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Korjaustarveselvityksessa tarkastellaan kiinteiston rakenne- ja taloteknisiin jarjestelmiin kohdis-
tuvia korjaustarpeita kiinteistén saattamiseksi vastaamaan tarkasteluhetken vaatimuksia raken-

nuksen terveellisyyden ja turvallisuuden nakékulmasta katsottuna.
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Lausunto on laadittu tutustumalla kaytettéavissa oleviin arkkitehti-, rakenne- ja iv-suunnitelmiin
seka suoritettuun kohdekayntiin.

Korjaustarveselvitys on laadittu seka nykyista toimistorakennuksen kayttotarkoitusta ettd mahdol-
lista uutta asuinrakennuksen kayttétarkoitusta varten. Rakenteiden korjaustarvetoimenpiteet mo-
lempia kayttétarkoituksia tarkasteltaessa ovat samansisaltoisia.

LAHTOTIEDOT

Kohteen ARK ja RAK suunnitelmat ja kohteessa suoritetut tutkimukset

Korjaustapaselvityksen laadinnassa on ollut kdytettavisséd seuraavat tilaajan toimittavat suunni-
telmat ja asiakirjat:

0 ARK Paapiirustukset 1963, Suunnittelu Oy E. Niemela

ARK Muutosty6, Paapiirustukset 1980, SRT Suunnittelu’

ARK Rakennushistoriaselvitys 2022, Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy

RAK Alkuperaisia rakennepiirustuksia 1963, Suunnittelu Oy E. Niemela

IV Alkuperéiset ilmanvaihtosuunnitelmat 1963, Suunnittelu Oy E. Niemela

O O0O0OOo

Korjaustarveselvityksen tilaajan, kiinteiston omistajalta saaman tiedon mukaan, kohteessa ei ole
suoritettu rakenne- ja kosteusteknista kuntotutkimusta eikd asbesti- ja haitta-ainekartoitusta.

Tata korjaustarveselvitysta varten suoritettiin kohdekierros 28.6.2022, jossa rakennuksen raken-
teiden ja Ivis-laitteiden kuntoa havainnoitiin aistinvaraisesti.

Kiinteistén perustiedot

Rakennustyyppi: Toimistorakennus
Kerrosluku: 5 + kellari
Rakennusvuosi: 1964

Kerrosala: 1275,4 m2

Rakennuksessa on kellari ja viisi maanp&allisté kerrosta. Kellarikerros ja ensimmainen kerros
toimivat paaosin varastotiloina. Kerrokset 2—5 ovat toimineet toimistokayttssa.

Rakennuksen kantavana pystyrunkona ovat paikalla valetut terésbetoniseinét ja -pilarit seka kan-
tavana vaakarunkona paikalla valetut terdsbetonilaatat. Julkisivuverhoiluna on Minerit-levyver-
hoilu seka puhtaaksi muurattu tiilijulkisivu. Vesikatto on konesaumattu peltikatto.

Rakennus on valmistuessaan ollut erdanlainen koetalo, jossa on pyritty mahdollisimman kapeaan
ulkoseinarakenteeseen.

RAKENNETEKNIIKKA

Perustukset ja alapohja
Rakenne

Rakennus on perustettu maanvaraisten terdsbetonisten seiné- ja pilarianturoiden varaan. Perus-
tamissyvyys on noin 3 metria katutason alapuolella.

Alapohjarakenne on maanvarainen terasbetonilaatta h=5 cm, jonka paélla on kosteuseristys ja
betonipintalaatta hi=5 cm. Vaestonsuojan osalla alapohja on massiivibetonilaatta hi=20 cm. Va-
estbnsuojan alapohjalaatassa ei ole kosteuseristysta.
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Havainnot

Alkuperaisten rakennesuunnitelmien mukaan maanvaraisen alapohjan alla ei ole kapillaarikatko-
kerrosta eikéa lammoneristetta.

Kohdekaynnilla oli havaittavissa yksittaisissa kohdissa merkkeja kosteusvaurioista maanvastais-
ten seinien alaosissa ja alapohjalaatassa.

Korjaustarvetoimenpiteet

Maanvarainen alapohjarakenne uusitaan pois lukien vaestdsuojan tilat. Vanha betonilaatta pure-
taan ja alustayttéa poistetaan uuden lammoneristeen ja kapillaarikatkon vaatimaan syvyyteen
saakka. Tarvittaessa ennen purkua perusmuurin tydnaikainen tuenta sisdpuolelta maanpainetta
vastaan. Uusi alapohjalaatta lammaoneristetddn alapuolelta ja lattiapinnoitteeksi valitaan vesihdy-
rya lapaiseva pinnoite.

Véaestdsuojatiloissa alapohjalaattaan tehdaan kapillaarisen kosteuden nousun estava laastikasit-
tely (Xypex).

Kellarikerroksen maanvastaiset seinéat
Rakenne

Kellarikerroksen maanvastaiset seinat ovat paikalla valettuja terdsbetoniseinid. Perusmuurin si-
sdpinnassa on kosteuseristys ja sisédpuolinen suojamuuraus. Perusmuurin ulkopuolella on maa-
tayttd. Alkuperéaisen rakennesuunnitelman perustusleikkaus on esitetty kuvassa 1.

Perusmuurin yldosassa, maanvastaisen osan ylapuolella, on sokkelihalkaisu. Sokkelihalkaisun
lammadneristeend on rakennusajankohtana kaytetty tyypillisesti sementtilastulevya (Toja).
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Kuva 1. Perustusleikkaus, alkuperainen rakennesuunnitelma
Havainnot
Alkuperéisissa rakennesuunnitelmissa rakennukselle ei ole esitetty salaojitusta.

Perusmuurin ulkopuolella ei ole pystysalaojan muodostavaa kapillaarikatkoa ja perusmuurista
puuttuu lammaéoneriste.

Perusmuurin kosteuseristyksena kaytetty bitumisively alkaa olla kayttéikansa lopussa eika kos-
teuseristyksen sijainti rakenteen sisdpinnassa rakennusfysikaalisesti vastaa tarkasteluajankoh-
dan kasitysta hyvasta rakennustavasta.
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Sokkelihalkaisun sementtilastulevy on materiaalina herkka mikrobivaurioitumaan. Ulkoseinara-
kenteeseen imeytynyt sadevesi valuu tiilimuurauksen takapintaa pitkin alas sokkelieristeeseen ja
aiheuttaneet sementtilastulevyyn kosteusvaurion. Epdajatkuvuuskohdat sokkelihalkaisun ja teras-
betoniseinan rakenneliittymissa mahdollistavat epapuhtauksien paasyn sokkelihalkaisusta sisail-
maan.

Korjaustarvetoimenpiteet

Perusmuurin vierustayttd poistetaan anturan alapintaan saakka. Kiinteistoon asennetaan ulko-
puolinen salaoja- ja sadevesijarjestelma, jotka varustetaan pumppaamolla.

Perusmuurien maanvastaiselle osalle asennetaan ulkopintaan vesieristeeksi bitumikermi ja lam-
moneristeeksi solumuovieriste. L&mmaoneristeen ulkopuolelle asennetaan pystysalaojaksi kapil-
laarikatkokerros, min. 200 mm. Perusmuurirakenteen alaosaan tehdaan kapillaarikatko (Xypex
porareikdmenetelmd) estamaan kosteuden kapillaarinen nousu anturasta perusmuuriin.

Perusmuurin sisdpuolella oleva suojamuuraus puretaan ja kosteuseristeend oleva bitumisively
poistetaan puhtaalle betonipinnalle. Purkutydn suoritetaan haitta-ainekartoituksen tulosten perus-
teella tarvittaessa haitta-ainepurkuna. Betonipintojen kunnostuksessa kaytetdan hyvin kosteutta
kestavia markéatilatasoitteita ja hyvin vesihdyrya lapéaisevia pinnoitteita.

Sisétiloissa perusmuurin ja ulkoseindn rakenneliittymat tiivistyskorjataan.

Ulkoseinarakenteet
Rakenne

Ikkunajulkisivujen ulkoseindrakenteena on paikalla valettu, kantava terasbetoniseind b=100 mm.
Terasbetoniseinan ulkopuolella on lammdneristeena 100 mm kivivillaa, 20 mm korokkeet, lujalevy
3 mm, koolausrima ja Minerit-levy/lasijulkisivu.

Ikkunajulkisivuilla ulkoseindssa on valipohjan kohdalla vaakasuuntainen kevytbetonilla toteutettu
palokatko. Kevytbetonirakenne katkaisee ulkoseinan lammdoneristeen seka rimakoolauksen ja
tuuletusvalin. Julkisivupinnoite menee yhtenaisena palokatkon ohitse. palokatkorakenne on esi-
tetty kuvassa 2.
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Kuva 2. Ulkoseinarakenteen palokatko valipohjan kohdalla.

Umpiseindosilla ulkoseindrakenteena on paikalla valettu, kantava terasbetoniseind b=150 mm,
jonka ulkopuolella on lammdoneristeena 100 mm Kkivivillaa ja puhtaaksi muurattu julkisivutiilimuu-
raus b=130 mm. Umpiseindosalla ulkoseindrakenteessa ei ole tuuletusvalia julkisivumuurauksen
takana. Tiilijulkisivuilla puuttuvat myos bitumikermi sokkelin ja tiilimuurauksen vélista seka avoi-
met pystysaumat alimmalta tiilirivilta.
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Havainnot

Julkisivumateriaalina kaytetty Minerit-julkisivulevy ja tuulensuojana oleva lujalevy sisaltavat ra-
kennusajankohdalle tyypillisesti hyvin todennakdisesti asbestia. Tana paivana asbestia sisalta-
vien rakennusmateriaalien kaytto on kielletty.

Ikkunajulkisivun ulkoseinarakenteen lammaonlapaisykerroin on 0,42 W/m2K ja umpiseinaosalla ul-
koseinarakenteen lammonlapaisykerroin on 0,38 W/m2K. Ulkoseinarakenteiden [ammonlapaisy-
kertoimet ovat oleellisesti heikommat kuin tarkasteluhetkella energialaskelmissa ulkoseinéalle kay-
tettdva lammonlapaisykertoimen vertailuarvo 0,17 W/m2K.

Korjaus- ja muutostdissa edellytetaan rakennusosakohtaisessa energiatehokkuuden parantami-
sessa uudelta ulkoseinalta [Ammonlapaisykerrointa 0,5*nykyinen lammaonlapéisykerroin. Ikkuna-
julkisivuille edellytetéén korjaus- ja muutostdissa lammonlapaisykerrointa 0,21 W/m2K ja umpi-
seindosalle 0,19 W/mz2K.

Ikkunajulkisivuilla tuulensuojalevyna toimii lujalevy, jonka levysaumoja ei todennakdisesti ole tei-
pattu. Tuulensuojalevyssa olevat epajatkuvuuskohdat mahdollistavat ilmavirtauksen paéasyn lam-
moneristeeseen. lImavirtauksesta johtuen seinan lAmmadneristyskyky on todellisuudessa lasken-
nallista heikompi. Ajan saatossa ilmavirtauksen mukana lammoneristeisiin on kulkeutunut epa-
puhtauksia ja kosteutta, jotka ovat mahdollistaneet mikrobivaurion muodostumisen lAmmoneris-
tekerrokseen.

Lammaoneristekerrokseen paéassyt ilmavirtaus on myés mahdollistanut kosteuden ja epapuhtauk-
sien paasyn rakenteen sisdan aiheuttaen rakenteisiin mikrobivaurioitumisriskin.

Sisétiloissa on havaittavissa ilmavuotoja ikkuna-/seinaliittymissa.

Ikkunajulkisivun valipohjan kohdalla oleva kevytbetonilla toteutettu palokatko on [ammdneristys-
kyvyltdéan oleellisesti heikompi verrattuna muuhun ulkoseindrakenteeseen. Nain ollen palokatko
toimii ulkoseindrakenteessa viivamaisena kylmasiltana. Palokatkorakenne katkaisee myds ulko-
seinarakenteen tuuletusvalin, joten julkisivumateriaalin taustan tuuletus on toiminut ainoastaan
julkisivulevyjen saumojen kautta.

Umpiseindosilla tiilijulkisivuilta puuttuva tuuletusvéli mahdollistaa tiilirakenteen l&pi imeytyvén ja
tilen sisdpintaa alas valuvan kosteuden siirtymisen seindrakenteen ja sokkelihalkaisun 1am-
moneristeisiin aiheuttaen mikrobivaurion.

Korjaustarvetoimenpiteet

Julkisivuverhoukset, koolaukset ja lammdneristeet puretaan kauttaaltaan puhtaalle terasbetoni-
seinapinnalle saakka. Purkutydn suoritetaan haitta-ainekartoituksen tulosten perusteella tarvitta-
essa haitta-ainepurkuna. Valipohjan kohdalla oleva kevytbetonirakenteinen palokatko puretaan.
Uudet lamméoneristeet ja julkisivumateriaalit valitaan tavoitellun lammdnlapaisykertoimen ja koh-
teen paloteknisten vaatimusten mukaan.

Ikkunajulkisivujen alkuperainen julkisivupinnoite poistuu korjaustoimenpiteiden yhteydessa. Alku-
perdinen Minerit-julkisivulevy ei ole kierratettavissa johtuen sen sisaltamasta asbestista.

Tiilijulkisivuille jarjestetaan tiiliverhoilun taakse paasevalle kosteudelle poistumisreitti tuuletusva-
lin seka sokkelilittyman bitumikermi ja avoimien pystysaumojen avulla.

Tiilijulkisivumateriaalin on suurimmilta osiltaan mahdollista kierrattdd puhdistuksen jalkeen uu-
teen julkisivuun.

Lammoneristekerrospaksuuden kasvaminen aiheuttaa seindrakenteen kokonaispaksuuden kas-
vamisen, mikd johtaa ainakin tiilijulkisivuilla sokkelirakenteen muutoksiin. Korjaus- ja muutos-
toissa edellytetty lammonlapaisykerroin saavutetaan noin 200 mm:n eristekerroksella kaytetta-
essa kivivillaeristeita. PIR-eristelevyilla korjaus- ja muutostoissa edellytetty lammaonlapaisykerroin
saavutetaan noin 130 mm:n eristepaksuudella.
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Valipohjarakenteet
Rakenne

Alkuperéisten rakennesuunnitelmien mukaan valipohjan kantava rakenne on paikalla valettu te-
rasbetonilaatta, h=160 mm. Kantavan vélipohjalaatan paalla on askeldanieristys, pintabetoni-
laatta ja lattiapinnoite. Valipohjarakenteen kokonaisvahvuus on 250 mm ja alkuperéisten suunni-
telmien mukaan huonekorkeus on 2550 mm.

Toimisto-osan kaytavétilassa valipohjarakenne on kuvassa 3 esitetty kaksoislaattarakenne, jonka
sisadlla on IV-kanavien kokoojakanava. Kaksoislaattarakenteen alalaatta on toteutettu elementti-
rakenteisena ja ylalaatta paikallavalulaattana, h=60 mm. Naissa tiloissa huonekorkeus on noin
2300 mm.
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Kuva 3. Toimisto-osan kaytavatilan valipohjan kaksoislaattarakenne.
Havainnot

Vélipohjarakenteen askelaanieristyksena on kaytetty rakennusajankohdalle tyypillisesti mineraa-
livillaa (Karhuhuopa). Valipohjarakenteeseen jaanyt rakennusaikainen orgaaninen materiaali ja
rakenteeseen paassyt kosteus (pintalaatan valukosteus, pesuvedet, vesivahinko) ovat mahdol-
listaneet mikrobivaurion syntymisen valipohjarakenteen sisaan.

IV-kanavien kokoojakanavana toimivan kaksoislaattavalipohjan kohdalla on todennéakdisesti ja-
tetty ylalaatan muottilaudat paikoilleen. Muottilautojen epapuhtauksilla on IV-kanavien kautta
paasy huonetiloihin.

Korjaustarvetoimenpiteet

Vélipohjarakenteen pintamateriaalit, pintalaatta ja askelaanieristysvilla puretaan pois puhtaalle
betonipinnalle. Purkutydn suoritetaan haitta-ainekartoituksen tulosten perusteella tarvittaessa
haitta-ainepurkuna. Uusi valipohjarakenne toteutetaan tarkasteluhetken &énieristysvaatimukset
huomioiden.

IV-kanavien kaksoislaatta rakenne puretaan poistamalla alalaatan laattaelementit ja ylalaattana
oleva betonilaatta vahvistetaan kestdmaan tarkasteluhetken kuormitusvaatimukset. Betoniraken-
teet puhdistetaan puhtaalle betonipinnalle.

Uudet IV-kanavat toteutetaan metallirakenteisina erilliskanavina ilman kokoojakanavaa.

Ylapohja ja vesikatto
Rakenne
Ylapohjan kantava rakenne on paikalla valettu terdasbetonilaatta hi=160 mm

Vesikaton kantava puurakenne on ylapohjan terasbetonilaatan paalta tuettu, paikalla rakennettu
pulpettikatto, joka on loivasti kallistettu sisdpihan puolelle. Aluskatteena on umpilaudoitus ja ve-
sikatteena on konesaumattu peltikatto. Vesikaton vedenpoisto on jarjestetty sadevesikouruilla ja
syoksytorvilla.

Ylapohjan lammoneristeend on 150 mm kivivillaa terdsbetonilaatan paalla.
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Havainnot

Kohdekierroksella ei ollut mahdollista paasta sisadkautta turvallisesti ylapohjarakenteisiin eika ve-
sikatolle.

Alkuperaisten rakennesuunnitelmien mukaan ylapohjan kantavat rakenteet on mitoitettu raken-
nusajan lumikuormalle 1,5 kN/m2, joka ei vastaa tarkasteluhetken lumikuormaa katolla 2,0 kN/mz2,

Alkuperéisten rakennesuunnitelmien mukaan ylapohjarakenteen lammonlapéisykerroin on noin
0,29 W/m2K. Ylapohjarakenteen [Ammodnlapaisykerroin on oleellisesti heikompi kuin tarkastelu-
hetkella energialaskelmissa ylapohjarakenteelle kaytettava lammaonléapaisykertoimen vertailuarvo
0,09 W/mz2K.

Korjaus- ja muutostdissa edellytetaan rakennusosakohtaisessa energiatehokkuuden parantami-
sessa ylapohjarakenteelta lammaonlapaisykerrointa arvoon 0,5*nykyinen lammaonléapaisykerroin,
joka olisi 0,15 W/mz2K.

Vesikatteena oleva konesaumattu peltikatto alkaa olla kayttdikansa paassa.

Ulkoseinarakenteiden korjaustoimenpiteista johtuen julkisivupinta siirtyy, jolloin nykyiset raystas-
rakenteet eivat endé ole toimivat.

Korjaustarvetoimenpiteet

Vesikatteena oleva konesaumapeltikatto uusitaan johtuen raystasrakenteisiin tulevista rakenteel-
liset muutoksista ja nykyisen vesikatteen kayttiasta. Uusi vesikate toteutetaan bitumikermikat-
teena.

Vesikatteen uusimisen yhteydessa ylapohjan [Ammoneristyskykya parannetaan vastaamaan tar-
kasteluhetken lammaonléapaisykertoimen vertailuarvoa. Korjaus- ja muutostéissa edellytetty l[am-
monlapaisykerroin 0,15 W/m2K saavutettavissa vaihtamalla vanha lammdneriste nykyisin kaytet-
taviin paremman lammaénlapaisykertoimen omaavaan kivivillaeristeeseen. Kantavien puuraken-
teiden kuormituskapasiteetti tarkistetaan ja tarvittaessa vahvistetaan vastaamaan tarkasteluhet-
ken kuormitusvaatimuksia.

Portaat ja hissi
Rakenne

Kiinteistdssa on yksi porrashuone ja yksi kolmen hengen hissi. Porrashuoneen kerros- ja valile-
potasot ovat paikalla valettuja terdsbetonilaattoja h=160 mm ja portaat ovat mosaiikkipinnoitetut
betoniporraselementit. Porraskaiteet ovat metallirakenteiset pinnakaiteet. Hissikuilu on paikalla
valettu terasbetonirakenne.

Havainnot

Porrashuoneen askeldanieristys porrashuoneen ja toimistotilojen valilla on ilmeisesti puutteelli-
nen kuvan 4 perusteella. Porraselementtien reuna on kiinni seindrakenteessa, jolloin askelaénet
siirtyvat esteettomasti portaista seinarakenteeseen. Osassa porrasaskelmista oli havaittavissa
varjaytymaa.

Hissi on toimintakunnossa ja kaytdssa. Hissin toiminnallisuus on heikko hissikuilun ja hissikorin
pienestéa koosta johtuen.
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Kuva 4. Porrashuoneen liikkumisohjeistus.
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Korjaustarvetoimenpiteet

Porrashuoneen askelédanieristyksen parantaminen onnistuu ainoastaan porraselementtirakenteet
ja niiden liittymat uusimalla.

Hissin toiminnallisuuden parantaminen hissikuilua laajentamalla edellyttéda hissikuilun kantavien
terasbetoniseinien osittaista uudelleen rakentamista. Hissikuilun laajentaminen on mahdollista
syvyyssuunnassa rakentamalla hissikuilun takaseina uuteen sijaintiin.

TALOTEKNIIKKA

Lammitysjarjestelma

Kohteessa on kaukolampgjarjestelma ja siihen liittyvat lammityssiirtimet kellarissa sijaitsevassa
lammadnjakohuoneessa. Lammityssiirtimet on uusittu vuonna 2013. Muilta osin lammitysverkosto
on alkuperainen. Osassa runkoputkistoja ajalle tyypillinen asbestipinnoite. Lammitysjarjestelmaa
on esitetty kuvissa 5-8.

Lammityspattereita oli kohteessa vaihdettu osittain ja termostaattiventtiilit olivat osittain uusittuja.

Kuva 6. Lammaonjakohuoneesta lahtevia alkuperaisia putkistoja.
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Kuva 7. Alkuperaisia putkistoja. Osassa asbestipinnoite.

Kuva 8. Uusittuja linjasaatdventtiileita.

Vesi- ja viemarilaitteisto

Kohteessa on kaukolampojarjestelma kayttovedelle ja siihen liittyvat lammityssiirtimet kellarissa
sijaitsevassa lammdnjakohuoneessa. Lammityssiirtimet on uusittu vuonna 2013. Muilta osin kayt-
téveden verkosto on paaosin alkuperainen.

Kohteessa on uusittu vuosien aikana yksittaisia vesikalusteita. Padosin laitteisto on alkuperaista
tai elinkaarensa paassa. Vesi- ja viemarilaitteistoa on esitetty kuvissa 9 ja 10.
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Kuva 9. Kohteen alkuperdisia vesijohtoputkia.

Kuva 10. Kohteen lisattyja viemareita.

Imanvaihto

Kohteessa on osittain huippuimurein varustettu ilmanvaihto sekad yksittdinen ilmanvaihtoko-
neikko, joka palvelee osaa rakennuksen tiloista. lImanvaihtokoneikko on elinkaarensa paassa.
liImanvaihtolaitteistoa ja tehtyja muutoksia on esitetty kuvissa 11-13.

Osaan tiloista on aikojen saatossa tehty kanavointiliséyksia, ja todennakoisesti osa huippuimu-
reista on uusittu tassa yhteydessa.
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Kuva 11. Nykyinen ilmanvaihtokone.

Kuva 12. Kohteeseen tehtyja ilmanvaihdon muutoksia. Huoneiston ilmanvaihto hoidetaan ilman-
vaihtokoneella. Muissa huoneistoissa huippuimurein.
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Kuva 13. Huippuimurein varustettu poistoilmaventtiili huoneissa.

Sahkotekniikka

Paaosin kohteessa on alkuperdinen sahkojarjestelméa. Paakeskukseen on uusittu séhkdkeskus.
Muilta osin sahkotekniikka ja johdotukset vaikuttavat alkuperéisiltéd. Sahkotekniikkaa on esitetty
kuvissa 14-17.

Sahkoteknisia lisayksié on vuosien aikana kohteessa tehty eri toimistoihin.

Sahkotekniikka on kohteessa elinkaarensa paassa.

Kuva 14. Alkuperéisia johdotuksia, uusittuja lamppuja.
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Kuva 16. Uusittu sahkokeskus seka alkuperainen sahkdkeskus.
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Kuva 17. Alkuperainen mittauskeskus.

JOHTOPAATOKSET

Rakennetekniikka

Edella esitettyjen rakenneteknisten korjaustoimenpiteiden perusteella voidaan arvioida, etta las-
kennallinen korjausaste on yli 100 %. Uuden vastaavan kokoisen kiinteiston rakentaminen tulisi
edullisemmaksi kuin olevan korjaaminen vastaamaan tarkasteluhetkella voimassa olevia maan-
kaytto- ja rakennuslaissa esitettyja asetuksia.

Rakennuksen korjaamiselle toimistokayttéon suurin haaste on rakennusrungon matala kerroskor-
keus, joka asettaa suuret haasteet toimistojen taloteknisten varusteiden asentamiselle.

Rakennuksen kayttétarkoituksen muutos asuinkayttéon korjaustoimenpiteiden yhteydessa on li-
kipitaen mahdotonta ilman oleellisia julkisivumuutoksia. Ikkunajulkisivuilla ikkunoiden valissa ei
ole riittavasti umpiseinaa uusien huoneiden / huoneistojen valiseinien ja ulkoseinan liittymaraken-
teille. Matala kerroskorkeus asettaa haasteet asuntojen talotekniselle varustelulle.

Rakennuksen paikallavaletun vélipohjan toteutuksessa ei ole varauduttu jalkikateen tehtaviin, uu-
siin, alkuperaisista suunnitelmista poikkeaviin aukotuksiin. Isompien aukotusten tekeminen pai-
kallavalulaattaan edellyttaa uusien kantavien pystyrakenteiden toteuttamista aukon viereen. Uu-
den aukon optimaalinen sijainti rakenneteknisesti ei aina valttamatta ole tilojen toiminnallisuuden
kannalta optimaalinen.

Rakennuksen energiatehokkuuden parantamisen vaatimukset korjausrakentamisessa poikkea-
vat rakennuksen kayttotarkoituksen mukaan. Kun rakennuksen energiatehokkuuden parantami-
nen tapahtuu rakennuksen standardikayttoon perustuvaa energiankulutusta pienentamalla, on
energiankulutuksen oltava toimistorakennuksella <145 kWh/m2 ja asuinkerrostalolla <130
kWh/mz2. Rakennuksen energiatehokkuuden parantamisen tapahtuessa rakennuksen standardi-
kayttoon perustuvaa kokonaisenergiankulutusta (E-lukua) pienentamalld, on rakennukselle omi-
nainen rakennusluokan mukainen kulutus toimistorakennuksella E-vaadittu = <0,7*E-laskettu ja
asuinkerrostalolla E-vaadittu = <0,85*E-laskettu. Rakennusosakohtaisessa energiatehokkuuden
parantamisessa rakenteiden lammaonlépaisykertoimen parannusvaade on sama rakennuksen
kayttotarkoituksesta riippumatta.
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Rakennuksen energiatehokkuuden parantamisen tavoitteet ohjaavat korjaussuunnittelua raken-
nuksen tulevan kayttétarkoituksen mukaan.

Talotekniikka

Tarkastukseen toimitetuissa asiakirjoissa seka kayntitarkastuksessa esille nousseet asiat viittai-
sivat siihen, ettd kohteen talotekniset jarjestelméat ovat taysin uudistamisen tarpeessa. Kaikki jar-
jestelmén osat ovat elinkaarensa lopussa.

Korjausaste talotekniikan osalta on 100 %. Kohteessa ei ole en&é sdilytettavia osioita talotekni-
sessd mielessa.

Selvityksessa tarkasteltiin vaihtoehtoisesti kohteen nykyista kayttétapaa (toimistorakennus) seka
mahdollisuutta kayttétapatarkoituksen muutokselle asumiskayttéon.

Nykyinen kayttdotapatarkoitus

Jos nykyinen kayttétapa jaisi kayttoon (toimistorakennus), tulisi talotekniikka uusia taméan paivan
tasolle, jotta tilojen vuokrausaste nousisi nykyisesta 10 % tasosta kannattavalle tasolle.

Suurimmat haasteet nykyisen kayttdtapatarkoituksen saattamisessa toimintakuntoon olisivat il-
manvaihdolliset muutokset.

Talla hetkella toimistotiloissa ei ole koneellista ilmanvaihtoa kuin yhdessa toimistotilassa. Lo-
puissa tiloissa on huippuimuri ja korvausilma-aukot eri tiloissa.

Jos kohteeseen saneerauksen yhteydessa lisattaisiin ilmanvaihtoa, tulisi koneet sijoittaa palvelu-
alueilleen ns. kaappikoneina tai vesikatolle. Vesikattoratkaisu edellyttéisi nousuhormeja tiloista
rakennettaviin konehuoneisiin.

Palvelualueelle sijoitetut ilmanvaihtokoneet vaatisivat raitisilman oton osalta julkisivuun aukotuk-
sia seka jateilmalle nousuhormeja vesikatolle.

Saneerauksen haasteeksi muodostuu my6s matala kerroskorkeus, jos kohdetta saneerattaisiin
nykypaivana totuttuun toimistokayttéon. Nykystandardin mukaisia jarjestelmia ei saavutettaisi il-
man uusia nousukuiluja.

Rakenteellisesti uusien isojen hormien rakentaminen ei kohteessa ole mahdollista rakenneratkai-
sun VUoksi.

Energiateknisesti tilat ovat vagjaamatta korjaustarpeessa. Kohteen energiateknisia parannuksia
suositeltaisiin vahvasti, jotta energiansaasto/kierratys nousisi lahemmas nykypaivéan vaatimusta-
soa.

Kohteessa ei ole talla hetkella myoskaan jaahdytysjarjestelmia, joita useimmissa vuokratuissa
toimitiloissa edellytetdan olevaksi. Naiden lisdaminen olisi mahdollista, mutta vaatisi jarjestelman,
joka palvelisi kaikkia toimistotiloja. Julkisivuun ei ole mahdollista sijoittaa ns. irrallisia toimistokoh-
taisia ulkoyksikdita. Uusi jaahdytysjarjestelma tulisi sijoittaa vesikatolle tai rakennettavaan kone-
huoneeseen ullakolle, ja verkostot tulisi kuljettaa uusissa nousu hormeissa toimistotiloihin.

Saneerauksessa ei saavuteta tdman paivan vakiintuneita standardien mukaisia ratkaisuita, jos
nykyinen jarjestelma jaisi kayttéon. Olisi erittéin todennékoistd, ettei vuokrausaste nousisi nykyi-
sen jarjestelman saneerauksella.

Uusi kayttdtapatarkoitus

Suurimmat haasteet uuden kayttoétapatarkoituksen saattamisessa toimintakuntoon olisivat ilman-
vaihdolliset muutokset seka sahkodtekniset muutokset asuinkayttéon. Myods markatilojen riittavyys
nousisi todennakoisesti haasteeksi. Nykyiset markatilat eivat sijoittuisi uuden kayttétavan edellyt-
téamiin sijainteihin.

Uuden kayttétapatarkoituksen myota tulisi paivittaa kaikki talotekniikka nykymaaraysten ja ohjei-
den mukaisesti.
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Huoneistokohtainen ilmanvaihtoratkaisu olisi mahdollinen, mutta vaatisi julkisivuun aukoituksia
IN/OUT- laitteille seka todennéakoisesti jateilmalle erillisia nousuhormeja vesikatolle. Nousuhor-
mien saatavuus on kohteessa heikko rakenteen vuoksi.

Uudistuksen haasteeksi muodostuu myds matala kerroskorkeus, jos kohdetta saneerattaisiin
asunnoiksi tai toimistokayttéon. Nykystandardin mukaisia jarjestelmia ei saavutettaisi ilman uusia
nousukuiluja.

Uudistettavaan kohteeseen tulisi myds toteuttaa viivastys hulevesille. Talla hetkella ei ole tontilla
sadevesien kaivoja eikd putkistoja. Tontilta ei talla hetkella liityta kunnalliseen sadevesiverkos-
toon.
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