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1. Yhteenveto

Tama tarvekuvaus / projektisuunnitelma koskee ikaantyneiden yhteisollisen asumisen ja
ymparivuorokautinen palveluasuminen rakennettavaa vuokrakohdetta Jarvenpaahan. Tar-
koituksena on suunnitella ja rakentaa vuokrakohde vuokranantajan johdolla vuokralaisen
kayttoon. Kyseessa on yhteensa 60-paikkainen ikaantyneiden hybridimuotoinen asumispal-
veluyksikkd, jossa yhteisollista asumista on 40 paikkaa ja ymparivuorokautista asumista 20
paikkaa. Kohteeseen tullaan hakemaan vuodelle 2026 lainanottovaltuutta 19 M€ 20 vuoden
ajalle eli padomavuokra 950 000 €/vuosi.

Tassa dokumentissa esitetaan alustavasti perusteita uuden ikaantyneiden asumispalvelu-
yksikon suunnittelun ja rakentamisen aloittamiseksi. Kohteen suunnittelu on kaynnistynyt
syksylla 2025. Hanke sisaltyy palvelujen verkostosuunnitelmaan seka hyvinvointialueohjel-
man tuottavuus- ja taloudellisuusohjelmaan. Tavoitteena on oman palvelutuotannon lisaa-
minen ikaantyneiden asumispalvelussa seka vastaaminen ikaantyneiden lisaantyvaan maa-
raan. Tassa dokumentissa on kuvattu toimintojen tarve uusille tiloille seka alustava kustan-
nusarvio, joka tarkentuu suunnittelun edetessa. Hanketyyppi on uudisrakennus ja toteutuk-
sena vuokramalli, joka tarkentuu hankesuunnittelussa. Uudisrakennuksen sijainti tulee ole-
maan Jarvenpaan kaupungin alueella keskeisella sijainnilla. Neuvotteluja sijainnista on
kayty yhdessa Jarvenpaan kaupungin kanssa, tai vaihtoehtoisesti kohteen sijainti ratkeaa
kilpailutuksella.

2. Toiminnan tavoitteet ja perustelut hankkeelle

2.1. Palvelujen verkostosuunnitelma

Palvelujen verkostosuunnitelman mukaisesti ikdantyneiden palvelukokonaisuuden raken-
teen muutos tapahtuu siten, etta painopisteita muutetaan. Tama tarkoittaa sita, etta ensisi-
jaisesti tuetaan kotona asumista. Jatkossa myds panostetaan enemman yhteisolliseen asu-
miseen ja vahemman ymparivuorokautiseen palveluasumiseen. Ymparivuorokautisen pal-
veluasumisen (YPA) kattavuus vdhenee samalla kun yhteiséllisen asuminen (YA) kattavuus
kasvaa. Omassa palvelutuotannossa lisataan merkittavasti yhteisollistd asumista, eli inves-
toidaan uusiin kohteisiin.

Palvelujen peittavyyttd 75 vuotta tayttaneiden osalta kasvatetaan yhteisollisessd asumi-
sessa nykyisesta 1,0 prosentista noin 2,0 prosenttiin ja puolestaan peittavyys ympérivuoro-
kautisessa palveluasumisessa vahenee nykyisesta 6,7 prosentista 5,6 prosenttiin vuoteen
2030 mennessa.
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2.2. lkaantyneiden maaran lisdantyminen

Vaeston ikarakenteen osalta Keski-Uudellamaalla yli 75-vuotiaiden vaestéosuus on maan
pienimpien joukossa talla hetkelld. Keski-Uudenmaan hyvinvointialueen vaesto ikaantyy ja
ikaantyneiden maara kasvaa maltillisesti vuoteen 2030 saakka, jonka jalkeen kasvu kiihtyy
ja tahan on varauduttava ennaltaehkaisevilla toimenpiteilla.

Vaeston kasvu korostuu erityisesti yli 75-vuotiaiden henkildiden kohdalla. Yli 75-vuotiaiden
maaran odotetaan kasvavan Keusoten alueella 54 prosenttia vuoteen 2030E mennessa ja
jopa 95 prosenttia vuoteen 2040E mennessa. Yli 65-vuotiaiden maara on Keusoten alueella
myds melko nopeassa kasvussa. Yli 65-vuotiaiden méaaran osuuden ennustetaan kasvavan
vuoteen 2030E mennessa 26 % ja vuoteen 2040E mennessa 44 %. Tama edellyttaa merkit-
tavaa rakenteellista muutosta muun muassa ikaantyneiden asumispalveluihin.

Taulukossa 1 on kuvattu yli 65-vuotiaiden maara Keusoten kuntien alueella vuonna 2024.
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Taulukko 1: Yli 65-vuotiaiden maara Keusoten kunnissa

Taulukossa 2 on kuvattuna vaestdennusteen (Tilastokeskus 2024) mukainen 75 vuotta tayt-
taneiden maaran kasvu Jarvenpaan kaupungin alueella. Taulukkoon on peilattu myos Keus-
oten peittavyystavoitteen mukaiset asumispaikkojen tarpeet yhteisollisessa asumisessa
(YA) sekd ymparivuorokautisessa palveluasumisessa (YPA). Paikkojen tarpeeseen on lisét-
tyna myos alle 75-vuotiaiden paikkatarpeet. Keusoten kuntien alueella alle 75-vuotiaita on
ikaantyneiden asumisessa n. 9-13 % asumisen asiakkaista.
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Jarvenpaa
Mukaan lu- Mukaan lu-
75vuotta kien alle YPA kien alle 75v
Vuosi tayttianeet | YA 2% 75v 13% 5,6% 13%
2024 4395 88 99 246 278
2025 4652 93 105 261 294
2026 4910 98 111 275 311
2027 5170 103 117 290 327
2028 5379 108 122 301 340
2029 5640 113 127 316 357
2030 5865 117 133 328 371
2035 6811 136 154 381 431
2040 7634 153 173 428 483
2045 8142 163 184 456 515

Taulukko 2: 75-vuotta tayttaneiden maara Jarvenpaassa peilattuna asumispaikkojen yhtei-
sollinen asumisen (YA) ja ymparivuorokautisen asumisen (YPA) paikkatarpeisiin

2.3. Nykyiset alueen asumispalveluyksikot

Taulukossa 3 on kuvattu ikdantyneiden asumispalvelujen koko kapasiteetti Jarvenpaan alu-
eella. Omassa palvelutuotannossa Pihlaviston asumispalveluyksikossa tehdaan osittaista
muutosta ymparivuorokautisesta palveluasumisesta yhteisolliseen asumiseen noin 35 pai-
kan verran. Ostopalvelujen paikoista on huomioitava, etta kaikki kapasiteetista ei ole Keus-
oten asiakkaiden kaytossa tai esimerkiksi osa paikoista on kaytdssa yksityisesti markki-
naehtoisesti. Talla hetkella Jarvenpaahan on vireilla yksi yksityinen 32 asiakaspaikkaa sisal-
tava hanke, joka valmistuu kevaalla vuonna 2026. Nykyinen paikkakapasiteetti ei kuiten-
kaan riitd kattamaan lisdantyvaa paikkatarvetta, vaan tarve on uudisrakentamisella lisata
paikkakapasiteettia.

Ikdantyneiden asumispalvelut Keusoten alueella

OMAT PALVELUT yht. 638 paikkaa
Ympérivuorokautista pitkdaikainen palveluasuminen 489
Ymparivuorok Iyhytaik 1 palvel ninen 34

Yhteiséllinen asumme’n 59 JARVENPAASSA sijai yksiket, pitkaaikai
Lyhytaikainen laitoshoito 36 {syyskuussa Mantsala + 20) Omat/ Ympﬁrivuort‘nka utinen
+ Lehmustokoti 36
OSTOPALVELUT yht. 937 paikkaa - Pihlavistokoti 42
Ymparivuorokautinen palveluasuminen 835 + Vaahterakoti 57
Yhteiséllinen asuminen 102 Yhteiséllinen
+ Tammistokoti 31
— + Vaahterakoti 6
ASUMISPALVELUPAIKKOJA KEUSOTEN KAYTOSSA + Pihlavistokoti 6
YHTEENSA 1485 (omat ja ostot) Ostopalvelut / Ympiiri Kkauti
Pitkdaikaista ympdrivuorokautista palveluasumista 1324 + Hoivakoti Elna-Maria 26
Yhteisollista asumista 161 + Esperi Kivipuisto "
*  Hoivakoti Mylly 60
*  Miljan hoivakoti 14
*  Villa Kivi 56
Yhteisollinen
+  EsperiKivipuisto T

yhteensd YPA 332 jaYAS4

0Ostoyksikdt
Omat yksikot

IKAANTYNEIDEN ASUMISPALVELUT 8/2025

Taulukko 3: Keusoten oman palvelutuotannon ja ostopalvelujen kapasiteetti Jarvenpaassa
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2.4. Hankkeen tarpeellisuus ja kiireellisyys

Hankkeen tarpeellisuutta ja kiireellisyytta perustellaan seuraavin tekijoin:

- Hanke perustuu vuonna 2025 paivitettyyn palvelujen verkostosuunnitelman tarkenta-
vaan osioon seka investointisuunnitelmaan: panostus etenkin yhteisolliseen asumisen
kattavuuden parantamiseen omassa palvelutuotannossa

- Hankkeelle haetaan lainanottovaltuutta vuodelle 2026 ja mikali lainanottovaltuus myon-
netaan hyvinvointialueelle, hanke saadaan kdynnistymaan

- Vaestdrakenne muuttuu nopeasti ikdantymisen myota, mika lisda ymparivuorokautisen
palveluasumisen seka yhteisollisen asumisen palvelutarvetta

- Tarkoituksena on vastata ajankohtaiseen ja ennakoituun palvelutarpeeseen tarjoamalla
turvallinen ja toimintakykya tukeva asuinymparisto, joka mahdollistaa laadukkaan laa-
dukkaat palvelut asiakkaille

- Yksikko edistaa asukkaiden hyvinvointia ja osallisuutta seka tukee palvelujarjestelman
kestavyytta ja henkiloston tydolosuhteita

- Vaestodrakenteesta johtuvan hoivapaikkatarpeiden lisdksi hankkeen kiireellisyys perus-
tuu siihen, etta viivytykset investoinnissa voivat johtaa palveluvajeeseen, lisakustannuk-
siin ja henkiloston kuormituksen kasvuun

- Rakennushanke on keskeinen osa hyvinvointialueen ikdaantyneiden palvelujen kehitta-
mista ja sen toteuttaminen ajoissa on valttamatonta palveluiden saatavuuden ja vaikut-
tavuuden turvaamiseksi

2.5. Asumispalveluun ohjautuminen

Sosiaalihuoltolain mukaisiin asumispalveluihin ohjautuminen tapahtuu asiakasohjauksen
kautta Keusoten aluehallituksen hyvaksymien lkaantyneiden asumispalvelujen myontamis-
perusteiden mukaisesti. Asumispalvelujen tarve selvitetaan asiakkaalle tehtavan palvelutar-
peen arvioinnin avulla. Arviointi kasitelladn SAS- (selvitd, arvioi, sijoita) tyéryhméassa. 1ak-
kaalla henkilolla on oikeus saada hanelle myodnnetty sosiaalipalvelu viimeistaan kolmessa
kuukaudessa siita, kun tarve palvelulle on todettu ja siita on tehty myonteinen paatos.

Tarve asumispalveluun arvioidaan saannollisesti. Palvelua voidaan myontaa tarvittaessa
maaraaikaisesti ja asumispalvelupaikkaa voidaan tarvittaessa muuttaa asukkaan tarvetta
ja toimintakykya vastaavaksi. Jos asiakkaan toimintakyky kohentuu, hanet voidaan sijoittaa
kevyempaan, hanen toimintakykyadn vastaavaan asumismuotoon. Ymparivuorokautisen
palveluasumisen paikan saannin lahtokohta on, etta kaikki mahdolliset kotona asumista tu-
kevat palvelut on kokeiltu ja eri asumisvaihtoehdot on selvitetty.
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3. Uuden yksikon sijoittuminen, tilatarpeet ja ta-
voitteet

3.1. Yksikon sijainti

- Yksikon sijainti maarittyy kaupungin kanssa kaytavien neuvottelujen perusteella tai vas-
taavasti kilpailutuksella

- Sijainniksi tavoitellaan keskeista sijaintia lahella palveluja, esim. paivittaistavarakaup-
paa

- Maantieteellinen sijainti — saavutettavuus hyva asiakkaille / laheisille seka henkilokun-
nalle, julkiset yhteydet

- Lahialueella tasaista maastoa ulkoiluun seka viheralueita

- Henkilékunnan, omaisten ja saattoliikenteen pysakdintipaikat (ml. LE-paikat) kartoite-
taan hankesuunnitelmavaiheessa

3.2. Tilatarpeet palvelutoiminnalle ja tukipalveluille

Arvioitu bruttoala noin 2 400-2 700m2. Tilatarpeet palvelutoiminnalle ja tukipalveluille tas-
mentyvat hankkeen seuraavassa vaiheessa. Tavoitteena on tilojen muunneltavuus ja moni-
kayttoisyys.

Yksikon tilat:

- Yksi ympadrivuorokautinen yksikko (20 paikkaa)
o 20 ymparivuorokautisen asumisen huonetta sisaltaen WC-kylpyhuonetilan
o Arkikeittio, ruokailutila ja oleskelutila
o Henkildkunnan toimistotila + Iadkehuone

- Kaksi yhteisollisen asumisen yksikkda (20 + 20 paikkaa)
o 40 yhteisollisen asumisen huonetta siséltaen WC-kylpyhuonetilan ja keittion /
keittiovarauksen
o Arkikeittio, ruokailutila seka oleskelutila
o Henkilokunnan toimistotila + [adkehuone

- Talon yhteiset tilat
o Sauna + pukuhuone + suihkutila
o Neuvottelutila
o Esihenkilon ja vastaavan sairaanhoitajan huoneet

- Henkilokunnan sosiaalitilat;
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o Pukuhuonetilat + tydvaatetilat
o Taukotilat

- Logistiikka ja tukipalvelut
o Varastotilat sis. vuokratekstiilit, hoitotarvikkeet ja inkontinenssisuojavarastot
o Jakelu-/valmistuskeittio
o Pyykkihuolto
o Siivous

3.3. Uusille tiloille asetettavat alustavat toiminnalliset tavoitteet

Tiloille asetetut alustavat toiminnalliset tavoitteet ovat:

- kaikkien asiakastilojen tulee olla fyysisesti esteettomia ja helposti seka selkeasti saavu-
tettavia rakennuksen sisapuolella kuin ulkopuolella

- tiloissa otetaan huomioon aistiesteettomyys esimerkiksi kognitiiviset heikentymat huo-
mioiden

- turvalliset ja kodikkaat tilat asiakkaille ja henkilokunnalle

- tiloissa huomioidaan viilennyksen mahdollisuudet asiakasryhma huomioiden

- asiakkaiden huoneissa tilankayton tehokkuus seka yksityisyyden huomiointi

- yhteisollisyytta tukevat tilat - kohtaamisen paikkoja asiakkaille, etenkin yhteisollisessa
asumisessa

- kayttotarkoitus muunneltavissa tarpeiden mukaisesti yhteisdllinen asuminen vrt. ympa-
rivuorokautinen palveluasuminen

- tilojen sijoittelu siten, ettd minimoidaan henkilokunnan siirtymisia

- henkilokunnan tilojen sijoittelu yhteiskayttoisyytta tavoitellen tehostaa tilankayttoa ja tu-
kee monialaista tyoskentelya

- tukipalvelujen tilojen yhteiskaytto tehostaa toimintaa ja alentaa kustannuksia, kun toi-
mintoja on enemman samassa rakennuksessa

- huomioidaan myos digitaaliset ratkaisut ja turvateknologia

- ottaa huomioon henkil6ston hyvinvoinnin turvallisuudessa ja tydergonomiassa

- ottaa huomioon tietosuojan asiakkaiden ja tyontekijoiden nakokulmasta

- ulkotiloja hyodynnetaan optimaalisesti, esteettomasti ja turvallisesti asiakkaiden kayt-
toon (piha-alueet, terassit)

3.4. Uudessa yksikossa toimiva henkilosto

Uuden yksikon henkilostomaara lasketaan suunnittelun seuraavassa vaiheessa
e alustavasti henkilostomaara yhteensa 34
o Ymparivuorokautisessa palveluasumisessa 0,6 mitoituksen mukaisesti:
aamu 4, ilta 3 ja yo 1 tyontekija
o Yhteisollisessa asumisessa asiakkaiden palvelutarpeiden mukaisesti:
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aamu 2-3, ilta 2 ja yo 1 tyontekija (yhteinen molemmissa yksikoissa, tarpeen
mukaan)
o Esihenkilo ja vastaava sairaanhoitaja
Muut erityistyontekijat mm. fysioterapeutti, sosiokulttuurinen ohjaaja
Muut tukipalvelutyontekijat (laitoshuolto, siivous yms.)

Yksikko Esihen- | Vastaava | Sairaan- | Lahi- Hoiva- Fysiote- Sosiokult-
kild sairaan- hoitaja hoitaja | avustaja rapeutti tuurinen
hoitaja ohjaaja
Yhteisollinen 0,33 0,33 0,5 7 1 0,33 0,5

asuminen 20
asukaspaikkaa
Yhteisollinen 0,33 0,33 0,5 7 1 0,33 0,5
asuminen 20
asukaspaikkaa
Ymparivuoro- 0,33 0,33 1 11 1 0,33 0
kautinen 20
asukaspaikkaa

Taulukko 4: Alustava henkilostomaara

4. Kustannukset ja vaikutukset kayttotalouteen

- Hankkeelle haetaan lainanottovaltuutta vuodelle 2026: 19 M€ 20 vuoden ajalle =
950 000 € / vuosi (padgomavuokra). Valtiovarainministerion ohjeistuksessa lainanotto-
valtuuden hakuun ei huomioida indeksikorotusten vaikutuksia, eika yllapitovuokraa si-
sallyteta investointia vastaavaan arvoon.

- Toiminnan kustannukset hankkeen toteutumisen jalkeen lasketaan suunnittelun alka-
essa
o tavoitteena toiminnan tehostaminen ja kustannusten nousun hillitseminen seka toi-
minnan suoritteiden kasvattaminen

- Uudisrakennuksen alustava kustannusarvio

o verrokkikohteiden kustannukset 3500—-4000 €/brm2 riippuen mm. rakennuspaikan
kustannuksista, sijainnista ja onko olemassa olevaa infraa, jota voi hyodyntaa
o rakentamisen kustannuslaskenta tehdaan hankesuunnitelmavaiheessa

- Arvio irtaimistokustannuksista ja ICT-kustannuksista
o Irtaimisto- ja ICT-investoinnit haetaan erilliselld lainanottovaltuudella, joka tar-
kentuu hankkeen seuraavassa vaiheessa
o Arvio irtaimistokuluista (esim. hoivasangyt, apuvélineet, yleisten tilojen kalustus)
400 000 €
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o Arvio ICT-kustannuksista (esim. halytysjarjestelmat, kameravalvonta, kulunhal-
linta) 350 000 €

- Toteuttaja
o valitaan kilpailuttamalla rakennettavan vuokrakohde

- Suunnittelukustannukset
o HVA:n tekemét suunnittelukustannukset (mm. hankesuunnitelman ja hankinta-asia-
kirjojen tekemiseen liittyvat kustannukset, kilpailutus, maaperatutkimukset, suunnit-
telun ja rakentamisen aikainen valvonta jne.) vdahentavat vuokraosuutta n. 80 000 -
120 000 €.
o kilpailutuksen voittanut vuokranantaja vastaa muista suunnittelukustannuksista ja
ne sisaltyvat vuokraan

5. Hankkeen alustava aikataulu

- Hankkeen vaiheet:

o Hanke kdynnistyy, mikali VM myont&a lainanottovaltuuden (oletuksena lainanot-
tovaltuuden mydntaminen 3-4/2026). Aikataulua on mahdollista muokata lainan-
ottovaltuuden mukaisesti.

o Hankesuunnitelman valmistelu 4-8/2026

Hankesuunnitelma konsernijaostoon ja paatos kilpailutuksen aloituksesta
9/2026

Kilpailutuksen valmistelu ja kilpailutus 10—12/2026

Tarjousten lapikaynti ja paatoksenteko konsernijaostossa 1/2027
Sopimusten lapikaynti ja allekirjoitukset 2/2027

Suunnittelu ja suunnitelmien tarkistus 2—-5/2027

Rakennuslupa 2-6kk (ilman poikkeamisia, valmis kaava) 4-8/2027
Rakentaminen 13-15kk 8/2027-10/2028

Kayttoonoton valmistelu 10-11/2028

Ensimmainen asiakas 12/2028

(@]
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(pieni tai keskisuuri uudi ke)

Tar ja vienti konsernij
Konsultin kilpailutus

I (mahd. dtutk.) ja
vienti konsernijaostoon

Kilpailutuksen valmistelu
(markki f L pi yms.)

Hankkeen kilpailutus

Tarjousten Llapikdynti ja paatoksenteko
konsernijaostossa

ISopimusten lapikaynti ja allekirjoitukset

ittelun ja
konsultin ja valvojan kilpailutus

ittelu & i ien tarkistus
R ( rii 2-6kk) -
ilman poikkeamisia, valmis kaava
Rakentaminen 13-15kk
Kayttdo i ( yms.)

Ensimmadinen asiakas

Tama ai valmiilla
olevaan kohteeseen.

Kaavamuutos 1,5 - 2 vuotta.

myods
poikkeuslupa 1-6kk

Taulukko 5: Uudisrakennushankkeen aikataulu

6. Organisaatio ja vuorovaikutus

Hankkeelle nimetty ohjausryhma, projektiryhma ja projektipaallikko. Projektiryhma kokoon-
tunut nelja kertaa ja ohjausryhma on ollut yhteydessa sahkopostitse. Ryhmien kokoonpano
ja vastuuhenkilot tarkistetaan suunnittelun alettua. Projektiryhmaan kutsutaan tarpeen mu-
kaan edustukset esim. viestinnasta, turvallisuudesta, ICT:st§, ateria- ja siivouspalveluista.

Hankkeeseen tehdaan hankesuunnitelmavaiheessa viestintdsuunnitelma seka osallisuus-

suunnitelma. Henkilostoa, asiakkaita / asiakasraatia, vaikuttamistoimielimien jasenia tul-
laan osallistamaan suunnittelussa esim. tyopajatydskentelyn avulla.

6.1. Yhteyshenkilot

Nimi Tyotehtava Sahkoposti, puhelinnumero
Taneli Kalliokoski Tila- ja tukipalvelujohtaja taneli.kalliokoski@keusote.fi
Mari Patronen Palvelualuejohtaja, ikaanty- | mari.patronen@keusote.fi
neiden ja vammaisten pal-
velut
Tuija Nuutinen Ikaantyneiden asumispalve- | tuija.nuutinen@keusote.fi
lujen paallikko

& KEUSOTE
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Jarvenpaan ikaantyneiden asumispalveluyksikko

Tarvekuvaus / projektisuunnitelma

Sannamari Nousiainen

Toimitilapaallikko

sannamari.nousiainen@keus-
ote.fi

Laura Nummela

Projektipaallikkd

laura.nummela@keusote.fi

Anita Hursti

Koordinoiva esimies

anita.hursti@keusote.fi
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