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Helsingin kaupunki Hankesuunnitelma Kohteen nimi ja osoite

% Kiinteistovirasto 01.12.2015 Korttelitalo Mustakivi
Tilakeskus Pohjavedenkatu 3, Helsinki

Yhteenveto

Hankkeen nimi Hankenumero

Mustakiven korttelitalo; Ala-asteen luokkien erkkereiden ja lasiseinien korjaaminen 8010194

Osoite Rakennustunnus (RATU)

Pohjavedenkatu 3, 00980 Helsinki 41674

Sijainti Kohdenumero

Vuosaari 4265

Kayttaja/toiminta Asiakas-/oppilas-/tilapaikat

Peruskoulu, paivakoti oppilaita noin 284 (2015)

paivakodissa lapsia noin 50

Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym? m3

Koko kiinteistd yhteensa 4 965 4 220 3750 19 860

Koulu 4 280 3640 3236 17 120

Paivakoti 685 580 514 2740

Hankkeen tarpeellisuus
Korjausrakentaminen kohdistuu koulun tilojen lasiseiniin ja erkkereihin, jotka aiheuttavat sisdilmaongelmia koululaisille
ja henkildkunnalle.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset Koulun osalta
(Kust.taso Haahtela ind. 85,0/ 1.2015, Hintataso 88,0 / 11.2015)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)

Uudisrakennus / Laajennus /

Lisarakennus €

Muutos / Korjaus / Perusparannus 4 280 3 640 3236 985 000 €

Yhteensa 4 280 3640 3236 985 000 €

Investointikustannusten jakautuminen 230 €/brm?

271 €/htm?

€/
agsiakags

Tilakustannus kayttajalle

2 2
po € /kliltm / vp €/ htm? / kk yht. €k/khtm / yht. €/ kk yht. €/ v
Tuleva vuokra (18,44€ htm?) 910 344
Pl\\lf)r/rlfzy\/\inen vuokra (15,12 € 62 203

Toiminnan kdynnistamiskustannukset Toimintaon kdynnissa, ei kdynnistamis kustannuksia

Hankkeen aikataulu

Hankesuunnittelu aloitettu 06/2015. Suunnittelu tehddan 12/2015 — 02/2016 valilla. Toteutus 06/2016 — 08/2016.

Rahoitussuunnitelma
Hanke rahoitetaan tilakeskukselle osoitetuista, hankkeelle merkityista rahoista.

Viistotilat Vaistotilojen kustannus
Ei vaistdtiloja

Toteutus- ja hallintamuoto
Toteutusvastuu on kiinteistoviraston tilakeskuksella.

Lisatiedot
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Toimenpiteet kohdistuvat koulun tiloihin. Paivakodin tiloissa ei ole tdssa hankkeessa korjattavia, vastaavia
lasirakenteita.

Sisallysluettelo

Hankkeen perustiedor.... .. .o e e
Selvitys rakennuspaikasta / rakennuKSesta...............eeiiiiiiiiiiiiiii
Hankkeen tarpeelliSUUS. .......o.. e e e et e e e e e e e e e
Hankkeen 1aajuus ja 188U .............uuuiiiiiii e
Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset.............coooviiiiiiiiiiiiiiii
Hankkeen ymparistOtavoitteet. ............uuuiiiiiiiii e
Vaikutusten ja riSKi€n @rvioiNti...............euueeueiiiiiii e
RakentamiskUStannUKSET. ..........uuu i
Tilakustannus KAYAJAIIE..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiii ettt
10 YHEPIO ja KAYLIOTAIOUS ...
11 Hankkeen @ikataulU ...
12 RaNOIUSSUUNNITEIMA ...
13 VAISIOUIAL . ..ottt e e e et e e e e e e nnnees
14 Toteutus- ja hallintamUOTO........coooiee s

O©CoONOOOABWN -

Hankesuunnitelman liitteet (liitetddn hankesuunnitelmaan):

Liite 1 Hankesuunnitteluryhma

Liite 2 Suunnitelmat / Sweco Oy

Liite 3 Kustannuslaskelmat, Erkkerit
Liite 4 Kustannuslaskelmat, Lasiseinat

Hankesuunnitelman viitteet (ei liitetd hankesuunnitelmaan)

Viite 1. Helsingin Ymparistokeskuksen Ymparistoterveysosaston Terveydensuojelu on
Tarkastuskertomuksessaan, paivatty 16.3.2015

Viite 2. HKR-Rakennuttaja, Tutkimusselostus, Sisdilma- ja kosteusvaurionkuntotutkimus,
12.12.2013, Mustakiven korttelitalo / Ala-aste
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Hankkeen perustiedot

Mustakiven korttelitalo

Perusparannus Ala-asteen koulun luokkien erkkereiden ja aulojen lasiseinien
korjaaminen.

Hankenumero 8010194

RATU 4265

Omistaja Tilakeskus

Kayttétarkoitus Peruskoulu / Paivakoti
Kayttbaika - Koulu klo 07-19 (3 pv/vko), klo 07-21 (2pv/vko)
Koulussa iltakayttd liikuntatiloissa, paasaantdisesti ei
viikonloppukayttda
- Paivakoti ma-pe klo 06-18

Liite 1 Suunnittelutyéryhma

Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Arkkitehti ARK-house arkkitehdit Oy / Markku Erholz ja Pentti Kareoja
Valmistumisvuosi 1998

Asemakaava 11340

Kaupunginosa 54

Kortteli/tontti 117/2

Vahvistuminen Ymparistoministerid 4.2.1997
Rakennustilavuus 19.860m3
Kerrosala 4.633 m2

Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Vuosaari on Helsingin laajin asuinalue. Mustakiven korttelitalo sijaitsee lahella Vuosaaren
ydinkeskustaa ja korttelitalon vieressa on Kallahden nuorisotalo.

Toiminnalliset perustelut

Mustakiven korttelitalossa toimii Mustakiven ala-asteen koulu ja paivakoti Mustakivi. Taman
hankkeen korjausrakentaminen kohdistuu Mustakiven ala-asteen koulun tiloihin. Mustakiven
ala-asteen koulussa on 1.—6. luokat. Oppilaita koulussa on kevaalla 2015 ollut 284. Koulun
painotusalueet ovat ilmaisutaito, ymparisto- ja luonnontieteet seka yhteistoiminnallisuus.
Koulussa on tdman lisdksi pienryhmaopetusta.

Hankkeella parannetaan koulun siséilmaa ja tyoskentelyolosuhteita. Lasirakenteista vetaa
talvella ja kevaisin aurinko lAmmittaa tilat kuumiksi. Rakenteissa on havaittu vaurioita
johtuen seka kosteuden tiivistymisesta kylmaan lasirakenteeseen ettd vesivuotoja detaljien
epatiiveyskohdissa.
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Helsingin Ympéristbkeskuksen Ympéristbterveysosaston Terveydensuojelu on
Tarkastuskertomuksessaan, péivétty 16.3.2015, pyytanyt tilakeskusta ilmoittamaan tulevita
korjaustoimenpiteistd sisailman laadun ja Idmpdolojen parantamiseksi. Kiinteistéssa on
vuosien 2014 ja 2015 aikana suoritettu ilmanvaihdon korjauksia ja uudelleen saatoja.
Lisaksi ylatilan polysiivous on parantanut sisdilmaolosuhteita. Edelld mainitut, jo toteutetut
toimenpiteet yhdistettyna lasiseina- ja erkkerikorjaukseen parantavat tydskentelyolosuhteita
ja poistavat havaitut epdkohdat ja puuteet.

Uusimalla julkisivun lasiseinat ja erkkerit parannetaan kayttajien toimintaedellytyksia ja
korttelitalon sisailmaa lahemmaksi tyosuojelun edellyttamaa toimintaymparistoa.

Nykyiset lasirakenteet on toteutettu 1-lasisina eika niissa ole aurinkosuojaa. Toteutetut
lasirakenteet eivat ole kohteeseen sopivia. Kylmana aikana ne johtavat 1amp6a ulos ja
kesaaikaan aurinko nostaa lampétilaa sisatiloissa. Toteutettu rakenne ei ole tiivis ja
rakenteessa on todennakoisesti vesivuotoja, mutta ennen kaikkea kylmana vuodenaikana
rakenteen pinnalle kondensoituu vett3, joka rakenteisiin imeytyessaan aiheuttaa
kosteusongelmia. Rakenteiden huono tiiveys sekd lampokatkojen ja vedenohjauksen puute
lyhentavat rakenteen kayttoikaa.

Kohteen erkkerit on toteutettu alkuperaisistd suunnitelmista poikkeavalla tavalla. Erkkereista
on léytynyt HKR-Rakennuttajan tekeméssé Siséilma- ja kosteusvaurion-kuntotutkimuksessa
12.12.2013 kosteus- ja mikrobivaurioita. Vauriot johtuvat rakenteen epéatiiveydesta ja
kosteuden tiivistymisesta kylmaan rakenteeseen. Erkkereiden puhdistaminen ja
korjaaminen on hankalaa, koska erkkerirakenne poikkeaa suunnitellusta ja toteutus on
erikoinen.

Teknisen toimimattomuutensa lisaksi erkkerit ovat yleisilmeeltddn nuhjuisessa kunnossa.
Pellitykset repsottavat osin ja liittymapellit eivat istu paikoilleen.

Lasiseinarakenteissa ja erkkereissd on lampdvuotoja. Lampokatkot ovat puutteelliset ja
rakenteissa on kylmasiltoja. Kylmalla ilmalla erkkerit ja lasiseinat hohkaavat kylmaa,
aiheuttavat vedon tunnetta ja lampohukkaa. Lampohukka aiheuttaa vuosittain
lisakustannuksia lammityksen osalta. Toteutun rakenteen laseissa ei ole havaittavissa
auringonsuojaominaisuutta. Kuumana aikana aurinko lammittaa sisatilan yli
mukavuusasteen.

Erkkereiden toteutustapa tekee yksittaisten rikkoutuneiden lasien vaihdon vaikeaksi.
Mustakiven korttelitalo on joutunut useasti ilkivallan kohteeksi ja laseja on vaihdettu
monesti, joka on entisestaan lisannyt nuhjuisuutta, peltien repsottamista ja epatiiveytta.

Viitteet: 1. Helsingin Ympdristokeskuksen Ympéristbterveysosaston Terveydensuojelu
on Tarkastuskertomuksessaan, péivétty 16.3.2015

2. HKR-Rakennuttaja, Tutkimusselostus, Siséilma- ja
kosteusvaurionkuntotutkimus, 12.12.2013, Mustakiven korttelitalo / Ala-aste
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4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Mustakiven korttelitalossa toimivat sekd ala-asteen koulu etta paivakoti. Hanke koskee vain
koulun tiloja, silla paivakodin puolella ei ole kaytetty tdssa hankeessa korjattavaksi
esitettavia lasirakenteita. Mustakiven ala-asteen koulussa on noin 300 oppilasta ja
henkildkunta.

Hankkeen laajuus

Hankkeessa korjataan rakennuksen erkkerit 8 kpl ja lasiseinat, 3 kpl. Lisaksi korjataan
kirjastotiloissa havaittu seinahalkeama lisavaurioiden syntymisen ehkaisemiseksi.

Erkkeri- ja lasiseinarakenteet korjataan terasrakenteineen niin, etta sisapuolen kantava
terasrakenne jatetaan. Erkkereihin ja lasiseiniin liittyvia sisa- ja ulkopuolen rakenteita
uusitaan lasirakenteen uusimisen yhteydessa vaurioituvien osien laajuudessa. Tavoitteena
on saada aikaan sisasilmaolosuhteiden tason nostaminen, myos kiinteiston yleisiimeen
muuttaminen nuhjuisesta ryhdikkaaksi.

Kiinteistdon kokonaislaajuus on 4.965brm2. Sen huoneistopinta-ala on 4.220htm2 ja
hydtypinta-ala 3.750hym2. Nyt korjattavan kouluosan laajuus on 4.280brm2, huoneistoala
3.640htm2 ja hyotypintala 3.236hym?2.

Kouluosalla uusittavien erkkereiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 248m2 ja lasiseinien
pinta-ala yhteensa noin 235m2.

Laatutaso

Suunnittelun lahtékohtana on ollut laatia suunnitelmat CE-merkitysta
lasialumiinijarjestelmasta. Detaljisuunnittelun pohjana on kaytetty Purson lasi/alumiini-
julkisivujarjestelmaa liitettynd jo olemassa olevaan IPE-runkoon. Tama ei kuitenkaan esta
jonkun toisen toimittajan jarjestelman kayttamista varsinaiseen toteutukseen, mutta Purson
jarjestelma sallii IPE-runkojarjestelman hyddyntamisen ja on siksi kustannustehokas
peruste valinnalle.

Uusitussa rakenteessa kiinnitetdan erityistd huomioita kustannustehokkaaseen
energiatalouteen ja vastaamista kaupungin asettamiin energiansaasto-tavoitteisiin
kustannustehokkaasti sovitettuna. Lisaksi huomiota on kiinnitetty lasien
vaihtamismahdollisuuden helppouteen.

Laseiksi valitaan hyvatasoisella selektiivikalvolla varustetut lasit auringon
lampokuormituksen vahentamiseksi. Rakenteen tiiveyteen kiinnitetdan erityistd huomiota
ldmpohukan ja vedon tunteen minimoimiseksi.

Korttelitalon pihapiiri toimii alueen nuorten kokoontumispaikkana myds kouluajan
ulkopuolella. On suositeltavaa kayttaa lasirakenteiden seka sisa- etta ulkopinnoissa
laminoitua lasia ainakin alaosastaan kolmen lasielementin korkeudelle asti mahdollisten
ilkivaltatekojen varalta henkil6- ja ymparistoturvallisuuden takia vaikka ohjeet eivat esita
vaatimuksia sisadpuolisten lasien laminoinnille. Laminoitu lasi ei rikkoutuessaan valittdmasti
sirpaloidu vaarallisiksi, irtonaisiksi lasinpaloiksi eikd nain ollen aiheuta valitonta vaaraa
tekijalleen tai muilla alueella liikkujille.
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Toteutuksen tarjouspyyntovaiheen yhteydessa on syyta pyytaa lasijarjestelmien toimittajilta
vaihtoehtoiset tarjoukset a) vain alaosan lasien laminoinnista seka sisa- etta ulkopuolelta ja
b) kaikkien lasien laminoinnista alhaalta ylos asti seka sisa- etté ulkopuolelta.
Hankekohtaisesti saattaa yhden jarjestelmatyypin kayttdminen kauttaaltaan osoittautua
kokonaistaloudellisemmaksi kuin useamman jarjestelmatyypin kayttaminen.

Taman hankesuunnitelman liitteena kaytetyissa laskelmissa on varauduttu seuraavaan

lasipakettiin seka lasiseinien etta erkkereiden osalla:

- Ulkolasi on kauttaaltaan, ylos asti laminoitu lasi sisaltden laminointikalvon (4+0,4+4mm)
= 8,4mm. Pilkington Suncool Optilam 70 / 35 (valonlapaisykerroin / aurinkoenergian
kokonaisluku). Tama lasi on sisapuoleltaan selektiivipinnoitettu.

- valitila Argon-kaasu-tayte 16 mm:n asennuslistalla

- Sisélasi on kauttaaltaan, ylés asti laminoitu lasi sisaltden laminointikalvon (4+0,4+4mm)
= 8,4 mm. Pilkington normalilasi pelkallda PVB-laminointikalvolla ilman
selektiivipinnoitetta

Liite 2 Suunnitelmat / Sweco Oy
5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Korjausrakentaminen pyritdan ajoittamaan koulun kesaloman ajalle vuonna 2016, jotta
korjausty6 aiheuttaa koulun oppilaille ja henkildkunnalle mahdollisimman vahan haittaa.
Toteutus tulee suunnitella ja suorittaa niin, ettad valmius taysipainoiseen téiden aloittamiseen
on valittdémasti koulujen paatyttya kevaalla 2016 ja ettd ne saadaan valmiiksi ennen koulun
alkamista elokuussa 2016.

Avattavat aukot on suojattava huolellisesti kastumiselta ja hankkesta on laadittava
kosteudenhallinta-asiakirja. Hyvalla ennakkosuunnittelulla ja huolellisella toteutuksella
voidaan valttaa jatkossa esiintulevat julkisivuongelmat.

Korjattavat alueet sijoittuvat eri puolille rakennusta. Koska kiinteistossa on kesaaikana
paivakoti toiminnassa ja tiloissa jarjestetdan mahdollisesti muitakin aktiviteetteja, tulee
turvalliseen lilkkenndintiin kiinnittdd huomiota tydmaa-aluetta aidattaessa.

Tiloilla ja kohteella ei ole erityisvaatimuksia.

6 Hankkeen ymparistotavoitteet

Lasirakenteiden uusimisella pienennetdan rakennuksen energian kulutusta.

Vanhan rakennusosan korjauksen kohdalla ei kannata yrittda noudattaa uusimpia
vaatimuksia, silla ndin saavutettava energiatehokkuus katoaa, kun muu rakennus ei tayta
nykyajan vaatimuksia.

Vaikka 2k-eristyslasirakenteita ei enaa kayteta uudisrakentamisessa, ne kuitenkin
parantavat kohteen energiatehokkuuden noin kaksinkertaiseksi lahtotilanteeseen nahden
ollen hankintakustannuksiltaan kuitenkin huomattavasti taloudellisempi kuin 3k-
eristyslasirakenne.

2k-eristyslasirakenne on energiatehokkuudeltaan sopiva ja riittavan kevyt vanhoille IPE-
tukirakenteille. Kun korjataan havaitut lAmmdoneristyspuutteet ja ilmavuodot ja valitaan
selektiivilasi aurinkosuojauksella, saavutetaan huomattava parannus koulun
tydskentelyolosuhteisiin.
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Purettava rakennusmateriaali on kierratettavyydeltdan lahella 100 % (lasi, alumiini, teras).

Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Tilojen tydskentelyolosuhteet, kdytetavyys ja viihtyisyys paranevat sisailmaolosuhteiden
hallinnan kautta.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Helsingin kaupungin strategiaohjelman tavoitteena on mm. se, ettei toimitilojen
kokonaispinta-ala kasva strategiakaudella. Hankesuunnitelman korjaustoimenpiteilla paitsi
parannetaan tydskenteyolosuhteita my6s varmistetaan rakennuksen kayttéian jatkuminen
lasijarjestelman osalta 30-50 vuodeksi eteenpain.

Hankkeen riskit

Lasisinien ja erkkereiden uusiminen tulee suorittaa ajankohtana, jolloin kiinteistossa on
mahdollisimman vahan toimintaa eli koululaisten keséloman aikana ulkopuolisten
henkildvahinkojen minimoimiseksi.

Uusimisen yhteydessa avataan seinarakenteita suurelta osin ja kasitelldan suuria
lasikomponentteja. Tydalueeksi tulee varata uusittavien rakenteiden kohdilta riittdvan
suurelta alueelta sisdpuolista lattiapinta-alaa ja ulkopuolista piha-aluetta varastotiloineen.
Tybskentely korkealla osittain vesikaton tasalla vaatii nostokaluston kayttoa.

Vanhojen lasirakenteiden ja niihin liittyvien rakenteiden purkaminen ja uudelleen
rakentaminen aiheuttavat polya, jonka leviaminen korjauskohdan ulkopuolelle (rakennuksen
sisapuolelle) tulee estaa riittdvin suojaseinin. Rakenteita purettaessa on kiinnitettava
erityistd huomiota rakenteiden suojaukseen sateelta ja tuulelta.

Rakentamiskustannukset

Lasiseinien ja erkkereiden uusimiskustannusten rakennusosa-arvio on laadittu Haahtela-
indeksin 85,0 / 01.2015 hintatasossa 88,0 / 11.2015.

Isot lasiseinat, 3 kpl 518.000€ alv0%
Erkkerit, 8 kpl 467.000€ alv 0%
Yhteensa 985.000€ alv 0%

Tarkemmat kustannuslaskelmat ovat hankesuunnitelman liitteena.

Tilakustannus kayttajalle

Tavoitteena on, etta lasirakenteiden uusiminen pystytaan suorittamaan koululaisten
kesaloman aikana ja etta tilaajalle ei aiheudu vaistdtiloista lisdkustannuksia eika niitd nain
ollen ole otettu huomioon kustannusarviossa.
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10 Yllapito ja kayttotalous
Koulun nykyinen vuokra on 15,12 €/htm?/kk. Kuukausivuokra on yhteensa 62 203€ ja
vuosivuokra on 746 436
Koulun tuleva vuokra on 18,44 €/htm?/kk, josta pddomavuokra 14,62 €/htm?kk ja
yllapitovuokra 3,82 €/htm?%kk. Kuukausivuokra on yhteensa 72 862 euroa ja vuosivuokra
910 344€. Vuokranmaksun perusteena on 4 114 htm, poistoaikana 30 vuotta ja tuottovaade
on 3 %.
Asiakaspaallikko esittdd hankkeen kustannuksista tulevan vuokravaikutuksen
hallintokunnalle.

11 Hankkeen aikataulu
Hankesuunnitelma valmistuu 15.12.2015 ja siirtyy tilakeskuksen ja kaupungin
organisaatioiden kasittelyyn. Toivotaan, etta paatds hankkeen toteuttamisesta ja lupa sen
kaynnistamiseen saadaan helmikuun 2016 aikana. Samanaikaisesti voidaan valmistella
urakkatarjouspyynnot ja paattaa hankinnat 15.03.2016 mennessa.
Toteutus tulee valmistella huhti-toukokuun aikana niin hyvin, etta heti kesakuun 2016 alussa
on mahdollisuus kdynnistaa rakennustyot korjausalueittain ensin purkamalla ja valittdmasti
uuden rakentamisella.
Lasirakenteiden tilaaminen ja tehdassuunnittelu seka toteutus tulee ajoittaa niin, ettd uudet
lasirakenteet ovat valmiit asennettaviksi 1.6.2016 alkaen.
e hankesuunnittelu valmis 12/2015
o toteutussuunnittelu valmis 02/2016
o rakentamisen valmistelu 01-03/2016
o tydmaavalmistelu 04-05/2016
e rakentaminen 06-08/2016, valmis 15.08.2016

12 Rahoitussuunnitelma
Hankeen rahoitus on talousarvion ja taloussuunnitelman vuosien 2015 — 2020
rakentamisohjelmassa vuonna 2015 — 2016 toteutettavana hankkeena.

13 Vaistotilat
Mikali hanke pystytaan toteuttamaan suunnitellussa aikataulussa, ei vaistdtiloille ole
tarvetta.

14 Toteutus- ja hallintamuoto
Kohteen lasiseinien ja erkkereiden uusimistyon paatoteuttajana toimii Helsingin kaupungin
Rakennustekniikan yksikko Stara Oy.

Liitteet:



Helsingin kaupunki

Hankesuunnitelma

=7 Kiinteistovirasto 01.12.2015
)
Tilakeskus
Liite 1 Hankesuunnitteluryhma
Liite 2 Suunnitelmat / Sweco Oy
RA100 Paikannuskaavio
Liite 3 Kustannuslaskelmat, Erkkerit
Liite 4 Kustannuslaskelmat, Lasiseinat

Kohteen nimi ja osoite

Korttelitalo Mustakivi
Pohjavedenkatu 3, Helsinki



