Yhdyskuntavaliokunta

§28 13.03.2018

Nuorisotalon peruskorjausvaihtoehdot, tarveselvitys

90/10.03.02/2018

YLKV 13.03.2018 § 28

Lisatiedot:

rakennuttajapaallikkd Tomi Salminen, puh. 050 411 5905
rakennuttajainsin6ori llona Lehto
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Kauniaisten nuorisotalo on valmistunut vuonna 1909 Kauniaisten ensim-
maiseksi koulurakennukseksi. Rakennuksen rakennutti vuonna 1907 pe-
rustettu yksityinen Grankulla samskola, joka oli rakennuksen ensimmainen
ja pitkaaikaisin kayttaja. Rakennuksen suunnitteli arkkitehti Waldemar As-
pelin. Vuonna 1912 rakennusta laajennettiin arkkitehti Alarik Tawaststjer-
nan laatimien suunnitelmien mukaisesti. Pienempia laajennuksia tehtiin
myos vuosina 1949 (H.A. Ekholm) ja 1954 (P.G. Gylden). Rakennus perus-
korjattiin vuosina 1977-80, jolloin se muutettiin nuorisotaloksi. Vuonna
2001 Kkorjattiin julkisivulaudoitus seka vaihdettiin lahonneita hirsia. Raken-
nusvaiheet on esitetty oheismateriaalissa (Rakennusvaihekaavio, Ra-
kennushistoriallinen selvitys).

Nuorisotalon talotekniikan korjausvaihtoehtoja on tutkittu 2000-luvulla jo ai-
emmin. Laajemmasta talotekniikkasaneerauksesta luovuttiin sen kustan-
nustason osoittauduttua huomattavan korkeaksi seka ratkaisun osoittau-
duttua vaikeasti sovitettavaksi kulttuurihistoriallisesti merkittdvaan kohtee-
seen. Rakennusta ja sen talotekniikkaa on sen sijaan korjattu ja yllapidetty
pienemmilla korjaustoimenpiteilla. Myds tilojen kayttéa on sovellettu raken-
nuksen asettamien ehtojen mukaisesti.

Nuorisotalon talotekniikkasaneerauksen hankesuunnittelulle on kaupungin
investointiohjelmassa maararahaa 117.400 €. Vuoden 2017 aikana on to-
teutettu saneerauksen valmistelun taustaselvityksida. Ennen hankesuunnit-
teluvaihetta on kuitenkin tarkasteltava saneerauksen vaihtoehtoja seka tek-
nisistd ettd toiminnallisista ndkdkulmista hankkeen tarkoituksenmukaisen
laajuuden maarittamiseksi ja jatkosuunnittelun ohjaamiseksi, jotta suunnit-
teluresurssit tulevat kaytetyksi tarkoituksenmukaisesti.

Kauniaisten nuorisotalon kerrosala on n. 1138m2. Rakennuksen kantava
runko on hirsirakenne. Vesikatto on peltikate. Rakennus on suojeltu
sr-merkinnalld ja rakennusta ei saa purkaa eika siind saa suorittaa sellaisia
korjaus- ja muutostoita, jotka turmelevat julkisivujen ja vesikattojen raken-
nustaiteellisia ja historiallisia arvoja.

Kaytto

Rakennuksessa on viime vuosina toiminut kulttuuri- ja vapaa-aikatoimen
hallinto, nuorisopalvelut, kulttuuripalvelut seka liikuntapalveluiden hallinto.
Tiloissa on toiminut myds useita paikallisia vapaa-ajankentan toimijoita se-
ka yhteistydkumppaneita. Nuorisovaliokunta on laatinut nuorisotalon (va-



paa-ajan talon) talotekniikkasaneerauksesta tarveselvityksen (NUORK
27.08.2015 §22), jossa esitetdan, ettd tilat muutettaisiin kaupunkilaisten
kohtaamispaikaksi. Hyvin alustavaa pohdintaa on kayty myos rakennuksen
saneeraamisesta ruotsinkielisen koulukeskuksen tarpeisiin.

Kevaalla 2017 todettiin nuorisotalon kuntotutkimuksessa kosteusvaurioista
johtuvia sisailmahaittoja. Osa toimistohuoneista poistettiin kaytdsta kevaal-
1& 2017. Nuorisotoimen toiminta siirrettiin pois rakennuksesta koulujen lo-
puttua toukokuussa 2017. Kaikki toiminta tiloissa siirtyi vaistotiloihin syksyl-
14 2017. Talla hetkella tiloissa ei ole toimintaa.

Kunto

Tilakeskus teetti rakenneteknisen tutkimuksen rakennuksessa ilmenneiden
sisdilmaongelmien selvittamiseksi. Tutkimustulosten perusteella todettiin,
ettd rakennus vaatii mittavia korjaustoimenpiteitd. Korjausvaihtoehtojen
selvityksen tueksi teetettiin rakennushistoriallinen selvitys seka hirsirungon
kuntotutkimus, jotka valmistuivat kevaalla 2018. Tehtyjen tutkimusten ja
selvitysten perusteella tilakeskus on laatinut nuorisotalon peruskorjaustoi-
menpiteistd nelja alustavaa vaihtoehtoa jatkosuunnittelun ohjaamiseksi.
Vaihtoehdot ovat tdssd vaiheessa erittdin karkeita ja suuntaa-antavia.
Korjaustoimenpiteet ja niiden laajuudet tarkentuvat valitun vaihtoehdon mu-
kaisessa jatkosuunnittelussa.

Hirsirungon kuntoarviossa arvioitiin rungon olevan paaosin kunnossa. La-
hovaurioita todettiin kosteusrasitukselle alttissa kohdissa. Rakennus sijait-
see kallioisessa rinteessa siten, ettd ylempi taso viettaa pintavedet raken-
nuksen alle. Hirsirungon kunto arvioitiin pistokokein. Rungon todellisen
kunnon selvitys vaatisi mittavia pintojen seka ala- ja ylapohjan rakenne-
avauksia.

Rakenneteknisessa kuntotutkimuksessa havaittiin rakenneavausten ja ma-
teriaalindytteiden perusteella mikrobikasvustoa seka kosteus- ja lahovau-
rioita. Huoneilmassa havaittiin myos merkittavasti teollisia mineraalikuituja.
Kosteus- ja lahovaurioiden aiheuttajat ovat monimuotoisen vesikaton jiiri-
kohtien vuodot, rakenteiden epétiiveys sekd sadevesien kulkeutuminen ra-
kenteisiin. Merkittdvimpana sisailmaongelmien aiheuttajana voidaan pitaa
sisapuolista lisdlammoneristystd, joka on tehty 1970-luvun peruskorjauk-
sen yhteydessa. Lisalammoneristys on muuttanut rakenteiden kosteustek-
nista toimivuutta aiheuttaen rakenteissa mittavia kosteus- ja lahovaurioita.
Sisdilmasta mitatut teolliset mineraalikuidut ovat myds peraisin 1970-luvun
peruskorjauksen sisapuolisesta lammdneristeesta (vuorivilla). Rakennuk-
sen sisadilma on laadultaan huono ja erityisen heikko 2. kerroksen tiloissa
seka kellarikerroksessa.

Rakennuksen lammitysmuoto on kaukoldmpd ja vesikiertoiset patterit. Ko-
neellinen ilmanvaihto on asennettu 1970-luvun peruskorjauksen yhteydes-
sd, kuten paaosin myds muu rakennuksen talotekniikka. Pienia lisdyksia ja
yllapitokorjaustéité on tehty vuosien varrella. Rakennuksen talotekniikka on
elinkaarensa paassa.

Korjaustarve



Tehtyjen alustavien tutkimuksen ja selvitysten perusteella todetaan, etta ra-
kennus vaatii mittavan seka rakenteiden ettad talotekniikan peruskorjauk-
sen. Molempien tekninen kunto on vuosien mittaan heikentynyt merkitta-
vasti. Aiheuttajina ovat ian, normaalin kulumisen ja teknisen vanhentunei-
suuden lisdksi mm. rakennusvirheet ja vaarin toteutetut lisderistykset. Hirsi-
rungon ja alapohjan korjaustarpeen tarkempi maaritys vaatii lisatutkimuk-
sia. Mikrobi- ja lahovaurioituneet rakenteet seka pinnat tulee purkaa ja ra-
kentaa uudelleen. Rakennuksen tuleva kayttotarkoitus maarittelee raken-
teiden ja talotekniikan korjaustavan ja kustannukset.

Vaihtoehto 1

Rakennus peruskorjataan opetus-, toimisto- ja nuorisotiloiksi kayttgjien tar-
peiden mukaisesti ja osaksi ruotsinkielisen koulukeskuksen toimintoja. Kor-
jaustoimenpiteet sisaltavat vaadittavat tilamuutokset, rakenteiden ja talo-
tekniikan korjaukset sekd ympariston muokkauksen. Rakennuksen ener-
giatalous otetaan suunnittelussa ja kayttéa ajatellen huomioon. Tavoite
korjata rakennus uudisrakentamiseen verrattavaan tasoon tadhan kayttotar-
koitukseen huomioiden rakennuksen suojelumerkinta saattaa olla vaikeaa
jarkevan ja kayttdkelpoisen kokonaisuuden aikaansaamiseksi ainakaan
kohtuullisin kustannuksin.

Rakennuksen tekninen kunto tulee selvittda lisatutkimuksin suunniteltua
kayttda ja suoritettavia muutoksia ajatellen. TAman lisdksi arvioidaan tilojen
kayttda ja mahdollisia ulkoisia muutostarpeita liittyen rakennuksen suojelu-
merkintaan.

Korjauksen kustannustaso on kokoluokkaa 7000 - 8000 euroa/m?. Kustan-
nustason varaus ilman tarkempia tutkimuksia ja suunnitelmia on + - 25 - 30
%.

Kustannustason kokoluokka perustuu maakuntamuseon kokemuspohjai-
seen arvioon vastaavien kohteiden korjaustdista. Laajuuden mukaan sovel-
lettu hinta-arvio kyseisesta vaihtoehdosta on 8-9 M£.

Vaihtoehto 2

Rakennus peruskorjataan ja ennallistetaan. Korjaustoimenpiteet sisaltavat
rakenteiden korjaukset seka ympariston muokkauksen. Rakennukseen pa-
lautetaan painovoimainen ilmanvaihto ja/tai selvitetddn sen hybridivaihto-
ehtoja. Tilojen kayttéa sovelletaan rakennuksen asettamien reunaehtojen
mukaisesti. Painovoimainen ilmanvaihto rajoittaa tilojen kayttéa henkilo-
maaran ja oleskeluajan puitteissa. Tilat eivat tdssa vaihtoehdossa sovellu
opetus- tai tydskentelytiloiksi, mutta mahdollistavat lyhytaikaisen kokoontu-
misen ja esim. palauttamisen nuorisotaloksi.

Rakennuksen tekninen kunto tulisi selvittaa lisatutkimuksin suunniteltua
kayttda ja suoritettavia muutoksia ajatellen.

Korjauksen kustannustaso on kokoluokkaa 5000 - 7000 euroa/m?. Kustan-
nustason varaus ilman tarkempia tutkimuksia ja suunnitelmia on + - 25 - 30
%.



YTJ:

Kustannustason kokoluokka on johdettu vaihtoehto 1:ssd sovelletusta
maakuntamuseon kokemuspohjaisesta arviosta huomioiden pois jaava ras-
kaan talotekniikan osuus. Laajuuden mukaan sovellettu hinta-arvio kysei-
sesta vaihtoehdosta on 6-8 M€.

Vaihtoehto 3

Rakennus peruskorjataan ja ennallistetaan siind laajuudessa kuin katso-
taan toiminnan kannalta tarpeelliseksi. Varaudutaan purkamaan 1909 jal-
keen tehdyt laajennusosat (n. 700 m2), mikali rakennuksen kunto todetaan
liian huonoksi sailytettavaksi tai mikali kulttuurihistoriallisista syista se kat-
sotaan parhaaksi ratkaisuksi. Jaljelle jaava alkuperainen osuus (n. 400 m2)
peruskorjataan rakennuksessa kaytettyjen materiaalien ja suunnitellun kay-
ton ehdoilla. Palautetaan alkuperainen huonejarjestys ja ennallistetaan jul-
kisivu alkuperaiseen asuunsa.

Korjaustoimenpiteet sisaltavat rakenteiden korjaukset sekda ympariston
muokkauksen. Rakennukseen palautetaan painovoimainen ilmanvaihto
jaltai selvitetdan sen hybridivaihtoehtoja. Tilojen kayttéa sovelletaan raken-
nuksen asettamien reunaehtojen mukaisesti. Painovoimainen ilmanvaihto
rajoittaa tilojen kayttdd henkildmaaran ja oleskeluajan puitteissa. Tilat eivat
sovellu opetus- tai tydskentelytiloiksi, mutta mahdollistavat lyhytaikaisen
kokoontumisen.

Rakennuksen tekninen kunto tulisi selvittaa lisatutkimuksin suunniteltua
kayttdéa ja suoritettavia muutoksia ajatellen.

Korjauksen hintataso on kokoluokkaa 5000 - 7000 euroa/m?. Kustannusta-
son varaus ilman tarkempia tutkimuksia ja suunnitelmia on + - 20-25 %.

Kustannustason kokoluokka on johdettu vaihtoehto 1:ssa sovelletusta
maakuntamuseon kokemuspohjaisesta arviosta huomioiden pois jaava ras-
kaan talotekniikan osuus. Laajuuden mukaan sovellettu hinta-arvio sup-
pean pinta-alan mukaisesti kyseisesta vaihtoehdosta on 2-3 M€.

Vaihtoehto 4

Palautetaan rakennuksen alkuperainen julkisivu joko nykyisessa laajuudes-
saan tai pienempana kokonaisuutena. Suoritetaan vain rakennuksen pai-
kallaan sailymisen kannalta valttamattomimmat korjaustoimenpiteet. Sisa-
puolisia korjaustoimenpiteitd ei suoriteta. Rakennus sailyy kaupunkikuvas-
sa, mutta tallainen minimivaihtoehdon mukainen korjaus ei mahdollista ra-
kennuksen sisapuolista kayttoa.

Laajuuden mukaan sovellettu hinta-arvio kyseisesta vaihtoehdosta on 1-2
ME.

Valiokunta paattaad lahettda tarveselvityksen nuorisotalon korjausvaihtoeh-
doista lausunnon antamista varten kayttajavaliokunnille (nuorisovaliokunta,
svenska utskottet for undervisning och smabarnspedagogik ja suomenkieli-
nen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunta).



Paatos:

Lausuntojen pohjalta yhdyskuntavaliokunta valmistelee esityksen tarvesel-
vityksen hyvaksymisesta ja jatkosuunnitteluun valittavasta vaihtoehdosta
kaupunginhallitukselle.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin. Lisaksi valiokunta totesi, ettd peruskorjaus tu-
lee toteuttaa rakennuksen ehdoilla ja sopeuttaen kayttotarkoitus sen mu-
kaisesti. Talléin vaihtoehdot nro 1 ja 4 eivat kaytdnnossa tule kysymyk-
seen.



