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Berliininkatu 4-6

Hankesuunnitelma
18.5.2018

Yhteenveto

Hankkeen nimi Hankenumero

Arabian korttelitalon sisdilmakorjaukset 2821P20883

Osoite Rakennustunnus (RATU)
Berliininkatu 4-6, 00560 Helsinki 5042

Sijainti Kohdenumero

23. kaupunginosa, Toukola, Kortteli 23113, Tontti 69 4205

Kayttaja/toiminta
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala: Perusopetus, lasten paivakoti ja leikkipuisto
Kulttuuri- ja vapaa-ajan toimiala: Nuorisotalo

Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
775 (koulu) + 86 (Ipk) + 30-80
(Ip) + 60-300 (nuta)

Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym? m3

10 074 8 892 46 280

Hankkeen tarpeellisuus

Hankkeen tarkoituksena on korjata rakennuksessa todetut kosteus- ja mikrobivauriot sek& muut sisdilmaongelmat siten, etta
rakennuksen sisdilman laatu paranee merkittavasti nykyisesta. Sisailmatutkimuksissa todetut kosteus- ja mikrobivauriot mm.
laajennusosan ulkoseinissa ja liikuntasalin lattian alla korjataan ja alapohjan lapiviennit tiivistetdan. Laajennusosan julkisivut
paikkauskorjataan. Rakennuksen ilmanvaihtoa parannetaan mm. tekemalla paikallisia korjauksia sekd uusimalla
ilmanvaihdon automaatiojarjestelma ja poistamalla hiilidioksidiperusteinen ohjausjarjestelma. Vanhan osan ryémintatilat
varustetaan poistoilmanvaihdolla. Alakattojen ylapuoliset tilat pdlysiivotaan P1-tasoon, ilmanvaihtokanavat nuohotaan ja
ilmamaarat sdadetaan. Lopuksi kaikissa rakennuksen tiloissa suoritetaan kattavat polysiivoustyot.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 3/2018; Rl 102,1; THI 180,8)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Muutos / Korjaus / Perusparannus 10 074 8 892 2 850 000 €
Yhteensa 10 074 8 892 2 850 000 €
Investointikustannusten jakautuminen 283  €/brmz
321 €/htm?
€ / asiakas
Tilakustannus kayttajalle
po €/ htm?/kk yp€/htm 2/kk yht.€/htm 2/kk yht. € / kk yht. € /v
Tuleva vuokra (ka. 16,85 htm?) ka. 13,54 ka. 3,31 ka. 16,85 149 792 1797 492
Nyk. vuokra (ka. 16,85 htm?) ka. 13,54 ka. 3,31 ka. 16,85 149 792 1797 492

Toiminnan kaynnistdmiskustannukset: Ei

Hankkeen aikataulu

Hanke ja toteutussuunnittelu 1/2018-5/2018, rakentamisen valmistelu 5/2018, toteutus 6/2018-12/2018.

Rahoitussuunnitelma

Hankkeen rahoitustarve 2,85 miljoonaa euroa otetaan huomioon rakentamisohjelmaa tarkistettaessa.

Vaistotilat

Vaistotiloina kaytetaan rakennuksen lahella sijaitsevaa 4 luokan paviljonkia (7 kuukautta).
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Vaistotilojen kustannus

5000euroaalv0%

Toteutus- ja hallintamuoto

Kaupunkiympariston toimiala, Rakennukset ja yleiset alueet hallinnoi tiloja, on rakennuksen omistaja, vastaa rakennuksen
yllapidosta ja korjausten toteuttamisesta. Kaupunkiymparistdn toimiala on vuokrannut tilat Kasvatuksen ja koulutuksen
toimialalle seka Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialalle.

Lisatiedot

Vuokratiedot €/htm?/kk on laskettu keskiarvona, koska rakennuksen eri toimijoilla on eri vuokrat.




Hankesuunnitelma
18.5.2018

Arabian korttelitalo
Berliininkatu 4-6

Sisallysluettelo

1 Hankkeen perustiedot ....... ... e 5
2 SelVitys rakeNNUKSESTA ........ooiiiiiiii e e e 5
3 Hankkeen tarpeelliSUUS ..o e et e e e e e e e eneean s 6
4 Hankkeen 128jJUuUS Ja [8atU .............uiiiiiiee et 6
5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset..............ooooiiiii 7
6  Vaikutusten ja riskien @rviointi.................uueeuiueuiiii e 8
7 RakentamiskUStannUKSE! .............oiiiiiiiiiiiie ettt nnnnne 8
8  Tilakustannus KAYHEJAIE ........ccooeeeeeeee 8
9 YIIAPItO ja KAYLIOTAIOUS .......eeeeeiiiiiiiiiiiiiieiiiee s 9
10 HanNKKeeN @IKATAUIU ..........ooiiiii ettt st s s e e e eee e 9
11 RaNOIUSSUUNNITEIMA ... 9
12 VAISTIOTIAL ... 9
13 Toteutus- ja hallintamuUOTO ... 10

Hankesuunnitelman liitteet
Liite 1 Suunnittelutyéryhma

Liite 2 Luettelo hankkeeseen liittyvista kuntotutkimuksista

Liite 3 Asemapiirustus



Hankesuunnitelma Arabian korttelitalo
18.5.2018 Berliininkatu 4-6

Hankkeen perustiedot

Nimi Arabian korttelitalo

Paikkatieto Kaupunginosa 23

Kortteli 23113

Tontti 69

Rakennustunnus 5042

Osoite Berliininkatu 4-6, 00560 Helsinki

Omistus Oma kiinteisto

Kayttétarkoitus Peruskoulu (luokat 1-9), paivakoti, leikkipuisto,
nuorisotalo

Bruttoala 10 074 m?

Kerrosala 8 892 m?

Tilavuus 46 280 m3

Kayttajana on Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan Arabian peruskoulu, Lasten paivakoti
Arabia, Leikkipuisto Arabia seka Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan Arabian nuorisotalo.

Korjaushanke kohdistuu rakennuksen sisailmakorjauksiin sisdltden kosteus- ja
mikrobivaurioituneiden rakenteiden korjaukset, rakenteiden tiivistyskorjaukset,
ilmanvaihtojarjestelman korjaukset ja parannukset seka polysiivoustyot alakattojen
ylapuolella ja kaikissa tiloissa.

Liite1 Suunnittelutyéryhma

Selvitys rakennuksesta

Rakennus on valmistunut kolmessa osassa. Vanhin osa on rakennettu vuonna 1979 ja
peruskorjattu koulurakennukseksi vuonna 2003. Samassa yhteydessa vuonna 2003
valmistui koulun liikuntasalisiipi. Vuonna 2009 valmistui laajennusosa, jossa on koulun tiloja
seka paivakoti, leikkipuisto ja nuorisotalo.

Rakennuksessa on kaksi maanpaallistd kerrosta. Lisaksi vesikatolla sijaitsee kolme V-
konehuonetta.

Rakennuksen alapohja on terasbetonilaatta. Vanhalla osalla alapohjan alla on matala
rydmintatila, liikuntasalisiivessa ja laajennusosalla alapohja on maanvastainen. Kantavat
rakenteet ovat vanhalla osalla ja laajennusosalla terasbetonirakenteita ja liikuntasalisiivessa
terasrakenteita pystyrakenteiden osalta. Vesikatot ovat bitumipintaisia tasakattoja.

Julkisivut ovat vanhalla osalla metalliverhoiltuja, ja julkisivujen sisdkuori on osassa
rakennusta betonia ja osassa tiilta. Liikuntasalisiiven julkisivut ovat peltikasettipintaiset ja
terasrakenteiset. Laajennusosan julkisivut ovat rapattuja tiilijulkisivuja, joissa sisakuori on
osassa rakennusta levyrakenteinen ja osassa betonirakenteinen.

Rakennuksessa on koneellinen tulo- ja poistoilmavaihto. Laajennusosalla iimanvaihdossa
on IMS-saatopellit, jotka ohjaavat ilmanvaihtoa hiilidioksidimaarien perusteella.

Rakennus on liitetty kaupungin vesiverkostoon ja kaukolampoverkostoon.
5
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Alueella on voimassa vahvistettu asemakaava nro 11492.

Hankkeen tarpeellisuus

Korttelitalon kayttajat ovat kokeneet jo pitkaan sisailmaan liitettya oireilua. Rakennuksessa
on tehty runsaasti sisdilmatutkimuksia, joissa todetut puutteet on suurimmaksi osaksi
korjattu, kuten vanhan puolen julkisivut. Korjauksista huolimatta oireilua on koettu edelleen,
ja etenkin ilmanvaihdon toimivuudessa on ollut runsaasti ongelmia.

lImanvaihdon ongelmien lisaksi muita sisailmaan vaikuttavia puutteita, joita ei ole viela
korjattu, ovat maaperan mikrobien mahdollinen kulkeutuminen alapohjan lapivientien kautta
sisailmaan, mikrobikasvusto liikuntasalin puulattian alapuolella olevan putkitunnelin Leca-
sorassa, laajennusosan ulkoseinien paikalliset kosteusvauriokohdat ja hdyrynsulun
puuttuminen, laajennusosan julkisivujen paikalliset rappaushalkeamat ja muut puutteet,
laajennusosan kierreportaan vesivuotokohta, lattiarakenteiden paikalliset kosteuskohdat 1.
kerroksessa, leikkipuiston kylmyysongelmat ulkoseinan vieressa seka rakennusaikaiset
epapuhtaudet ja runsas polyn maara alaslaskettujen alakattojen ylapuolella.

Sisailmakorjaukset tulee aloittaa mahdollisimman nopeasti, ettd rakennuksesta saadaan
kayttajille terveellinen ja turvallinen. Taman vuoksi hankkeen aikataulu on toteutettu
kiireellisena. Korjaustoimenpiteilld saadaan parannettua merkittavasti rakennuksen
kaytettavyytta.

Liite 2 Luettelo hankkeeseen liittyvista kuntotutkimuksista

Hankkeen laajuus ja laatu

Korjausalueen laajuus on 10 074 bruttonelidmetria. Liite 3, asemapiirustus
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Rakennuksen ilmanvaihtojarjestelmassa tehdaan korjauksia kaikkien korttelitalon tilojen
osalta. Korjaukset sisadltavat ilmanvaihdon rakentamisen vanhan osan rydmintatiloihin,
likuntasalin puulattian ja alapohjalaatan valisen tilan alipaineistamisen, ilmanvaihtoa
ohjaavan automaatiojarjestelman uusimisen, ilmanvaihdon hiilidioksidiohjauksen
poistamisen laajennusosalla, villaeristeiden poistamisen IV-konehuoneista ja IV-kanavista
seka naiden korvaamisen uusilla pélyamattomilla eristeilld, ilmanvaihdon palopeltien
uusimisen ja korjaukset seka ilmanvaihdon parannustyot kahdessa tekstiility6luokassa,
kirjastossa ja luokassa 2096. Lopuksi kaikki IV-kanavat nuohotaan ja iimamaarat mitataan
ja sdadetaan suunnitelmien mukaisiksi kaikissa tiloissa.

Rakenteiden korjaukset sisaltavat liikuntasalin puulattian alla olevan putkitunnelin Leca-
soran poistamisen, uuden tiiviin valiseinan rakentamisen liikuntasalin takana oleviin
varastotiloihin pélyn levidmisen estamiseksi, julkisivujen paikalliset korjaustyot
laajennusosalla koulun tiloissa (5 tilaa), laajennusosan kierreportaan valiseinan avaamisen
ja korjaamisen vesivuotokohdassa, lattiamattojen uusimisen kahdesta pukuhuonetilasta ja
aulasta, leikkipuiston epatiiviiden ulkoseinien korjaamisen kylmyysongelmien vuoksi (3
kohtaa), leikkipuiston paikallisen vesivahingon korjaukset seka alapohjan lapivientien ja
muiden epatiiviyskohtien tiivistdmisen. Lisaksi koulun tiloissa suoritetaan varjaytyneen
alakaton uusiminen kirjastossa, vaihdetaan pesutilan kosteusvaurioitunut poytataso seka
uusitaan auditorion takaseinan rikkoutunut villaeriste. Rakennuksen ulkopuolella
laajennusosan julkisivuilla suoritetaan paikallisia rappauskorjaustéita ja korjataan
elementtien puutteelliset saumaukset.

Rakennuksen pdlynsiivous sisaltda polysiivoustyot kaikkien alaslaskettujen kattojen
ylapuolella seka sisadpinnoilla rakennuksen kaikissa tiloissa.

Rakennuksen korjaussuunnittelun aikana seka ennen sita on tehty ja sisailmatutkimuksia,
joiden tarkoituksena on ollut saada tietoa rakennuksen kunnosta korjaussuunnittelua varten.
Tutkimukset ovat siséltdneet mm. laajennusosan ulkoseinien kunnon selvittamisen,
likuntasalin lattian alapuolisen putkitunnelin kunnon selvittdmisen, alapohjan
epatiiviyskohtien selvittamisen, alakattojen ylapuolisen polytilanteen selvittamisen,
sisdilman mikrobindytteiden ottamisen, opettajien tilan kosteus- ja rakennetutkimukset,
pdlyn koostumusnaytteiden ottamisen seka leikkipuiston vesivuotokohdan tutkimukset.

Laatutaso

Korjauksen laatu varmistetaan hyvalla valvonnalla seka kiinnittamalla huomiota tydalueiden
suojaukseen ja rakennusmateriaalivalintoihin. Pdlysiivoustydt alakattojen ylapuolella ja
kaikissa tiloissa suoritetaan P1-luokkaan, ja téiden onnistuminen varmistetaan
puhtausmittauksilla. Tarvittaessa tehdaan sisailmaan liittyvia lisdtutkimuksia myos
korjaustdiden aikana.

Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Rakennuksen korjaustyot tehdaan rakennuksen kayton aikana yhteistyossa kayttajien
kanssa siten, ettd korjauksista aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa toiminnalle.
Korjauksissa pyritdan hyddyntamaan loma-aikoja. Korjausten ajaksi on varattu vaistotiloiksi
rakennuksen vieressa oleva 4 luokan parakki, joka on tahan asti toiminut vanhan puolen
julkisivukorjausten vaistétilana.
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Korjaustoimissa pyritaan pitkaaikaisiin ja hyvaksi todettuihin ratkaisuihin.

Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Korjausten toteuttamisella pyritdan saamaan kayttajille terveelliset ja turvalliset tilat ja siten
vahentdmaan sairauspoissaoloja rakennuksen sisailmasta johtuvista syista.

Varsinaisia tilamuutoksia ei tassa hankkeessa tehda.

Hankkeen riskit

Hankkeen toteuttaminen kayton aikana ja sen ehdoilla aiheuttaa riskia aikataulutuksen
osalta. Riskin pienentamiseksi hankkeen toteuttamiselle on varattu aikaa 7 kuukautta.

Rakentamiskustannukset

Hankkeen enimmaishinta

2 850 000 euroa, ALV 0 %

3 534 000 euroa, ALV 24 %

Korjauskustannukset ovat 283 euroa / brm?, ALV 0 % ja 350,92 euroa / brm?, ALV 24 %.
Kustannusindeksin tunnusluvut

Kausi 3/2018, RI = 102,1 ja THI = 180,8.

Lite4 Hankkeen kustannusarvio HKA

Tilakustannus kayttajalle

Pinta-ala vuokranmaaraytymisperusteena on 8 892 htm?.

Vuokran laskemisessa on tassa kaytetty keskimaaraisia vuokria, koska rakennuksen
vanhalla osalla ja laajennusosalla on eri vuokrat ja toisaalta eri kayttajilla on eri vuokra.

Nykyinen vuokra on keskimaarin 16,85 euroa / htn? kuukaudessa.

Paaomavuokra on keskimaarin 13,54 euroa / htm?/ kk
Yllapitovuokra on keskimaarin 3,31 euroa / htm?/ kk

Nykyiset vuokrakustannukset ennen korjauksia ovat keskimaarin 149 792 euroa
kuukaudessa ja 1 797 492 euroa vuodessa.
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Sisailmakorjaukset eivat vaikuta vuokratasoon, vaan uusi vuokra on sama kuin nykyinen
vuokra.

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapitovastuu on Kaupunkiymparistén toimialan Yllapitopalvelulla.
Korjausten vaiheisiin liittyvistd muuttokustannuksista vaistotiloihin vastaa Kasvatuksen ja

koulutuksen toimiala (peruskoulu, paivakoti ja leikkipuisto) seka Kulttuurin ja vapaa-ajan
toimiala (nuorisotalo).

Hankkeen aikataulu

Tavoiteaikataulu on seuraava:

- Hanke-jatoteutussuunnittelu 1/2018-5/2018

- Kustannustenjavuokravaikutuksenlaskeminen5/2018
- Hankesuunnitelmanhyvaksyminen5/2018-6/2018

- Rakentamisenvalmistelu5/2018-6/2018

- Rakentaminen6/2018-12/2018.

Rahoitussuunnitelma

Hankkeen rahoitustarve vuodelle 2018 otetaan huomioon rakentamisohjelmaa
tarkistettaessa.

Vaistotilat
Sisailmakorjauksia varten on varattu 4 luokan parakki, jota rakennuksen eri toimijat voivat
tarvittaessa kayttaa korjausten vaistotilana. Kayttajat tarvitsevat vaistotiloja voidakseen

taata toiminnan turvallisen ja terveellisen jatkumisen sisailmakorjausten aikana.

Vaistotilaparakki sijaisee rakennuksen lahella ja se on kesakuuhun 2018 asti toiminut
koulun vaistotilana rakennuksen vanhan osan julkisivukorjauksien aikana.

Vaistotilan vuokrakustannukset ovat 7 kuukauden ajalle 35 000 euroa, ALV 0 %.
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13 Toteutus- ja hallintamuoto

Toteutus- ja yllapitovastuu on Kaupunkiympariston toimialalla. Rakennuttamisesta vastaa
Kaupunkiymparistén Rakennuttaminen -palvelu.

Liitteet
Suunnittelutyéryhma Liite 1
Luettelo hankkeeseen liittyvista kuntotutkimuksista Liite 2
Asemapiirustus Liite 3
Hankkeen kustannusarvio HKA Liite 4
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