustannuksia saadaan jaksotettua hankekustannuksia
pidemmalle aikavalille.

Rakennuspaikka

Kunta: Nurmijérvi

Kiinteistotunnus/osoite; Kortteli 1734, Metsolankaari
Tontin pinta-ala: Vield auki m2

Ympéristo (palvelut, liikenneyhteydet)

Tontti sijaitsee Rajamaen Kylanpaan Metsolankaarella. Ruokakauppa on noin 300 metrin paassa.
Linja-autoasema on noin 500 metrin p&assé.

Kaava (rakennusoikeus, kaavamerkinta, erityisia kaavamaarayksi)

Alueella on asemakaava
Kaavamerkintd A (Asuinrakennusten korttelialue). Poikkeaminen kaavasta selvitettava
Rakennusoikeus vield auki kem2, tehokkuusluku 0,3 (mahdollisuus rakentaa 2 krs)

Juridinen rakennettavuus (Kaavoituksen vaihe, kiellot, omistus, hallinta, rasitteet)

Tontti ostetaan / vuokrataan Nurmijérven kunnalta 2025. Tontin hankintahinta on125 €/k-m2 (2024).
Vuokrahinta selvida kaytettdvan rakennusoikeuden mukaan (k-m2). P&&tos lopullisesta tontin
kaupasta / vuokraamisesta tehddén hankkeen varmistuessa.

‘ Toiminnallinen rakennettavuus (Tontin muoto, koko, korkeussuhteet, rakennukset, johdot, puusto yms.)
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Kohteena oleva kortteli sijaitsee Rajamden Metsolankaaren alkupééssa. Se on kaavoitettu
asuinrakennusten korttelialueeksi.

Alue on nykytilassaan melko vehred. Sen ymparistdé muodostuu peltomaisemasta, metsasta
ja rakenteilla olevista tonteista. Kauppakeskuksen laajat paikoitusalueet muuttavat jonkin
verran luonnonmaisemaa. Alueen keskeinen yhtendinen puistoalue ja sielld kulkeva
ulkoilureitti muodostavat puistomaista miljoota. Suuri osa Kyldnpaan asemakaava-alueesta
on viel& toteutumatta.

Alue on korkeusasemiltaan melko tasaista viettden korttelin 1734 osalta hieman vesiuomaa
kohti. Alue on maaperéltaan padosin hiekkaa ja moreenia. Alueella kasvaa varttuneita
lehtipuita ja pensaita.

Alue ei ole pohjavesialuetta, mutta sijaitsee pohjavesialueen laheisyydessa. Alueella ei ole
tulvavaaraa ja alueen l&heisyyteen on suunniteltu keskeinen hulevesien viivytysaltaista ja -
uomista koostuva vesiaihe. Suunnittelualueella ei ole vesistojé tai pienvesistoja. Alueella on
rakennettu hulevesiverkosto.

Ohjelman tavoitteet (Asukaskuvailu, ohjattu, tuettu yms. ASUNNOt (1h+k, 2h+k, 3h+k, varustelu yms.)

Asunnot: n. 25 m2 sisaltden wc/ph
Palveluasunnot:

Paikkamadara 20 asiakaspaikkaa: yhteisollistd asumista 6 paikkaa ja ymparivuorokautista asumista 14
paikkaa (mahdollisesti tasmentyy vield seuraavassa vaiheessa), asiakkaiden asunnoista tehtdva
muuntojoustavia

Muut tilat (Tilantarpeen kuvailu, saunat, erikoisvarustelu yms.)

Muut vaadittavat tilat: yhteistilat, jakelukeittio, esteeton sauna ja kylpyhuone, pyykkihuollon tilat,
toimistotilat, ladkehuone, sosiaalitilat, varastotilat

Maantieteelliseen sijoittumiseen liittyvat asiat: esteettdomyyden huomioiva asuinympéristd, kaupat ja
harrastusmahdollisuudet lahell&

Toiminnalliset tavoitteet (kuvaus toiminnasta, erityisvaatimuksia yms.)

Toiminta-ajatuksena on tukea ja avustaa palvelun kdyttdjaa asumisessa ja omien asioiden
hoitamisessa yksil6llisen/henkilékohtaisen palvelusuunnitelman mukaisesti. Tavoitteena on hyvéa
arki, turvallinen elam4, fyysinen, psyykkinen ja sosiaalinen hyvinvointi, oman eldman hallinta,
arkielamaén taitojen oppiminen seka yhteiskuntaan integroituminen.

Toiminnalliset tiloille asetetut tavoitteet:
o tilat ovat sosiaalihuoltolain ja asetusten mukaiset
o kaikkien asiakastilojen tulee olla esteettomia ja helposti seké selkeésti saavutettavia
rakennuksen ulkopuolella kuin sisdpuolella
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muovautuvat tilaratkaisut mahdollistavat tilojen monipuolisen kayton
ottaa huomioon henkildstdn hyvinvoinnin

ottaa huomioon tietosuojan

tukee kodinomaista asumista

O O O O

Laatutavoitteet (Normaalista poikkeavat, asemakaavalliset tai sijainnilliset tavoitteet)

Huomioidaan: liikuntaesteettomyys, kulkuvaylat, asukkaiden ja henkilokunnan turvallisuus
nakokulmat kuten turvatekniset jarjestelmat.

Materiaalivalinnat ovat toimintaan hyvéksyttyjé ja hyvaksi koettuja ratkaisuja kehitysvammaisten
asumiseen.

Rakennuttaminen, suunnittelu ja rakentaminen (Valitut konsultit/suunnittelijat) Taydennetaan hankkeen
edetessa

Hankesuunnittelu Ark-suunnittelu Rakennesuunnittelu
Keski-Uudenmaan HVA

UVP Oy

LVI-suunnittelu Sahkdsuunnittelu Rakennusurakoitsija
LVI-urakoitsija Sahkdurakoitsija Sprinkleriurakoitsija

Suunnitteluryhméa
Keski-Uudenmaan hyvinvointialue
nimetaan tdhan henkiltt

UVP Oy
Marko Morsky

Kirsi Nummelin

Selvitys yrityksesta:

Uudenmaan Vammaispalvelut Oy (UVP) on kuuden hyvinvointialueen 100%:sti omistama
Kiinteistoyhtio, joka omistaa, hallinnoi, rakentaa ja huoltaa omistamiaan kiinteistdja ja vuokraa niité
vammaisten asuin- ja palvelukdyttoon hyvinvointialueilla (Itd&-Uudenmaan, Keski-Uudenmaan ja
Lansi-Uudenmaan HVA, Vantaa-Kerava HVA seké Kanta- ja Paijat-Hdmeen HVAL).

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue omistaa UVP Oy:n osakkeista 20,38 %.

Hankkeen p&avaiheiden kuvaus:

Alustava hankesuunnitelman siséltava esisopimus
Méaritella&n hankkeen laajuus, sisaltévaatimukset, aikataulu ja tavoitekustannustaso
Hankesopimuksen vahvistaminen
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Lopullisen hankesopimuksen vahvistaminen, jossa HVA sitoutuu hankkeeseen,
vuokrasopimukseen seka rahoitusjarjestelyyn. (Mahdollisuus irtautua sopimuksesta, mikali
kilpailutuksen perusteella tavoitekustannus ylittyisi oleellisesti. Irtaantumisesta aiheutuneet
suunnittelukustannukset kuitenkin veloitetaan HVA:lta.)

Rakennuttajakonsultti ja valvojat
UVP valitsee / kilpailuttaa hankkeelle tarvittaessa rakennuttajakonsultin, joka laatii tilaajan
(Uvp) asiakirjat urakkalaskentaa varten. UVP laatii HILMA ilmoitusjérjestelméaan
urakkatarjousilmoituksen (avoin tai rajattu menettely).
Hankkeelle valitaan valvojat, jotka osallistuvat rakentamisen aikaiseen valvontaan.
Valvonnalla on suuri merkitys toteutukseen, jotta saadaan sellainen lopputulos, joka on
suunniteltu ja tilattu.

Urakkakilpailutus
Urakkamuodosta riippuen UVP Kkilpailuttaa hankkeen urakoitsijat, joiden valintaperuste on
kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous tai halvin tarjous.

Rahoituksen jarjestaminen
UVP selvittaa ja kilpailuttaa hankkeelle rahoituslaitoksen lainan. Lainan takaus selvitetaan
hyvinvointialueen kanssa jo hyvissa ajoin.
Jos hankkeelle haetaan ARAnN investointiavustusta, niin UVP laatii hakemukset ja neuvottelee
ARAn edustajien kanssa hankinnasta. ARAIlla on omat méaarityksensé hankkeelle esim. 15-20
asuntoa/kohde.

Urakkasopimuksien laadinta, kun rahoitus selvilla
UVP / Rakennuttajakonsultti laatii tarvittavat urakkasopimukset, jotka Uvp ja urakoitsijat
allekirjoittavat.

Rakentaminen
Aloitetaan hankkeen rakentaminen urakkasopimuksien mukaisesti. Rakentamisen aikana
jarjestetadn noin kerran kuukaudessa tyomaakokoukset, joihin myos loppukéyttdjan edustajat
osallistuvat.
Urakoitsijat huolehtivat kaikista tarvittavista viranomaisten tarkastuksista.

Vastaanottotarkastukset
Kohteen vastaanottoon valmistaudutaan ennakkotarkastuksilla, joista laaditaan virhe- ja
puutelistat. Listojen asiat tulee olla korjattuina ennen varsinaista vastaanottotarkastusta, jonka
ajankohta sovitaan yhdessa kaikkien osapuolien kanssa. Myos kayttaja osallistuu tdhén
tarkastukseen.

Vuokraus
UVP laatii vuokranmadrityksen ja vuokrasopimuksen uudiskohteelle noin kuukautta ennen
vastaanottoa/kéyttoonottoa.

Hankesuunnittelun vaiheet:

Hankesuunnitelma on asiakirja, joka laaditaan yhteistyéssa hyvinvointialueen ja UVP:n kanssa. Se
ohjaa hankekokonaisuutta ja auttaa hahmottamaan tavoitteet, kustannukset, aikataulun ja
toteutusmuodon. Hankesuunnitelmassa voi olla seuraavia osia:
1. Tavoitteet ja tahtotila: Kirjataan tilaajan/kayttéjan toiveet ja velvoitteet.
2. Rakennuksen toiminnalliset vaatimukset: Maéritelladn, mitd rakennukselta odotetaan.
Millaisille asukkaille rakennus tehdaén ja millaista toimintaa sielld on.
3. Talotekniikan linjaukset: Esitetddn suuntaviivat esimerkiksi lammitys-, sahko- ja
ilmanvaihtojérjestelmille.
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4. Tilavaraukset: Huomioidaan tilojen tarpeet ja kdyttotarkoitukset. Tilaluettelo.
5. Kustannusarvio: Arvioidaan hankkeen alustavat kustannukset tilaluettelon pohjalta.
6. Toteutusmuoto: Pohditaan eri vaihtoehtoja ja valitaan mahdollisesti jo sopiva toteutustapa.

Hankesuunnitelma auttaa varmistamaan, ettd hanke etenee suunnitellusti ja etta tavoitteet
saavutetaan. Arkkitehti voi olla jo mukana hankesuunnitelman laadinnassa.

Suunnittelu erikoissuunnitteluineen
Kéyttajat / hyvinvointialueen edustajat ovat mukana koko suunnittelun ajan seké rakentamisen
aloituksesta aina vastaanottotarkastukseen saakka (suunnittelu- ja tyomaakokoukset yms).
Arkkitehtisuunnittelu
UVP valitsee/kilpailuttaa arkkitehdin, joka laatii seuraavat suunnitelmat:
1. Ratkaisuvaihtoehtojen laatiminen (L1):
o Tutkitaan ja suunnitellaan erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja
o Tarkastellaan tontinkédyttévaihtoehtoja, massoittelua, laajuutta ja tehokkuutta
o Tarvittaessa tehdaan ympaéristoselvitys
2. Ehdotuksen laatiminen ja tarvittaessa asemakaavan poikkeamislupahakemus:
o Laaditaan alustava asemapiirros, pohja-, julkisivu- ja leikkauskaaviot (mittakaava
1:200-1:500).
o tarvittavat piirustukset ja selvitys poikkeamisesta asemakaavaan
o neuvottelu rakennusvalvonnan edustajan kanssa
3. Luonnoksen laatiminen (L2):
o Tdydennetddn ja tarkennetaan ehdotussuunnitelmien pohjalta valittua ratkaisua.
o Laaditaan asemapiirros, ympéristosuunnitelma, pohja-, julkisivu- ja
leikkauspiirustukset (mittakaava 1:100-1:200).
4. Rakennuslupa-asiakirjat (T1):
o Asemapiirros, pohjapiirrokset, leikkaukset ja julkisivupiirustukset.
o ennakkoneuvottelut rakennusvalvonnan lupakasittelijan ja pelastuslaitoksen
paloinsinddrin kanssa
5. Tyo0piirustukset
o Asemapiirros, pohjapiirrokset, leikkaukset, julkisivupiirustukset ja tarvittavat kaaviot
seka detaljipiirustukset. Rakennustydselitys, maalaustydselitys, huonekortit yms.
Rakennesuunnittelu
UVP valitsee / kilpailuttaa rakennesuunnittelutoimiston, kun arkkitehtisuunnittelu on edennyt
L2-vaiheeseen. Rakennesuunnittelu on rakennussuunnittelun osa-alue, joka keskittyy
rakennuksen rakennetekniikan suunnitteluun, luo rakennukselle sen ’luurangon”, jotta se
pysyy pystyssa. Sen péaatehtdvana on tuottaa rakennesuunnitelmat, jotka mahdollistavat
rakennuksen toteuttamisen ja yll&pidon. Rakennesuunnittelijoiden vastuulla on esimerkiksi
rakenteiden mitoitus, lujuuslaskelmat ja piirustukset. Rakennesuunnittelija laatii normaalisti
suoraan tyopiirustukset arkkitehtisuunnitelmien pohjalta.
UVP teettdd tontin maaperatutkimuksen, jotta saadaan selvitetty& pohjaolosuhteet ja
minké&lainen kantavuus ja rakennettavuus maaperalla on. Tdma teetetddn arkkitehdin L2-
luonnoksien valmistuttua.
LVI-suunnittelu
LVI-suunnittelu luo rakennukseen toimivan jarjestelman, jolla varmistetaan hyvé sisdilman
laatu, miellyttavat lampdatilat ja tarvittava vedenjakelu. T&ma suunnittelu kattaa lammitys-,
vesi- ja viemdrijarjestelmat sekd ilmanvaihdon. Suunnittelussa otetaan huomioon kunkin
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kohteen vaatimukset ja toiveet, esim. lammitysjérjestelmén valinta. LVI-suunnitteluun
sisaltyy tilojen jaahdytyksen suunnittelu, jos se katsotaan tarpeelliseksi. LVI-suunnittelu
tehdd&n myos suoraan tyopiirustuksiin.
Automaattisen palonsammutusjarjestelman (sprinkleri) suunnittelee tdhan erikoistunut
suunnittelija, joka valitaan UVP:n toimesta.
Sahkdsuunnittelu
Sahkadsuunnittelu on tarked osa rakennussuunnittelua, joka keskittyy séhko- ja
valaistusjarjestelmien toteuttamiseen. Suunnitelma sisaltaa erilaisia dokumentteja, kuten
piirustuksia ja muita asiakirjoja, ja maérittelee esimerkiksi pistorasioiden paikat ja
valaistussuunnittelun. Laadukas sahkdsuunnitelma varmistaa, ettd séhkotekniikka
suunnitellaan optimaalisesti, kustannukset pysyvat kurissa ja tilojen toimivuus on taattu.
Sahkdsuunnittelija laatii myds automaattisen paloilmoitinjarjestelmén pohjan rakennukseen,
jota paloilmoitinurakoitsija tdydentaa.
Kéyttajan tietoliikenneverkko ja turvatekniikan hankintaa varten voidaan suunnitella tarpeen
mukaan séhkonsyottd, mutta laitteiden ja jarjestelmien hankinta ei sisally UVP:n hankintaan.
Suunnitteluvaiheessa ndma tulisi olla tiedossa, jotta sahkdsuunnittelija osaa naihin varautua.
Rakennusautomaatiosuunnittelu
Rakennusautomaatiosuunnittelu on avain energiatehokkuuteen. Hyvin suunniteltu ja
toteutettu rakennusautomaatio pitéa huolta terveellisista ja viihtyisisté sisdolosuhteista
rakennuksissa. Oikeilla s&&doilla ja ohjauksella varmistamme, ettd rakennuksen
energiankulutus pysyy kurissa. Digitaaliset sovellukset ja tietomallinnus auttavat
optimoimaan rakennusautomaation toimintaa koko kiinteiston elinkaaren ajan.
Rakennusautomaatio toimii kaytt&jan ja omistajan eduksi.

Liitteet:

Liite 1 Nurmijarven vammaispalveluyksikko Tarvekuvaus / projektisuunnitelma 5.12.2024

Allekirjoitukset:

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue tilaa Uudenmaan Vammaispalvelut Oy:lt4 hankesuunnittelun,
valmistelun seké asuntorakentamisen suunnittelun.

Tasta hankesopimuksesta on tehty kaksi yhtapitdvéaé ja samasanaista kappaletta, yksi kummallekin
sopijapuolelle.

Uudenmaan Vammaispalvelut Oy Keski-Uudenmaan hyvinvointialue
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