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1 VYleistiedot

Kohde

Tilaaja

1.1

1.2

Luumaen vanha hyvinvointiasema
Marttilantie 28
54500 Luumaki

Mikko Hiltunen
vt. tekninen johtaja
Luumaen kunta

Aikaisemmin tehdyt tutkimukset ja kaytettavissa ollut materiaali

Tiedossa on seuraavat kohteeseen aiemmin suoritetut tutkimukset:
e Kuntotutkimusraportti 17.5.2016, Insin6ori Studio
e Riskiarvio 19.12.2017, Sisailmatalo Karki Oy
e  Asbesti- ja haitta-ainekartoitus (rajattu), Rak Lamit Oy 22.3.2017
e Riskiarvio, aikuissosiaalityon osasto, Sisdilmatalo Karki Oy, 21.2.2018
e Sisailmastoselvitys, aikuissosiaalityon osasto, Sisdilmatalo Karki Oy, 5.3.2018

e Sisailmaselvitys 3.5.2018, Sisdilmatalo Karki Oy

Rakennuksiin kohdistetuista korjaustoimenpiteista kaytettavissa olivat seuraavat asiakirjat:
e Hankesuunnitelma 25.10.2016, Insinoori Studio
e Rakennetapaselostus ja piirustukset 20.3.2017, Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala Oy

Toimeksianto ja taustaa

Toimeksiannon kohteena on Luumaen vanha hyvinvointiasema osoitteessa Marttilantie 28, Taavetti.
Rakennuksen kerrosala on kokonaisuudessaan noin 3182 m2 Rakennus on valmistunut vuonna 1980,
ja on rakenteiltaan paaosin alkuperaisessa kunnossa. Rakennukseen on tiedossa ainakin seuraavat
tehdyt peruskorjaukset:

e Vesikaton muutostyo6t tasakatosta harjakatoksi vuonna 2003

¢ Ilmanvaihtojarjestelman uusiminen vuonna 2005

e Pintasaneeraus vuonna 2016 osaan tiloista

e 2. krstilojen osittainen tiivistyskorjaus ja pintasaneeraus vuonna 2017

o Kellarikerroksen rydmintatilan korjaukset vuonna 2017.

Rakennuksessa on pitka sisdilmaongelmahistoria. Sisdailmaongelmia on koettu useassa eri osassa ra-
kennusta. Rakennuksen ikaantymisen seka koettujen sisailmaongelmien vuoksi rakennus on paa-
tetty poistaa kaytosta ja purkaa kokonaisuudessaan. Luumaelle on rakenteilla uusi hyvinvointi-
asema, jonka on tarkoitus valmistua vuoden 2024 aikana.

R, 030670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi @& www.raksystems.fi
* Puhelut 030-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).
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® RAKSYSTEMS Korjausvaihtoehdon tarkastelu

Nyt toimeksiantona oli tarkastella vaihtoehtoa, jossa osa rakennuksesta purettaisiin (1. kerroksinen
0sa) ja osa rakennuksesta jatettaisiin kdyttoon (itdpaadyn 2-kerroksinen osa). Alueet on esitetty kar-
keasti alla olevassa piirustuksessa:
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Kuva 1. Jatettavan ja purettavan rakennusosan karkea jako

Tassa lausunnossa tarkastellaan alustavalla tasolla vaihtoehtoon liittyvia riskeja, tarvittavia raken-
nusteknisia muutos- ja saneeraustoita seka vaihtoehtoon liittyvia rakennus- ja LVIS-teknisia haas-
teita.

Huomioitavaa on, etta tehty tarkastelu on alustava, eika vaihtoehdosta ole tehty esimerkiksi tarkem-
paa hankesuunnittelua. Taman vuoksi vaihtoehdoille esitetyt toimenpiteet ja kustannusarviot ovat
alustavia ja ainoastaan suuntaa antavia.
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2  Sailytettavan osan kuvaus ja tarvittavat toimenpiteet

Sailytettava osa koostuu 2. kerroksesta, seka sen alla olevasta kellarikerroksesta. Kellarikerros on
osalla rakennusosaa, osalla rakennuksen alla on rydmintatila. 2. kerroksessa on talla hetkella toimin-
takeskuksen ja kuntouttavan paivatoiminnan tiloja. Kellarikerroksessa on paaosin varasto-, sosiaali-
ja teknisia tiloja, tiloissa on aiemmin toiminut mm. fysioterapian tiloja.

Rakennusosa on betonirunkoinen. Ulkoseindt ovat tiiliverhottuja ja mineraalivillaeristettyja. Vali-
pohja on paikalla valettu terasbetoniholvi. Alapohjarakenne on maanvastainen ja osin lammaoneris-
tamaton. Ulkoseindrakenteiden alaosissa sekd sokkelihalkaisussa on riskirakenteita ja todettuja vau-
rioita, jotka voivat aiheuttaa jatkossa haittaa tilojen kayttajille.

2. kerroksen tiloja on tiivistyskorjattu ja pintaremontoitu vuosien 2016-2017 aikana. Vuoden 2016
kuntotutkimuksissa (Insin6ori Studio) rakenteissa todettuja mikrobivaurioita ulkoseina-/sokkelira-
kenteissa ei ole poistettu, vaan ilmayhteys rakenteista sisdailmaan on pyritty estamaan tiivistyskor-
jauksilla.

Kellarikerrokseen on aiemmin suunniteltu tiivistyskorjauksia, mutta niita ei ole tilaajan mukaan to-
teutettu suunnitellussa laajuudessa. Ryomintatilan epapuhtauksia on poistettu ja ilmanvaihtoon
tehty muutoksia siihen liittyvia rakennusteknisia riskeja ei ole kokonaan poistettu. Kellarikerroksen
merkittavimmat riskit liittyvat alapohjarakenteeseen, joka on osin ldmmoneristamaton: tama ai-
heuttaa kosteudennousua rakenteeseen, ja vaurioittaa tiiviita lattiapinnoitteita.

2.1 Tarvittavat rakennustekniset tyot, osana viereisen rakennusosan purkamista

Koska rakennusosat on rakennettu kiinteasti kiinni toisiinsa, 1-kerroksisen rakennuksen purkamisen
yhteydessa tarvitaan erilaisia rakennusteknisid muutostdita, jotka mahdollistavat rakennuksen jat-
tamisen paikoilleen. Tiedossa ovat ainakin seuraavat tarvittavat muutostyot:
e Ulkoseindrakenteiden rakentaminen kokonaisuudessaan purettavalle linjalle, sisapihan
puolelle.
O Runkorakenteet
Lammoneristeet

0 Tuulensuoja- ja hoyrynsulkurakenteet
0 Julkisivuverhous ja sisdpuolinen verhous
0 Mahdolliset ikkunat liittymarakenteineen

e Sokkelirakenteen ja valipohjarakenteiden liittymakohtien muutostyot seka osittaiset uudet
kantavat sokkelirakenteet
0 Uudet sokkelirakenteet
0 Lampokatkot
o0 Valipohjan liittymakohtien muutostyot

R, 030670 5500* (X asiakaspalvelu@raksystems.fi @& www.raksystems.fi
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e Vesikaton muutostyot seka ylapohjarakenteen muutostyot
0 Vesikaton rakenteiden ja vesikatteen muutostyot purkurajalta
0 Ylapohjarakenteen muutostyot ja liittymat uusiin ulkoseindrakenteisiin

e Ulkopuoliset muutostyot
0 Maanpintojen muokkaus purkurajalta
0 Tarvittavat kosteuseristykset ja routasuojaukset sekd massojenvaihdot

e lkkunoiden uusimistyo
0 lkkunat ovat havaintojen ja aikaisemmin tehtyjen tutkimusten mukaan jo teknisen
kayttoikansa loppupuolella, ja niiden uusimista suositellaan.

e Sisaankayntikatosten muutostyot
0 Sisaankayntikatos palvelee talla hetkelld myos purettavaa osaa, ja siihen tulee
tehda rakennusteknisia muutostoita

2.2 Tarvittavat LVIS -tekniset tyot, osana viereisen rakennusosan purkamista

Valtaosa jatettavan rakennusosan taloteknisista jarjestelmistd on yhteydessa purettavan osaan,
minka vuoksi jarjestelmat vaativat suuriakin toimenpiteita. Merkittavimpana tekijana ovat:

e 2. kerroksentiloja palvelevatilmanvaihtokoneetssijaitsevat kokonaisuudessaan purettavalla
osalla. Taman vuoksi ilmanvaihtojarjestelma jouduttaisiin osittain rakentamaan kokonaan
uudestaan. Lisaksi kellarikerroksen alkuperainen ilmanvaihtokone on asiakirjojen perus-
teella jo teknisen kayttoikansa lopussa.

0 Uusien tilojen rakentaminen ilmanvaihtokoneille
0 Ilmanvaihtokoneiden ja kanaviston uusiminen tarpeellisissa maarin

e Lahtotietojen perusteella rakennuksen lammonjakohuone sijaitsee purettavalla osalla. Ta-
man vuoksi rakennuksen lammonjako jouduttaisiin rakentamaan osittain uudestaan:
0 Lammodnjakopakettien siirtaminen / uusiminen
0 Tilojen rakentaminen lammadnjakolaitteistolle
0 Lammodnjakolinjojen ja muiden tarpeellisten putkitusten uusiminen tarpeellisissa
maarin

o Tilaajalta saatujen tietojen mukaan paikalleen jaavan rakennuksen jatevesiviemarit kulke-
vat ainakin osittain purettavalta puolelta. Talloin viemariverkostoa on rakennettava osittain
uudestaan.

0 Tarvittavat viemareiden muutostyot
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Kellarikerroksen tarvittavat saneeraustyot

Kellarikerroksessa olevien sisdilmariskien poistamiseksi, rakenteiden peruskorjaamiseksi seka tilo-
jen nykyaikaistamiseksi tarvitaan saneeraustoimenpiteitd. Saneeraustoista ei ole laadittu tarkempaa
hankesuunnitelmaa, minka vuoksi esitetyt toimenpiteet ja niihin liittyvat kustannusarviot ovat alus-
tavia ja suuntaa antavia.

e Rakenteiden osittaiset purkutyot

e Rakenneliittymien tiivistyskorjaukset

e Tilojen pintasaneeraus ja niihin liittyvat tarvittavat tilamuutokset.

e Tarvittavat LVIS -tyot

Muut rakennuksen suositeltavat kunnossapitotyot

Havaintojen seka kohdekaynnin perusteella my6s mm. seuraavat toimenpiteet rakennukseen ovat
ajankohtaisia lahivuosina:
e Sisdadnkayntikatosten kunnostustyot (terdspilareiden kunnostus ja huoltomaalaus ym.)

Alustava kustannustasoarvio

Edella mainittujen seikkojen vuoksi alla esitetyt toimenpiteet ja kustannusarviot ovat alustavia ja ai-
noastaan suuntaa antavia. Yksityiskohtaisemman kustannusarvion laatiminen vaatisi tarkemman
hankesuunnitelman laatimista.

Muutos- ja saneeraustdiden arvioinnissa on kaytetty Rakennustiedon yllapitamaa Ratu -kustannus-
laskentaohjelmistoa ja sen sisadltamia tydpanos- ja materiaalihintoja vuoden 2024 hintatasossa.

e Talo 2000 -nimikkeisto

e Aluekerroin 1,2

e Vaikeuskerros 1,2

Alla olevassa taulukossa on esitetty alustavia kustannustasoja eri toimenpiteille. Kustannustasot pe-
rustuvat paasaantoisesti neliopohjaiseen hinnoitteluun. Jatettavaksi suunnitellun rakennusosan
kerrosalat pohjakuvista mitattuna ovat seuraavat:

o Kellarikerroksen kerrosala on n. 580 m?

o 2. kerroksen kerrosala on n. 970 m?
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Taulukko 1. Kustannustasolaskelma

RAKENNUSTEKNISET TYOT
Ulkoseindrakenteet ja sokkelirakenteet, kantavat rakenteet, lampdokatkot vali- | 105.000
pohjarakenteeseen ym.
Ikkunat 40.000
Ylapohja- ja vesikattorakenteet seka sisdankayntikatoksen muutokset 35.000
Ulkopuoliset muutostyot 15.000
Kellarikerroksen saneeraustyot (arvioituna 700 e/kem? tasossa) 400.000
Sisaankayntikatosten kunnostus 5.000
Yhteensa | 600.000 €
TALOTEKNISET TYOT
[Imanvaihtojarjestelman muutostyot (koneiden ja kanavistojen uusiminen, tilo- | 135.000
jen rakentaminen ilmanvaihtokoneille/ sijoitus rakennuksen olemassa oleviin ti-
loihin kellarikerrokseen). Kellarikerroksen IV -koneen uusiminen
Ladmmonjaon uusiminen (tilat, laitteet) 35.000
Viemarimuutokset (alustava arvio/varaus) 50.000
Yhteensa | 220.000 €
RAKENNE- JA LVIS -TEKNIIKKA YHTEENSA | 820.000 €
HANKEVARAUS /| MUUTOSTYOVARAUS ~10 % | 80.000 €
YHTEENSA | 900.000 €
ALV 249% | 216.000 €
YHTEENSA SIS. ALV 24 % | 1.116.000 €
Kerrosalapohjainen hinta jatettavalle osalle: | 580 € [kem?
580 +970=1550 kem? | alv0 %
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4 Yhteenveto

Esitetyn vaihtoehdon mukainen rakennuksen osittainen purkaminen ja osittainen jattaminen kayt-
toon on haasteellista monesta eri syysta. Rakennusta ei ole rakennusteknisesti suunniteltu taman
kaltaiseen muutostydhon. Taloteknisesti ko. muutostyo vaatisi merkittavia toimenpiteita rakennuk-
sen LVIS-jarjestelmiin.

Kellarikerroksessa tulisi tehda perusteellisesti tiivistyskorjaus- ja pintasaneeraustoita.

Tehtdvat toimenpiteet eivat taysin poista rakenteissa olevien vaurioiden ja epapuhtauksien vaiku-
tusta sisdilmaan. Huomioitavaa on, ettd myoskaan 2. kerroksen alueella aikaisemmin tehdyt sanee-
raustyot ovatolleet pintapuolisia (pintasaneeraus seka rakenteiden tiivistystyot), eika niissa ole pois-

tettu rakenteissa olevia vaurioita. Riskina on, etta rakenteissa olevat mikrobivaurioituneet rakenteet
voivat jatkossakin aiheuttaa tilojen kayttdjille oireilua ja sisdailmaongelmia.

Allekirjoitukset

Raksystems Insinddritoimisto Oy
Lappeenrannassa 10.2.2024

N

Jussi Mertanen

Rakennusterveysasiantuntija
(RTA), Rl (AMK)
Aluepaallikko

Jakelu Tilaaja
Raksystems Insinéoritoimisto Oy:n arkisto
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