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Kaupunginhallituksen tila- ja asuntojaosto hyvaksyy liitteena olevan
Karhusaaren paarakennuksen korjauksen hankesuunnitelman
selostusosassa kuvatun laajuuden 1 mukaisesti, mutta toteutus on
suunniteltava tehtavaksi vuosittaisten maararahojen mukaisessa
laajuudessa.

Esittelijan kokouksessa tekemat muutokset on huomioitu pdytakirjassa.

Kaupunginhallituksen tila- ja asuntojaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Hankesuunnitelma on laadittu Espoon kaupungin omistamasta
Karhusaaren huvilan paarakennuksen korjauksesta ja siihen liittyvasta
sisatilojen pintakunnostuksesta. Kohteen hankenumero on 6062. Kiinteisto
sijaitsee osoitteessa Karhusaarenpiha 5, Westendin kaupunginosassa (13.
kaupunginosa). Rakennus on suojeltu. Kohteen toisessa kerroksessa on
taiteilijoiden tydtiloja ja ensimmaista kerrosta vuokrataan tilaisuus- ja
juhlakayttoon.

Karhusaaren alueella on voimassa oleva asemakaava vuodelta 1987
(tarkistettu 1988). Alue on kaavoitettu lahivirkistysalueeksi (VL), ja
paarakennuksen ja talousrakennusten muodostama pihapiiri on varattu
kaupungin tarpeisiin. Paarakennus ja riihi on suojeltu asemakaavassa
merkinnalla sr. Rakennuksia ei saa purkaa eika niiden ulkoasua tai
alkuperaisia sisatiloja saa muuttaa ilman pakottavaa syyta.

Paarakennuksen ja talousrakennusten muodostama pihapiiri (riihta lukuun
ottamatta) on suojeltu asemakaavassa merkinnalld s (rakennustaiteellisesti
arvokas rakennusryhma ja ymparistokokonaisuus). Alueella
paarakennuksen etelapuolella sijaitsevat Krimin sodan aikaiset
linnoitusvallit ja rintavarustus on suojeltu muinaismuistolailla. Tontilla on
rakennusoikeutta 1500 kem?.



Hankkeen suunnittelun Iahtékohtana on ollut rakennuksen ulkopuolen ja
ulkoseinarakenteen peruskorjaus seka tarvittavat korjaukset vesikatolla,
joilla varmistetaan rakennuksen sailyminen ja kunnossa pysyminen.
Hankkeen kustannustason ja tarvittavan korjauslaajuuden saamiseksi
oikean sisaltdisena hankesuunnitelmaan, on rakennuksen
kuntotutkimukset tehty huolellisesti ja suunnittelu aloitettu hyvissa ajoin
hankesuunnittelun rinnalla. Taydentavia tutkimuksia on lisaksi tehty
tarpeen mukaan. Ulkoseindrakenteen korjaus on joiltakin osin johtanut
korjaustarpeen ulottumiseen myos sisatiloihin. Sisatiloissa tehdaan myos
muita vahaisia huonokuntoisimpien osien pintakorjauksia, jotka tehdaan
sisatilojen suojelusta johtuen konservaattorin toimesta ja ohjauksessa.
Edelld mainittujen lisdksi tehdaan tarvittavat pihatydt kuten opasteiden
lisdys ja valettujen kaiteiden korjaus seka parannetaan maan pinnan
muotoilua pintavesien pois johtamiseksi rakennusten seinan vierustoilta.

Suunnittelun edettya, tulevaa korjausta on kayty ennakkoon lapi
rakennusvalvonnan kanssa ja tassa yhteydessa rakennusvalvonta on
edellyttanyt kohteen kayttdtarkoitukseen perustuen tehtavaksi
toimenpiteitd, jotka vaikuttavat korjaushankkeen sisaltdd muuttavasti.
Erityisesti muutokset koskevat ensimmaisen kerroksen tilojen
kokoontumistilakaytdsta johtuvia muutostarpeita, joita ovat esteettémyyden
vahimmaistason saavuttaminen seka ilmanvaihdon varmistamista
kokoontumiskayttdon riittavaksi, silla oleva painovoimainen ilmanvaihto ei
ole tahan riittava.

Kokoontumisluvan edellytysten tayttdmiseksi on paadytty esittdmaan
suunnitteluratkaisuna huonekohtaisia ilmanvaihtokoneita
kokoontumishuoneisiin. lImanvaihtokoneet ovat kdytdssa vain tilojen
ollessa kokoontumiskaytdssa, ettei nailla olisi vaikutusta rakennuksen
rakennusfysikaaliseen toimivuuteen. Kokoontumisluvan edellyttaman
esteettdmyyden huomioimiseksi tulee toteuttaa esteetdn kulku
rakennukseen, joka on mahdollinen vain kellarin kautta. Tama edellyttaa
tasonostimen rakentamista 1. kerroksen ja kellarin valille. Toiseen
kerrokseen esteetdnta kulkua ei ole jarjestettavissa eika sita vaadita.
Vaadittu esteeton WC:n toteutettaisiin kellaritiloihin.

Muita taman korjauksen yhteydessa toteutettavaksi ehdotettavia kohteen
ja alueen kayttdéa parantavia toimenpiteita ovat valaistuksen parantaminen
seka sisa- etta ulkotiloissa ja keittidlaitteiden uusiminen tarvittavilta osin.

Rakennuksen kayttétarkoitus on jatkossa: tyétiloja 2. kerroksessa ja
kokoontumistiloja 1. kerroksessa. Kokoontumistilojen
enimmaiskayttdjamaara maaritetddn kokoontumisluvan haun yhteydessa
siten, etta kesakaytdssa henkildmaara voi olla suurempi kuin talvikaytossa.

Kohteesta on tehty peruskorjausta varten rakennustekninen kuntotutkimus,
joka on sisaltanyt ulko- ja sisdvaipan rakenteiden kunnon aistivaraisen
arvion ja rakenteiden kosteuksien arvioinnin. Lisaksi on arvioitu
rydmintatilan ja ullakkotilan kosteustekninen kunto seka kattorakenteiden
ja julkisivun kunto. Tutkimus on sisaltanyt rakennetyyppien ja rakenteiden
kosteusteknisen kunnon maarittamisen rakenneavauksien ja materiaalin
mikrobinaytteiden avulla.

Korjauksiin on varattu investointiohjelmassa 2 milj. euroa vuodelle 2022.
Alustava kustannuslaskelma hankesuunnitelmassa esitetylle korjausten
kokonaislaajuudelle on 2,8 milj. euroa (Haahtela indeksi 12/2021 on
106,7). Rakennuksen laajuus on 800 brm2, korjauskustannukset 3 500
euroa / brm?. Vanhan puu- ja hirsirakennuksen korjaamisen yhteydessa



yleensa paljastuu korjaustarpeita, jotka eivat tutkimusten yhteydessa ole
vield selvinneet ja on erittdin vaikea arvioida korjauksen lopullisia
kustannuksia. Kustannukset jakautuvat seuraavasti:

= Laajuus 1: Tarvittavat rakennusvaipan korjausty6t, seindan tehtavat
IV-varaukset, sisatilojen valttamattomat korjaukset seka
hankevaraukset 2 387 000 euroa.

= Lisalaajuus 2: Kokoontumisluvan edellyttdmat korjaukset ja
muutokset (esteetdn wc-, tasonostin, juhlakerroksen koneellinen
huonekohtainen ilmanvaihto, ym. liittyvat rakennustekniset ty6t) 208
000 euroa.

= Lisdlaajuus 3: Valaistuksen parantaminen ja tarvittavat sahkotyot
200 000 euroa.

= Lisdlaajuus 4: Keittion laitteiston uusiminen 5 000 euroa.

Lisdlaajuudet 2-4 voitaneen toteuttaa mydhemminkin esimerkiksi pienten
perusparannusten maararahoista tulevina vuosina. Kokoontumistilojen
kayttéon saaminen edellyttdnee lisdlaajuuden 2 toteuttamista.

Kohteen suunnittelu ja tarvittava rakennuslupa (luvan saannin alustava

arvio) ovat valmiit maaliskuussa 2022 ja kohteen urakkakilpailutus on
tehdaan kevaalld 2022. Korjaukset jouduttaneen tekemaan saasuojan alla.
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