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Helsinki

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Tehtaankadun ala-asteen perusparannus 2821P20056
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Tehtaankatu 15-17, 00140 Helsinki 1420
Sijainti Kiinteistoobjekti
Kaupunginosa 7, Ullanlinna, kortteli 126, tontti 1 4372
Kayttaja/toiminta Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
Suomenkielinen ala-asteen koulu 378
Rakennuksen nykyiset laajuustiedot brm?2 htm? hym? m3

4107 3325 2184 17 163

Hankkeen tarpeellisuus

Perusparannushanketta varten tehtyjen kuntotutkimusten perusteella rakennus on laajan teknisen perusparannuksen
tarpeessa. Nykyinen oppilasmaara on aivan liian suuri rakennuksen kapasiteettiin nahden, joten rakennuksen
oppilaskapasiteettia tulee lisata teknisin ja toiminnallisin muutoksin. Uuden opetussuunnitelman mukainen opetustoiminta
edellyttaa tilojen paivittdmista. Rakennuksen turvallisuutta ja esteettéomyytta tulee parantaa.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 9/2018 RI 103,6; THI 186,5)

brm?2 htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Uudisrakennus / Laajennus / Lisarakennus - - - €
Muutos / Korjaus / Perusparannus 4 329 3238 2383 15 400 000 €
Yhteensa 4329 3238 2383 15 400 000 €
Investointikustannusten jakautuminen 3557 €/brm?
4756 €/htm?
40 740 €/ asiakas
Arvioitu tilakustannus kayttajalle
po €/htm?/kk yp €/htm?/kk yht. €/htm?/kk yht. € / kk yht. €/v
Tuleva vuokra (3 238 htm?) 24,13 3,72 27,85 90 180 1082 000
Nykyinen vuokra (3 485 htm?) 13,06 3,84 16,90 58 911 706 929

Toiminnan kaynnistdmiskustannukset: irtokalustehankinnat 510 000 €, muutto- ja siivouskustannukset 189 800 €

Hankkeen aikataulu
Toteutuksen suunnittelu 12/2018 — 11/2019, rakentamisen valmistelu 12/2019 — 5/2020, rakentaminen 6/2020 — 12/2021

Rahoitussuunnitelma
Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa vuosiksi 2019-28 on hankkeelle varattu hankkeelle maararahaa yhteensa
10 milj. € siten, etta toteutus on vuosina 2020-21.

Vaistotilat
Vaistotilat tarvitaan koko koululle rakentamisen ajaksi. Jatkoselvitetdan Merikadun ja
Eiranrannan véliselle LP-1 - alueelle sijoitettavia tilapaisia paviljonkirakennuksia.

Vaistotilojen kustannusarvio
1,7M€

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiymparistén toimiala. Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiympariston
toimialalla.

Lisatiedot

Rakennus on asemakaavassa suojeltu So-merkinnalla. Arvioitu tilakustannus on laskettu siten, ettéd investoinnin tuottovaade
on 1,5%. Tilahankkeiden kasittelyohjeiden (Khs 14.12.2015) mukaan voidaan poikkeustapauksissa esittaa
kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle rakennukselle alempi kuin 3% korko. Kiinteistdstrategian valmistuttua tilakustannusten
kohdentamisperiaate pyritddn maarittelemaan uudelleen siten, ettd arvorakennusten kallimmat tilakustannukset eivat
kohdistuisi yksittaisiin rakennuksiin nykyisella tavalla.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Tehtaankadun ala-asteen perusparannus

Osoite: Tehtaankatu 15-17, 00140 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 7, Ullanlinna, kortteli 126, tontti 1

Nykyinen laajuus: 4107 brm? (tarkistettu laserkeilauksen perusteella
tehdyista mittapiirustuksista)

Hankenumero: 2821P20056

Kiinteistoobjekti: 4372

Rakennustunnus (RATU): 1420

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Kayttajana on
kasvatuksen ja koulutuksen toimiala. Rakennuksessa toimii Tehtaankadun ala-asteen
koulu.

Tama hankesuunnitelma koskee rakennuksessa tehtavaa laajaa teknista ja toiminnallista
perusparannusta. Hankkeessa varmistetaan terveellinen sisailma korjaamalla
kosteusteknisesti puutteelliset rakenteet, rakentamalla salaojitusjarjestelma, poistamalla
alapohjan haitta-aineet ja valipohjarakenteiden taytét seka rakentamalla koneellinen
ilmanvaihtojarjestelma. Ikkunat kunnostetaan / uusitaan, julkisivurappaus uusitaan,
vesikatto uusitaan ja rakennuksen energiatehokkuutta parannetaan. Rakennuksen
oppilaskapasiteettia lisatdan teknisin ja toiminnallisin muutoksin. Tilat seka piha
ajanmukaistetaan toiminnan vaatimusten mukaisesti.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiymparistén seka kasvatuksen ja koulutuksen
toimialojen yhteistyona. Hankkeen suunnittelun yhteydessa on kuultu asiantuntijoina
kaupunginmuseon, rakennusvalvonnan, ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen edustajia,
esteettdmyysasiamiesta seka kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tyésuojelun
yhteistoimintahenkil6stéa. Koulun opettajat ja oppilaskunta ovat osallistuneet pihan
suunnitteluun. Lausunnot ja ennakkoneuvottelumuistiot ovat teknisena asiakirjana 21.

Liite 1 Suunnittelutyéryhma
2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Albert Nybergin suunnittelema, Helsingin vanhimpiin kansakouluihin kuuluva jugendtyylinen
Tehtaankadun kansakoulu valmistui 1908. Suurpommituksissa vaurioitunutta rakennusta
korjattiin ja sen kattomuotoa muutettiin 1950-luvulla. Rakennuksessa on kolme
maanpaallistd kerrosta seka kellari- ja ullakkotilat. Alapohjat ovat pd&osin maanvastaisia
betonilaattoja. Perustukset ovat betoni- ja kivirakenteisia. Ulkoseinat ja kantavat valiseinat
ovat massiivisia muurattuja tiiliseinia. Julkisivuverhouksessa ja sokkelissa on paikoin
luonnonkivia. Valipohjat ovat paaosin puu- ja betonirakenteisia. Vesikatteena on
konesaumattu peltikate. Kohteessa on osin painovoimainen ja osin koneellinen ilmanvaihto.
Kohteessa on vuosien varrella tehty lukuisia korjaustoimenpiteitd, mutta ei kattavaa
perusparannusta.

Koulun tontilla 126/1 on voimassa asemakaavan muutos 7948, joka on vahvistettu 1982.
Siina tontti on merkitty opetus- ja sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeksi (Yos). Rakennus sijaitsee kaupunkikuvallisesti arvokkaiden rakennusten
rakennusalalla (So). Tdssé tontin osassa olevaa rakennusta ei saa purkaa ilman pakottavaa
syyté eiké siind saa suorittaa sellaisia lisdrakentamis- tai muutostéité, jotka tarvelevét
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katujulkisivujen tyylié tai vesikaton perusmuotoa. Mikéli rakennuksessa on aikaisemmin
suoritettu téllaisia toimenpiteitd, on rakennus lisdrakentamis- tai muutostéiden yhteydessé
pyrittdvé korjaamaan rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.”

Nykyisen rakennuksen laajuus on yhteensa 4 107 brm?, 3 325 htm?, 2 184 hym?ja 3 724
kem?. Tontin pinta-ala on 4 303 m? ja rakennusoikeus 2 650 kem?.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Vaestéennusteen mukaan Ullanlinnan, Eiran ja Kaivopuiston oppilaaksiottoalueella on talla
hetkelld noin 200 lisdoppilaspaikan tarve. Huippukohta luokka-asteiden 1-6 osalta sijoittuu
vuoden 2019 tienoille. Tehtaankadun ala-asteen oman oppilaaksiottoalueen vaestéennuste
on kymmenen vuoden aikana lievasti laskeva.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan laatiman alueellisen tarkastelun perusteella
Tehtaankadun ala-aste on jatkossakin valttamatén pysyvana kouluverkon osana
mitoitettuna siten, ettd koulun oppilaskapasiteetti on maksimoitu nykyisen rakennuksen
sallimissa puitteissa.

Toiminnalliset perustelut

Hankkeen toiminnallisena tavoitteena on rakennuksen oppilaskapasiteetin (274) lisddminen
todellista oppilasmaaraa (378) vastaavaksi ja opetustilojen muokkaaminen siten, etta ne
tukevat paremmin uuden opetussuunnitelman mukaista toimintaa. Wc-tilojen lukumaara ja
keittio- ja ruokailutilat eivat vastaa taman paivan viranomaisvaatimuksia. Rakennuksen
esteettdémyytta sekad pihan toiminnallisuutta tulee parantaa.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Perusparannuksen lahtétiedoiksi on teetetty seuraavat kuntotutkimukset ja selvitykset
vuosina 2017-2018:

Rakennushistoriallinen selvitys, vuonna 2017

Laserkeilaus ja inventointimalli, vuonna 2017

Varitutkimus 6.9.2018

LVIAS-kuntotutkimus, tutkimusraportti 28.3.2017

Huoneilman radonpitoisuuden mittaus, raportti 18.4.2017

Lampdkuvaus, raportti 3.5.2017

Asbesti- ja haitta-ainetutkimus, tutkimusraportti 9.6.2017

Lisdasiakirja asbesti- ja haitta-ainetutkimukseen 21.9.2018

Sisailmaselvitys luokka 318, tutkimusselostus 13.9.2017

Kuntotutkimus, tutkimusselostus 16.5.2017

Vesikaton korjaustarveselvitys, tutkimusselostus 30.5.2017

Sokkelin ulkopuoliset rakenteet seka kalliopinnan ja salaojien korot, muistio 7.6.2018
Viemarikuvaukset, muistio 21.6.2018

Ikkunoiden ja ulko-ovien korjattavuusselvitys, tutkimusselostus liitteineen 17.8.2018
Aanieristysmittaukset 5.7.2018

Lausunto ikkunoiden aaneneristyksesta 19.9.2018

Runkomelun ja tarinan selvitys 4.10.2018
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Kuntotutkimusten perusteella rakennus on laajan teknisen perusparannuksen tarpeessa.
Puutteellinen ilmanvaihto, epatiiveiden rakenteiden ilmavuodot, valipohjarakenteiden
epapuhtauslahteet, maanvastaisten rakenteiden kosteustekniset puutteet seka alapohjan
sisaltdmat haitta-aineet aiheuttavat sisailmariskeja. Talotekninen varustus on kayttéikansa
paassa. Ikkunat ja julkivurappaus ovat kunnostuksen tarpeessa. Rakennuksen
paloturvallisuutta seka energiataloutta tulee parantaa.

Liite 2 Kéyttéjan laatima toiminnallinen tarvekuvaus
4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Koulussa annetaan perusopetusta luokka-asteilla 1.—6. seka jarjestetaan iltapaivatoimintaa.
Liikuntatilat ovat kulttuuri- ja vapaa-ajan toimialan kaytossa arki-iltaisin ja viikonloppuisin.
Lisaksi ruokasali ja kasityGtilat voivat olla kouluajan ulkopuolisessa kaytossa. Esikoulu
Onnela kayttaa salia kerran viikossa. Osa 3. kerroksen opetustiloista soveltuu
kansalaiskayttéén. Koulu toimii majoitus- ja vaalikouluna.

Koulu mitoitetaan 378 oppilaalle (tehostetulla kaytollda 110%). Henkildkuntaa on n. 40
henkilda.

Hankkeen laajuus

Perusparannus kasittda koko rakennuksen ja pihan.

Hankkeen laajuus on 4 329 brm?, 3 238 htm?, 2 383 hym?. Rakennuksen kerrosala on 4 092
kem?. Piha-alueen laajuus on noin 2 957 m?.

Uusien ilmanvaihtokonehuoneiden rakentaminen ullakolle lisda rakennuksen bruttoalaa 222
2
m?2.

Laatutaso

Ruokahuollon tilat jarjestellddn uudelleen siten, etta keittd- ja ruokasali saadaan riittavan
kokoisiksi ja huoltojarjestelyt toimiviksi ja turvallisiksi. Aulatiloja muutetaan opetuskayttéon
soveltuviksi ja luokkahuoneita yhdistetdan toisiinsa uusilla oviaukoilla. Kadentaitojen
tilakokonaisuutta, hallintotiloja seka oppilashuollon tiloja uudistetaan. Opetus- ja aulatilojen
akustiikkaa parannetaan. Oppilaiden wc-tiloja lisataan vaatimusten mukainen maara.
Rakennuksen esteettomyyttd parannetaan. Uudet rakenteet, materiaalit, kalusteet ja
varustukset suunnitellaan kulutusta kestaviksi, kunnostettaviksi ja helposti puhdistettaviksi.
Arkkitehtiviitesuunnitelmat seka rakennustapaselostus ovat teknisena asiakirjana 11.

Kellarikerroksessa maanvaraiset alapohjarakenteet uusitaan juhlasalia lukuun ottamatta.
Lattiapinta tasoitetaan toiminnallisuuden parantamiseksi samaan korkotasoon, mika
edellyttda jonkin verran louhintaa. Rakennetaan uusi sisdpuolinen salaojitusjarjestelma ja
radonputkisto. 1. kerroksessa kantava alapohjarakenne rydmintatilaa vasten uusitaan.
Kaikissa kerroksissa valipohjarakenteet puretaan kantavia rakenteita lukuun ottamatta ja
puhdistetaan epapuhtauslahteista. Keittittilan ylapuolinen valipohjarakenne uusitaan.
Vanhat ikkunat kunnostetaan, kolmannen kerroksen osalta uusitaan. Vanhat riveet karmin
ja seindn valissa on hankesuunnitelmassa varauduttu poistamaan. Jatkosuunnittelun
yhteydessa riveiden kunto selvitetaan tarkemmin ja kunnostetaan malli-ikkuna, minka
perusteella maaritellaan ikkunoille lopulliset, optimoidut kunnostustoimenpiteet.
Hankesuunnitelmassa on varauduttu julkivurappauksen uusimiseen. Sen kunto selvitetaan
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tarkemmin jatkosuunnittelun aikana. Vesikattoa kannattavat puurakenteet uusitaan ullakolle
rakennettavan |V-konehuoneen vuoksi. Rakennuksen vesikate uusitaan.
Rakenneviitesuunnitelmat ovat teknisena asiakirjana 10.

Rakennukseen asennetaan uusi tarpeenmukainen ilmanvaihtojarjestelma, jolloin
sisdilmasto-olosuhteet paranevat iimamaarien osalta S2-luokkaan. Lahes kaikki lammitys-,
vesi- ja viemarijarjestelmat uusitaan. Rakennusautomaatio- ja sahkojarjestelmat uusitaan
kokonaisuudessaan. Tilojen ja pihan valaistustehokkuutta parannetaan LED —valaistuksella
ja tarpeenmukaisella ohjauksella. Viestinta-, tietoverkko- ja turvajarjestelmat uusitaan.
Rakennus varustetaan hatdkeskukseen kytkettavalla automaattisella paloilmoitinlaitteistolla.
LVIE-viitesuunnitelmat ovat teknisena asiakirjana 11. Sahko- ja turvatekniset
viitesuunnitelmat ovat teknisena asiakirjana 12. Palotekninen suunnitelma on teknisena
asiakirjana 15.

Piha-alueiden toiminnallisuutta parannetaan. Tilarajauksia jasennetaan uudelleen ja
jatekatos uusitaan. Pihalle lisataan liikunnallisuutta edistavia leikkivalineita kuten
monitoimikenttd, panna-areena ja keinuja. Osa vanhoista leikkivalineista sailytetaan.
Ulkovalaistusta uusitaan ja parannetaan pihan ilmeeseen sopivana. Rakennekerroksia
korjataan. Pihalle lisatdan kasvillisuutta seka hulevesia imeyttavia lapaisevia pintoja. Pihan
viitesuunnitelma on teknisena asiakirjana 14.

Perusparannuksen ja laajennuksen lahtékohtana ovat:
e sisailmastoluokka S2 lukuun ottamatta kesaajan huippuldmpétiloja (ei jaahdytysta)
e puhtausluokka P1
e materiaalien paastdluokka M1

Hankkeessa laaditaan kosteudenhallintasuunnitelma. Varaudutaan kayttamaan ulkopuolista
kosteudenhallinnan valvonnasta vastaavaa henkiléa. Kosteudenhallinnan riskikartta on
teknisena asiakirjana 19.

Liite 3 Tilaohjelma (sis. vertailu tarveselvityksen tilaohjelman ja mahdollisten
viitekaavioiden vaélilla)

Liite 4 Rakennusosat ja tekniset jarjestelméat (huom. malliliite)

Liite 5 Viitesuunnitelmat

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Tontilla voimassa olevassa asemakaavassa rakennuksen vanhaa osaa koskee merkinta
So, jonka mukaan rakennuksen katujulkisivujen tyyliin tai vesikaton muotoon ei sallita
muutoksia.

Kohde sisaltyy Ymparistokeskuksen julkaisuun "Herkkien kohteiden ilmanlaatu ja
melutilanne”, jossa on selvitetty vilkkaasti liikennoityjen vaylien varrelle sijoittuvien
palvelurakennusten melutilannetta ja ilmanlaatua. Siind Tehtaankadun ala-asteen pihan
ilmanlaatu on arvioitu tyydyttavaksi ja melutilanne valttavaksi. Melutilannetta parannetaan
pihasuunnittelun keinoin: sijoittamalla leikkivalineet etdalle kadusta seka vaimentavien
pintojen (pelialueen keinonurmikko ja turva-alustat) ja kasvillisuuden avulla.
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Hankkeen ymparistotavoitteet

Ymparistoohjaus

Hankkeelle on asetettu ymparistotavoitteita littyen seuraaviin aihealueisiin:

energiatehokkuus ja uusiutuva energia

tilatehokkuus ja tilojen monikayttoisyys

pitkaaikaiskestavyys, kaytettavyys, huollettavuuteen ja siivottavuus
kosteuden ja puhtauden hallinta

sisdymparisto

Hankkeen ymparistotavoitteista energiatehokkuustavoite on esitetty alla ja muut tavoitteet
kappaleessa 4 otsikon Laatutaso alla.

Energiatehokkuustavoite

Hankkeen E-lukutavoite on 161 kWhe/(m? a) ja energialuokka C (2018). Rakennuksen
nykyinen E-luku (2013) on 315 kWhe/(m? a). Huomioiden laskentatapojen eron alenee
energiankulutus n. 40 %.

Hankesuunnitteluvaiheessa selvitettiin aurinkopaneelien hydédyntamista ja paatettin jattaa
ne toteuttamatta. Paneeleista saatava hy6ty on rakennuksessa vahainen (noin 3%
arvioidusta kokonaissahkonkulutuksesta) ja takaisinmaksuaika 26 vuotta. Integroitunakin
ratkaisuna ne soveltuvat huonosti rakennuksen suojeltuihin julkisivuihin. Hanke
suunnitellaan siten, etta paneelit voidaan tulevaisuudessa helposti asentaa.

Passiivisen maaenergian (energiakaivot ilman [ampdpumppua) hyédyntamista tuloilman
esilammitykseen ja mahdolliseen kesaaikaiseen viilennykseen tutkittiin ja paatettiin jattaa
toteuttamatta. Lammityksen saaston osalta takaisinmaksuaika olisi ollut arviolta 32 vuotta
(investointi 142 000 €).

Jatehuolto

Pihalle toteutetaan uusi, lajittelun mahdollistava (biojate, kartonki ja pahvi, paperi, lasi,
metalli, muovipakkaukset, sekajate seka vaaralliset jatteet) lukittava jatekatos kaupungin
jatehuollon suunnitteluohjeen mukaan.

Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Perusparannushankkeen toteuduttua Tehtaankadun ala-asteen kayttajat paasevat
toimimaan terveellisessa, turvallisessa ja toimivassa, uuden opetussuunnitelman
toteuttamista tukevassa oppimis- ja tyoskentely-ymparistossa. Etelaisen Helsingin
perusopetuksen palvelutilatarjonta paranee oppilaskapasiteetin kasvaessa.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategian 2017-2021 seuraavia tavoitteita
(Strategiaohjelman ko. luku on esitetty sulkeissa):
e Helsingissa lapsilla ja nuorilla on turvalliset ja terveelliset oppimisymparistot (luku 3,
Uudistuvat palvelut).
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Kaupunkiymparistoa seka liikunta- ja kulttuuritarjontaa kehitetaan liikkumiseen ja
arkiaktiivisuuteen kannustavaksi tasapuolisesti eri kaupunginosissa (luku 3, Uudistuvat
palvelut)

Rakennusten energiatehokkuutta parannetaan seka uudisrakentamisessa etta vanhan
rakennuskannan korjaamisessa (luku 3, Uudistuvat palvelut).

Kaupungin palvelutilojen korjausinvestointien tasoa nostetaan tulevan kiinteistostrategian
mukaisesti tehokkaan tilaverkon kayttokelpoisuuden turvaamiseksi. Painopisteina on
tilojen turvallisuus ja terveellisyys (luku 4, Vastuullinen taloudenpito).

Hankkeen riskit

Rakennuksen sijainti Helsingin ydinkeskustassa vaikeuttaa tydmaajarjestelyja. Tydmaan
materiaalikuljetusten turvallisuuteen seka tydsta naapurikiinteistolle aiheutuvan hairion,
pdlyn ja melun ehkaisemiseen kiinnitetdan erityistd huomiota.

Vesikattotdiden toteutuksen yhteydessa huolehditaan riittavasta saasuojauksesta.
Haitta-aineiden purkutyét tehdaan voimassa olevien maaraysten ja sdadosten
mukaisesti. Purkutdissd huomioidaan ja seurataan rakenteista mahdollisesti esiin tulevia
haitta-aineita ja mikrobivaurioituneita rakennusmateriaaleja, joita ei haitta-
ainekartoituksessa ole mainittu.

Tybmaan tydturvallisuuslomake on teknisena liitteena 19.
Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa 9/2018
RI =103,6; THI = 186,5 ovat arvonlisaverottomana yhteensa 15 400 000 € (3 557 €/brm?).

Kustannusarvion sisaltamia, hankkeen kustannuksia korottavia tekijéita ovat:

Hankkeen suhteellisen pieni koko ja hankala sijainti keskusta-alueella

Tehokas tilankaytto eli rakennuksen kokoon nahden suuri mitoittava oppilasméaara
(runsaasti "kalliita” tiloja kuten wc-tilat ja keittid, rakennettavan iv-jarjestelman mitoitus)
Kaupunkikuvallisesti ja rakennushistoriallisesti arvokkaan rakennuksen arvon
sailyttdminen

Alapohjan haitta-aineiden poisto ja sisapuolinen salaojitus

Valipohjarakenteisiin kohdistuvat toimenpiteet: epapuhtauslahteiden poisto seka uudet
aukot tekniikalle

Julkisivurappauksen uusiminen (sis. kalkkimaalaus ja ikkunasmyyagit)

Ikkunoiden kunnostus/uusiminen

Uuden IV-konehuoneen rakentaminen ullakolle

Vesikaton uusinta

Kellarin ruokahuollon jarjestelyt (louhintaa, alapohjan purku, uusi, suurempi keittio ja
huoltoyhteys)

Valiseinien purkutyot

Pihatyot

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus eli sisdinen vuokra on noin 27,85 €/ htm?/kk, yhteensa
90 180 €/kk ja 1 082 000 €/v. Nelidvuokran perusteena on 3 238 htm?2. Padomavuokran
osuus on 24,13 €/ htm?#kk ja yllapitovuokran osuus on 3,72 €/htm?/kk. Investoinnin
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tuottovaade on 1,5% ja poistoaika 30 vuotta. Lopullinen padomavuokra tarkistetaan
toteutuneiden kustannusten mukaan. Yllapitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan
yllapitovuokraa vastaavaksi.

Tilahankkeiden kasittelyohjeiden (Khs 14.12.2015) mukaan voidaan poikkeustapauksissa
esittaa kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle rakennukselle alempi kuin 3% korko.
Tuottovaateen ollessa 3% arvioitu tilakustannus olisi noin 37,05 €/ htm?/kk, yhteensa

120 000 €/kk ja 1 440 000 €/v. Padomavuokran osuus olisi 33,33 €/ htm#kk.

Kiinteistostrategian valmistuttua tilakustannusten kohdentamisperiaate pyritaan
maarittelemaan uudelleen siten, ettd arvorakennusten kallimmat tilakustannukset eivat
kohdistuisi yksittaisiin rakennuksiin nykyisella tavalla.

Nykyinen vuokra on 16,90 €/htm?/kk, yhteensa 58 911 €/kk ja 706 929 €/v, josta
padaomavuokran osuus on 13,06 €/htm?kk ja yllapitovuokran osuus on 3,84 €/htm?/kk.
Vuokranmaksun perusteena on 3 485 htm?2.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala maksaa vaistotiloista rakentamisen ajan nykyisten
tilojen vuokran suuruista vuokraa. Vaistotilojen kustannus sisaltyy tulevaan

padaomavuokraan tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaan. Vaistétilojen vaikutus tulevaan
vuokraan on noin 0,9 €/ htm?#kk, 2 900 €/kk, 34 000 €/v.

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiymparistétoimialan yllapitopalvelu.

Toiminnan kaynnistdmiskustannukset koostuvat kayttajan hankintoina toteutettavista laite-
ja irtokalustehankinnoista. Kalustamisen kustannukset ovat kasvatuksen ja koulutuksen
toimialan mukaan 510 000 € (alv 0%).

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala varaa vaistétiloihin siirtymisen aiheuttamiin

muuttokustannuksiin 44 000 € (alv 0%) seka ruokailun ja siivouksen ylimaaraisiin
kustannuksiin 5 758 €/kk (alv 0%).

Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

hankesuunnittelu 6/2017 - 11/2018

toteutussuunnittelu 12/2018 - 11/2019

rakentamisen valmistelu 12/2019 - 5/2020

rakentaminen 6/2020 - 12/2021
Liite 6 Hankkeen aikataulu

Rahoitussuunnitelma

Kaupunginvaltuuston 28.11.2018 hyvaksymassa talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmassa vuosiksi 2019-2028 hanke on merkitty 10 miljoonan euron
suuruisena, vuosina 2020 — 2021 rakennettavana hankkeena. Hankkeen toteutuksen
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edellyttdma 15,4 miljoonan euron rahoitustarve otetaan huomioon rakentamisohjelmaa
tarkistettaessa.

Vaistotilat

Koulun koko toiminta siirretaan vaistétiloihin perusparannuksen toteutuksen ajaksi 8/2020 —
12/2021.

Keskustan kouluhankkeiden vaistétilakartoituksen perusteella hankkeen vaistétilaratkaisuna
jatkoselvitetddn Merikadun ja Eiranrannan valiselle LP-1 - alueelle sijoitettavia tilapaisia
paviljonkirakennuksia. Nain valtetdan paviljonkien sijoittaminen puistoalueelle. Alueella
talvisailytettaville veneille osoitetaan tilapainen sailytyspaikka muualta. Selvityksessa
tutkittiin myos paviljonkien sijoittamista Hernesaaren tulevan koulun tontille, mika todettiin
vaaralliseksi lapsille tulevien tydmaiden vuoksi. Hankkeen toteutumisen jalkeen paviljongit
tullaan hyédyntaman Grundskolan Norsen Cygnaeus Enhetenin perusparannuksen
vaistotilana.

Vaistotilan kustannukset 16 kuukauden ajalle ovat yhteensa n. 1,7 M € (alv 0). Vaistétilojen
kustannukset on otettu huomioon perusparannuksen jalkeen perittdvan vuokran arviossa.
Ne eivat sisally hankesuunnitelmassa esitettyihin rakentamiskustannuksiin.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Hankkeen
toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.

Paatosehdotus

Hankesuunnittelutyoryhma esittaa, etta Tehtaankadun ala-asteen koulun perusparannus
toteutetaan siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 4 329 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta arvonlisaverottomana on 15 400 000 euroa syyskuun 2018
kustannustasossa.



