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KAUNIAISTEN UIMAHALLIN SANEERAUS

INVESTOINTIHANKKEEN TARVESELVITYS

SISALTO

1.1. Tarve ja sen maarittely

1.2. Toiminta

1.3. Nykytilanne

Tama tarveselvitys siséltaé seké teknisen perusparannustarpeen maarittdmisen etta
kayttajilta tulleiden toiminnallisten tarpeiden méarittdmisen. Rakennuksen teknisen
kunnon tarkempaa maérittamisté varten on laadittu normaalin kuntoarvion sijaan
nykytilaselvitys (liite 1). Selvityksessa on tarkemmin tutkittu uimahallin kayttod ja
huoltoa seka esitetty korjausta vaativat kohdat seké niiden korjausehdotukset.

Uimahallissa kdy vuosittain 130 000 k&vijaa ja aukiolopdivid vuodessa n. 330 pv joka
téma tarkoittaa n. 30 kdvijaa tunnissa. Hallissa tytskentelee paivittdin 6 kaupungin
tyontekijaé seka lisdksi kansalaisopiston tuntiohjaajat (3 - 5 henked) ja uinninvalvojat (2
henked). K&vijamaaran perusteella hallin kdyttbaste on hyva. Liikenneyhteydet ovat
hyvét, uimahalli on hyvin saavutettavissa seké kevyella etta julkisella liikenteelld ja my6s
henkildautolla.

Uimahallissa on iso padallas seka lasten allas, joka toimii my6s opetusaltaana. Keséisin
on liséksi kdytdssa ulkoallas. Tiloissa jarjestetéén uintia, vesijuoksua, vesijumppaa ja
uimakoulutoimintaa. Ohjattua vesiliikuntaa jarjestetdan useita kertoja viikossa ja se
tapahtuu p&dasiassa padaltaassa. Koulut kayttavat allastiloja arkisin ma - pe klo 8 - 16
vélilla samanaikaisesti liikuntaryhmien aikana. Uimaseura harjoittelee paasaantoisesti
arkisin klo 16 - 18 valilla. Lisaksi rakennuksessa toimii kuntosali, hieronta- ja
kampaamoyrittéja seka talla hetkelld Kauniaisten musiikkiopiston musiikkileikkikoulu.
Hallin asiakaspalvelut rajoittuvat talla hetkell& pelkkiin kassapalveluihin.

Kauniaisten uimahalli on rakennettu vuonna 1973 ja sielld on vuosien varrella tehty
normaaleja, kunnossapito-ohjelman mukaisia vuosikorjaustoita. Nyt tehtyjen selvitysten
mukaan (nykytilaselvitys, liite 1) rakennuksen rakennustekniikka on elinkaarensa paassa
ja tekninen kunto vaatii peruskorjaustoimenpiteitd. Rakennuksen veden-, séhkon ja
energiankulutus on selkedasti vertailukohteiden keskiarvoa suurempi. Tilat ovat
rakentamisajankohdalle tyypilliset ja ne eivat vastaa nykytason vaatimuksia.

Uimabhallin toiminnalliset tilat, henkildkunnan sosiaalitilat seké varastotilat on mitoitettu
rakennusajankohdan tarpeiden mukaan eivatka ole riittavat. Nykyinen allastila ei ole
riittdva kohdassa 1.2 mainittujen toimintojen samanaikaiseen toteuttamiseen. Tilan
vahyyden vuoksi voi pddaltaassa olla samanaikaisesti useita ohjattuja ryhmia, jolloin
altaan vapaa kaytto rajoittuu yhteen uimarataan. Lasten allas ei sovellu uinnin
opetukseen altaan mataluuden johdosta. Ohjattujen vesiliikuntatuntien vélineilla ei ole
asianmukaisia sailytys- ja kuivatustiloja. Uimahallissa on pukukaappitilaa yhteensa 236
kavijélle. Suihku-, pesu- ja pukukaappitilat eivat ole ruuhka-aikaan riittavat.
Henkilokunnalla (6 henkil6a + valvojat) ei ole riittévid ja asianmukaisia sosiaalitiloja.
Tilojen sijoittautuminen halliin ei mydskaén ole nykytarpeen mukainen. Esimerkiksi
kulku sosiaalitiloihin tapahtuu valvomon kautta sek& henkilékunnan sosiaalitilat ovat
suoraan yhteydesséa valvomoon ilman véliovea. Uimavalvomo on sijoitettu
uinninvalvonnan kannalta huonosti, ndkyvyys lastenaltaaseen on heikko mika lisda
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vaaratilanteiden riskid huomattavasti. Liséksi varastotilan puutteen vuoksi tekniset tilat
on jouduttu ottamaan varastokayttdon, mikd hankaloittaa huoltotoimenpiteita.

Uimahallin toimintaan liittyvind huomioina voidaan mainita, etta lisdksi mm. suihku- ja
pesutilojen pintarakenteiden (lattiapinnoitteet ja laattojen saumat) huonon kunnon
takia tilojen puhtaanapito ei vastaa edellytettyé tasoa.

Talla hetkelld uimahallin kysynta kasvaa jatkuvasti mutta tilaa tai kayttoaikaa ei ole
mahdollista lisatd. N&in ollen kansalaisopiston ryhmille ei ole antaa lisda vuoroja miké
tarkoittaa sité ett& ohjatun lilkkunnan jonot kasvavat jatkuvasti. Uimahallissa toimivien
seurojen tarpeeseen ei myoskaan voida vastata, koska allas on nykymuodossaan taysin
kaytossa (kaikki radat ovat kdytossa). Hallin toiminnot on sijoitettu kayttéjélle hankalasti,
allasalueelle ei ole esteetonté paasya muuten kuin alakerran tilaussaunatiloista eika
pelkéstaan kyseisten tilojen kaytto esteettomyytta tarvitsevien asiakkaiden tarpeisiin
riitd kattamaan Kauniaisten ikdantyvan vaeston tarpeita.

1.4. Tavoiteltu tilanne

Uimahallin toiminnan kannalta oleellista on peruskorjata ja laajentaa nykyiset tilat
vastaamaan tdméan péivan ja tulevaisuuden vaatimuksia. Hallin kehittdminen
toiminnaltaan monipuolisemmaksi, kaikki kdyttajaryhmat huomioon ottavaksi ja
esteettOmaksi liikuntapaikaksi liséé hallin vetovoimaa ja kayttajamaaria.

Tekniset tavoitteet
Hankkeen teknisena tavoitteena on peruskorjaus, jossa uusitaan teknisesti
vanhentuneet rakenteet ja jarjestelmat.

Tilojen pinnat ja kalusteet uusitaan. Rakennukset julkisivuelementit ja vesikatto uusitaan
sekd rakenteiden tiiveyttd parannetaan.

Vesi-, viemari- ja ilmanvaihtotekniikka korjataan seké energiatehokkuutta parannetaan.
Séhkotekniikka korjataan osittain. LVIS- jarjestelman nykyaikaistamisella saadaan
energiankulutuksessa saastettya vuositasolla n. 50 000 €. LVIS- jarjestelmén
nykyaikaistamisella saavutetaan myos hallissa paremmat siséilmaolosuhteet ja
parannetaan siten asiakkaiden viihtyvyytta.

Toiminnalliset tavoitteet
Hankkeen toiminnallisena tavoitteena on perusparannus ja tilojen laajennus, joissa tilat
on tarkoitus saada niin sijoitteluiltaan kuin myos laajuudeltaan nykyvaatimuksia ja -
toimintoja vastaaviksi. Nykyiset allastilat eivat tayta vesililkkunnan ja muiden erilaisten
ohjattujen toimintojen vaatimuksia. Liikuntaesteisten tarpeita ei ole huomioitu
riittavasti ja esteettdmyytta tulee parantaa.

Nykytilaselvityksessé tehtyjen asiakaskyselyjen mukaan asiakkaat toivoivat, etta
peruskorjauksen liséksi tehtaisiin laajennus, johon tulisi terapia-allas, poreallas seka
hoyrysauna. Liséksi asiakkaat ovat toivoneet liséé ratoja uima-altaaseen koska nykyinen
madra on riittaméaton. Laajennustarpeen suuruudeksi arvioidaan n. 600 m?

Ohjattujen liikkuntaryhmien kysynnan arvioidaan kasvavan lahivuosina. Vaestéennusteen
mukaan ikééntyvien osuus Kauniaisissa tulee lisddntymaan, jolloin erityisesti
vesililkunnan tarve tulee jatkossa lisddntymaén liikkuntakyvyn yllapitaémiseksi ja edelleen
omatoimisen asumisen lisaéamiseksi.

Hankkeen laajuus
Hankkeen laajuudeksi esitetddn kahta eri vaihtoehtoa. Vaihtoehdot perustuvat
Insinédritoimisto Vahanen Oy:n nykytilaselvityksessa (liite 1) tehtyihin tutkimuksiin.
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Tarkempien, korjauslaajuuden ja kustannusten méarittdmiseen tarvittavat
lisdtutkimukset laaditaan hankesuunnitteluvaiheessa.

VE 1 - Peruskorjaus
Uusitaan teknisesti vanhentuneet rakenteet ja jarjestelmat. Laatutasoa ei nykyiseltéén
paranneta. Suoritettavat korjaustoimenpiteet on esitetty Insinddritoimisto Vahanen
Oy:n laatimassa nykytilaselvitysraportissa (liite 1).

VE 2 - Perusparannus ja laajennus
Tehdaan vanhan osan perusparannus seka rakennetaan n. 600 m? laajennusosa
uudisrakennuksena. Perusparannuksella pyritddn nostamaan aiempaa laatutasoa seka
parantaa tilojen toiminnallisuutta. Asiakasviintyvyytta ja kayttoturvallisuutta
parannetaan rakentamalla lisdd allas-, sauna- ja pukutiloja seka néité palvelevat uudet
tekniikkatilat. Tilaohjelma tulee tarkentumaan seuraavan suunnitteluvaiheen
yhteydessa.

Vaadittavat korjaustoimenpiteet voivat olla oletettuja laajempia ja niiden aikataulu- ja
kustannusvaikutuksiin varaudutaan jo hankkeen alussa.

1.5. Vaistotilat

Uimahallitoiminnolle ei voida jarjestdé korvaavia véistotiloja. Tilat ovat pois kdytosta
korjaustdiden ajan (arvio kestosta 12 - 18 kk). Kampaamo- ja hierontapalveluja
tuottavien yrittdjien kanssa tulee neuvotella vuokrasopimuksen voimassaolosta
korjaustdiden ajalta. Henkilokunnan sijoittaminen muihin korvaaviin tygtehtéviin
saneerauksen ajaksi tulee myos huomioida.

1.6. Vaikutukset kayttoasteeseen

Kavijamaaraa voidaan arvion mukaan kasvattaa nykyisestaan 15 - 20 %:lla parantamalla
asiakasviihtyvyytta, rakentamalla lisd& suihkutiloja, altaita ja erikoissaunoja sek&
pidentdmaélla aukioloaikaa. TAma4 tarkoittaa kuitenkin myds lisdresurssien varaamista,
esim. lisddmalla henkilokuntaa tai tytaikaa. Kavijaméaaran kasvatuksella voidaan
kasvattaa paasylipputuloja tdméan hetkisill& hinnoilla n. 40 000 - 50 000 €.

1.7. Toteutusaikataulu

Hankkeen kokonaiskestoksi arvioidaan, huomioiden suunnittelu- ja rakentamisvaihe
seka kaikki tarvittavat kilpailutukset ja lupa- ja paatdksenteon tarvitsemat ajat
huomioiden on 3 - 4 vuotta.

Hankkeen toteutusaikataulu vaiheittain:

- Paatoksenteko 3-6kk

- Suunnittelun valmistelu ja kilpailutus 3-4kk

- Suunnitteluvaihe 9-12kk

- Suunnitelmien hyvaksyminen ja investointipaatos 1-2kk

- Rakentamisen valmistelu ja kilpailutus 3-4kk

- Toteutus / rakentaminen 12 - 18 kk

- Kayttdonottovaihe 2 kk
Yhteensa n. 3 -4 vuotta

2. Alustavat kustannusselvitykset

2.1. Kayttotalousvaikutukset
Kustannussaasto energiatehokkuuden parantamisesta
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Kauniaisten uimahalli kuuluu nykyisella&n energialuokkaan D, joka on selvésti
keskimaaraistd Suomen uimahallien tasoa heikompi. Energiankulutus on siis
keskimaaraista selvasti suurempaa ja hallin nykyaikaistamisella kulutuksen taso voidaan
saada selkedsti putoamaan. Lisdksi nykyaikainen lampotilojen, painesuhteiden ja
ilmanvaihdon hallinta lis4a asiakkaiden viihtyvyyttd huomattavasti. Mikali Kauniaisten
uimahallin energiankulutus saadaan laskettua hallien keskiarvojen tasolle, merkitsisi se
tamanhetkisilla energianhinnoilla n. 50 000 € sdast6ja vuodessa.

Laajennusosan yllapidon lisdkustannukset

Laajennusosan vaikutukset yllapidon yksikkdkustannuksiin ovat esitetylld laajuudella
noin 70 000 €. Kustannukset tarkentuvat seuraavassa suunnitteluvaiheessa. Kayttajien
mukaan laajennuksella ei ole henkildstévaikutuksia, nykyinen henkilostdmaara on
riittdvé myds laajennus huomioonottaen.

2.2. Investointikustannukset

Esitettyjen vaihtoehtojen alustavat investointikustannusennusteet ovat:

VE 1 - Peruskorjaus: 4.5 milj. € (alv 0 %)
VE 2 - Perusparannus ja laajennus: 6,3 milj. € (alv 0 %)

Vertailuhintana todettakoon, ettd kooltaan nykyisté vastaavan uimahallin uudishinta on
vuoden 2014 hintatason mukaan noin 7 - 8 milj. € (alv 0). Hinta ei sisalla purku- ja
tonttikustannuksia.

Investointien poistoaika (arviolta 18 vuotta) huomioiden on investoinnin vaikutus
kayttajahallintokunnan kayttémenoihin sisdisessé vuokrassa maksettavassa
padomakustannuksessa seuraava:

VE 1 - Peruskorjaus: 250 000 €/vuosi (alv 0 %)
VE 2 - Perusparannus ja laajennus: 350 000 €/vuosi (alv 0 %)

Vaihtoehtojen ilmoitetut kustannusennusteet ovat karkeita arvioita, jotka perustuvat
arvioituihin neliéhintoihin. Hankkeen kustannusennuste tarkentuu
hankesuunnitteluvaiheessa, kun hankkeen siséltd, laajuus ja tavoiteltava laatutaso on
madritelty.

3. Vaihtoehtojen vertailu ja johtop&atos

LITTEET:

Uimahallin teknisen kunnon kannalta on tarpeellista peruskorjata rakennus ja sen
tekniset jarjestelmat. Téssa vaihtoehdossa lopputulos vastaa alkuperaista seka tekniselta
laatutasoltaan ettd toiminnallisuudeltaan. Hallin toiminnot ja palvelut pysyvat nykyiselld
tasolla eikd mm. esteettémyys parane nykyisesta.

Uimahallilla jarjestettavien toimintojen ja palvelujen kannalta on tarpeellista
perusparantaa ja laajentaa nykyiset tilat vastaamaan tdmén péivan ja tulevaisuuden
vaatimuksia. Tassé vaihtoehdossa lopputulos ylittaa alkuperéisen teknisen laatutason
seké parantaa hallin toimintoja ja palveluja. Hallin kehittdminen toiminnaltaan
monipuolisemmaksi, kaikki kayttdjaryhmat huomioon ottavaksi ja esteettomaksi
liikuntapaikaksi lisda hallin vetovoimaa ja k&yttajamaaria.

Uimahallin teknisten ja toiminnallisten tavoitteiden pohjalta hankkeen valmistelua
esitetdén jatkettavaksi vaihtoehto 2 (perusparannus ja laajennus) mukaisesti.

Nykytilaselvitys 19.1.2015, Insingdritoimisto Vahanen Oy



