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2.1

1 PROJEKTET | SAMMANDRAG

Basfakta om projektet och objektet

Anvandare

Bestallare
Adress

Fastighets-
beteckning

Area
Rumsarea

Volym

Skyddsstatus

Grankulla stad/ungdomstjdnsterna,
kultur- och fritidstjansterna

Grankulla stad/samhallstekniska sektorn

Vastra skolstigen 2, 02700 Grankulla

235-4-47-6

cal1l405m?’
ca1300m?’
ca 4 000 m*

Byggnaden &r belagd med skyddsbeteckningen SR och far inte ri-
vas. | byggnaden far inte utféras sddana reparations- eller 4nd-
ringsarbeten som forstor fasadernas eller yttertakets arkitekto-
niska eller historiska varden.

Byggnaden har en barande stomme av stock, och fasaden ar panelkladd. Yttertaket ar

av plat.

ORGANISATION
Projektgrupp

Anvandarens representant

Byggnaden anvands av Grankulla stads ungdomstjanster och kultur- och fritidstjans-
ter. | projektet representeras anvandaren av kultur- och fritidschef Anders Lindholm-

Ahlefelt.

Bestallarens representant och byggherrefunktionen

Bestéllaren representeras av byggnadsingenjor llona Lehto.

Projektplanering

Arkitektplanering

Arkkitehdit Korolainen & Heino Oy
Tenngjutarvagen 45

00620 Helsingfors

Marjo Korolainen, arkitekt SAFA

tfn 040 827 6438

e-post: marjo@kohe.fi


mailto:marjo@kohe.fi

Konstruktionsplanering

Sitowise Oy
Befastningsvagen 6
02600 Esbo

Antti Saarinen, dipl.ing.

tfn 050 432 3360
e-post: antti.saarinen@sitowise.com

VVSA-planering

Sitowise Oy
Befdstningsvagen 6
02600 Esbo

Juho Makel3, ing. YH
tfn 044 427 9288
e-post: juho.makela@sitowise.com

Elplanering

Sitowise Oy
Befastningsvagen 6
02600 Esbo

Henri Aunola, ing. YH
tfn 050 526 7399
e-post henri.aunola@sitowise.com

3 UTGANGSFAKTA OM PROJEKTET

3.1 Beslut och utldtanden om projektet

Bakgrund till projektet

e Stadsstyrelsen 3.9.2018 § 129 (behovsutredning)

e Kulturutskottet 23.4.2019 (projektplan)

e Kulturutskottet 25.4.2019 (projektplan)

e Samhidllstekniska utskottet 14.5.2019 (projektplan)
e Stadsstyrelsen 27.5.2019 (projektplan)

e Stadsfullmdktige 17.6.2019 (projektplan)

Varen 2018 gjordes en behovsutredning om renoveringen av ungdomsgarden. Ut-
redningen utmynnade i fyra reparationsalternativ. Fullmaktige godkdnde behovsut-
redningen 3.9.2018 (§ 129) pa forslag av samhallstekniska utskottet enligt reparat-
ionsalternativ 2. Utredningen ar avsedd att styra den fortsatta planeringen av ung-
domsgarden.

Staden har i sitt investeringsprogram reserverat ett anslag pa 300 000 euro for pro-
jektering av en husteknisk sanering av ungdomsgarden under ar 2019. Efter att be-



hovsutredningen godkants fortsatte projektet i enlighet med direktiven fér genomfo-
rande av bygginvesteringsprojekt genom att staden konkurrensutsatte planerings-
uppdragen for projekteringsskedet.

Projektplaneringen gar ut pa att planera verksamheten och lokalernas egenskaper i
tatt samarbete med anvandarens representanter. Malet med projektplaneringen har
varit att mer exakt utreda konstruktionernas skick, underséka anvandningsmaijlighet-
erna for lokalen samt svara mot anvandningsbehoven enligt behovsutredningen.

Under projektplaneringen har man rivit hustekniken, som natt slutet av sin livscykel,
och tillaggsisoleringarna inklusive konstruktioner. Isoleringarna har anlagts felaktigt
pa 1970-talet och ar skadliga for stockkonstruktionen.

4 MOTIVERINGAR FOR PROJEKTET

4.1 Behov och prioritet

Utifran de preliminara undersdkningar och utredningar som gjordes for behovsut-
redningen kunde man konstatera att byggnaden kraver en omfattande reparation av
saval konstruktionerna som hustekniken. Till bagge delarna har husets tekniska skick
forsamrats avsevart under arens lopp. Utéver alder, normalt slitage och teknisk
otidsenlighet beror detta pa bl.a. byggfel och felaktigt utforda tillaggsisoleringar.

Vid konstruktionstekniska besiktningar har man 6ppnat konstruktioner och tagit
materialprov, och da har man upptackt saval mikrobtillvaxt som fukt- och rotskador. |
rumsluften observerades ocksa ansenliga mangder syntetiska mineralfibrer. Fukt- och
rotskadorna har orsakats av lackor i det mangformiga yttertakets innergirar och kon-
struktionernas otathet, som gjort att regnvatten har krupit in i konstruktionerna. Den
invandiga tillaggsisoleringen, som anlades vid saneringen pa 1970-talet, kan anses
vara den framsta orsaken till problemen med inomhusluften. Tillaggsisoleringen har
paverkat konstruktionernas fukttekniska funktionalitet med omfattande fukt- och
rotskador som foljd. De syntetiska mineralfibrer som uppmatts i inomhusluften har-
stammar ocksa fran den invandiga isoleringen (”bergull”) fran 1970-talet.

| samband med en undersoékning av byggnadens skick varen 2017 konstaterades fukt-
skador som har menlig inverkan pa inomhusluften. Inomhusklimatet &r daligt och
luftkvaliteten ar sarskilt svag pa andra vaningen och pa kéllarplan. En del av kontors-
rummen togs ur bruk under varen 2017. Ungdomstjansternas verksamhet flyttades
ut fran byggnaden efter att skolorna avslutat sitt arbete i maj 2017. All verksamhet
flyttades till ersattande lokaler pa hosten 2017. For ndrvarande star huset oanvant.

Byggnaden ar belagd med skyddsbeteckningen SR och far inte rivas. | byggnaden far
inte utforas sadana reparations- eller andringsarbeten som forstor fasadernas eller
yttertakets arkitektoniska eller historiska varden.

5 PLANERINGSMAL

5.1 Beskrivning av verksamheten samt verksamhetsmal

Ur ungdomsarbetets synvinkel ar det av storsta vikt att man kan erbjuda de unga en
lokal dér de kan vara sig sjélva. For manga ungdomar ar ungdomsgarden den plats
dar de kommer loss fran patvingade vardagssysslor, laxor och forpliktelser for att
dgna sig at fritidsaktiviteter och géra sadant som kanns viktigt fér dem sjalva. Pa ung-



5.2 Allmanna mal

domsgarden far man gora olika saker: spela, leka, bli bekant med andra ungdomar,
experimentera, lara sig nytt och fa kompisar.

Ungdomsgarden har ett ypperligt ldge, och dven om det har gatt att hitta alternativa
lokaler for en del av verksamheterna (stadsbiblioteket, Norra Heikelvagen och sko-
lorna), har de inte helt ersatt ungdomsgarden. Samtidigt tampas dven skolorna och
den grundlaggande konstundervisningen med utrymmesbrist. | och med digitali-
seringen inom bildningssektorn har det uppstatt behov av att grunda ett digilabb som
tjanar Grankullaborna pa en bred basis.

Viktiga funktioner ur ungdomstjansternas synvinkel ar ungdomskaféet, salen med
scen samt musikrummen (for bl.a. band), bildkonst- och grupparbetsrummen samt
Digilab. | ungdomsgarden borde ocksa finnas ur ungdomsarbetets synvinkel viktiga
mottagningsrum fér uppsdkande ungdomsarbete och kontorsrum samt kansli och
motesrum for kultur- och fritidssektorn. Dessutom ar det meningen att lokalerna ska
rymma lokala aktérer inom fritidssektorn samt samarbetspartner sdsom Grankulla
musikinstitut och Grankulla konstskola.

Malet med renoveringen &r att skapa utrymmen som kan anvandas mangsidigt av
staden och kommuninvanarna. Vid planeringen och genomférandet betonas dels
byggnadens kulturhistoriska varde, dels byggande i trda genom val av material och re-
parationsmetoder. Byggnadens funktion och reparationsmetoderna planeras pa
byggnadens villkor.

Vid planeringen och genomférandet bér man framfor allt beakta sdkerheten och
energieffektiviteten samt satsa pa férnybar energi. Vid valen av material och anlagg-
ningar betonas de ekologiska aspekterna, och staden raknar med att alla planerare i
sina lésningar stravar efter samma mal.

Energieffektiviteten sakerstalls med olika metoder i projektets olika faser. Under
byggnadsskedet kravs overvakning och omsorgsfullt genomférande for att kravet pa
energieffektivitet ska uppfyllas.

Vid planering, genomférande och dverlatelse av projektet ska malvardena, foreskrif-
terna och kraven i dokumenten Sisailmaluokitus 2008 (RT07-10946; om malvarden
for inomhusluft)) och Terveen talon toteutuksen kriteerit (RT 07-10805; om kriterier-
na for ett friskt hus) iakttas.

¢ renlighetsklass for byggarbeten: P2

¢ renlighetsklass for ventilationsarbeten: P1

e emissionsklass for material: M1

¢ byggnadens varme- och fukttekniska planeringsklass: RF2

¢ vatten- och fukthanteringsplan som en del av entreprendrens kvalitetssakrings-
plan

5.3 Mal for lokaliteterna och rumsprogram

Malen for lokaliteterna slas fast i detalj i arkitektens planritningar for projekterings-
skedet (bilaga 4, Pohjakaaviot Arkkitehtitoimisto Heino & Korolainen Oy 31.3.2019),
och egenskaperna definieras ndrmare i bilaga 1, Rakennustapaselostus, Arkkitehtito-
imisto Heino & Korolainen Oy, Sitowise Oy 31.3.2019 (byggbeskrivning). Det arkitek-
toniska malet med dndringsarbetena ar att aterstélla byggnadsdelarna och interioren



sa att de battre motsvarar husets ursprungliga skepnad under tiden fore dndringsar-
betena pa 1970-talet och att fa fram de byggnadshistoriska vardena.

Den ursprungliga rumsdispositionen och stockvaggarna bevaras huvudsakligen som
de ar, och gamla konstruktioner som bevarats (fonster, innerdorrar) satts i skick. Yt-
strukturer och byggnadsdelar férnyas enligt ursprunglig modell (bl.a. panelingar, yt-
terdorrar i tra).

5.4 Byggnadstekniska mal

Det byggnadstekniska malet ar att reparera de skador som upptackts i huset och ga-
rantera en trygg och hallbar anvandning i framtiden.

| samband med rivningsarbetena i projekteringsskedet konstaterades reparationsbe-
hov i stockkonstruktionerna pa grund av rot- och mikrobskador. De storsta reparat-
ionsbehoven géller yttertaket och oversta bjalklaget samt forsta vaningens golvkon-
struktioner. Lokala mikrobskador féorekommer vid skarven mellan yttervaggen och yt-
tertaket pa andra vaningen.

Rot- och mikrobskadorna i bottenbjalklaget och dversta bjalklaget samt yttervaggar-
na repareras genom att de skadade delarna tas bort. Byggnadens bottenbjalklag for-
ses med utsugskanaler for radon.

Fasad- och yttertakskonstruktionerna férnyas, och vid planeringen beaktas deras
byggfysikaliska egenskaper.

De byggtekniska malen presenteras narmare i bilagda byggbeskrivning: bilaga 1, Ra-
kennustapaselostus, Arkkitehtitoimisto Heino & Korolainen Oy, Sitowise Oy
31.3.2019.

5.5 VVSA-tekniska mal

De VVSA-tekniska malen presenteras narmare i den prelimindra VVSA-
byggbeskrivningen fran projekteringsskedet (Sitowise Oy, 31.3.2019).

5.5.1 Jamforelse av ventilationsmetoder

Vid projekteringen har man undersokt alternativen sjalvdragsventilation och hybrid-
ventilation. Sjalvdragsventilation gar ut pa att den friska tilluften kommer in genom
tilluftséppningar i yttervaggarna och luften gar ut via franluftskanalerna genom ytter-
taket med hjalp av skorstensverkan. Hybridventilation fungerar sa att tilluften kom-
mer in i rummen via underjordiska kanaler med hjalp av flaktar och luften leds ut ge-
nom yttertaket via franluftskanaler med hjalp av sjalvdrag och skorstensverkan. | hy-
bridventilation filtreras orenligheterna fran tilluften, och luftmangden kan regleras
maskinellt i varje rum med hjalp av koldioxidsensorer.

Sjalvdragsventilation skulle férutsatta att man monterar ventiler for ersattande luft i
fasaden. Dessa fasadandringar borde da goras vid varje rum, och vid stérre rum flera
stycken. Byggnaden ar skyddad i detaljplanen med beteckningen SR. Dess fasad och
yttertak ar skyddade och far inte dndras.

Vid rivningen av ytkonstruktionerna har det konstaterats att den ursprungliga fasa-
den inte har haft tillrackligt med tilluftsventiler som kunde utnyttjas for sjalvdrags-
ventilation. Tidigare har otdtheter i konstruktionerna, sasom dorr- och fonster-
springor samt skarvar mellan vaggar och golv, fungerat som kanaler for ersattnings-
luft.



5.6 Varme

Idag kan otatheter i konstruktionerna inte utnyttjas for ersattningsluft, eftersom man
da drar in orenligheter sasom damm i inomhusluften, vilket férsamrar luftkvaliteten.

Enligt byggbestdammelserna ska ersattnings- eller tilluften i arbetsutrymmen vara fil-

trerad, och darfor kan man inte lata fonstren utgéra kanaler for ersattningsluft.

De ursprungliga luftkanalerna till yttertaket, som togs bort pa 1970-talet, kommer att
aterstallas och utnyttjas for ventilation.

Av de skdl som anges ovan har man vid projektplaneringen stannat for att foresla hy-
bridventilation, dar tilluften kan filtreras och luftmangden regleras skilt i varje rum.

Den nuvarande fjarrvarmeanslutningen tas ur bruk och i fastigheten forses med ett
jordvarmesystem. For toppeffekt i uppvarmningen anvands el. | huset installeras ett
nytt vattenburet system med vdarmeelement.

5.7 Vatten och avlopp

5.8 Ventilation

Fastighetens vatten- och avloppssystem med anslutningar fornyas i sin helhet. Tapp-
och avloppsstallena placeras i enlighet med arkitektens skissritningar.

Har iakttas foreskrifterna i del C2 i byggbestammelsesamlingen jamte Grankulla stads
egna tillaggskrav.

| fastigheten installeras ny flaktassisterad sjalvdragsventilation som fungerar enligt
genomstromningsprincipen, s.k. hybridventilation. Ventilationen blir behovsbaserad,
och man stravar efter en miljé som motsvarar klassificeringen S3 for inomhusklimat.

5.9 Byggnadsautomation

5.10 Eltekniska mal

| fastigheten installeras ett nytt system for fastighetsautomation till vilket man anslu-
ter bl.a. varme- och ventilationssystemen samt utomhusbelysningen och de separata
system som ska kontrolleras och styras.

Fastighetens elanslutning forstoras och elndtverkets huvudférdelningssystem inkl.
forbrukningspunkter férnyas. Telesystemen byggs ut i den omfattning som bruksan-
damalet kraver.

De eltekniska malen presenteras i detalj i den preliminara byggbeskrivningen for
elarbeten fran projekteringsskedet: bilaga 2 Rakennustapaselostus LVIAS (Sitowise
Oy, 31.3.2019).

5.11 Brandtekniska mal

Fastigheten har en automatisk brandlarmcentral, som ar ansluten till nédcentralen.

| projekteringsskedet har staden begart ett brandtekniskt utlatande, i vilket det kon-
stateras att fastighetens brandklassificering och utrymningsvagar forblir oférandrade.
Enligt foreskrifterna for brandklass P2 ska de invandiga ytorna besta av material som
hindrar brandspridning (D2). Ytor i tré forutsatter enligt det brandtekniska utlatandet
att det monteras in ett sprinklersystem i huset.

Den brandtekniska sektioneringen dndras sa att forsta och andra vaningen hor till
samma sektion.

| den malkostnadskalkyl som fogats till projektplanen har sprinklersystemet beaktats.



5.12 Servicebok

5.13 Fornybar energi

5.14 Losore

Fastigheten har tagit i bruk en digital servicebok (Haahtela RES), i vilken varje plane-
rare for sin del gor upp det material som behdvs. Servicebokkoordinatorn utses da
skissplaneringen tar vid.

En utredning om anvandning av férnybar energi i fastigheten har gjorts i projekte-
ringsskedet (Sitowise Oy, 22.3.2019).

| utredningen undersoktes mojligheterna att anvanda jordvarme och solenergi i fas-
tigheten. Pa basis av utredningen har man konstaterat att solenergi inte ar en 16n-
sam l0sning men att det daremot ar motiverat att bygga upp ett jordvarmesystem.

Fastigheten forses med ett jordvarmesystem vars efterstravade energitdacknings-
grad ar 95 procent. Utredningen bifogas till projektplanen. Bilaga 3: Energiajarjes-
telmaéselvitys Sitowise Oy, 22.3.2019.

Projektplanen omfattar inte planering eller anskaffning av 16s6re. Det ankommer p3
anvandarférvaltningen att planera inredningen, videodvervakningen och de audiovi-
suella systemen samt att anskaffa utrustningen och inredningen.

5.15 Atgirder for battre energieffektivitet

5.16 Tillgdnglighet

Under saneringen forbattras fastighetens energieffektivitet med hjalp av energisnala
anlaggningar och en linjebaserad styrning av belysningen. Belysningen i huset styrs
med bl.a. rérelsesensorer. Som sanitetsarmatur anvands vattensnala kranar och an-
laggningar.

Konstruktionernas varmeisoleringsformaga forbattras genom att man férnyar gamla
byggnadsdelar i bl.a. bottenbjalklaget och 6versta bjdlklaget. Som isoleringsmaterial
anvands trafiberprodukter.

Den nya hustekniken ansluts till stadens byggnadsautomation, sa att energiférbruk-
ningen gar att observera i Enerkey-systemet.

Fjarrvarmen byts ut mot jordvarme.

Ungdomsgardens lokaliteter har tidigare inte varit tillgdngliga. Utrymmena ar forde-
lade pa tre plan och férbinds med varandra med trappor dar det inte gar att bygga
ramper. Tillganglighet ingar dock i malen foér saneringen. | lokalen byggs en tillganglig
toalett och installeras en tillganglig hiss, som majliggor hinderfri passage till alla va-
ningar.

| samband med rivningsarbetena konstaterades att nivaskillnaden mellan entréhallen
och salen pa forsta vaningen kan atgardas genom att man hojer salens golvyta. Pa
det viset blir man av med trappan mellan hallen och salen, som da blir tillgdanglig utan
hiss.
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6 KOSTNADSMAL FOR PROJEKTET

6.1 Malkostnadskalkyl

| projekteringsskedet gér man upp en malkostnadskalkyl, som grundar sig pa uppgif-
terna om projektets omfattning samt pa malnivan och reparationsgraden. Malkost-
nadskalkylen utgor ett preliminart kostnadsforslag i projekteringsskede.

Projektets malpris &r 6,84 miljoner euro (moms 0 %), 5 263 euro/m? nyttoyta.

Specifikation 6ver kostnadsandelarna:

Byggherrens kostnader 450 000 € (moms 0 %)
Byggnadstekniska arbeten 4 100 000 € (moms 0 %)
VVSA-arbeten 1 400 000 € (moms 0 %)
Projektreservering 15 % 892 500 € (moms 0 %)

| kostnaderna har beaktats den expertis som kravs for planering och genomférande
av projektet. Planeringen, installeringen, évervakningen och ibruktagandet av hybrid-
ventilationen kraver bredare kompetens an vanligt.

| planeringsskedet kommer staden ocksa att ha osedvanligt manga myndighetssam-
rad, vilket hojer planeringskostnaderna.

Kostnadsforslaget kommer att preciseras under arbetet med skissritningar, da en mer
detaljerad kostnadskalkyl for olika delar av byggnaden tas fram. Pa grund av de mer
detaljerade planerna och kvalitetsnivan kan kostnaderna stiga med 10-15 procent.

6.2 Prognos for driftskostnaderna

Enligt en preliminar avskrivningskalkyl (beraknad avskrivningstid 20 ar) blir prognosen
fér underhallskostnaderna inkl. kapitalkostnader 390 000 euro/&r (moms 0 %). Ok-
ningen jamfort med dagslaget ar da 310 000 euro/ar.

De arliga underhallskostnaderna ar i medeltal 80 000 euro, av vilket fjarrvarmen och
elkostnaderna star for sammanlagt 45 000 euro. Omlaggningarna i ventilationen och
uppvarmningen berdknas ge en arlig inbesparing pa 30—40 procent.

6.3 Kostnadsforslag for forsta inredning och utrustning

For forsta inredning och utrustning (punkt 5.12), som bekostas av anvandarforvalt-
ningen, har det inte gjorts upp nagot kostnadsforslag. Kostnaderna ingar inte i inve-
steringsanslaget for projektet.

7 TIDTABELLEN FOR PROJEKTET

Enligt den preliminéra tidsplan som gjorts upp ar tidsbehovet for projektet ca 24 ma-
nader réknat fran stadsstyrelsens investeringsbeslut till mottagningsbeslutet. Har har
man beaktat stadens egen beslutsprocess.

Efter behandling i utskottet och stadsstyrelsen fattas investeringsbeslutet utgaende
fran projektplanen i juni 2019.

Skiss- och genomférandeplaneringen tar ca 11 manader, konkurrensutsattningen och
valet av entreprenérer ca 3 manader och byggarbetena ca 10 manader. Med beak-
tande av det riktgivande tidsschemat for husbyggnadsprojekt samt stadens egen be-
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slutsprocess kan objektet da tas emot under sommaren 2021. Aven anvandarférvalt-
ningens atgarder innan lokalerna tas i bruk (flyttning, inredning mm.) maste beaktas.

8 ERSATTANDE LOKALITETER

De som anvander ungdomsgarden &r for narvarande hanvisade till ersattande lokaler.
Det finns for narvarande inget behov av nya ersattande lokaler.

9 HUR PROJEKTET FORTSATTER

Efter investeringsbeslutet kommer projektet att fortsatta i enlighet med stadens di-
rektiv for genomférande av bygginvesteringsprojekt med skiss- och genomférande-
planering, for vilken planerarna konkurrensutsatts i enlighet med de mal som satts
upp i projektplanen.

Av den planeringsgrupp som tillsatts kommer man att krava specialkompetens som

svarar mot objektets egenskaper, sasom kunskap om reparation av trakonstruktion-
er. Nar skissritningarna blivit klara, lagger man fram de preciserade skissritningarna

for godkannande tillsammans med ett kostnadsforslag som grundar sig pa dem.

Staden kommer att ansdka om bygglov for projektet.

Bilagor

Bilaga 1 Rakennustapaselostus ARK, RAK [byggbeskrivning], 31.3.2019 (Arkkitehdit Korolainen & Heino Oy,
Sitowise Qy)

Bilaga 2 Rakennustapaselostus, LVIAS, [VVSA-byggbeskrivning] 31.3.2019 (Sitowise Oy)

Bilaga 3 Energiajarjestelmaselvitys [utredning om energisystem], 22.3.2019 (Sitowise Oy)

Bilaga 4 Projekteringsskedets planritningar

Bilaga 5 Malpriskalkyl 1.4.2019



