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TEKNINEN DUE DILIGENCE

1. YLEISTA

Teknisen due diligencen tavoitteena oli selvittdd kiinteistoon liittyvat merkittdvat riskit,
rakenteiden ja jirjestelmien kunto seki ylldapidon taso.

Kenttitutkimuksissa 6.-9.6.2006 selvitettiin rakennusosien ja jarjestelmien nykyinen kun-
to, vauriot ja viat sekd syyt niiden aiheutumiseen sekd lisdselvitysten tarve. Tdsséd rapor-
tissa esitetddn arviot korjaustarpeesta ja korjausten kustannuksista tulevalle kymmenelle
vuodelle. Lisdksi selvitettiin kiinteistoon liittyvét viranomaismaérdykset sekd kiinteiston
ylldpidon laajuus.

" Kaunialan L

Sotavammasairaala
Kylpylantie 19

. Olet tassa
o L Pelastustie

2. Kiinteiston perustiedot

Vanha Kauniala

Kaunialan sotavammasairaalan vanha pdirakennus (ns. Vanha Kauniala, ent. kylpyld Bad
Grankulla) on valmistunut vuonna 1910. Péirakennus remontoitiin sairaalan kidytt6on
vuonna 1945 ja samassa yhteydessd sitd laajennettiin linsisiivelli. Myohemmin pééra-
kennusta on laajennettu vield kahteen otteeseen vuosina 1947 (yksikerroksinen kérritalli)
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ja 1966 (yksikerroksinen tasakattoinen kuntouttamisosasto, jossa uima-allas). Vanhassa
padrakennuksessa on tehty lukuisia saneerauksia, mm. vuosina 1950, 1979 (uuden sairaa-
larakennuksen valmistumisen jidlkeen, mm. ullakolle henkilokunnan asuntoja), 1990 (ui-
ma-allastilan muutos auditorioksi).

Perustietoja (numerotiedot asiakirjojen mukaan)
Rakennusvuosi 1910 - 1966

Kerroksia: 6

Portaita: 3 kpl

Hisseja: 1 kpl

Kerrosala: 2400 m* (3.870 m* luvassa 38/00 esitetyn laskelman
mukaan??)

Bruttoala: 3200 m*(2?)

Tilavuus: 11.500 m’

Viestonsuoja: ei

Rakennuksen rakennepiirustuksia ei ollut kdytettdvissd. Saatujen tietojen ja tehtyjen ha-
vaintojen perusteella rakennuksen kantavana pystyrakenteena ovat massiivitiiliseinit.
Laajennusosan kantavana vilipohjarakenteena on alalaattapalkisto, vanhan osan osalta to-
dennékoisesti puukannattajat. Rakennus on perustettu kalliolle. Julkisivut ovat rapattupin-
taisia. Kantavana yldpohjarakenteena ovat puukannattajat. Katemuotona on harjakate ja
katemateriaalina konesaumattu pelti. Ikkunat on uusittu 80-luvulla puurakenteisiksi 3-
lasisiksi ikkunoiksi.

Vanha pesularakennus

Vanha pesularakennus osoitteessa Kylpyldntie 19 B esiintyy asiakirjoissa myds nimilld
“talous- ja asuntorakennus” tai “entinen lampokeskusrakennus”. Tarkkaa valmistu-
misajankohtaa ei pystytty kiytettidvissd olevien asiakirjojen perusteella méaddrittimédn,
mutta ilmeisesti tuolla paikalla on ollut rakennus ainakin 1940-luvulla. Rakennukselle on
tehty muutoksia ainakin vuosina 1962 (kattomuodon muutos aumakatoksi/pieni korotus),
-69, -79 ja -89. Rakennus on nykyéén asuinkidytossa.

Perustietoja (numerotiedot asiakirjojen mukaan)
Rakennusvuosi  ? (1940-)

Kerroksia: kellari + 2

Portaita: 1 kpl

Hisseji: el

Kerrosala: 451 m* (400 m? luvassa 38/00 esitetyn laskelman mu-
kaan??)

Viestonsuoja: el

Rakenteista ei ollut kdytettdavissd yksiselitteisid suunnitelmia. Alimman kerroksen kanta-
vina pystyrakenteina ovat todennikoisesti massiivitiiliseinét ja ylimmin kerroksen osalta
kevytbetoniharkkoseinit. Vilipohjarakenteet ovat ainakin osittain betonia. Julkisivut ovat
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rapattuja. Vesikaton kannattajat ovat puurakenteisia. Katemuotona on aumakate ja vesika-
temateriaalina konesaumattu pelti. Ikkunat ovat 3-lasisia puuikkunoita.

Uusi sairaalarakennus

A- ja B-siivet kédsittavd mittava laajennus valmistui vuonna 1978 (Arkkitehtitoimisto Kai-
ja ja Veli Paatela). Vanhan péddrakennuksen ja uuden sairaalarakennuksen yhdistivd C-
siipi rakennettiin vuonna 1988. Vuosina 1996-97 tehtiin A- ja B-siivissi 4. ja 5.-krs:n hoi-
to-osastojen perusparannus ja niiden osalta julkisivumuutoksia, mm. ikkunoita suurennet-
tiin. Vuonna 1997 liityttiin kaukolampoon. Sisdpihalle rakennettiin kolmeen kerrokseen
terdsparvekkeet vuonna 1997.

Vuonna 2000-01 tehtiin yhdysosalle ja huoltopihalle muutostditd, kanttiiniaulaa laajennet-
tiin ja tehtiin uusi yhdyskaytava.

Perustietoja (numerotiedot asiakirjojen mukaan)

A-ja B-siivet  C-siipi Yhdyskédytivi
Rakennusvuosi 1978 1988 2001
Kerroksia: 5 3 1
Portaita: 4 kpl 1 kpl
Hisseja: 4 kpl el 2 tuolihissid
Kerrosala: 10.900 m*> 1725 m’ 107 m?
Bruttoala: X m” 2077 m*

Tilavuus: 46.500m’>  7.850m’> 320 m’
Viestonsuoja: 3 kpl 1 kpl

Rakennuksen kantavat pystyrakenteet ovat pddosin betonielementtirakenteisia. Vilipohja-
rakenteet ovat terdsbetoni-, ontelolaatta- ja TT-laattarakenteisia. Rakennus on perustettu
kalliolle. Julkisivut ovat betonielementti- ja peltirakenteisia. Katemuotona on tasakate ja
katemateriaalina bitumihuopa. Ikkunat ovat péddosin kolmilasisia puuikkunoita ja puu-
alumiini-ikkunoita. Parvekkeet ovat terdsbetonirakenteisia ja kannatettu terdsprofiilein ra-
kennusrungosta.

Perustietojen yhteenveto:

Kerrosala Tilavuus
Vanha Kauniala 2400 m* 11.500 m’
Vanha pesula 451 m* el tietoa
A- ja B-siivet 10.900 m* 46.500 m’
C-siipi 1725 m? 7.850 m’
Yhdyskiytivi 107 m* 320 m®
Yht. 15.583 k-m*  65.600 m® (<- timi luku vuoden 2000 ra-

kennushankeilmoituksessa??)

Autopaikkoja on sairaalarakennusten médrdalalla (vuoden 1988 rakennusluvan mukaan)
54 kpl.

Kiinteiston kaikki sairaalarakennukset on liitetty kaukolampdon sekd kunnallisiin vesi- ja
viemadriverkostoihin. [lmanvaihtojirjestelméné on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto.
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Kiinteistossd on E.ON:n 20 kV muuntamo. Liittymiskaapeleita on 5 kpl ja niiden tyyppi
on AXMK 4%*185S. Piidkeskuksen nimellisvirta on 1600 A ja sen piddvarokkeet on
5%3%200 A.

3. Historiallinen arvo

Bad Grankullan kolmikerroksisen kylpyldrakennuksen vuodelta 1910 suunnitteli jugend-
arkkitehti Lars Sonck. Alkuperiisestd jugend-tyylistd ei ole endi julkisivuissa havaittavis-
sa muuta kuin rakennuksen ja ikkuna-aukkojen mittasuhteet ja jugend-ikkunoille tyypilli-
nen puitejako, jossa ikkunan yldosa on pieniruutuinen. Ainoastaan piddsisddnkdynnin
tammiovet ndyttivit alkuperdisiltd. Jugendarkkitehtuurille tyypilliset julkisivuja korista-
vat korkoaiheet on todennékdisesti korjausten yhteydessid karsittu pois. Julkisivujen viri-
tys on myOs muutettu.

Vuonna 1945 suunniteltu (arkkitehti Sven Kuhlefelt) vanhan Bad Grankullan laajennus
mukailee mittasuhteillaan alkuperdistd jugend-rakennusta. Myohemmin tétd laajennusta
on “modernisoitu” suurilla parvekkeilla.

Sairaala-alueen hyvin eri-ikéiset rakennukset on kaikki toteutettu rakentamisajankohtansa
tyylille uskollisina. Tulevissa julkisivujen korjaus- ja muutostdissi tulisi arkkitehtonisena
periaatteena olla alkuperdisen tyylin vaaliminen ja jopa palauttaminen (mm. Bad Grankul-
la), seké eri-ikdisten rakennusten ja rakennusosien rajapintojen ja toisiinsa sovittamisen
hienovaraisuus.

4. Korjaushistoria

Omistajan edustajilta saatujen tietojen mukaan kiinteistossd on tehty seuraavia merkitta-
vimpid korjaustoimenpiteitd:

— Vanhan Kaunialan padrakennuksen saneeraus v. 1979, 1990

— Vanhan Kaunialan vesijohtojen, vieméreiden ja ilmanvaihdon saneeraus 1979

— Vanhan Kaunialan sihkdjen muutostyét v. 1979

— Vanhan pesulan asuntomuutokset vv. 1969, 1979, 1989

— Vanhan pesulan asuntojen sdhkdjen muutostyot v. 1979, 1989

— Kuntoutusosaston muutos auditoriotilaksi v. 1990

— Kiinteiston paidkeskuksen ja nousujohtojen uusiminen 1997

— Kaukoldmpoon liittyminen 1997

— A- ja B-siipien 4. ja 5. krs:n hoito-osastojen modernisointi ja LVI-
jérjestelmien uusiminen seki julkisivumuutokset v. 1996-1997

— Uuden sairaalarakennuksen sisdpihalle terdsparvekkeet v. 1997

— Vanhan Kaunialan hissin (split level) modernisointi v. 2000

— Yhdysosan muutokset ja korjaukset v. 2000

— Huoltopihalle jitekatos v. 2000

— Uuden sairaalarakennuksen hissien modernisointi v. 2004

— A-, B-ja C-siipien julkisivujen elementtisaumausten uusiminen, v. 2006
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5. Rakenteiden ja jarjestelmien kunto ja suositeltavat toimenpiteet

5.1 Rakennustekniikka
A- ja B-siipi

Rakennusteknisesti kiinteisto on ikéddnsd ndhden tyydyttavidssd kunnossa. Merkittavimmait
korjaustarpeet 10-vuoden kunnossapitojaksolla ovat vesikaton korjaus, uusimattomien
mirkétilojen peruskorjaukset, puuikkunoiden huoltomaalaus, parvekkeiden korjaus seki
liikkuntasalin katon vedeneristeiden uusiminen. Liséksi suositellaan korjattavaksi eteldsi-
vun sokkeleiden vedeneristys ja maanpinnan kallistukset.

Vesikaton kunto on huono. Ylimmin kerroksen sisitiloissa havaittiin useita vesivuoto-
kohtia tai vanhoja vesivuotojilkid. Katteen uusiminen suositellaan tehtdviksi vuoden si-
salld. Liikuntasalin katteessa el ilmoituksen mukaan ole ollut vuotoja, mutta kate suositel-
laan uusittavaksi muun vesikaton yhteydessd, kuitenkin viimeistddn viiden vuoden sisilla.

Kahden ylimmén kerroksen ikkunat on uusittu 90-luvun lopussa tehdyn saneerauksen yh-
teydessd. Uusimattomien puuikkunoiden huoltomaalaus suositellaan tehtdviksi 1dhivuosi-
na. Samassa yhteydessi huoltomaalataan puuovet ja ikkunoiden viliset puupinnat.

Parvekkeiden kunto on alkuperidinen. Rakenteissa havaittiin alkavia terdskorroosio- ja be-
tonivaurioita. Parvekkeiden betonipinnat ovat pinnoittamattomia ja alttiina kosteusrasi-
tukselle. Parvekkeiden korjaus suositellaan tehtdviksi kunnossapitojakson alkupuolella.

Kahden ylimmin kerroksen maérkétilat on uusittu 90-luvun lopulla. Muiden kerrosten
mairkétilat ovat pddosin alkuperdisessd kunnossa. Markitilat suositellaan korjattavaksi
kunnossapitojakson puolen vilin jidlkeen.

Eteldjulkisivulla havaittiin sokkelirakenteissa merkkejd kosteusrasituksesta. Rakennus on
salaojitettu. Maanpinta viettdd rakennukseen piin. Kosteusrasituksen eliminoimiseksi
suositellaan sokkeli vedeneristettdviksi ja maanpinnan kallistus muutettavaksi rakennuk-
sesta poispdin viettdviksi. Eteldsivun salaojakaivoon tuli tarkastushetkelli normaalia
enemman vettd, joka saattaa viitata alueella olevaan putkivuotoon.

Julkisivut ovat tyydyttdvassd kunnossa, mutta paikallisia terdskorroosiovaurioita esiintyy.
Elementtisaumojen uusiminen oli tarkastushetkelld kdynnissd. Julkisivujen betoniraken-
teiden kunnon selvittimiseksi suositellaan tarkemman kuntotutkimuksen teettdmistd kun-
nossapitojakson puoleen viliin mennessa.

Rakenteiden yksityiskohtaisemmat havainnot ja toimenpidesuositukset on esitetty raportin
liitteend olevissa kuntokorteissa.
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Rakennusteknisesti kiinteistd on ikddnsd nidhden normaalissa kunnossa. Merkittiavin kor-
jaustarve 10-vuoden kunnossapitojaksolla on ikkunoiden huoltomaalaus.

C-siipi

Ikkunoiden ulkopintojen maalipinnoitteet ovat kuluneet eivitkd anna endd suojaa sdd-
rasitusta vastaan. Ikkunat suositellaan huoltomaalattavaksi kunnossapitojakson alkupuo-
lella.

Julkisivut ovat péddosin hyvékuntoiset. Elementtisaumausten uusiminen on juuri tehty.
Julkisivut eivit vaadi vilttdméttomid toimenpiteitd kunnossapitojaksolla.

Vesikatteen kunto on tyydyttiavd. Vesikaton kattokaivot olivat tarkastushetkelld puhdista-
matta ja yhdyskédytdavin katteen pinnalla oli runsaasti sammalta ja puista tullutta roskaa.
Katteen normaalissa kunnossapitojaksossa pysyminen edellyttdd riittdvid ja sddnnollisid
huoltotoimenpiteitd. Katolla olevan iv-konehuoneen seinén ja katon liittymistd on sade-
vesilld mahdollisuus péistd rakenteisiin.

Mirkétilat ovat hyvikuntoisia, eivitkd edellytd vilttiméttomid korjaustoimenpiteitd kun-
nossapitojaksolla.

Rakenteiden yksityiskohtaisemmat havainnot ja toimenpidesuositukset on esitetty raportin
liitteend olevissa kuntokorteissa.

Vanha Kauniala

Rakennusteknisesti kiinteistd on kohtuullisessa kunnossa. Merkittdvimmit korjaustoi-
menpiteet 10-vuoden kunnossapitojaksolla ovat markitilojen peruskorjaukset, vesikaton
korjaus, ikkunoiden huoltomaalaus ja kiyntisovitukset sekd parveke- ja terassiovien uu-
siminen.

Mirkétilojen pinnat ovat kuluneet ja niiden kayttoika ldhestyy loppuaan. Mirkitilojen ve-
deneristyksissd havaittiin puutteita. Kaikki méarkétilat suositellaan peruskorjattavaksi kun-
nossapitojakson puoleen viliin mennessa.

Ikkunat on uusittu 80-luvun lopussa. Ikkunoiden kdynnissd ja heloituksissa havaittiin
puutteita. Ikkunoiden ulkopintojen huoltomaalaus ja ikkunoiden kédyntisovitukset suositel-
laan tehtdviksi kunnossapitojakson puolen vilin tienoilla. Osa kéytdvilld olevien savun-
poistoikkunoiden mekanismeista oli irrotettu. Savunpoistoikkunoiden kidyttdminen tuule-
tukseen on kielletty paloturvallisuussyista.

Terassien ja parvekkeiden puuovet ovat monin paikoin huonokuntoiset. Ovia ei saa enda
suljettua kunnolla ja niihin on kiinnitetty lisdhakoja. Ovien uusiminen suositellaan tehti-
viksi ldhivuosina.

Julkisivupinnoissa ei havaittu merkittdvid rappausvaurioita. Pinnoitteissa esiintyy paikal-
lisesti vaurioita kohdissa, joissa julkisivulle aiheutuu kosteusrasitusta. Parvekkeiden kai-
teissa havaittiin pintavaurioita. Osa parvekekaiteiden ulkopinnoista on pellitetty, jonka
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vuoksi kaiderakenteiden todellista kuntoa ei voitu ndhdd. Parvekkeiden kunnon selvittd-
miseksi suositellaan tehtidviksi kuntotutkimus kunnossapitojakson puolessa vélissi.

Vesikatteen peltiverhouksessa havaittiin pinnoite ja korroosiovaurioita. Katetta on uusittu
paikoitellen. Saatujen tietojen mukaan katteessa on esiintynyt vesivuotoja. Katolla ei ole
lankaan kulkusiltoja katon huoltoa varten. Katteen paikkakorjaukset ja huoltomaalaus
suositellaan tehtidviksi kunnossapitojakson puolessa vilissd. Samassa yhteydessi katto va-
rustetaan hoitosilloin. Vaihtoehtoisesti kate uusitaan kunnossapitojakson lopussa tai seu-
raavan kunnossapitojakson alussa. Auditorion bitumihuopapintaisen vesikaton ja sithen
liittyvén terassialueen vedeneristeet suositellaan uusittavaksi kunnossapitojakson loppu-
puolella.

Kellaritiloissa havaittiin yleisesti seinien alaosissa ja lattiapinnoissa kosteusvaurioita.
Kosteusldhteenid on todennékoisesti maaperdstd kapillaarisesti nouseva kosteus. Maape-
rastd aiheutuvan kosteusrasituksen estdmiseksi tulisi rakennus salaojittaa ja rakennuksen
alapuoliset maamassat vaihtaa kapillaarisen kosteuden nousua estiviksi sekd sokkelira-
kenteet vedeneristdd. Kellarissa olevien tilojen toissijaisesta luonteesta johtuen ei ko. ras-
kaita korjauksia kuitenkaan vilttaméttd suositella. Mikdli tilojen kédyttdtarve muuttuu ny-
kyisestd, suositellaan em. korjaukset tehtdviksi.

Rakenteiden yksityiskohtaisemmat havainnot ja toimenpidesuositukset on esitetty raportin
liitteend olevissa kuntokorteissa.

Vanha pesula

Rakennusteknisesti kiinteisto on kohtuullisessa kunnossa. Merkittivimmait korjaustarpeet
10-vuoden kunnossapitojaksolla ovat kylpyhuoneiden ja kellarin mérkitilojen peruskorja-
us. Muita kunnossapitojakson suositeltavia toimenpiteitd ovat ikkunoiden huoltomaalaus
ja kdyntisovitukset kunnossapitojakson loppupuolella, vesikaton huoltomaalaus ja huol-
tosiltojen rakentaminen kunnossapitojakson puolessa vélissd sekd eteldsivun maanpinnan
kallistukset kunnossapitojakson alkupuolella.

Kellaritiloissa havaittiin yleisesti seinien alaosissa ja lattiapinnoissa kosteusvaurioita.
Kosteusldhteenid on todennidkoisesti maaperdstd kapillaarisesti nouseva kosteus, pintave-
det seki kellarin mérkétiloista tuleva kosteus. Kosteusrasituksen estimiseksi tulisi raken-
nus salaojittaa ja rakennuksen alapuoliset maamassat vaihtaa kapillaarisen kosteuden nou-
sua estdviksi sekd sokkelirakenteet vedeneristdd. Kellarissa olevien tilojen toissijaisesta
luonteesta johtuen ei ko. raskaita korjauksia kuitenkaan vélttimittd suositella. Mikili tilo-
jen kéyttotarve muuttuu nykyisesti, suositellaan em. korjaukset tehtaviksi.

Rakenteiden yksityiskohtaisemmat havainnot ja toimenpidesuositukset on esitetty raportin
liitteend olevissa kuntokorteissa.

LVI-tekniikka

Kiinteistd on liitetty kaukolampdon vuonna 1997. Samalla vanhat 6ljylammityslaitteet on
purettu pois. Kiinteiston alueella on ns. aluelimmitysverkosto eli uuden osan kellarissa si-
jaitsevilla kaukolammonsiirtimilld tuotetaan koko vuoden ympéri ldimmintd kiertovetti
alueen verkostoon. Rakennusten tarvitsema ldamminkayttovesi tuotetaan paikallisesti ra-
kennuksissa ldammonsiirtimen avulla. Limmitysverkoston lammitysveden ldmpotila sédd-
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detddn patteriverkostolle sopivaksi rakennusten pumppu- ja sddtoryhmissi. Ilmanvaihdon
lammitysverkostolle on kiinteistoon rakennettu omat lampdjohtolinjat.

Kaukolammon alakeskus on vuodelta 1997. Lammonsiirtimet ja pumput ovat hyvissi
kunnossa. Saitoventtiilit toimilaitteineen on uusittu automaatiourakan yhteydessd vuonna
2001.

Alueldampdjohtoverkostossa ja rakennusten patterilimmitysverkostoissa on ilmaa. Raken-
nusten lampdjohtoverkostoissa on esiintynyt vuotoja ainakin A- ja B-siivissd. Muilla osil-
la havaittiin vuotavia patterikytkentdjd. Verkostoon lisédtddn vettd sadnnollisesti. Happipi-
toinen kiertovesi nopeuttaa putkien sisdpuolista korroosiota. Lidmpdojohtojen sisdpuolista
kuntoa ei voida arvioida kuntoarviomenetelmin. Tarvittaessa lamp0johtojen sisdpuolinen
kunto voidaan selvittdd putkiston kuntotutkimuksella, jossa putket rontgenkuvataan otan-
tana.

Limpdojohtoventtiilit ja patteriventtiilit ovat vanhalla osalla vilttavdssd kunnossa, A-, B-
ja C-siivissd tyydyttdvissd kunnossa. Vanhan osan, vanhan pesulan ja C-siiven patteri-
venttiilit on suositeltavaa uusia ja verkostot tasapainottaa. Vanhalla osalla uusitaan myos
linjasdatoventtiilit.

Tonttivesijohto on valurautaputki 1970-luvun lopulta. Putki on saattanut syopyi alueella
esiintyvin maakosteuden vaikutuksesta ja se on syytd uusia. Samalla uusitaan pddsulku-
venttiilit ja puretaan vanha kdyttovesipumppaamo.

A- ja B-siipien sekd uuden ja vanhan osan vilinen kylménveden syo6ttdjohto on galvanoi-
tua terdstd. Vanhan pesulan kylménveden runkojohto ja nousujohdot ovat galvanoitua te-
rdstd. Vanhalla osalla on pienid osuuksia 1940-luvun vesijohtoja ja viemdreitd. Muilta
osin verkosto on tehty kupariputkesta. A- ja B-siipien uima-altaan alapuolisen kellarin,
vanhan osan ja vanhan pesulan vesijohtoverkoston venttiilit ovat vélttdvassd kunnossa.
Venttiilit on syytd uusia kunnossapitojaksolla. Vanhan pesulan kédyttovesiverkosto ja vie-
mirit 10 vuoden sisilld. Samalla uusitaan vanhan osan kellarissa olevat 1940-luvun vesi-
johdot ja viemdrit.

A-, B- ja C-siivissd on salaojajirjestelmit. Salaojissa havaittiin tukkeumia, salaojat tulee
huuhdella A-osan eteldpdadyn sokkelin vesieristimisen jidlkeen.

Kiinteistdssd on paljon 1970 ja 1980-lukujen vesi- ja viemérikalusteita. Kalusteiden uu-
simistarve ja —ajankohta riippuu kéyttdjien tarpeista. 1970-luvun kalusteiden uusiminen
on suositeltavaa tehdd tarpeen mukaan, mutta kuitenkin 10 vuoden sisalla.

A- ja B-siipien ilmanvaihtokoneet ovat 1970-luvun lopulta. Poistoilmapuolen aksiaalipu-
haltimet on uusittu. Koneissa on nestekiertoine lammontalteenotto. Tuloilmakoneet tulee
perushuoltaa, jossa tuloilman raitisilmakammioihin jérjestetdin vesien poisto, suodatusta
parannetaan, lampdjohtopumput uusitaan, puhaltimet kunnostetaan ja tarvittaessa mootto-
reita uusitaan. Tuloilmakoneet tulee kuitenkin uusia kunnossapitojakson loppupuolella. C-
sitven ilmanvaihtokoneet ovat alkuperidiset. Koneille tulee tehdd perushuolto. Vanhan
osan tuloilmakoneet ovat 1970-luvun lopulta ja niille tulee tehdd perushuolto. Koneet uu-
sitaan A- ja B-siipien koneiden uusimisen yhteydessd. Ilmanvaihtokoneiden uusimisen
kustannukset riippuvat paljolti tilan kiyttotarkoituksesta jatkossa. Ilmanvaihtokoneisiin
on suositeltavaa asentaa jadhdytys, mutta se vaatii myds muutoksia kanavissa ja péitelait-
teissa. Jadhdytykseen ei ole varauduttu kustannuksissa.
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Kaikkia lvi-teknisid laitteita ja niiden osia sekd putkistovarusteita on varauduttava uusi-
maan normaalin huollon puitteissa tarpeen mukaan.

5.3 Sahkotekniikka

Vanhan Kaunialan sdhkotekniset laitteet ja jarjestelmit ovat pidosin vuodelta 1979. Jar-
jestelmien teknistd kayttoikdd on jdljelld yli 10 vuotta. A- ja B-siiven sdhkotekniset lait-
teet ja jirjestelmét ovat paddosin vuodelta 1977. Jirjestelmien teknistd kédyttoikdd on jéljel-
1a yli 10 vuotta C-siiven sidhkotekniset laitteet ja jarjestelmit ovat pddosin vuodelta 1987.
Jarjestelmien teknistd kdyttoikdd on jiljelld yli 10 vuotta. Vanhan pesulan sidhkotekniset
laitteet ja jdrjestelmét ovat asuntojen osalta vuodelta 1979 ja kellarissa jopa mahdollisesti
50-luvulta. Jirjestelmien teknistd kiyttoikdd on jiljelld asuntojen osalta yli 10 vuotta mut-
ta kellarissa on siahkdasennuksia joiden uusimisaika on ldhitulevaisuudessa..

Kiinteiston ldammonjakokeskuksen automaatio on liitetty sairaalan kiinteistdautomaa-
tiojarjestelmiddn. Lammityksen ja lampimin kdyttoveden ldammonsiirtimien sédétolaitteet
ovat vuodelta 1997. Jirjestelmien teknistd kiyttoikdd on jéljelld yli 10 vuotta.

5.4 Energiatalous

Kiinteiston ldmpoenergian kulutus on hieman vastaavia rakennuksia korkeampi. Vertailu-
kohtana on kiytetty terveydenhoitorakennuksia (pois lukien terveyskeskukset). Pddosassa
ilmanvaihtojérjestelmén tuloilmakoneita on nestekiertoinen lammontalteenotto. Kiinteis-
tossd oleva alueldampdojarjestelmd kuluttaa normaalia kaukoldmpdjérjestelmidd enemmaén
lampodenergiaa, silld siirtoputkistojen ldmpohédviot ovat normaalia korkeammat johtuen
korkeammasta kiertoveden lampdétilasta. Kiinteiston kaukolammon tilausvesivirta ja kau-
kolimmon limmonsiirtimet ovat ylimitoitettuja toteutuneeseen kulutukseen nihden.

Kiinteiston vedenkulutus on hyvéa tasoa verrattuna vastaavanlaisiin terveydenhoitoraken-
nuksiin. Kiinteistossd havaittiin vuotavia wc-istuimia. Kalusteet ovat 1-ote kalusteita.

6. Asemakaava- ja rakennuslupaselvitys

6.1 Kohteen tonttitiedot ja rakennusoikeus

Osoite: Kylpyléntie 19, 02700 Kauniainen
Kaupunginosa: 8

Kortteli: 108

Tontti: 2

Tontin pinta-ala:  36.998,3 m”.

Rakennusoikeus: Sairaalarakennusten mirialalla 16.050 k-m?
.. 2 -
Kiytetty: 16.602 k-m~ (luvassa 38/00 esitetyn laskelman mukaan)
Jaljella: rakennusoikeus on ylitetty -552 k-m?
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Voimassa oleva asemakaava on vuodelta 1985.

6.2 Asemakaavamaaraykset

Asemakaavan mukainen kiyttotarkoitus: Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien
rakennusten korttelialue (YS).

Suurin sallittu asuntojen lukuméiri

- Sairaalarakennusten alueella 30 kpl
- Rivitaloalueella 30 kpl
- Kerrostaloalueella 40 kpl

Suurin sallittu rakennusoikeus

- Sairaalarakennusten alueella 16.050 k-m?
- Rivitaloalueella 1050 k-m?
- Kerrostaloalueella 2200 k-m?

Suurin sallittu raystiskorkeus (julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohta)

- Sairaalarakennusten alueella +61.00
- Rivitaloalueella +50.30

- Kerrostaloalueella +54.00

Asemakaavassa ei ole autopaikkavaatimuksia.

6.3 Rakennussuojelu

Kaunialan sotavammasairaalan rakennuksilla ei ole kaavassa suojelumerkintdd eikd niitd
ole suojeltu rakennussuojelulailla.

Kaunialan sotavammasairaalan vanha péddrakennus, Bad Grankulla, on mukana Kauniais-
ten kaupungin rakennusinventoinnissa (v. 2005).

Kauniaisten kaupungin maankéyton yleissuunnitelmassa (Masu 2) vuodelta 2004 on koko
sairaalarakennusten alue merkinnélla:

”Valtakunnallisesti merkittdvd kulttuurihistoriallinen ympéristd” ja vanha piddrakennus
merkitty ”Arvokas rakennus”. Vanha pdiarakennus, Bad Grankulla, on Masu 2:n luettelos-
sa Rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti sekd kaupunkikuvallisesti arvokkaat rakennukset.
Maankéytto- ja rakennuslain 118 §:n sdinnos velvoittaa ottamaan huomioon historialliset
ja kulttuurihistorialliset seikat sekd kaupunkikuvalliset ndkokohdat korjaus-, uudisraken-
nus- ja purkutoimenpiteiden yhteydessi ja ettd nimi nikokohdat voivat koskea muitakin
kuin luetteloituja rakennuksia.

Rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti sekd kaupunkikuvallisesti arvokkaiden rakennusten
osalta tulee rakennusperintod vaalia pitimailld alue tarkoituksenmukaisessa kiytossd seki
sailyttamalla alueella oleva rakennus- tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta.

Bad Grankulla (Kauniala) on mukana my6s Uudenmaan liiton kulttuuriympéristdinven-
toinnissa.
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Lupatunnus P#itos Toimenpide

6.4 Rakennuslupahistoria

18.2.2004  Terdsparvekkeet, leimatut rakennepiirustukset

Rakennusinsindoritoimisto Salmivalli Oy

38/00 8.8.2000 Yhdysosan ja huoltopihan muutostyot (jitekatos)
Laajennus 107 k—mz, tilavuus 320 m*
Arkkitehti Mikael Paatela

2/96 23.1.1996  Hoito-osastojen perusparannus, sisdpihan parvekkeet

Arkkitehtitoimisto Paatela & Paatela & Co oy, ark Kimmo
Setkédnen

Ei tot. tuolloin-> 9.6.1993 Léansipuolen sisdpihan laajennusosan rakentaminen, 4.-5.
krs sisdisid muutoksia (hoito-osastojen perusparannus),
parvekelasitukset, iv-konehuoneen suurennus

1/90 22.3.1990 Vanha péddrakennuksen paisisddnkdynnin lippa
Asuntoja vanhaan pesularakennukseen

Auditorio vanhaan Kaunialaan (kuntoutuskeskuksen muu-
tos)

Arkkitehtitoimisto Veli ja Arno Paatela Ky

20/89 4.4.1989 Asuntoja vanhaan pesularakennukseen (teknisestd tilasta
10 m? asuinhuoneeksi, 9 asunnosta -> 7 asuntoa

Uima-allashuoneen ja voimistelutilan muuttaminen audito-
riotilaksi (Vanha osa)

Arkkitehtitoimisto Veli ja Arno Paatela Ky
27.9.1989  Vanhan pesulan peruskorjaus, leimattu rakennepiirustus

1 krs: yksio 3:n uusi lattia

DI Veikko Malmi

4/88 15.2.1988  Muutoslupa (C-siiven rakentaminen)

65/86 27.10.1986 Uudisrakennus: C-siipi
Kerrosala 1725 m?, bruttoala 2077 m?, tilavuus 7.850 m’, 3
kerrosta

Kerrosalalaskelman mukaan kerrosalaylitys 226 m* (1,4%
rakennusalan kerrosalasta)

Rakennuksessa ylittyvit paloteknisen osaston pinta-ala
(3.krs) sekd kulkutien pituus (2. krs) palotarkastajan lau-
sunnon mukaan.

Arkkitehtitoimisto Veli ja Arno Paatela Ky

9/80 14.1.1980 Vanhan pddrakennuksen 4. krs:ssa huonetilojen kayttotar-
koitusten muutoksia

Arkkitehtitoimisto Kaija ja Veli Paatela

90/79 18.12.1979 Entinen limpokeskusrakennus (vanha pesula)
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Muutos: kolme asuntolahuonetta ja entinen pesula kahdek-
si asuntohuoneeksi (19 m” ja 17 m?®) ja yhdeksi 2h+k (61
mz) asunnoksi.

89/79 18.12.1979 Pienid sisdisid muutoksia vanhassa osassa ja vanhassa pe-
sulassa
55/79 6.8.1979 Vanhassa pidrakennuksessa:

3. krs:n saneeraus majoitustiloiksi

4. krs:n saneeraus asuintiloiksi, asuntoja 4 kpl (2x1h+kk,
4h+k, 2h+k)

Arkkitehtitoimisto Kaija ja Veli Paatela

43/78 14.8.1978  Kellarikerroksessa alustatilaa varastoiksi, 2. krs:n rontgen-
osaston muutokset

Arkkitehtitoimisto Kaija ja Veli Paatela
Lupapiirustuksia 13.2.1979  Vanhan osan saneeraus
28/78 5.6.1978 Vanhan sotavammasairaalan saneeraus.

Kerrosala 2400 m’, tilavuus 11.500 m’, 6 kerrosta

Arkkitehtitoimisto Kaija ja Veli Paatela

58/76 30.9.1976  Uusi sairaalarakennus, rakennusaikaisia muutoksia
Kerrosala 10900 mz, tilavuus 46.500 m3, 5 kerrosta
21/76 7.4.1976 Uusi sairaalarakennus (A- ja B-siivet)

Arkkitehtitoimisto Kaija ja Veli Paatela
Piirustuksia 6.8.1969 Rivitalot

Kerrosala 1016 m2, tilavuus 2668 m3, 1 kerros

Arkkitehti Matti Suuronen

155/69 23.7.1969  Talous- ja asuntorakennukseen muutostyo:
1h+kk+suihku+wec kisittdvan asunnon, likapyykkivaraston
ja lilnavaatevaraston rakentaminen. Portaan ja laiturin ra-
kentaminen varastojen eteen.

Arkkitehti Matti Suuronen

Lupapiirustuksia 16.3.1966  Kuntouttamisosasto, sis. mm. uima-allas (laajennus vanhan
padrakennuksen koilliskainaloon)

Kerrosala 230 m2, tilavaus 920 m’ , 1 kerros
Arkkitehti Matti Suuronen
Lupapiirustuksia 17.1.1962  Talous- ja asuinrakennuksen korotus (vanha pesula)
Arkkitehti Matti Lieto
23.3.1950  Uudisrakennus: talous- ja henkilokunnan rakennus

Kellari: 2 polttoainevarastoa, kattilahuone, pumppuhuone
1. krs: autotalli, pesula + huone
2. krs: 6 soluhuonetta, 2 kph/wc, keittio

Huom! Asemapiirroksessa on merkitty purettavaksi vas-
taavan muotoinen rakennus.
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-> Titd hanketta ei ole ilmeisesti toteutettu, vaan paikalla
ollut samanmuotoinen rakennus on siilytetty ja korotettu
myo6h. (ks. vanhan pesulan korotus v.1962)

15.2.1950 Vanhassa osassa (vuodelta 1945) muutos

Lupapiirustuksia 4.12.1946  Kairritalli, laajennus vanhan pddrakennuksen koillis-
kainaloon

Arkkitehti R. Hellevuori
Piirustuksia 1945 Vanhan piidrakennuksen laajennus
Arkkitehti Sven Kuhlefelt

6.5 Sopimustilanne, tontin rasitteet

Asemakaavassa on esitetty tonttia koskevana rasitteena johtoa varten varattu alueen osa,
joka kulkee sairaala-alueen ja rivitaloalueen vilissd. Vesi- ja viemirijohtojen ja johtoihin
liittyvien laitteiden rakentamista ja ylldpitoa varten on tehty Kauniaisten kaupungin kans-
sa rasitesopimus tontinmittauksen yhteydessd 7.1.1976.

A- ja B-siivestd on vuokrattu huone- ja rontgentiloja ulkopuolisille vuokralaisille.

7. Kiinteiston huolto
Kiinteiston hoidosta vastaa sairaalan oma huoltohenkilosto.

Kiinteiston vuokralainen vastaa kiinteiston hoitokuluista ja epdnormaalista kulumisesta
aitheutuneista vaurioista. Vuokranantaja vastaa kiinteistoverosta, peruskorjauksista seki
kiinteiston vakuuttamisesta. Sairaalaosissa vuokranantaja vastaa myos tilojen siivoukses-
ta.

Kiinteistoon ei ole laadittu huoltokirjaa eiké laitteiden huollosta pidetd piivikirjaa. Suo-
sittelemme huoltokirjan laatimista kiinteistoon. Huoltokirjaan dokumentoidaan tehdyt
huoltotoimenpiteet sekid korjaukset.

Tarkastuksen perusteella kiinteiston huolto on vilttidvéllad tasolla. Teknisten ja yleisten ti-
lojen tarkastuskdyntejd ja huoltoluonteisia toimenpiteitd suositellaan tehtdaviksi nykyistd
useammin. Mm. ilmanvaihtokoneiden suodattimet tulisi vaihtaa useammin ja katto-
vesikaivot puhdistaa sdadannéllisesti.

8. Ymparistotarkastelu

Ympiristotarkastelun tavoitteena on selvittdd kiinteistoon ja tonttiin liittyvédt ympiristo-
asiat ja riskitekijat.

Annettujen tietojen ja kaytettidvissd olleiden asiakirjojen mukaan rakennukset on alun pe-
rin rakennettu osin rakennetulle rinnetontille. A- ja B-siiven viereiselld alueella on aikai-
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semmin ollut kasvihuonerakennelmia ja C-siiven kohdalla asuinrakennus. Saatujen tieto-
jen mukaan alueella on ollut aikaisemmin rikkipitoisia ldhteitd, joita on kiytetty terveys-
kylpyvesind. Huoltopihalla tontin pohjoisreunalla nykyisen roskakatoksen paikalla on ol-
lut kiinteistdjen ldmmitykseen kédytetyn raskaan polttodljyn sdilid. Siilio on purettu ros-
kakatoksen rakentamisen yhteydessd 90-luvulla. Saatujen tietojen mukaan 6ljysdiliossi ei
ole ollut dokumentoituja vuotoja sen kdyttdaikana. Sairaalarakennuksen B-siiven kellariti-
loissa on lisdksi kevyen polttodljyn sdilio. Sairaalarakennuksen B-siiven ldnsipuolella on
ollut polttodljyn lammitykseen kdytetty piippu. Piippu on purettu 90-luvulla tehdyn sanee-
rauksen yhteydessd. Piipun perustukset on jitetty purkamatta.

Naapuritontit kiinteiston itdpuolella on asemakaavassa kaavoitettu asuntoalueiksi (Ao ja
AP-1) sekd kiinteiston pohjoispuolella urheilu- ja virkistyspalveluiden alueeksi (VU).
Kiinteiston etelidpuolella (tien toisella puolella) naapuritontit on kaavoitettu virkistys- ja
asuntoaluekdyttoon.

Tontin maaperitietoja ei ollut kiytettdvissa.

9. Kaytossa olleet asiakirjat

— Asemakaava

— Péipiirustuksia eri rakennusvaiheista

— Rakennepiirustuksia (A-, B- ja C-siiven osalta)

— Kaukoldmp66n liittymisen asiakirjat vuodelta 1997

— A- ja B-osan ilmanvaihto- ja vesijohtopiirustukset vuodelta 1976
— C-osan LVI-piirustukset vuodelta 1987

— Vanhan osan LVI-piirustukset vuodelta 1979

— Vanhan pesulan vesi- ja viemdripiirustukset vuodelta 1989
— Vanhan Kaunialan sdhkopiirustukset vuodelta 1979

— Vanhan pesulan asuntojen sdhkopiirustukset vuodelta 1989
— A-jaB-siiven sidhkopiirustukset vuodelta 1977

— C-siiven sidhkopiirustukset vuodelta 1987

— Vuokrasopimusten voimassaolotiedot
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