Kaupunkiympariston toimiala Hankesuunnitelma

28.6.2019

Helsinginkatu 24
00530 Helsinki

SIEE TG ELCHEUE Hankenro 2821P61193

Kaupunkiymparisto l Helsinki I



Hankesuunnitelma Helsinginkatu 24
28.6.2019 00530 Helsinki

l Helsinki |

Sijainti

von

& HERMANS

Herma
Alpplla o & s
Alphyddan ,,; a

K 3 bax
ALPPIHARJU o 9 S 2
ASHOJDEN \l.?} ’ES‘;S Kivis gafa g

’?Qafa
{Er

y Har_u
o

oljipaze=

_ 7 NVilhon-
Helsin9® 952 kelinmaki —VUOIl o
atu |72 7 KALLIC elsbacken @

o
 — Vilhelms- ¢
“"BERGHALL berg . .gﬁ‘ Hanas

”'Linjat D QS 72 4 Hanaho
njetpa ) . L' SORI

’?farhan NGNS ;
, i e\ _f‘_r SOR,
Q

S

| éiltasaari S
., Broholmen =

f‘arfl’

razs .

1‘31"'”0 ren S

6\
KLUUVI 3 !
GLOET 2 KRUUNUNHAKA

S O R s masa s

©
[
‘-'.‘.

NS



Hankesuunnitelma Helsinginkatu 24
Helsinki 28.6.2019 00530 Helsinki

Yhteenveto

Hankkeen nimi Hankenumero
Helsinginkatu 24, sisailmakorjaus 2821P61193

Osoite Rakennustunnus (RATU)
Helsinginkatu 24, 00530 Helsinki 2287

Sijainti Kohdenumero

11 Kallio, kortteli 326, tontti 24 1561

Kayttaja/toiminta Asiakas-loppilas-/tilapaikat

Toimistorakennus. Paavuokralainen Ty6terveys Helsinki (5038 htm?). Seka muita
ulkopuolisia vuokralaisia rakennuksen 1. kerroksessa.

Rakennuksen laajuustiedot brm? htm?

8621 5804

Hankkeen tarpeellisuus

Rakennuksessa on tehty useita kayttétarkoituksen muutoksia vuosien varrella. Kohteen talotekniikkaa on korjattu ja muutettu
useaan kertaan. Tilojen vaiheittaiset muutosty6t ovat johtaneet siihen, ettd kokonaistarkastelu on jaanyt tekeméatta.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 5/2019 RI 103,9; THI 184,9)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Uudisrat oo Liss c
Muutos / Korjaus / Perusparannus 8621 5804 2 700 000 €
Yhteensa €
Investointikustannusten jakautuminen 313 €/brm?
465 €/htm?
€ / asiakas
Tilakustannus kayttéjalle (Tyoterveys Helsinki)
po €/htm?/kk yp€/htm?/kk yht. €/htm?/kk yht. € / kk yht. €/v
Tuleva vuokra (5038 htm?) 18,07 4,37 22,44 113 053 1356 633
Nykyinen vuokra (5038 htm?) 15,26 4,07 19,32 97 355 1168 262

Toiminnan kaynnistadmiskustannukset

Hankkeen aikataulu

Toteutussuunnittelu 8/2020 — 2/2020. Rakentamisen valmistelu 3—4/2020. Rakentaminen 5—12/2020.

Rahoitussuunnitelma
Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa on varattu 1 790 000 € vuosille 2019 - 2020. Toteutuksen edellyttdama
rahoitustarve otetaan huomioon uutta rakentamisohjelmaehdotusta valmisteltaessa.

Viistotilat Vaistétilojen kustannus
Kayttajan ilmoituksen mukaan korjaustyét eivat edellyté ulkopuolista vaistétilaa. -

Toteutus- ja hallintamuoto
Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala.
Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.

Lisatiedot
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Helsinginkatu 24

Osoite: Helsinginkatu 24, 00530 Helsinki
Sijainti: 11 Kallio, kortteli 326, tontti 24
Laajuus: 8621 brm2

Hankenumero: 2821P61193

Tama hankesuunnitelma koskee korjaustoita Helsinginkatu 24:n kellarissa, vesikatolla ja
toimitiloissa. Rakennuksen paavuokralainen on Tyodterveys Helsinki.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston toimialan rakennetun omaisuuden
hallinta palveluiden, rakennuttaminen palveluiden, yllapito palveluiden seka Tydterveys
Helsingin yhteistyona. Tyoterveys Helsinki toimii kaupunginhallituksen alaisena
liikelaitoksena.

Liite 1 Suunnittelutyéryhmé
2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Helsinginkatu 24:ss3 sijaitsevan toimistorakennus on valmistunut vuonna 1941. Rakennus
on alun perin rakennettu Helsingin kaupungin keskuskeittolaksi ja ty6tupatiloiksi.

Tontilla on voimassa asemakaava numero 9499, joka on tullut lainvoimaiseksi 1989.
3 Hankkeen tarpeellisuus

Rakennuksessa on tehty useita kayttétarkoituksen muutoksia vuosien varrella. Kohteen
talotekniikkaa on korjattu ja muutettu useaan kertaan. Tilojen vaiheittaiset muutosty6t ovat
johtaneet siihen, etta talotekniikan kokonaistarkastelu on jaanyt tekematta.

Tama hankesuunnitelma koskee kolmea erillistd hanketta: Peruskorjaustdita kellarissa,
korjaustoita vesikatolla seka taloteknisia korjaustoita toimitiloissa.

Kellari
Kellarissa on 2018-2019 poistettu entisen lammadnjakohuoneen alueelta lammitysdljyn
vaurioittamia rakenteita seka tiivistetty ilmavuotoja kellarin ja muiden kerrosten valilla.

Kellarissa tullaan tekemaan vaestdnsuojan tiivistyskorjaus, jotta tiloissa voidaan tehda
pelastusviranomaisten vaatimat tiiveyskokeet.

Vesikatto
Vesikatolla on 2018 syksylla parannettu vesikaton tuuletusta. Vesikatolla on myds korjattu
lapivienteja seka varustettu vesikatto tarvittavilla kulkusilloilla ja tikkailla.

Toimitilat

Tyon pohjaksi kohteesta on laadittu nykytilaselvitys talotekniikan ongelmakohtien
selvittamiseksi. Kohteesta on laadittu talotekniikan ajantasapiirustukset ja selvitetty
taloteknisten jarjestelmien nykyinen toiminta ja palvelualueet seka tehty konekohtaisia
iimamaaramittauksia.
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LVIA-teknisen kuntotutkimusten rinnalla kohteesta on laadittu useita sisailma- ja
kosteusteknisia kuntotutkimuksia. Osa hankesuunnittelun lahtétietoina kaytetyista
tutkimuksista on tehty jo ennen hankesuunnittelun kaynnistymista.

Tulevassa hankkeessa uusitaan kokonaan rakennusautomaatio seka parannetaan
ilmanvaihdon toimivuutta. Tuloilmaa tuodaan kerroksiin kolmea uutta nousureittia pitkin ja
ristissa olevat palvelualueet korjataan. Myos kellariin ja porraskaytaviin toteutetaan riittava
iimanvaihto. Korjausalueella tiloja tiivistetdan ja ilman hallitsematon siirtyminen estetaan.

4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Rakennuksen 2.-6. kerroksessa on vuokralaisena Tyoterveys Helsinki. Ty6terveys Helsinki
toimii kaupunginhallituksen alaisena liikelaitoksena. Tyéterveys Helsinki vastaa Helsingin
kaupungin tyéterveyspalveluista. Tydterveys Helsingilla on talossa mm. oma laboratorio ja
rontgen.

Rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa on kaksi ulosvuokrattua liiketilaa seka
Tyoterveys Helsingille vuokrattuja tiloja.

Rakennuksen kellarissa ei ole vuokralaista eika tiloissa oleilla.
Hankkeen laajuus

Korjausalueen laajuus on koko talo, eli noin 8600 brm2. Kuitenkin niin, etta t6ita tehdaan
vain niilla alueilla, mitd muutokset vaativat.

Osa toista on jo tehty kellarissa ja vesikatolla. Hankesuunnittelun aikana myos toimitiloissa
tehtiin siirtavia korjauksia talvella 2019. Rakennuksen ilmanvaihto tasapainotettiin nykyisilla
koneilla ja tiloissa tehtiin tilakohtaista iimamaarien saatda. limanvaihdon kayttdaikoja
muutettiin ja kayttdaikojen ristiriidat eliminoitiin. Siirtdvien korjausten tulokset tarkistettiin
ilmamaaramittauksin huhtikuussa 2019.

Kayttajilta tulleiden sisailmaepailyjen takana on paaasiassa ollut ilmavirtojen epatasapaino
seka kellarista kerroksiin siirtynyt polttodljyn voimakas tuoksu. Esitetty korjaustyd
mahdollistaa rakennuksen paine-ero-olosuhteiden hallitumman saadon. Polttodljyn
kastelemat rakenteet on jo aiemmin poistettu.

Laatutaso

Tavoitteena on sisailman laadun saattaminen hyvalle ja toimivalle tasolle. Tiivistystdiden ja
IV-t6iden tulokset tarkastetaan tyon lopuksi mittauksin.

Liite 2 Viitesuunnitelmat
5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Rakennus on kayttotarkoitukseltaan toimistorakennus. Tybterveysaseman
vastaanottotoiminta korjattavissa tiloissa ja kaytavaalueilla asettaa erityisvaatimuksia
tydsuorituksen puhtauden osalta.
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6 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Korjaustoiden lykkdaminen saattaisi vaarantaa tiloissa toimivien tyéhyvinvointia.
Korjaustoimenpiteiden tavoitteena on reagoida kayttajilta tulleisiin sisailmaepailyihin ja
mahdollistaa tilojen taysipainoinen ja suunnitellun mukainen kaytto.

Eniten toimintaa haittaavia tydalueita on toisessa ja neljannessa kerroksessa. Korjaustdita
varten joudutaan jarjestdmaan kerros- ja tilakohtaisia vaistdja. Kayttajan ilmoituksen
mukaan korjaustyot eivat edellytad ulkopuolista vaistétilaa.

Toisen kerroksen ty6t edellyttavat naytteenottohuoneiden ja EKG:n sulkemista tdiden
ajaksi. Neljannen kerroksen tyot edellyttavat puolen kerroksen sulkemista tdiden ajaksi.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Hanke toteuttaa seuraavia Helsingin kaupunkistrategian 2017-2021 tavoitteita:
"Vastuullinen taloudenpito hyvinvoivan kaupungin perusta”

Kaupungin palvelutilojen korjausinvestointien tasoa nostetaan tulevan kiinteistdstrategian
mukaisesti tehokkaan tilaverkon kayttokelpoisuuden turvaamiseksi. Painopisteina on tilojen
turvallisuus ja terveellisyys. Sisailmakorjauksista aiheutuvat investoinnit eivat nosta tiloista
perittavaa kaypaa vuokraa.

Hankkeen riskit

Korjaustydssa on varauduttava siihen, etta korjattavat rakenteet ja asennusten sijoittelu
poikkeavat oletetusta. Tydmaa toiminnan keskelld on myds riski. Urakoitsija hyvaksyttaa
tarkemmat suunnitelmat tydmaan jarjestelyista ja vaiheistuksesta kayttajalla.

7 Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa 45/2019 Rl
103,9; THI 184,9 ovat arvonlisaverottomana yhteensa 2 700 000 € (313 €/brm?).

8 Tilakustannus kayttajalle

Sisailmakorjauksen jalkeisen "kayvan vuokran” periaatteen mukaan arvioituna hankkeen
tilakustannus Tyo6terveys Helsingille on 22,44 €/ htm?/kk, yhteensa 113 053 €/kk ja noin 1
356 633 €/v. Nelibvuokran perusteena on 5038 htm?2. PAdomavuokran osuus on 18,07
€/htm?/kk ja yllapitovuokran osuus on 4,37 €/htm?/kk.

Kohteen nykyinen vuokra on 19,32 €/htm2/kk, 1 168 262 €/v. Sisailmakorjaus korottaa
kohteen nykyista vuokraa 188 371 €/v.

Tilahankkeiden kasittelyohjeiden (Khs 14.12.2015) mukaan maaritelty sisdinen vuokra olisi
24,50 €/htm2/kk. Kaupunkistrategian kohdan 4 mukaan sisdilmakorjauksen jalkeinen vuokra
ei ylitd kohteen kaypaa vuokraa. Kayvan vuokran ja todellisten kustannusten mukaan
lasketun tilakustannuksen erotukseksi jaa 2,06 €/ htm?/kk.

Mikali toteutuneiden kustannusten perusteella laskettu vuokra jaisi kdypaa vuokraa
alemmaksi, tarkistetaan lopullinen vuokra toteutuneiden kustannusten mukaan.
Yllapitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

3
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Yllapito ja kayttotalous
Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiymparistotoimialan yllapitopalvelu.
Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:
o toteutussuunnittelu 8/2019-2/2020

e rakentamisen valmistelu 3-4/2020

e rakentaminen 5-12/2020

Rahoitussuunnitelma

Kaupunginvaltuuston 28.11.2018 hyvaksymassa talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmassa vuosiksi 2019-2028 on hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle
varattu maararahaa yhteensa 1 790 000 € siten, ettd hankkeen toteutus on vuosina 2019 -
2020. Hankkeen toteutuksen edellyttama rahoitustarve otetaan huomioon uutta
rakentamisohjelmaehdotusta valmisteltaessa.

Vaistotilat
Tyobterveysasema toimi tiloissa korjaustyon aikana. Kayttajan ilmoituksen mukaan
korjaustyo6t eivat edellyta ulkopuolista vaistétilaa, mikali tydterveysasema saa lisatiloja

ensimmaisesta kerroksesta. Nama tilat ovat toistaiseksi tyhjat eika niita ole vuokrattu
eteenpain.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Hankkeen
toteutusvastuu on kaupunkiymparistén toimialalla.

Paatosehdotus

Hankesuunnittelutyéryhma esittaa, ettd Helsinginkatu 24 korjaustydt siten, etta
hankkeen enimmaislaajuus on 8621 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta
arvonlisaverottomana on 2 700 000 euroa toukokuun 2019 kustannustasossa.
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