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ESITYS KAUPUNGINHALLITUKSELLE PÄIVÄKOTI LINNUNLAULUN KOSTEUSVAURIOKORJAUSTEN JA TILAMUUTOSTEN HANKESUUNNITELMAN HYVÄKSYMISEKSI

Kv 2010-761

Kiinteistökartta G3T4, Eläintarhantie 18, 00530 Helsinki

Tiivistelmä
Rakennus on valmistunut 1906. Rakennuksessa on kolme kerrosta sekä ullakkotasolla kaksi asuinhuoneistoa. Rakennuksessa on tehty korjaus- ja muutostöitä 1980-luvun alussa ja 2000-luvun alussa sekä kosteusvaurioihin liittyviä korjaustöitä 2000-luvulla.

Päivähoitoyksikköön Alppimaja - Arla - Linnunlaulu kuuluva päiväkoti Linnunlaulu toimii rakennuksen 1. ja 2. kerroksessa. Päiväkodissa on nykyisin kolme lapsiryhmää, joissa on yhteensä 49 lasta ja 13 työntekijää.

Ensimmäisen kerroksen lasten käytössä olevia tiloja on kosteusvaurioiden takia jouduttu poistamaan käytöstä ja samoin päädyn toimistotilojen käyttäjät ovat siirtyneet kokonaan muualle. Nämä entiset toimistotilat on nyt korjaus- ja muutostöiden jälkeen mahdollista saada uuden päiväkotiryhmän käyttöön.

Piha-alueen pintaveden ohjaus on puutteellinen ja vaatii parannusta. Osa kattovesistä laskee suoraan rakennuksen sokkelin viereen ja edes auttaa rakenteiden kastumista ja kosteusvaurioiden aiheutumista. 

Toisen kerroksen lasten wc:t ovat pintamateriaaliensa ja vesieristyskyvyn osalta teknisen käyttöikänsä päässä eivätkä ne täytä nykymääräyksiä vesieristyksien osalta. Kunnostamattomina lasten wc:t aiheuttavat merkittävän kosteusvaurioriskin rakennuksessa.

Hankesuunnitelma on laadittu kiinteistöviraston tilakeskuksen ja sosiaaliviraston yhteistyönä. Hankesuunnitelmavaiheen arkkitehtikonsulttina on ollut Arkkitehtuuritoimisto Kari Ristola Oy.


Hankesuunnitelma on liitteenä. Hankesuunnitelman viitesuunnitelmat ja rakennustapaselostus on nähtävänä tilakeskuksessa. 

Hankkeen kiireellisyyden vuoksi sosiaalivirasto käsittelee sekä hankkeen tarveselvitystä että hankesuunnitelmaa kokouksessaan 11.5.2010.

Lasten päivähoidon tarve

Päiväkotitoiminta rakennuksessa jatkuu korjaustyön valmistuttua ja toiminta laajenee uudella lapsiryhmällä. Päiväkodin tilat sijoittuvat rakennuksen ensimmäiseen ja toiseen kerrokseen. Ensimmäinen kerros tulee jatkossa kokonaisuudessaan päiväkodin käyttöön ja toisen kerroksen päädyssä toimiva liikeyritys jatkaa toimintaansa omalla sisäänkäynnillään. Muutoin toinen kerros on päiväkodin käytössä kuten aiemminkin. Kolmannen kerroksen koulutustilojen tuleva käyttö ei ole tiedossa. Ullakkotasolla olevat asunnot säilyvät asuinkäytössä.

Ensimmäiseen kerrokseen toteutetaan tilat uudelle lapsiryhmälle entisiin toimistotiloihin. 

Yleistä hankkeesta
Lasten päiväkoti Linnunlaulusta on otettu yhteyttä Kiinteistöviraston Tilakeskukseen rakennuksen hajuhaittojen vuoksi. HKR-Rakennuttaja on teettänyt kohteessa Insinööri Studio Oy:llä aiempien kosteusvauriokorjausten kontrollimittaukset sekä selvityksen aiemman korjauksen ulkopuolelle jääneiden toimistotilojen kunnosta. Tutkimuksessa todettiin kosteuskartoituksen perusteella koko rakennuksen alueella seinien alareunoissa kohonneita kosteusarvoja. Suuressa osassa huonetiloja lattian pinnoitteen alapuolinen kosteus on yli 75%, mikä pitkäaikaisena tilanteena aiheuttaa pinnoitteiden, tasoitteiden ja kiinnitysliimojen vaurioitumista ja sitä kautta sisäilmaongelmia. Muurattujen seinien alareunoissa on aiemmin tehdyistä korjaustoimenpiteistä huolimatta huomattavaa kosteuden nousua ja paikoitellen pintamateriaaleissa ja rakenteissa on mikrobivaurioita, jotka ovat myös aiheuttaneet hajuhaittoja ja muita sisäilmaongelmia. 

Kohteen nykyinen ilmanvaihtojärjestelmä on 1. - 2. kerroksessa vuodelta 1983 ja 3. kerroksen ilmanvaihtojärjestelmää on muutettu 2001. 
Ilmamäärien riittävyydessä on puutteita eikä lämmöntalteenottojärjestelmää ole. Kaikkia päiväkodin tiloja ei ole myöskään nykyisellään varustettu tuloilmakanavistolla.

Kohteen ongelmat ja korjaustarpeet todettiin Tilakeskuksessa ja HKR–Rakennuttajassa niin akuuteiksi, että korjaussuunnittelu käynnistettiin pikaisesti. 

Korjaustyön yhteydessä alapohjarakenne puretaan kauttaaltaan. 
Orgaaniset ja hienojakoiset maa-ainekset täytöistä poistetaan, samoin vedeneristyksenä toimiva kreosootti. Vanhat kiviladontaiset perustukset vahvistetaan ja vesieristetään rakennesuunnitelmien mukaan. Rakennukseen rakennetaan salaojajärjestelmä. Pihan pintamateriaalit ja 
pinnantasaus rakennuksen äärellä uusitaan ja sadevesiviemäröintiä parannetaan.

Rakennuksen ensimmäisen kerroksen kalusteet ja pintamateriaalit puretaan, samoin vesi- ja viemäriasennukset uusitaan. Yläpohjan rakenteita vahvistetaan ja uusitaan uuden ilmanvaihtokonehuoneen alueella sekä muilla rakennesuunnitelmissa esitetyillä osilla. Vesikate kunnostetaan ja siihen tehdään uuden ilmanvaihtojärjestelmän vaatimat läpiviennit. Ikkunat kunnostetaan ulkopuolelta.

Rakennuksen toisen kerroksen lasten wc:t kunnostetaan ja varustetaan nykymääräysten mukaisilla vesieristeillä.

Kustannukset ja vaikutukset käyttötalouteen

Ilmanvaihdon muutosalue 2 200 brm² (1. - 3. kerroksen tilat).

1. kerroksen tilamuutosten alue / alapohjan kunnostus 750 brm².

2. kerroksen tilamuutosten alue 25,0 hym2.

Uusi ilmanvaihtokonehuone ullakolle 55 brm2.

Alapohjan kunnostus 750 brm2
Päiväkodin käytössä oleva uusi huoneistoala 889 hym2.

HKR-Rakennuttajan laatiman kustannusennusteen mukaan hankkeen rakennuskustannukset ovat 3 105 000 euroa arvonlisäverottomana eli 1 411 euroa/brm2 ja 3 603 000 euroa arvonlisäverollisena eli 1 639 euroa/brm2. Kustannukset ovat hintatasossa RI 126,2 ja THI 146 helmikuu 2010. 

Päiväkoti Linnunlaulu on sosiaalivirastolle vuokrakohde, jonka kiinteistöviraston tilakeskus peruskorjaa. Kiinteistöviraston tilakeskuksen vuokra-arvio (alv. 0 %) hankkeesta em. kustannusten perusteella on:

pääomavuokra 
15,87 euroa /htm2/kk

ylläpitovuokra 
  3,41 euroa /htm2/kk

yhteensä 

19,25 euroa /htm2/kk.

Laskennallisesti kohteessa on 899 m2 huoneistoalaa (= vuokranmaksupinta-ala). Siten kuukausivuokra on noin 17 305 euroa ja vuosivuokra noin 207 669 euroa. Pääoman korko on 3 % ja poistoaika 30 vuotta.
Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke on vuosien 2010 - 2015 talonrakennuksen investointiohjelmassa vuosina 2010 - 2011 toteutettavana hankkeena. 

Rakentaminen alkaa 6/2010 ja hanke valmistuu 5/2011.

Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta ja kiinteistön ylläpidosta. Tilakeskus tilaa rakennuttamistehtävät HKR-Raken-nuttajalta.
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