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1 Johdanto

Oranssi Asunnot Oy:n toiminnan tarkoitus on tarjota edullinen, yhteisollinen ja asukkaiden osallistumiseen
kannustava asumismuoto. Oranssin asuntoja voivat hakea alle 25-vuotiaat nuoret ja nuoret perheet.
Asukkaiden valinnassa otetaan huomioon hakijan asunnon tarve ja varallisuus. Hakijoiden luottotietoja ei
tarkisteta eikd uudelta asukkaalta pyydeta takuuvuokraa. Asumisaikaa Oranssin asunnoissa ei ole rajattu.

Oranssin nuorisoasumisessa keskeista on asukkaiden aktiivinen rooli. Léhtokohtana kaikessa toiminnassa
on nuorten asukkaiden voimavarojen tunnistaminen ja kayttdon ottaminen. Oranssilla asukkaat myds
kiintyvat ja sitoutuvat asuinymparistdonsa ja naapurustoonsa erityisella tavalla, jonka asumismuodon
yhteisollisyys ja osallistavuus mahdollistavat. Uusissa peruskorjattavissa kohteissa asukkaat osallistuvat
peruskorjaukseen ja omien asuntojensa remontoitiin. Talojen yllapitoa, kuten yhteisten tilojen siivousta ja
pihatoita tehdaan asukkaiden voimin. Asukkaiden apuna ovat Oranssi Asunnot Oy:n tyontekijat. Talla
hetkella Oranssi Asuntojen palveluksessa on nelja vakituista tyontekijaa, joista kolme on tayspaivaisia
tyontekijoita.

Oranssi Asunnot Oy perustettiin vuonna 1992 yllapitdmaan Oranssin asumistoimintaa. Se on voittoa
tavoittelematon ja yleishyddyllinen yhti6é. Oranssi ry omistaa Oranssi Asunnot Oy:n kokonaan ja linjaa
asumistoiminnan periaatteet.



Oranssi Asunnot Oy 2

Oranssilla on talla hetkellad yhteensa 74 vuokra-asuntoa, joista suurin osa on pienia kaksioita. Asunnot
sijaitsevat kolmessatoista eri kiinteistossa, joista Oranssi Asunnot omistaa yksitoista. Taloista kaksi on
vuokralla Helsingin kaupungilta. Oranssin talot sijaitsevat Kumpulassa, Itd-Pakilassa, Tapanilassa, Arabiassa,
Herttoniemessa ja Pasilassa. Kaikki Oranssin hallinnoimat talot yhta lukuun ottamatta ovat vanhoja sr-2
merkinnalla suojeltuja puutaloja.

Vanhoissa puutaloissa on runsaasti peruskorjaustarpeita. Taiman vuoksi lahivuosille on suunnitteilla
useampia mittavia peruskorjauksia yhtion eri kohteissa. Yksi suurimmista kokonaisuuksista on Oranssin
Kumpulassa sijaitsevan asuinyhteison viiden talon savitiilikattojen kunnostaminen. Katot ovat
huonokuntoisia ja niissa on useampia hankalasti korjattavia vuotokohtia.

2 Tiedot kiinteistosta

- Osoite: Bengalinpolku 1 ja 4
- Postinumero 00560

- Valmistumisvuosi 1952

- Rakennuksia 5

- Suojelumerkinta sr-2

- Rakennustilavuus 1600 m3/ talo

- Kerrosala 650 m? / talo

- Kerroksia 2

- Porraskaytavia 10

- Asuinhuoneistoja 40

- llmanvaihto

- Lammitysmuoto

- Julkisivumateriaali
- Katemateriaali

- Rakennustunnus

Painovoimainen
Sahko- ja puuldmmitys
Puu

Savitiili

103317898D
103317899E
103317895A
103317896B
103317897C

Kuva 1: Bengalinpolku 4 A-B, "vihrea talo”
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Kuva 2. Bengalinpolku 4 C-D, "keltainen talo”

Kuva 3. Bengalinpolku 1 E-F, ”Akkala”
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e Il

Kuva 4. Bengalinpolku 1 G-H, "valkoinen talo”

Kuva 5. Bengalinpolku 1 J-K, ”punainen talo”
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2.1 Kohteen historia

Oranssin Kumpulan talot osoitteessa Bengalinpolku 1 ja 4 on rakennettu 1950-luvun alussa. Kyseessa ovat
toisen maailmansodan jalkeisen jalleenrakennuskauden aikana asuinkaytt6on rakennettu ”pikatalot”. Ne
ovat on yksia ainoista sadilyneita tyylisuuntansa edustajista. Historiallisen arvonsa vuoksi rakennuksilla on
asemakaavassa sr-2 suojelumerkinta.

Rakennukset ovat olleet asuinkaytossa koko historiansa ajan, lukuun ottamatta 1980-90 -lukujen taitetta,
jolloin pihapiirin viisi puista kerrostaloa olivat jaaneet tyhjilleen. 1990-luvun alussa kaupunki suunnitteli
talojen purkamista. Oranssi ry puolestaan vaati talojen sailyttdmista ja muuttamista nuorisoasunnoiksi.
Kaupunginmuseo ajoi rakennuksille suojelumerkintad asemakaavaan ja lopulta talot paatettiin sailyttaa.

Vuonna 1992 Oranssi vuokrasi Bengalinpolku 4:n talot, eli vihredn ja keltaisen talon Helsingin kaupungilta
silld ehdolla, etta Oranssi kunnostaa huonokuntoiset talot omalla rahoituksellaan. Taman
vuokrasopimuksen myota Oranssin nuorisoasumistoiminta alkoi ja Oranssi Asunnot Oy perustettiin.

Bengalinpolku 1:n talot, eli punainen talo, valkoinen talo ja ”Akkala” olivat 1990-luvulla Hoasin opiskelija-
asuntokaytdssa. Oranssi vuokrasi namakin kolme taloa vuonna 2002. Oranssi Asunnot osti pihapiirin kaikki
viisi taloa vuonna 2005 Helsingin kaupungilta.

2.2 Nykytilanteen kuvaus

Bengalinpolun pihapiirin kaikki viisi puutaloa ovat olleet nuorisoasumiskadytossa vuodesta 1992 Iahtien.
Kaikki talot ovat nykyaan Oranssi Asuntojen omistuksessa. Kohde muodostuu kahdesta tontista, joihin
yhtiolla on 30-vuotiset maanvuokrasopimukset. Nykyinen maanvuokrasopimus paattyy vuonna 2035.
Taloissa sijaitsee 40 asuntoa, joista valtaosa on kaksioita, mutta mukana on my6s muutama yksio ja kolmio.

Pihapiirin tekee omaleimaiseksi asumismuodon yhteisollisyys, joka on myds tarjonnut asukkaille
mahdollisuuden itse ylldpitda omaa asuinymparistodan.

3 Peruskorjaustarpeen perustelu

3.1 Korjaushistoria

Bengalinpolku 4:n kaksi taloa, eli vihrea ja keltainen talo, tulivat Oranssin haltuun vuonna 1992
huonokuntoisina. Oranssi on peruskorjannut talonsa pitkalti asukasvoimin vanhaa rakennustapaa
kunnoittaen. Taloissa on esimerkiksi sdilytetty puulammitys padasiallisena lammitysmuotona. Muita
Oranssin toimesta tehtyja korjauksia ovat mm. suihku-, sauna-, ja pyykinpesutilojen rakentaminen 1992,
kayttovesiputkistojen uusiminen 1992, sahkdvetojen osittainen uusiminen 1992, julkisivumaalaus 1994.
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Vuonna 2005 Oranssi Asunnot Oy osti kaikki pihapiirin viisi taloa. Ostamisen jalkeen tehtyjd remontteja
ovat mm. kattoremontti 2005, julkisivun ja kuistien kunnostus 2009, savupiippujen muuraukset ja
juuripellitykset 2013, Porin Matti- kaminoiden seka hormien kunnostustyot 2014-2016.

Aiemmat peruskorjaukset on tehty pienella budjetilla ja padosin talkoovoimin. Vuonna 2005 tehty
kattoremontti on tasta esimerkki: Kunnostus on tehty hyvin edullisesti, mutta tekijat eivat ole olleet
kokeneita katontekijoita. Tasta syystd nyt ollaan tassa valitettavassa tilanteessa, ettd katot on tehtava
uudestaan. Talla kertaa kattojen kunnostus tehdaan lainarahalla ja ulkopuoliselta urakoitsijalta tilattavana
tyona. Tavoitteena on tehda katot uudestaan niin hyvin, etta se kestda seuraavat 60 vuotta ilman isoja
korjauksia.

3.2 Selvitys vaurioista

Talojen Bengalipolku 1 E-F ja J-K, eli niin kutsuttujen Akkalan ja punaisen talon katot vuotavat useammasta
kohdasta. Lapivientien juuret, lahonneiden tiiliruoteiden ja tuuletuslautojen kiinnitysnaulaukset ja
puhkeilleet bitumihuovat ovat vuotokohtia, joiden tarkka sijainti selvida purettaessa vanha tiilikate pois.
Erityisesti savuhormien ja kattoluukkujen helmapellitykset ovat pahimpia vuotojen aiheuttajia. Talon
savupiippujen juuripellitykset on uusittu vuonna 2013, mutta muiden lapivientien pellitykset ovat
vanhempaa tekoa. Vuoto-ongelmat liittyvat naihin vanhempiin pellityksiin, jotka ovat kuluneet,
reikiintyneet ja vadntyneet todennakdisesti sdan ja jaan yhteisvaikutuksesta, eivatka enaa esta veden
kulkeutumista rakenteisiin.

Lisaksi toinen merkittava ongelma katossa on, etta savitiilirivit eivat ole suorat ja tiiviit. Tama johtaa siihen,
etta tiilien alle kertyy eloperdistda materiaalia, mm. lehtia ja risuja, jotka pitavat tiilien ja huovan vélisen tilan
kosteana. Tama puolestaan kuluttaa huopaa ja lahottaa ruoteita ennenaikaisesti. Ainoa tapa suoristaa ja
tiivistaa tiilirivit on asentaa alla olevat ruoteet uudestaan ja vaihtaa haljenneet tiilet uusiin. Tall6in alla
oleva bitumihuopa on my0s valttdmatonta uusia tai paikata.

Talojen savupiippujen muurien kahi-tiilet ovat nykyaan paljaina. Taten ne altistuvat saalle ja rapautuvat
nopeasti. Tdman vuoksi tiilimuurit on syyta suojata pellityksella.

Vinteilta kasin tutkittaessa vaikuttaa, ettd huovan alla oleva ponttilaudoitus ei ole ehtinyt vield kdarsimaan
pahoja vaurioita. Tama kuitenkin saadaan varmistettua vasta, kun tiilet ja ruoteet on purettu pois.
Purkutoiden yhteydessa avataan huopaa lapivientien ymparilta paikallisesti, jotta padstaan tutkimaan
laudoituksen kuntoa.

Raystaslaudoitukset talojen paatyraystaissa ovat 3-lautaiset ja alardystdissa 2-lautaiset. Sadevesirannit ovat
puolipyoreat ja syoksyt pyoredt metalliset. Raystdslaudat ovat lahonneet ja rannit ruostuneet jo paikoin
puhki ja korjauskelvottomiksi.

Myos talojen katoilla olevat kulkusillat ovat puutteelliset ja lahot ja edellyttavat valitontd uusimista. Uudet
kulkusillat tulee rakentaa vastaamaan nykysaadoksia.
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Kuvat 4 ja 5: Savitiilien vaurioita vihrean talon katolla.

4 Selvitys peruskorjauksen toteutuksesta

4.1 Korjaustoimenpide

Savitiilikatteen uusiminen, sisaltdad uuden bitumihuovan ja ruoteiden asentamisen seka lapivientien
pellityksen. Rannien ja kulkusiltojen uusiminen.

4.2 Suunnittelu

Peruskorjauksen suunnittelutydssa on osallistettu pihapiirin asukkaita alusta Iahtien. Asukkaita kuultiin mm
siind, tulisiko katemateriaalina sailyttaa jatkossakin savitiili, vai voisiko materiaaliksi vaihtaa pellin. Savitiili
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paatettiin pitdd materiaalina jatkossakin. Perusteena tdhan oli yhteinen halu vaalia talojen suojeluarvoja ja
arkkitehtonista ilmetta.

Suunnitteluty6ssa on ollut mukana Oranssi Asuntojen tyontekijoiden lisdksi arkkitehti, rakennesuunnittelija,
seka katontekijoiden nakdkulmaa tuomassa erdan kattourakkafirman tyonjohtaja. Suunnittelutydssa on
panostettu detaljikuviin erityisesti pellitysten ja lapivientien kohdalla. Detaljikuvat on liitetty mukaan
urakkatarjouspyyntoihin.

Suunnitteluty6ta on tehty ja tehdaan jatkossakin yhteistydssa Kaupunginmuseon kanssa. Kaikki julkisivussa
nakyvat elementit tullaan hyvaksyttamaan Kaupunginmuseolla.

4.3 Hankkeen toteutusmuoto

Tarjouspyyntojen avulla valitaan tyélle sopivin urakoitsija. Asukkaiden talkootydna voidaan tehda tyémaata
valmistelevia t0itd, osa purkutdistd sekd vanhojen tiilien lajittelu. Talkooty6ta ohjaa Oranssi Asuntojen
tyontekija.

4.4 Tyon kesto

Yhden talon vesikatteen kunnostustyon arvioitu kesto on kuusi viikkoa

4.5 Vaikutus asukkaalle

Asunnoissa asutaan koko korjaustydn ajan normaaliin tapaan. Asukkaille jarjestetdan turvalliset kulkureitit
porraskaytaviin ja asuntoihin.

4.6 Aikataulu

Bengalinpolku 4 A-B (vihrea talo) katto uusittiin vuonna 2021. Vuonna 2022 ovat vuorossa talojen
Bengalinpolku 1 E-F (Akkala) sekd Bengalinpolku 1 J-K (punainen talo) katot. Vuonna 2023 uusitaan
viimeisten, eli talojen Bengalinpolku 1 G-H (valkoinen talo) sekad Bengalinpolku 4 C-D (keltainen talo) katot.
Kattoremontit tehdaan kiireellisyysjarjestyksessa siten, ettd huonokuntoisemmat katot kunnostetaan ensin.

5 Kustannusarvio

Vuonna 2021 toteutetun vihrean talon savitiilikaton kunnostamisen kulut olivat kaikkinensa 85 000 €.
Ensimmaisessa talossa paastiin ilman merkittavia ennakoimattomia lisdkorjauksia ja -kuluja. Katoissa
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olevien vuotojen johdosta on kustannusarviossa kuitenkin varauduttava mahdollisiin lisdt6ihin ja niiden
aiheuttamiin kuluihin. Tama kustannusarvio kattaa kaikki nelja pihapiirin viela tulossa olevaa
kattoremonttia.

Bengalinpolku 1 ja 4 — neljan savitiilikaton kunnostaminen

Suunnittelukulut 2 000
Urakoiden hinta yhteensa 328 000
Lisatyot 40000
Yhteensa 370 000

6 Rahoitussuunnitelma

Korjaushankkeen paaasiallinen rahoitustapa on lainarahoitus. Peruskorjausta varten Oranssi Asunnot hakee
Helsingin kaupungilta yhteisdille suunnattua sosiaalista luottoa koko hankkeen kustannuksia vastaavaa
summaa. Oranssi Asunnot Oy:lld on kiinteistbomaisuutta, jota voidaan kayttaa lainojen vakuutena.

Lainanlyhennykset ja korot maksetaan yhtion hallinnoimien asuntojen vuokratuotoilla. Tavoitteena on
saada hankkeeseen laina, jonka takaisinmaksuaika on 25 vuotta, jotta vuosittaiset lainanhoitokulut
pysyisivat kohtuullisina. Lyhyempi laina-aika luo suurempia korotuspaineita Oranssi Asuntojen
vuokratasoon.

Hanketta varten haetaan Helsingin kaupungin yhteisdille suunnattua sosiaalista luottoa. Helsingin
kaupungin vuonna 2021 peruskorjauksiin myéntamassa lainassa on 25 vuoden takaisinmaksuaika ja 2%
korko.



