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Korkeavuorenkatu 10, 3. kerroksen toimistotilojen muutos
asuinhuoneistoiksi, enimmiiskustannusarvion
hyviaksyminen ja yhteisen kirkkoneuvoston valtuuttaminen
paattaméaian urakoitsijavalinnasta

Paatosehdotus

Piiitos

Selostus

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa esittaa yhteiselle kirkkovaltuustolle,
etta tama

1) paattaa hyvaksya hankkeen ennakkosuunnittelun mukaisen
pohjaratkaisun ja toteutettavan korjaus- ja muutostydhankkeen
enimmaiskustannusarvion liitteen erittelyn mukaisesti,

2) valtuuttaa yhteisen kirkkoneuvoston valitsemaan korjaus- ja
muutostydlle urakoitsijan ja k&ynnistamaan korjausrakennustyot, kun
edellytykset lupien ja rahoituksen puolesta ovat kunnossa,

3) valtuuttaa kiinteistdjohtajan allekirjoittamaan tarvittavat sopimukset ja
tekemé&an asiakirjoihin tarvittaessa pienia tai teknisluontoisia muutoksia,

4) paattdad vuokrata tilat markkinavuokralla,

5) tarkastaa valittomasti tata asiaa koskevan pdytakirjan pykalan.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Historiaa

Arkkitehti Albert Nybergin suunnittelema Korkeavuorenkatu 10
arvokiinteistd on valmistunut vuonna 1930 Johanneksenkirkon
viereiselle tontille.

Rakennus sijaitsee Helsingin kantakaupungin Ullanlinnan
kaupunginosassa korttelissa 7106 ja tontilla 24. Rakennuksen osoite on
Korkeavuorenkatu 10, 00120 Helsinki. Korkeavuorenkatu 10:n
ymparistd koostuu suurimmaksi osaksi tehokkaasti rakennetuista asuin-
ja liikerakennusten muodostamista kortteleista. Pohjoispuolelta kortteli
rajautuu Johanneksenpuistoon, jonka laidalla kohoava
Johanneksenkirkko hallitsee nakymaa.



Korkeavuorenkatu 10 rakennettiin alun perin seurakuntataloksi, ja se on
palvellut tassa kaytdssa koko ajan. Rakennuksessa on tehty vain
vahaisid muutoksia, joten se on sailyttanyt olennaiset historialliset
piirteensa. Seurakuntatalo on hyva esimerkki 1920-luvun kirkollisten
rakennusten rakentamisesta. Rakennus sijaitsee pienessa korttelissa,
jonka vanhimmat osat ovat peraisin vuodelta 1887 ja uusimmat 1920-
luvun lopulta. Laheisyydessa sijaitsee myds 1930-luvun puolivalissa
rakennettuja taloja, joten rakennus on osa kerroksista ymparistoa.
Rakennuksella on historiallista arvoa, silla se liittyy kiinte&sti
Johanneksenkirkon historiaan.

Nykytilanne

Asunto Oy Korkeavuorenkatu 10 rakennuksen katutasossa on liiketilaa
ja Johanneksen seurakunnan toimitilaa. Toisessa kerroksessa on
seurakuntasalitiloja. Kolmannessa kerroksessa on toimistotiloja ja
kolme asuinhuoneistoa. Talon 4. — 6. kerroksessa on
seurakuntayhtyman omistamia asuntoja. Rakennus on
kokonaisuudessaan peruskorjattu 2000-luvun alussa. Katutason ja
toisen kerroksen tiloja on uudelleenjarjestelty vuonna 2018
Johanneksen seurakunnan toiminnan mukaisiksi. Toimintakulttuurin
muutoksen myota ja tilasaastdjen saavuttamiseksi tiloissa toimineet
seurakunnat luopuivat myos kolmannen kerroksen seurakunnallisista
toimitiloista. Nama vapautuneet tilat muutetaan asuinhuoneistoiksi,
jotka on tarkoitus vuokrata.

As Oy Korkeavuorenkatu 10 hallituksen kokouksessa 14.9.2021
kasiteltiin 3. kerroksen hankesuunnittelua. Hallitus valtuutti
kiinteistbosaston valmistelemaan asian sijoitusneuvottelukunnan ja
yhteisen kirkkoneuvoston paatoksentekoon. Sijoitusneuvottelukunta
puolsi kasittelyssaan 9.2.2022 hankkeen viemista toteutukseen.
Kasittelyssa mukana ollut hankkeen kassavirtalaskelma perustuu
suunniteltujen asuntojen vuokrauksen osalta markkinahintaan.

Muutostydn hankesuunnittelu kaynnistettiin kesalla 2021. Lahtékohtana
oli selvittdaa hanketta koskevat suojelumaaraykset seka sopia
rakennushistoriallisista tavoitteista yhdessa viranomaisten kanssa.
Hankkeen edetessa on selvitetty rakennuksen toimivuutta ja tilojen
kuntoa mm. rakenneavauksin. Hankkeen laajuutta, laatua, kustannuksia
ja aikataulua on kartoitettu, sekéd maaritetty hankkeen toteutustapa
teetettavilla selvityksilla ja tutkimuksilla.

Hankkeeseen laaditut selvitykset ja ehdotussuunnittelu on saatu
vaiheeseen, jolla hankkeen kokonaiskustannusarvio on saatu laadittua.
Rakennusosa-arvio on laadittu Helsingin hintatasoon (1/2022)
Talonrakennuksen kustannustietokirjan mukaisella menettelylla Taku-
2021 Kustannustieto-ohjelmaa hyvéaksikayttaen. Kaytetty Haahtela-
indeksi on 112,0 rakennuskustannusindeksin ollessa 114,1 (2015 =
100). Rakennuttajan kustannukset ja TATE-kustannukset on huomioitu
tavoitehintaperusteisesti. Rahoituskustannuksia, rakennusaikaisia
korkokuluja ja kiinteiston kustannuksia ei ole huomioitu laskelmaan.
Lisaksi varaudutaan kaytdssa olevien suunnitelmien puutteellisuuteen
tai poikkeavuuteen verraten aiemmin suoritettuihin toteutuksiin.



Vuoden 2022 talousarviossa on Korkeavuorenkadun
investointihankkeeseen varauduttu 1,450 M€ maararahalla.
Hankesuunnittelun ja selvitystyon edetessa on hankkeen
valmistumisaikataulu tarkentunut ja siirtynyt toteutettavaksi vuosien
2022-2023 aikana. 2023 talousarvioon varaudutaan lisaméaararahalla
hankkeen enimmaiskustannusarvion mukaisesti.

Erityisia huomioita

Museoviranomaisen ohjeistusta saatiin mm. olevien rakenteiden,
kerrostaso-ovien, ikkunoiden, ikkunapenkkien ja -smyygien seké
patterisyvennysten sailyttamiseen. My6s alkuperaisia rakennusosia, jos
niita [0ytyy esim. kattolistoitukset, maalaukset ja kattopinnat ohjeistettiin
sailytettaviksi. Suositeltiin varitutkimusta kastekappelin ja alttarialueiden

osalle, seké koko rakennuksen osalta rakennushistoriallisen selvityksen
teettAmista.

Rakennusvalvontaviranomaisen kanssa on kayty ennakkoneuvottelu ja
saatu tarkennuksia korjausrakentamisen edellytyksille mm.
rakennuksen aaniympaéristo, esteettomyys, terveellisyys ja turvallisuus
seka hyvaksynta edetd hankkeen kanssa ja laittaa rakennuslupa
vireille.

Esteettomyys

Tulevien uusien asuinhuoneistojen tilat ovat mitoitukseltaan suunniteltu
esteettomyyden vaatimusten mukaisiksi. Kaikissa porrashuoneissa on
hissit, porrashuoneet eivat kaikilta osin ole esteettomia.

Meluntorjunta ja aaniolosuhteet

Aéniolosuhteet on kartoitettu alustavalla tutkimuksella ja saatu
lahtotiedot huoneistojen danitekniselle suunnittelulle. Aaneneristavyytta
Korkeavuorenkadun puolelta voidaan parantaa tutkimalla voiko
ikkunoihin lisata lasia tai tiivistda tms.

Hiilineutraalius ja energiatehokkuus

Muutostyd, jolla rakennuksessa vuodesta 2018 tyhjillaan olleita tiloja
muutetaan vuokrattaviksi asuinhuoneistoiksi, tukee hiilineutraaliuden
toteutumista teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti. Tilat tulevat
tehokkaaseen kaytt6on hyddyntaen jo olevaa lammitysjarjestelméa ja
rakennettua talotekniikkaa. Materiaalivalinnat, uusittavat vesikalusteet
ja talotekniikkalaitteistot valitaan huomioiden naiden energiatehokkuus.
Rakennuksen lammitysmuoto on kaukolamp6 ja lammonjakojarjestelma
on vesikiertoinen patteriverkosto.

Autopaikkoja tontilla on A- ja D —portaiden edesséa yhteensé 10 kpl,
jotka kaikki ovat varattuja asuinhuoneistoille. Talon sisapihalla ei ole
yhtdan autopaikkaa. Hankkeessa ei tarvitse esittaa lisda autopaikkoja.

Polkupyorille on erillinen ulkoiluvélinevarasto, jonne on kaynti sisdpihan
puolelta. Kesdisin piha-alueelle on sijoitettuna erilliset pyoratelineet.

Asuinhuoneistojen lisdantyessa huomioidaan mahdollinen jatekuorman
lisdantyminen. Sisépihalla on taloyhtion erillinen jatekatos.



Liitteet

Lapsivaikutuksen arviointi

Hankesuunnitelmasta esiin nousseita huomioita, jotta lapsivaikutusten
arviointi voidaan ottaa huomioon paatoksia tehtaessa.

. Muutosalueen toimistotilat ovat olleet pois kaytosta vuodesta
2018 lahtien.
. Valmistuttuaan hanke tarjoaa huoneistoja vuokrattaviksi

pienesta yksiosta suurempaan perheasuntoon. Eri kokoisia asuntoja
eri elamantilanteisiin.

. Rakennuksessa on seurakunnan kaytdssa tiloja, joissa se
jarjestaa toimintaa eri kayttajaryhmille mm. lapsiperheille ja
vanhuksille.

. Kellaritiloissa on partio- ja kerhotiloja, joissa on tarjolla
erilaista toimintaa lapsille ja nuorille.

. Rakennuksen sisapihalla on lapsille leikkialue jossa mm.
hiekkalaatikko. Sisapiha on turvallinen paikka leikki&.

. Ullanlinna asuinalueena tarjoaa hyvat lahipalvelut ja josta
kulkuyhteydet ovat erinomaiset. Lapsiperheille tarjolla runsaasti
palveluita paivahoidon ja opetuksen eri asteilla.

Huomiot on kirjattu yhteistytssé hankekehitysyksikon paatosten
valmistelijoiden ja yhteisen seurakuntatyon lapsiasiahenkildiden
kanssa. Arviointi toimii ennakkoarvioinnin valineend, ja tulee olla osana
paatoksen tekoa. Ennakkoarviointia tehdaan, jotta paatosten
vaikutukset olisivat mahdollisimman hyvin tiedossa paatoksia

tehtdessa.
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10  Selvitys rakennusosa-arvion laskelmasta






