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1 Tausta ja tavoitteet
HOAS HIMA miniasunnot -hankkeen tavoitteena oli muuttaa tyhjilldan oleva
toimistotalo opiskelija-asunnoiksi. Rakennuksen normaalia suurempaa
kerroskorkeutta haluttiin hydédyntaa toteuttamalla makuuparvellisia miniasuntoja.
Miniasuntojen nahtiin tarjoavan opiskelijoille tarvittavaa yksityisyytta, kun taas
monipuoliset ja laadukkaat yhteistilat tarjoavat enemman mahdollisuuksia opiskeluun
ja vapaa-aikaan. Tavoitteena oli yhdistelma, joka hyddyttda asukasta enemman kuin
perinteinen kerrostalo.

Kohde on Hoasin ensimmainen miniasuntokohde, joten kyseessa oli pilottihanke.

Hankkeen kehittamisteemoja olivat:

uudentyyppiset ja monipuoliset yhteistilat yhdistettyind miniasuntoihin

e rakennuksen kayttétarkoituksen muutoksen toteuttaminen
kustannustehokkaasti

e modulaarisuuden hyédyntaminen taydennysrakentamisessa seka
rakentamisen sujuvuus

o tyOmaa-aikainen kosteudenhallinta

2 HOAS HIMA miniasuntokohde

Rastilassa osoitteessa Retkeilijankatu 11 sijaitsevan kohteen rakennus-/muutostyét
alkoivat syyskuussa 2019 ja asunnot valmistuivat vuotta myohemmin syyskuussa
2020.

Olemassa olevan rakennuksen rakenteelliset seikat ovat mahdollistaneet aivan
uudenlaisten opiskelija-asuntojen toteuttamisen. Toisaalta esimerkiksi ikkunoiden
paikat ovat sanelleet tilajakoja. Toisaalta taas entisen toimistorakennuksen
korkeampi huonekorkeus on avannut mahdollisuuksia, kuten parvellisten asuntojen
toteuttamisen.

Normaalista poikkeavat Iahtokohdat kannustivat suunnittelemaan erilaisen
kokonaisuuden uudenlaisine yksityiskohtineen.

Tarkeimpana paamaarana oli koko ajan rakentaa koteja, jotka vastaavat
opiskelijoiden toiveita.

2.1 Taysin uusi lahtokohta opiskelija-asunnoille
Opiskelija-asuntojen toteuttaminen olemassa olevaan rakennukseen sen
kayttotarkoitusta muuttamalla oli Hoasille uusi, innostava haaste. Vanha
toimistorakennus toisaalta pakotti miettimaan asioita uusista lIahtékohdista ja toisaalta
mahdollisti uudenlaiset opiskelijakodit, joita ei perinteisiin uudiskohteisiin olisi
toteutettu.

Korkea huonekorkeus avasi mahdollisuuksia monipuolisiin parviratkaisuihin, jotka
tuovat muutoin pieniin asuinnelidihin merkittavasti avaruutta ja viihtyisyytta lisaa.
Toisaalta olemassa olevat rakenteelliset ratkaisut toivat pakottavia reunaehtoja
tekniseen toteutukseen seka tilajakoon. Lisaksi haasteena oli pitada
toteutuskustannukset kohtuullisina edullisen vuokratason takaamiseksi.

Retkeilijankatu 11 toimistorakennus oli myds suhteellisen uusi rakennus, valmistunut
vuosituhannen vaihteessa. Nain uuden rakennuksen purkaminen olisi ollut
ymparistdnadkdkulmasta suurta resurssien tuhlausta. Vastuullisuusnakdkulma toikin
vield oman lisdmotivaationsa saada hanke onnistumaan.
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2.2 Kehitystyo kohti tehtaan kaltaista tuotantotehokkuutta
Hoas asetti hankkeelle kunnianhimoiset laadulliset ja kustannustehokkuustavoitteet.
Naita tavoitteita lahdettiin tavoittelemaan suunnittelemalla toteutettaviin asuntoihin
mahdollisimman paljon toistettavuutta ja esivalmisteiden hyédyntamista. Toinen
merkittava ja erityisesti kustannustehokkaaseen tydmaahan tahtaava toimenpide oli
rakennustoéiden toteuttaminen hyédyntaen laajamittaisesti tahtituotantoa

Tahtituotanto mahdollistaa tehollisen tydajan merkittavan kasvattamisen tydmaalla.
Tahtiaikataulutus tuo usein mukanaan myos tyésuorituksen korkeamman
loppulaadun. Tahtituotannon kayttaminen ei automaattisesti takaa kustannussaastéa
tai korkeampaa laatua. Tahtituotanto vaatii parempaa suunnittelua hankkeen
alkuvaiheessa seka kaikkien osapuolien korkeaa sitoutumisastetta hankkeen
viemiseksi yhteistydssa lapi. Kokemukset Retkeilijankadulta vahvistivat Hoasin
aiempaa kokemusta tahtituotannosta; hankkeen alun vaivannaké palkitaan nopeasti
hankkeen kuluessa, erityisesti jos hankkeen avainhenkilét pysyvat samoina koko
hankkeen ajan.

Hoas on aikaisemmin kayttanyt menestyksekkaasti tahtituotantoa erilaisissa
korjaushankkeissa. Nyt sitd sovellettiin ensimmaisen kerran myos
uudisrakentamiseen verrattavassa tydmaassa. Tahtituotanto soveltuu erinomaisesti
rakennusten sisavalmistusvaiheisiin. Tahtituotanto mahdollistaisi myds
esivalmisteiden kaytén merkittdvan kasvattamisen.

Retkeilijankadulla tahtituotantoa seurattiin ja johdettiin Hoasin tydmaista
ensimmaisena erityisesti tahtituotantoon suunnitellulla tietojarjestelmalla. Tama lisasi
avoimuutta ja kaikkien osapuolien tiedonsaantia tydmaan tilanteesta ja nopeutti
mahdollisiin ongelmiin reagointia.

2.3 TyOmaa-aikainen kosteudenhallinta helpompaa
Rakennusalalla puhutaan paljon tydmaiden kosteudenhallinnasta ja sen haasteista.
Olemassa olevan rakennuksen kayttétarkoituksen muutoksessa kosteudenhallinta on
selkeasti perinteistd uudiskohdetta yksinkertaisempaa. Retkeilijankatu 11:sta
rakennuksen ulkovaippaan ei kohdistunut toimenpiteita ja tydmaa toimi koko projektin
ajan lampimissa ja kuivissa olosuhteissa. Tyomaalla oli nimetty
kosteudenhallintakoordinaattori huolehtimassa eri tydvaiheissa tarvittavien
kosteudenhallintasuunnitelmien asianmukaisesta laadinnasta seka niiden
noudattamisesta.

2.4 Sata asuntoa ja monipuoliset yhteistilat
Taloon rakennettiin omat yksitt lahes sadalle asukkaalle. Asunnoista 80 kappaletta
on 16,5-19 nelidisia miniasuntoja. Lisaksi 25-31,5 nelidisia yksiditd on 17 kappaletta
ja 47 nelidisia kaksioita kolme kappaletta. Yksididen verrattain pienta neli6kokoa on
kompensoitu parvella sekd monipuolisilla yhteistiloilla.

Perinteisten erillisten ja syrjassa olevien kerhohuoneiden sijaan talossa on paljon
matalan kynnyksen yhteiskayttotilaa:

o Kalustetut kaytavat ja kerrosaulat

e Pesutupa ja sen nojatuolein kalustettu oleskelualue

¢ Jumppasali, joka sijaitsee pesutuvan vieressa lasiseinan takana
e Kaksi saunaa

o Kaksi yhteiskayttoista keittiota, joista suurempi toimii myos kerhotilana
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Yhteiset tilat on tarkoitettu kaytettavaksi oman mielen ja tarpeen mukaan yksin tai
yhdessa, suunnitellusti tai spontaanisti.

Uudenlaisten tilaratkaisujen on tarkoitus helpottaa yhteisdllisen ilmapiirin
muodostumista ja lisata viihtymista kodeissa, kun arjen toimintoja voi tehda myoés
oman asunnon ulkopuolella.

2.5 Asukkaiden viihtyminen, asukaskyselyt
Asukkaiden viihtymista asunnoissaan ja koko kiinteistdéssa on kartoitettu kahdella
keskenaan samanlaisella kyselylla, joista ensimmainen tehtiin puoli vuotta ja toinen
vuosi talon valmistumisen jalkeen. Lisdksi kesdkuussa 2022 kohteen asukkaille
tehtiin kolmas edellisista hieman poikkeava asukaskysely.

2.5.1 Ensimmainen kysely tammikuussa 2021
Kysyttaessa viihtymista kohteessa asteikolla 1-10, vastausten keskiarvoksi
muodostui 8,1. Omalle asunnolle annettu keskimaarainen arvosana oli 7,7 ja
yhteistiloille 7,8. Miniasuntojen asukkaiden vastaukset olivat hyvin lahella kaikkien
asukkaiden keskiarvoja (asunto 7,6 ja yhteistilat 7,9).

Miniyksitasujat kuvailivat asuntoja mm. nain:
Toimiva ja kaikki neliét hy6tykéytéssé. Séilytystilaa kaipaisin enemmaén.

Tykk&éan lattiasta ja siité, ettd kaikki asunnon pinnat ovat melko neutraaleja ja
vaaleita. Vessan katto on myds kiva. Parvi on ihana, koska tuntuu silta, etté olisi
erillinen makuuhuone ja liséksi siellé on séilytystilaa. Parven komerossa voisi kylla
olla enemménkin, kuin yksi hylly. Keitti6 on suunniteltu hyvin ja tykkaéan siit, etta
Jjédkaappi on ikédénkuin piilossa saarekkeen alla.

Vdhéinen tila on kéytetty tosi hyvin. Keittokomeroon on kaikki vélttdméaton saatu hyvin
mahtumaan. Uuni on kétevé kun toimii myds mikroaaltouunina. Kylpyhuone on
yllattdvéan tilava. Suihkun sijainti on hyvé (vesi ei roisku oveen péin ollenkaan).
Huoneen ikkuna on iso ja yltédé todella korkealle. Asunto on siis todella valoisa
péivésaikaan. Huonekorkeus liséé tilavuuden tunnetta. Yllatyin miten paljon
séilytystilaa parvellakin on.

Yhteistiloille annettiin paljon hyvaa palautetta, mm:

Olen erittéin tyytyvéinen. Pyykkeja pestessé on helppo jdadéa opiskelemaan samaan
tilaan, ja jumppasalissa on tilaa jumpata, joka ei muuten pienessé asunnossa oikein
onnistuisi.

Se on hyva, etenkin nojatuolit pesulassa ovat hyédyllisia.

Tykké&én isoista nojatuoleista ja sohvista. Olisi kiva jos yhteistiloissa olisi mikro.
Pesulassa olisi kiva jos olisi kuivausnarut, koska lakanat eivét kuivu kunnolla
kuivausrummussa ja niitd on pakko pitda ilmavasti vield kuivausrummun jélkeen, etté
ne kuivuvat varmasti.

Yhteistilat ovat tédydelliset
Yhteistiloihin suhtauduttiin myos varauksellisesti:

Nékyvyys pyykkituvasta jumppasaliin on hieman kiusallinen. Tilaa on kuitenkin
sopivasti eiké ole ahdasta.

Kéytévéan opiskelupaikat voisi olla suljettuja jottei keskustelut raikaa kéytavélla.

En juurikaan kéyté yhteistiloja pesulaa lukuunottamatta.
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2.5.2 Toinen kysely lokakuussa 2021
Kohteessa viihtyminen oli tippunut edellisen kyselyn arvosanasta yhden yksikén
verran (8,1 = 7,1). Asunnolle annettu keskiarvo oli 6,9 ja yhteistiloille 7,5 eli myo6s
naissa oli laskua edelliseen kyselyaikaan (7,7 > 6,9ja 7,8 > 7,5).

On kuitenkin hyva huomata, etta asuntotyypeitta tarkasteltuna isommissa yksidissa
asuvien arvosanat asunnolle nousivat (8,5 2 9,3) samoin kuin kaksioissa asuvien
arvosanat asunnoille (7,3 - 8,0). Keskiarvon tiputuksen takana olivat miniyksidissa
asuvien asunnolle antamat arvosanat (7,6 - 6,5).

2.5.3 Kolmas kysely kesakuussa 2022
Retkeilijankadun kohde oli kesakuussa 2022 osana Hoasin laajempaa
kiinteistdkohtaista jatkuvan seurannan kyselya, jossa jokaisen kiinteiston asukkaat
saavat samanlaisen kyselyn kerran vuodessa.

Tassa kyselyssa kohde sai suositteluindeksiksi (NPS) 53, mika voidaan tulkita melko
korkeaksi arvosanaksi.

Asteikon ollessa 1-10 asukkaat antoivat asunnon kunnolle keskimaarin arvosanan
9,58, saunalle 9,44 ja pesulalle 8,83, mutta kerhohuoneelle vain 6,80 ja jumppasalille
5,65. Avoimissa vastauksissa yhteiskayttotiloihin liittyen toivottiin paaasiassa lisaa
kalustoa jumppasaliin seka verhoja salin ja pesutuvan valiseen lasiseinaan.

3 Miniasuntojen viihtyvyyden ja yhteistilojen kayton
edistaminen

3.1 Asumisviihtyvyys seka koronan vaikutus yhteistilojen kayttoon
Kyselyistd ndhdaan, ettd Retkeilijdnkadun kohteessa viihdytdan, mutta aivan
pienimmat asunnot eivat ole yhta vetovoimaisia kuin muut asunnot. Asumisviihtyvyys
on pidemman asumisajan jalkeen laskenut pienimmissa asunnoissa, mutta toisaalta
isompien asuntojen, yhteistilojen ja yleisen viihtymisen osalta tulokset ovat sailyneet
hyvina.

Yhteistiloja pidetdan asukkaiden nakdkulmasta yleisesti hyvina, mutta esiin on myos
noussut jonkin verran kehitysta vaativia seikkoja. Tilojen kokonaisvaltainen
hyédyntaminen on jaanyt tarkoitettua vahemmalle, mihin yhtena oleellisena syyna
voidaan pitaa rakennuksen valmistumisjanakohdan sijoittumista koronapandemian
keskelle. Pandemiaan liittyneet rajoitteet ja kontaktien valttely ovat vahentaneet
asukkaiden omaehtoisia mahdollisuuksia hyodyntaa yhteistiloja. Myds Hoasin keinot
edistdd yhteisOllisyytta ja sité kautta tilojen kayttda ovat olleet rajalliset pandemian
VUOKSI.

3.2 Palvelumuotoilulla parannusta yhteistilojen kaytettavyyteen
Syksylla 2022 Haaga-Helian ammattikorkeakoulun ja Hoasin kesken on kaynnissa
yhteistyd, jossa palvelumuotoilun kurssilla opiskelijat pohtivat keinoja yhteisollisyyden
ja yhteistilojen kayttdasteen parantamiseen. Ratkaisuehdotuksia suunnitellaan
suoraan nykyisiin tai tuleviin kohteisiin, joiden joukossa on myds Retkeilijankadun
kohde. Kurssilla kehitettavien palvelumuotoiluratkaisujen sekd muun palautteen
perusteella Hoas ryhtyy kehittdamaan Retkeilijankadun kohteen yhteistiloja ja
miniyksididen asukkaiden yleista viihtyvyytta.
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