Kunnanviraston uudisrakentamisen selvitystydn kaynnistaminen
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Valmistelija

Peruste

Tekninen johtaja Matti Kaikkonen, 0400 855 954, matti.kaikkonen@yvaala.fi

Vaalan kunnan teknisella osastolla on ollut tydn alla vuonna 2020
hyvaksytyn kiinteistostrategian paivitys. Valmistelutydssa kunnan
omistamia kiinteistdja arvioidaan kunnon, kayttétarpeen ja -kelpoisuuden,
korjausvelan ja investointitarpeen nakékulmista. Sisdilmahaasteet ovat
viime vuosina olleet useiden kunnan omassa kaytéssa olevien kiinteistdjen
rasitteena ja vaistdtilaratkaisuja on jouduttu tekemaan. Korona-aikana
alkanut etatydn mahdollisuus, on jonkin verran helpottanut sisailmaoireista
karsivien tyota.

Vaalan kunnanviraston kuntoa ja sisailman laatuun vaikuttavia, rakenteissa
olevia vaurioita on selvitetty viime vuosina eri tutkimusten avulla.
Tutkimukset kaynnistettiin tilojen kayttajilta tulleiden oireilun palautteiden
johdosta. Tiloissa koettiin sisailman tunkkaisuutta, huonoa ilman laatua ja
eriasteisia oireiluita, jotka viittasivat sisailmaongelmaan.

limanvaihdon selvitykset tehtiin 2019 WSP Finland Oy:n toimesta.
Raportissa havaitut kuituldhteet ja IV-kanavat on puhdistettu ja tilojen
ilmamaarat saadetty suunnitelmien mukaisiksi 2020 Ukonlima Oy:n
toimesta.

Sisailma- ja kuntotutkimuksia on tehty:

1. 5.2.2019 WSP Finland Oy, Julkisivujen ja vesikattorakenteiden
kuntotutkimus

2.12.3.2019 WSP Finland Oy, Valtuustosalin tutkimus

3. 15.3.2019 WSP Finland Oy, Vaalan virastotalon IV-selvitys
4.14.11.2019 ISEC Oy (Inspector Sec), Tutkimusselostus Virastotalo,
Vaala

Kosteus- ja sisailmatekninen kuntotutkimus:

5.10.12.2020, sisainen sisailmatutkimus

6. 20.5.2021, Kiwa, Sisailmatutkimus

7.29.12.2021, Welado Oy, Sisailmatutkimus

8. 12.1.2022, Welado Oy, Sisailmatutkimus

Vuonna 2019 tehtyjen tutkimusraporttien pohjalta pyydettiin
korjauskustannusarvio rakennusterveysasiantuntijalta (Di, RTA), joka
tydskenteli Savonia-ammattikorkeakoulussa projektipaallikkona, opettajana
ja koulutti kosteus- ja homevauroiden korjaukseen erikoistuvia henkil6ita.

Korjauskustannusarvio riippuen valittavasta korjausasteesta riippuen oli
1500 € - 2 000 €/m2. Arvio on vuoden 2019 taso. Korjauskustannusten
arvioinnin jalkeen tutkimuksissa selvisi, etta valipohjan eristeiden sekaan
on jaanyt asbestia sisaltdvaa rakennusjatetta. Yhden toimistotilan lattian
asbestipurkamisen kustannus oli vuonna 2020 oli n. 8000 €.

Toimistoja on 1. krs 19 kpl ja WC, kokous, yms. tilat paalle. Toimistoja on
2. krs 22 kpl ja WC yms. tilat paalle. Naiden osalta tarkemmat
purkukustannukset selviaisivat vasta kilpailutuksen jalkeen. Vuoden 2020
tasossa korjaushinta olin. 1 700 € - 2 190 €/m2.

Virastotalo osan pinta-ala on n. 2 700 m2 eli korjauskustannusarvio ilman
suunnittelu, asbestipurkua ja valvontaa oli n. 4 590 000 € - 5 913 000 €,
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kustannuksessa ei ole viela mukana asunto-osaa, jonka rakenteiden
kuntoa ei ole kunnolla selvitetty. Tilastokeskuksen mukaan
kustannusindeksi 1/2020 -> 4/2022 valilla on noussut korjauskustannusten
osalta 15,53%. Lisaksi julkisivujen korjauksesta tulee lisaa
korjauskustannuksiin. Jos kaikki tarvittavat korjaukset tehtaisiin,
ylittavaisivat korjauskustannukset uudisrakentamisen kustannukset.

Tehdyt isommat korjaustoimenpiteet:

1. Virastotalon vesikatto on uusittu 2019 Vesivek Oy:n toimesta.

2. Toimistohuoneen lattiarakenteen eriteiden vaihto ja lattiarakenteiden
uusiminen 2020

3. Teknisen tilan radon kaasun hallinta 2020 Suomen radonhallinta

4. Toimistotiloihin asennettiin tuuletusikkunoihin erilliset Mitsubishin IV
koneet ilmanlaadunparantamiseksi 2020

5. Valtuustosalin lattiarakenteiden uusiminen ja uuden kokoustekniikan
asentaminen 2021

Sisailman nykytilanne:

Vuoden 2019 jalkeen sisailman laatua on seurattu seurantamittauksilla.
Tilojen kayttdjilla on havaittu sisadilmasta johtuvaa oireilun lisdantymista.
Osalle vaikeimmin oireileville on etsitty vaistétiloja. Oireilevia tyontekijoita
on eri osastoilla.

Kunnanvirastolla tydskentelevat ovat viime aikoina enenevissa maarin
raportoineet sisdilmaongelmiin viittaavasta oireilusta. Sisailmajohtoryhma
tilasi tyoterveyshuollolta virastolle tydskenteleville tehtavan
sisailmaoirekyselyn, johon vastasi 71,5 prosenttia virastotalolla
tydskentelevista henkildista, joista suurin osa kertoi karsivansa
sisdilmaongelmiin liittyvistd oireista. Esimerkkeina vastauksista: Vastaajista
70 % kertoi karsivansa nenan arsytyksesta, tukkoisuudesta ja vuodosta,
65 % silmien kutinasta, kirvelysta tai arsytyksesta, 61 % aanen kaheydesta
tai kurkun karheudesta ja 48 % paansarysta. Lisaksi kokoustiloissa on
lisdantyvasti valitettu sisadilman laadusta.

Tilojen tulevaisuus:

Tilojen kayttd toimistotiloina nykytilanteessa on vaikeaa. Osa
henkilbkunnasta on siirtynyt etatydskentelyyn tydtiloissa koettujen oireiden
vuoksi. Osa tydntekijoista jatkaa tiloissa oireiluista huolimatta.

Asian ratkaisemiseksi on tehtava pikaisesti paatokset joko tilojen
remontoinnista tai uusien toimistotilojen hankinnasta/rakentamisesta. Jos
paadytaan tilojen korjaamiseen, on korjauksissa otettava huomioon myds
asuinhuoneistojen puoli. Korjaustdiden laajuus ja vaativuus tarkoittaa sita,
ettd korjaustdiden suunnittelu on teetettdva vauriokorjauksiin
erikoistuneella suunnittelijalla.

Sisailmajohtoryhma on kuullut kunnan teknisen osaston asiantuntijoita,
jotka kiinteistdn kunto, arvioidut korjauskustannukset ja jaljella oleva
elinkaari huomioiden ovat tulleet siihen tulokseen, ettéd on pienempi riski
rakentaa uusi rakennus tehokkaammalla tilasuunnittelulla.

Myds muiden tilaratkaisuiden, kuten vuokratiloihin siirtymisen mahdollisuus
on selvitty ennen toimenpidepaatdksia. Sisdilmatyéryhman suosituksesta
kunnanhallitus on kokouksessaan 18.04.2023 paattanyt valiaikaisesta
vuokratilan vuokraamisesta vaistétilatarpeissa. Vaistotilalla saadaan
valiaikainen ratkaisu ennen lopullisten tilojen saamista. Lisdantynyt etatyo
mahdollistaa joustavuutta tilatarpeita arvioitaessa.

Vaalan kunnalla on useampi Kiinteistd, joista sisailmaongelmien takia eri
kayttajaryhmille pitaisi ratkaista uudet toimitilat tai ratkaisut.
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Valmistelija

Toimitilatarkastelussa tulisi huomioida mahdollinen yhteensovittamisen
mahdollisuus. Esimerkiksi sote-aseman rakentamispaatds odottaa viela
hyvinvointialueen paatosta esitetyn rakennuksen vuokraamisen
tayttdasteesta. Mikali paatos olisi esimerkiksi 60 % rakennuksen pinta-
alasta, niin kunnanviraston toiminnot mahtuisi jaljelle jaaviin tiloihin
muunneltavina tiloina. Kokoustilojen osalta voi hyddyntaa jatkossakin nyt
kaytdssa olevia koulukeskuksen/lukion tiloja. Sote-aseman
rakentamiskustannukset on kallimmat noin 1000 €/m2, kuin normaalin
toimistorakennuksen, mika on hyva ymmartaa paatdksen teossa.
Mahdollinen kunnan 40%/587 brm2 osuus tiloista olisi tarkastelun
kustannus alustavan arvion mukaan 2032000 €. Kustannus alittaa
kunnanviraston korjauksen arvon. Kunnanvirastolla tydntekij6ita on alle 20,
jolloin sote-aseman vapaaksi jaavia tiloja voi tarkastella my6s muiden
kunnan toimintojen osalta. Mikali tayttéaste hyvinvointialueella on 100 %,
niin kunnanviraston rakentamishankkeen suunnittelu on kaynnistettava heti
hyvinvointialueen paatdksen jalkeen.

Tekninen johtaja Kaikkonen Matti

Elinvoimalautakunta esittda kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle etta
1. kunnanviraston uudisrakentamisen selvitysty® kdynnistetdan ja 2. etta
selvitystydssa huomioidaan hyvinvointialueen paatds sote-aseman
vuokraamisen asteesta ja 3. ettd kunnanvirastolla olevat muut kayttajat
otetaan selvitystydhdn mukaan ja 4. ettd koko rakennuksen jatkokaytén
selvitys aloitetaan valittdmasti ja 5. etta selvitystydssa kartoitetaan seka
uuden virastotalon tilaohjelma etta vaihtoehtoisesti mahdollisen sote-
asemaan sijoitettava tilaohjelma ja 6. etta lopullinen paatds uudelleen
sijoittamisesta tuodaan kunnan paatoskasittelyyn

Teknisen johtajan muutettu paatdsesitys:

Elinvoimalautakunta esittda kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle etta
1. kunnanviraston uudisrakentamisen selvitystyd kaynnistetdan ja 2. etta
kunnanhallitus nimeaa selvitystydhén ohjausryhman.

Hyvaksyttiin

Pykalan kasittelyn jalkeen pidettiin tauko klo 16.47- 17.00.

Pekka Valinen poistui kokouksesta tauon aikana klo 16.50.

Kunnanjohtaja Miira Raiskila, miira.raiskila@vaala.fi, 0400 855 920

Vaalan kunnanviraston sisadilmaongelmien takia kunnanhallitus on
paattanyt 18.4.2023 § 86 vuokrata valiaikaisiksi toimistotiloiksi Vaalan
Torinkulma Koy:ssa KELA:n osakkeessa sijaitsevia tiloja.
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Tilat eivat kokonaisuudessaan korvaa kunnanviraston toimintojen
tilantarvetta. Kunta tarvitsee jatkossa sisailmaltaan puhtaat ja
toiminnallisesti tarkoituksenmukaiset kokous- ja neuvottelutilat, paaarkiston
seka henkildston tydskentely- ja sosiaalitilat. Talousarvion 2023
investointiosassa on varattu maararaha uuden kunnanviraston
rakentamisen suunnittelulle.

Uuden kunnanviraston suunnittelutyd on aloitettava tilaohjelman
laatimisella, jossa otetaan huomioon nykyiset ja tulevat tilatarpeet,
tydskentelytapojen muutokset seka virastoa kayttavien sidosryhmien ja
yhteistydbkumppaneiden tilatarpeet ja vuokrasitoumukset. Ohjelman
laadintaan osallistetaan viraston kayttajat.

Suunnittelussa huomioidaan myds vaihtoehto, jossa viraston toimintoja
sijoitettaisiin kunnan omistamiin muihin kiinteistoihin tai vaihtoehtoisesti
ulkopuolisen tahon omistamaan uudisrakennukseen.

Nykyisen kunnanviraston tulevaa kayttda koskevat paatokset tehdaan
erikseen. Virastotalolla on viime viikkoina ilmennyt vesi- ja viemarivuotoja
ja niihin liittyva selvitystyd on vakuutusyhtion kanssa kesken.

Kunnanjohtaja Raiskila Miira

Kunnanhallitus perustaa uuden kunnanviraston suunnittelua koskevan
projektin ja perustaa hanketta ohjaamaan ohjausryhman.
Hyvaksyttiin.

Ohjausryhmaan valittiin toimielinten puheenjohtajat (varalla
varapuheenjohtajat), kunnanjohtaja, tekninen johtaja, hallintojohtaja

henkiléstdn edustaja ja ryhmien puheenjohtajat (varaedustajina
varapuheenjohtajat).



