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. 00540 Helsinki

Tilakeskus
Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Kalasataman korttelitalo 2.vaihe 8050005
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Polariksenkatu 1, 00540 Helsinki 61059
Sijainti Kohdenumero
kaupunginosa 10, Sérnainen, kortteli 15586, tontti 1 4651
Kayttaja/toiminta Oppilaspaikat
Opetusvirasto, suomenkielinen peruskoulu, luokkatasot 3-9 550
Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym? m3
5664 4906 3659 26 000

Hankkeen tarpeellisuus
Kalasatamaan on rakenteilla uusi kaupunginosa 22 000 asukkaaalle. Alue on valmis arviolta vuoteen 2029 mennessa.
Korttelitalon 2.vaiheen valmistuessa Kalasataman peruskoulusta tulee alueensa suomenkielisen perusopetuksen paakoulu.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 2/2017 RI 100,4; THI 169,0)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Uudisrakennus / Laajennus / Lisarakennus 5664 4906 3659 19 500 000 €
Muutos / Korjaus / Perusparannus - - - - €
Yhteensa - - - - €
Investointikustannusten jakautuminen 3443 €/brm?
3975 €/htm?
35454 €/ oppilas
Tilakustannus kayttajalle
po€/htm?/kk yp€/htm?/kk yht. €/htm?/kk yht. € / kk yht. €/v
Tuleva vuokra (4 906 htm?) 18,7 3,8 22,5 110 385 1324 620

Nykyinen vuokra ( htm?)

Toiminnan kaynnistamiskustannukset: 524 000 €

Hankkeen aikataulu

Tarve- ja hankesuunnittelu 12/2016 - 5/2017, toteutussuunnittelu 6/2017 - 5/2018, rakentamisen valmistelu 6/2018 -
12/2018, rakentaminen 1/2019 - 5/2020

Rahoitussuunnitelma

Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa 2017 — 2026 hankkeelle on varattu 19,5 milj. euron maararaha
siten, etta toteutus ajoittuisi vuosille 2019 - 2020.

Vaistotilat

Hankkeen toteutus ei edellytd vaistotiloja

Vaistotilojen kustannus

Toteutus- ja hallintamuoto

(1.6.2017 alkaen kaupunkiympariston toimialan rakennetun omaisuuden hallinnan yksikko).

Hankkeen toteutusvastuu on tilakeskuksella (1.6.2017 alkaen
kaupunkiympariston toimialan rakennuttamisen yksikkd). Rakennus tulee kiinteistoviraston tilakeskuksen omistukseen

Lisatiedot

Rakennuksen suunnittelusta jarjestettiin arkkitehtuurikutsukilpailu 7.4. — 18.6.2010 tilakeskuksen ja Suomen Arkkitehtiliitto —
Finlands Arkitektférbund ry:n yhteistyona. Kilpailu ratkaistiin 18.10.2010. Suunnittelu perustuu voittaneeseen ehdotukseen.
Korttelitalokokonaisuus on suunniteltu toteutettavaksi 2.vaiheessa. 1.vaihe valmistui 2015 ja otettiin kaytt66n 2016.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Kalasataman korttelitalo 2.vaihe

Osoite: Polariksenkatu 1, 00540 Helsinki

Kiinteistotunnus: 091-010-0586-0001
kaupunginosa 10/Sérnainen, kortteli 15586/Gosari, tontti 1

Hanketyyppi: Uudisrakennus

Hankenumero: 805005

Kohdenumero: 4651

Rakennustunnus: 61059

Omistustiedot: Helsingin kaupunki

Kayttotarkoitus: Peruskoulu

Kayttajahallintokunta: Opetusvirasto

Tama hankesuunnitelma koskee Kalasataman uudelle asuinalueelle toteutettavaa
peruskoulurakennusta, Kalasataman korttelitalon 2.vaihetta, jossa tulevat toimimaan
suomenkielisen perusopetuksen luokkatasot 3-9.

Opetuslautakunnan suomenkielinen jaosto hyvaksyi 28.3.2017 paatoksellaan § 19
Kalasataman korttelitalo 2.vaiheen 17.3.2017 paivatyn tarveselvityksen.

Soérnaistenniemeen rakennettavasta 1. — 9.- luokkien koulun ja paivakodin toiminnallisesta
kokonaisuudesta jarjestettiin arkkitehtuurikutsukilpailu 7.4. — 18.6.2010 tilakeskuksen ja
Suomen Arkkitehtiliitto — Finlands Arkitektférbund ry:n yhteistydna. Kilpailu ratkaistiin
18.10.2010 ja sen voitti arkkitehtitoimisto JKMM Oy ehdotuksellaan Wigwam, joka on ollut
seka 1.vaiheen etta 2.vaiheen suunnittelun lIahtokohta.

Kahdessa vaiheessa rakennettavaksi suunnittelun korttelitalokokonaisuuden ensimmainen
vaihe otettiin kayttdédn 2016 ja siella toimivat 1. — 2-luokat, esiopetusryhma ja paivakoti.

Hankesuunnitelma on laadittu kiinteistdviraston tilakeskuksen ja opetusviraston yhteistydna.
Hanke perustuu arkkitehtuurikilpailun voittaneeseen ehdotukseen siten, etta sen
tilaohjelmaa ja tilajarjestelyja on tarkastettu uuden opetusuunnitelman OPS 2016
mukaisesti. Hankkeen suunnittelun aikana on kuultu asiantuntijoina rakennusvalvonta-
viraston, rakennusviraston, pelastuslaitoksen ja ymparistokeskuksen edustaijia.

Liite 1 Suunnittelutyéryhmé

2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Korttelitalon 2.vaihe rakennetaan Sérnaisten kaupunginosaan, Sérnaistenniemen
asemakaava-alueella olevalle tontille. Se sijaitsee lahelld Kalasataman metroasemaa ja
rakenteilla olevaa kauppakeskusta, alueen keskeisimman puisto-akselin reunalla. Tontin
itdosassa sijaitsee korttelitalon 2015 valmistunut 1.vaihe.

Alueella on voimassa oleva asemakaava nro 11780, joka on vahvistettu 16.1.2009.
Korttelitalon tontti on nro 1 korttelissa 10586, "Gosari”, ja sen asemakaavamerkinta on YL,
julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue. Asemakaavan mukainen rakennusoikeus
tontilla on yhteensa 10 000 k-m?2. Tontilla on kayttdmatonta rakennusoikeutta 6000 k-m?2.
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Autopaikkojen korttelialue LPA, tonttia palveleva pysakdintialue, Polariksenkadun
puoleisella sivulla on rakennettu valmiiksi 2015.

Korttelitalon 2.vaiheen rakennuspaikka sijaitsee tontin lansiosassa. Rakennuspaikka
rajautuu etelassa Arcturuksenkatuun ja pohjoisessa Polariksenkatuun, jossa rakennuksen
ja LPA-pysakadintialueen valinen alue on yleiselle jalankulualueelle varattua aluetta. Koulun
paasisdankaynti ja huoltoyhteydet on jarjestetty Polariksenkadulta. Lansiosa tontista
rajautuu Arielinkatuun, jonka vastakkaisella puolella on puisto.

Korttelitaloa ympardivat valmiit IV-VII-kerroksiset asuinkerrostalot pohjoisessa, idassa ja
eteldssa. Lannessa on rakentumassa alueen keskeinen viherakseli, Kalasataman puisto,
jonka koulun viereiset osat valmistuvat 2017. Kalasataman puistoon on suunniteltu koulun
kohdalle kenttaalue, joka soveltuu koululaisten valituntialueeksi.

Alue on Soérnaistenniemen esirakennettua aluetta. 2.vaiheen rakennusalue on talla hetkella
korttelitalon 1.vaiheen piha- ja pelialueena. Rakennuspaikan maapera koostuu kalliopintaa
peittavasta tayttokerroksesta. Ennen 2.vaiheen rakentamista alueelta poistetaan paallysteet
ja maapera kunnostetaan. Puhdistamisen kustannuksista vastaa kKiinteistéviraston
tonttiosasto.

Korttelitalo on liitetty alueen kunnallisteknisiin verkostoihin 1.vaiheessa. Liittymien
mitoituksessa on huomioitu korttelitalon molemmat toteutusvaiheet. 2.vaiheeseen
rakennettavat vesi- ja viemari-, jate- ja hulevesi sekd sahkd- ja lBmmitysjarjestelmat
yhdistetaan 1.vaiheen jarjestelmiin.

Kalastaman alueella on keskitetty jatteiden putkikuljetusjarjestelma, johon korttelitalo-
kiinteisto on liittynyt 1.vaiheessa.

Koko rakennusta palvelevat vaestonsuojapaikat on rakennettu 1.vaiheessa.
Vaestonsuojatilojen rauhanajan kayttd on liikuntatilojen puku- ja pesutiloina.

Liite 7 Asemakaavakartta
3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Sdrnaisten kaupunginosan Kalasataman peruskoulu sijoittuu nykyiselle Aleksis Kiven
peruskoulun oppilaaksiottoalueelle suurpiirissa 3. Tietokeskuksen 2016 laatiman ennusteen
mukaan Kalasataman alueella peruskouluikaisten maara on 147 vuonna 2019. Vuonna
2026 ennustetaan peruskouluikdisten maaran olevan n. 970. Kalasataman korttelitalon
1.vaihe otettiin kayttoon 2016 ja siella toimivat luokka-asteet 1 — 2.

Korttelitalo on osa alueellista palveluverkkoa ja tarjoaa tiloja ilta- ja viikonloppukayttoon
seka asukas- ja yhdistystoiminnalle ettd nuorisotoiminnalle.

Liite 2 Tarveselvitys
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4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Suunniteltavaan Kalasataman korttelitalon 2.vaiheen rakennusosaan sijoittuvat
suomenkielisen perusopetuksen luokkatasot 3-9. Rakennuksen 2.vaiheen mitoituksen
tavoitteena on 550 oppilaspaikkaa siséltaen erityisluokkapaikat 4:lle perusopetusryhmalle.
Korttelitalon 2.vaiheen osassa tulee tydskentelemaan arviolta 49 opettajaa seka 22 - 27
muuta henkilékuntaan kuuluvaa. Kalasataman peruskoulun valmistuessa 2020 siella on
1-9. luokka-asteille 700 oppilaspaikkaa (10 % tehokaytdssa 770 oppilaspaikkaa) sisaltaen
88 erityisluokan oppilaspaikkaa 11 perusopetusryhmalle.

Koulun toiminnan suunnittelussa huomioidaan uusi opetussuunnitelma OPS 2016, jossa
painotetaan tutkivaa oppimista ja yhdessa tekemista, seka Helsingin kaupungin opetuksen
digitalisaatio-ohjelma vuosille 2016-2019, jonka tavoitteena on tieto- ja viestintateknologian
integroiminen osaksi oppimisymparistéa ja uusien digitaalisten pedagogisten ratkaisujen
omaksuminen. Tavoitteena on vuorovaikutteinen yhteisollisyytta ja luovuutta tukeva
toimintakulttuuri, johon liittyvat yhteiset tapahtumat ja juhlat seka koulun ilmaisu-
painotteisuuden mukaiset konsertit ja esitykset.

Liikuntatilat on toteutettu 1.vaiheen rakennusosaan. 2.vaiheessa nykyinen ruokasali
laajennetaan ja tdydennetaan nayttamolla koko koulua yhdistavaksi juhlasaliksi. Koulun
keittio ja henkilokunnan tilat on toteutettu 1.vaiheessa.

Hankkeen laajuus

Kerrotaan suunnitellun hankkeen laajuustiedot
— 5664 brm?
— 4906 htm?
— 3659 hym?

Laatutaso

Tilasuunnittelun tavoitteena on visuaalisesti ja toiminnallisesti avoin kaytavaton
kouluymparistd, jossa kaikki tilat palvelevat osanan oppimisymparistda. Aulamaisten
suuryhmatilojen yhdistavat solut, opetustilat, toisiinsa soluryhmakokonaisuuksi.
Rakennuksen 2.vaihe yhdistetdaan saumattomasti 1.vaiheeseen keskeisesti sijaitsevalla
sydanalueella, jonka muodostavat koulun ruokasali/juhlasali, ndyttdmd, monimuoto-
opetustila ja immersiivinen tila.

Uuden opetussuunnitelman mukainen kasityon tilojen tilakokonaisuudessa suunnittelutilan
ymparille on koottu kuvaamataidon, tekstiilitydn ja teknisen tyon opetustilat. Kasityon tilat on
sijoitettu 1.kerrokseen, mika mahdollistaa niiden kaytdn myds ulkopuolisille. 1.kerroksen
sydanalueen monimuoto-opetustila ja immersiivinen tila korvaavat aiemman
opetussuunitelman mukaisen kirjaston.

Tilat suunnitellaan terveellisiksi, turvallisiksi, viihtyisiksi ja ajanmukaisiksi.

Tilojen suunnittelussa tulee huomioida esteettdémyys ja hahmotettavuus myos aisti- ja
likuntarajoitteisille lapsille, nuorille ja aikuisille. Suunnittelussa ja toteutuksessa kiinnitetaan
erityistd huomiota sisailman laatuun, valaistukseen, paloturvallisuuteen, aanen-
vaimennukseen ja esteettomyyteen. Tietoteknisissd asennuksissa otetaan huomioon
nykyajan ja tulevaisuuden digitaalisen oppimisympariston vaatimukset.
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Korttelitalon tilasuunnittelun tavoitteena on tilojen monikayttdisyys ja muuntojoustavuus.
Rakennus tarjoaa tiloja monenlaiselle vapaa-ajan toiminnalle kouluajan ulkopuolella, myés
kesaaikaan. Tama otetaan huomioon kulkureittien, kulunvalvonnan ja turvajarjestelmien
suunnittelussa.

Muuntojoustavuus huomioidaan siten, ettd rakennuksen runkojarjestelma, mitoitus ja
talotekniset ratkaisut mahdollistavat tilojen joustavan kdytdn ja myéhemmat tilamuutokset.

Hankkeessa tavoitellaan pitkdaikaiskestavaa, energiatehokasta ja helposti huollettavaa
rakennusta. Rakenteiden, materiaalien, kalusteiden ja varusteiden tulee olla kulutusta
kestavia, helposti puhdistettavia ja kayttokustannuksiltaan edullisia.

Koulun eteldan avautuva valituntipiha on suojattu pohjoisen suunnan suojaavalla
korttelitalokokonaisuudella. Piha-alueet suunnitellaan esteettomiksi seka niiden
varustelussa ja jarjestelyissd huomioidaan toiminen osana oppimisymparistoa.

Liite 3 Tilaohjelma
Liite 4 Rakennusosat ja tekniset jérjestelmét
Liite 5 Viitesuunnitelmat

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Rakennuksen kaupunkikuvallisesti keskeisen sijainnin ja toiminnan asettamat vaatimukset
huomioidaan arkkitehtonisessa ratkaisussa ja piha-alueiden suunnittelussa. Korttelitalon
2.vaihe ulkotiloineen taydentaa ja viimeistelee korkeatasoisen julkisen rakennuksen.

Rakennettavan tontin osalla puretaan valiaikainen pelikentta ja pihajarjestelyt. Rakennuksen
perustamistapana kaytetdan pohjoisosassa maanvaraisia anturoita ja eteldosassa
porapaaluperustusta.

Hankkeessa toteutetaan ns. immersiivinen tila osana digitalisaatio-ohjelmaa. Immersiivinen
tila on virtuaalinen audiovisuaalinen oppimisymparist0, joka tarjoaa elamyksellisen
oppimiskokemuksen. Tilan laajuus mitoitetaan kahdelle opetusryhmalle.

Korttelitalon tilojen suunnittelussa ja varustelussa huomioidaan liittyminen Fiksu
Kalasatama—hankkeen joustotilapalveluun, joka tarjoaa tiloja alueen asukkaille.

6 Hankkeen ymparistotavoitteet

Rakennuksen perustusten ja rungon kayttoikatavoite on 100 vuotta. Kantavan
runkorakenteen muodostavat ulkoseinien betonisisakuoret seka betoni- ja liittopilarit.
Alapohja, vali- ja ylapohjalaatat ovat betorirakenteisia. Ulkoseinien lammoneristys
toteutetaan termorankarungon valiin. Ulkoseinien U-arvo on 0,14 W/m2*K.

Julkisivumateriaalina ovat varikkaat kuitusementtiset julkisivulevy ja julkisivuverkko.
Vesikaton vaihtelevat kattomuodot toteutetaan paikalla rakennettavalla puurungolla ja
katemateriaalina on pinnoitettu huopakate. Rakennuksen sisaseinat ovat suurelta osalta
muuntojoustavia kevyita rankaseinia.

Julkisivuaukotuksen teemana ovat vaihtelevalla rytmilla sijoitetut erikokoiset ikkunat eika
julkisivuissa ole laajoja yhtenaisia lasipintoja. Lisaksi ulkoneviin raystaisiin kiinnitetyt
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julkisivuverkot toimivat passivisena aurinkosuojana ylikuumenemista ehkaisten. Rakennusta
ei varusteta koneellisella jddhdytykselld lukuunottamatta rungon keskella sijaitsevaa
audiovisuaalista immersiivista tilaa.

Energiatehokkuuteen vaikutetaan myo6s rakenteiden [Ammonpitavyydella, litosten
tiiveydella, taloteknisten jarjestelmien saadailla ja tarpeenmukaisella kaytolla, jossa
hyédynnetdan automatiikkaa. Tavoitteena on energialuokaltaan vahintdan B-luokkaan
sijoittuva matalaenergiarakennus. Talotekniikan kayttoikatavoitteena on 10...50 vuotta
jarjestelmasta riippuen.

Rakennukseen on toteutettu 1.vaiheessa aurinkosahkdpaneelit vesikatolle ja
aurinkosahkdjarjestelma. Aurinkoenergiajarjestelmien informaatiodatan hyédyntamista
opetuskaytdssa kehitetdan 2.vaiheessa.

Rakennus toteutetaan puhtausluokkatavoitteiltaan vaativana. Kaytettavien
rakennusmateriaalien puhtausluokkatavoite on M1. Sisailmastotavoitteena on
sisdilmastoluokituksen S2-taso, jonka mukaisesti mm. mitoitetaan ilmanvaihtojarjestelma.
Tybmaatoteutuksessa noudatetaan puhtausluokkavaatimusta P1.

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Kalasataman korttelitalon 2.vaiheen valmistuessa Kalasataman peruskoulu rakentuu
tayteen laajuutensa ja siitd tulee uuden asuinalueen suomenkielinen paakoulu.
Kalasataman korttelitalon 2016 kayttéonotettuun 1.vaiheeseen sisaltyvat peruskoulun
luokka-asteet 1 ja 2.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Kalasataman peruskoulun 2.vaiheen uudisrakennus muodostaa osan uuden asuinalueen
peruspalveluista. Hanke sisaltyy kaupunginvaltuuston hyvaksymaan investointi- ja
toimintaraamiin.

Hankkeen riskit

Kalasataman alueen muu rakentaminen on kadynnissd samaan aikaan, mika tulee ottaa
huomioon suunniteltaessa tydmaan jarjestelyja ja liikennettd. Suunnittelu tehdaan
yhteistydssa Kalasataman alueprojektin kanssa, joka koordinoi logistisia jarjestelyja.

Rakennus sijoittuu tiiviiseen kaupunkimaiseen korttelirakenteeseen. Samalla tontilla
sijaitsee kaytdssa oleva korttelitalon 1.vaihe. Tydmaan toiminnassa ja jarjestelyissa tulee
kiinnittaa erityistda huomiota 1.vaiheen rakennuksen kayttajien turvallisuuden
varmistamiseen seka tydmaan aiheuttamien hairididen, polyn ja melun ehkaisemiseen.
Samoin tulee huolehtia ympardivien tonttien kaytdssa olevien valmiiden naapurikiinteistojen
turvallisuudesta ja hairiottomyydesta.

Tonttia rajaavilla katualueilla sijaitsee sahko- ja telekaapeleita, vesi- ja viemarilinjoja seka
alueellisen jateputkikeraysjarjetelman runkolinjoja, jotka tulee huomioida suunniteltaessa
tydbmaa-alueen kayttoa, maarakennustoitd seka pohja- ja perustusrakenteita.

Hankkeesta on laadittu toteutukseen liittyvien erityspiirteiden alustava riskiarvio, jota
taydennetaan hankkeen edetessa. Hankkeelle tullaan laatimaan suunnittelua ja
rakentamista varten turvallisuusasiakirja, jossa annetaan tarkempaa tietoa hankkeeseen
littyvista poikkeuksellisista ongelmista ja vaaratekijoista.
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8 Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen kokonaiskustannukset kustannustasossa 2/2017
RI=100,4; THI = 169,0 ovat arvonlisaverottomana yhteensa 19 500 000 € (3 443 €/brm?)
eli arvonlisaverollisena 24 180 000 € (4 269 €/brm?).

9 Tilakustannus kayttajalle

Rakennuksen vuokra-arvio on n.110 385 €/kk (22,5 €/htm?kk, josta pAdomavuokra on
n.18,7 €/htm?/kk ja yllapitovuokra n. 3,8 €/htm?/kk). Vuosivuokra on yhteensa

1 324 620 €. Vuokranmaksun perusteena on 4 906 htm?. Tuottovaade on 3% ja poistoaika
30 vuotta.

Padomavuokra tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan ja yllapitovuokra
valmistumisajan yllapitovuokraa vastaavaksi.

10 Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kKiinteistoviraston tilakeskus (1.62017 alkaen
kaupunkiymparistdtoimialan yllapidon yksikko).

Kalasataman 2.vaiheen koulun vuosittaiset toimintakustannukset ovat opetusviraston
mukaan 3 700 000 €.

Arvioidut toiminnan kaynnistamiskustannukset (mm. kayttajan laite- ja irtokalustehankinnat)
ovat 524 000 euroa sisaltaen tietohallinnon osuuden 160 000 euroa.

11 Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu:

tarve- ja hankesuunnittelu 12/2016 - 5/2017
toteutussuunnittelu 6/2017 - 5/2018
rakentamisen valmistelu 6/2018 - 12/2018
rakentaminen 1/2019 - 5/2020

Liite 6 Hankkeen aikataulu
12 Rahoitussuunnitelma

Hanke sisaltyy kaupunginvaltuuston 30.11.2016 hyvaksymaan talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmaan vuosiksi 2017 - 2026. Hankkeelle on varattu 19,5 milj. euron
maararaha siten, etta toteutus ajoittuisi vuosille 2019 - 2020.

v. 2017 535 000 €
v. 2018 585 000 €
v. 2019 7 980 000 €
v. 2020 10 399 000 €
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13 Vaistotilat

Hankeelle ei tarvita vaistotiloja.

14 Toteutus- ja hallintamuoto

Hankkeen toteutusvastuu on tilakeskuksella (1.6.2017 alkaen kaupunkiymparistén toimialan
rakennuttamisen yksikkd). Rakennus tulee kiinteistoviraston tilakeskuksen omistukseen
(1.6.2017 alkaen kaupunkiympariston toimialan rakennetun omaisuuden hallinnan yksikkd).

15 Paatosehdotus

Hankesuunnittelutydryhma esittaa, ettd Kalastaman korttelitalon 2.vaiheen
hankesuunnitelma hyvaksytaan siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 5 664 brm? ja
rakentamiskustannusten enimmaishinta arvonlisaverottomana 19 500 000 € helmikuun
2017 kustannustasossa.
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