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Tiivistelma

Esittelija

Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteena 1 olevan Roihuvuoren
ala-asteen koulun perusparannuksen 18.3.2010 paivatyn ja liitteena 2
olevalla 12.4.2013 paivatylla lisalehdella taydennetyn
hankesuunnitelman siten, etta hankkeen enimmaislaajuus on 4 235
brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta arvonlisaverottomana
12 480 000 euroa maaliskuun 2013 kustannustasossa.

Roihuvuoren ala-asteen koulu osoitteessa Vuorenpeikontie 7 on
kiireellisen perusparannuksen tarpeessa. Korjaukselle on varattu
maararaha talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa siten, etta
toteutus ajoittuisi vuosille 2014 - 2015.

Koulun toiminta on paatetty siirtda rakennusten huonokuntoisuuden
vuoksi jo elokuusta 2013 syyslukukauden alkaessa Porolahden
peruskoulun yhteydessa oleviin vaistotilapaviljonkeihin.

Nykyisten rakennusten kaytto- ja korjausmahdollisuuksista on saatu
lausunnot opetusvirastolta, ymparistokeskukselta, kaupunginmuseoilta,
kaupunkisuunnitteluvirastolta ja rakennusvirastolta. Lausunnoissa
esitetyt seikat huomioon ottaen ehdotetaan koulun perusparantamista
nykyisen mukaiseen opetuskayttoon siten, etta perusparannus kasittaa
vain paarakennuksen.

Hankesuunnitelmassa esitetaan, etta perusparannus koskee vain
paarakennusta ja siihen sisallytetaan myos julkisivujen
betoniulkokuorien ja lBmmoneristeiden uusinta. Lisaksi IV-konehuone
esitetaan sijoitettavaksi nykyiseen pikkusaliin aiemman sijoituksen
(rakennuksen alle) sijasta.

Samalla perusparannussuunnitelmasta on karsittu tontilla erillisissa
rakennuksissa sijaitsevat entinen terveysasemarakennus, asunnot ja
oppilaiden ulkokayttdiset wc-tilat luovutaan. Rakennukset on tarkoitus
purkaa ja vapautuva tontinosa kaavoittaa muuhun kayttoon.
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Roihuvuoren ala-asteen koulurakennus

Arkkitehti Aarno Ruusuvuoren suunnittelema Roihuvuoren ala-asteen
koulu on valmistunut vuonna 1967. Rakennusryhmaan kuuluu
paarakennuksen lisaksi entinen terveysasemarakennus, kaksi asuntoa
ja oppilaiden ulkokayttoiset wc-tilat, jotka ovat eri rakennuksissa.

Roihuvuoren ala-asteen koulu on Opintiella-selvityksen
(kaupunkisuunnitteluvirasto 2004:12) mukaan 1960-luvun kouluista
arkkitehtonisesti korkealaatuisin ja ainoana niista nostettu
arvokkaimpaan luokkaan 1+. Kaupunginhallitus kehotti 11.6.2007
hallintokuntia ottamaan huomioon em. julkaisussa esitetyt
suojelutavoitteet, joiden mukaan luokkaan 1+ kuuluvat koulut tulisi
sisatiloineen suojella asemakaavalla.

Rakennusten rakennustekninen kunto on huono ja ne ovat
talotekniikaltaan kayttdikansa paassa. Opetustilojen ilmanvaihto on
riittdmaton, minka vuoksi opetusryhmia on jouduttu pienentamaan.
Sisailmaongelmien vuoksi piharakennuksen opetustiloista on jouduttu
toiminta siitdmaan koulun pihalle pystytettyihin paviljonkirakennuksiin.
Roihuvuoren ala-asteen koulun toiminta on paatetty
kokonaisuudessaan siirtda rakennusten huonokuntoisuuden vuoksi jo
elokuusta 2013 Iahtien Porolahden peruskoulun yhteydessa oleviin
vaistotilapaviljonkeihin.

Perusparannuksen hankesuunnitelma

Rakennusten perusparannuksesta on valmisteltu 18.3.2010 paivatty
hankesuunnitelma tilakeskuksen, opetusviraston ja HKR-
Rakennuttajan yhteistyona. Hankesuunnitelma kasittaa seka
paarakennuksen etta erillisten piharakennusten perusparannuksen
opetuskayttoon. Korjaus sisaltaa paarakennuksen lasitiilijulkisivujen ja
ikkunoiden uusimisen, vesikattojen uusimisen ja lammoneristyksen
parantamisen, uuden ilmanvaihtojarjestelman rakentamisen, sahko- ja
lv-jarjestelmien uusimisen, salaojituksen parantamisen seka
toiminnallisia parannuksia tiloissa. Hankesuunnitelmaa laadittaessa
suunnitelmat esiteltiin ymparistokeskuksen, kaupunginmuseon,
kaupunkisuunnitteluviraston, pelastuslaitoksen ja
rakennusvalvontaviraston asiantuntijoille.

Opetuslautakunta on kasitellyt kokouksessaan 31.8.2010
hankesuunnitelmaa palauttaen sen opetusviraston uudelleen
valmisteltavaksi. Paatoksessaan lautakunta totesi, ettei se voi antaa
lausuntoa Roihuvuoren ala-asteen peruskorjauksen
hankesuunnitelmasta ennen kuin opetusvirasto on valmistellut
tarveselvityksen uudisrakennusvaihtoehdosta.
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Opetuslautakunnan kokouksessaan 23.3.2010 tekemassa
kouluverkkoa koskevassa paatoksessa esitetaan taloudellisen
tarkastelun tekemista Roihuvuoren ala-asteen peruskorjauksen ja
uusien tilojen rakentamisen (Sinivuokonpolku tai lta-Helsingin
Musiikkiopiston tontti) valilla. Paatdksessa todetaan: "Opetuslautakunta
puoltaa talla hetkella kaytettavissa olevien tietojen perusteella
Roihuvuoren ala-asteen nykyisista tiloista luopumista".

Paatosten taustalla oli oppilasennuste, jonka mukaan Roihuvuoren
alueen oppilasmaara ja sen myota koulutilojen tarve vahenee tulevina
vuosina.

Peruskorjauksen vaihtoehdot

Kiinteistdviraston tilakeskus on laatinut Roihuvuoren alueen koulutilojen
kaytosta useita periaatteellisia vaihtoehtoja ja arvioinut niiden
kustannusvaikutuksia. Selvityksissa on tutkittu Roihuvuoren ala-asteen
rakennusten peruskorjausta nykyiseen kayttoédn, ammatillisen
opetuksen kayttoon tai muuhun toimintaan. Vaihtoehtoisesti on tutkittu
rakennusten purkamista joko kokonaan tai osittain, jolloin tontti tai osa
siita voitaisiin osoittaa muuhun kayttoon. Vaihtoehtotarkastelu ei ole
johtanut sellaisiin paatoksiin, joiden mukaan olisi voitu edeta
Roihuvuoren ala-asteen rakennusten suunnittelussa.

Tilakeskus on lisaksi selvittanyt kevaalla 2012 Roihuvuoren ala-asteen
kouluun supistettua perusparannusvaihtoehtoa. Sen mukaan koulun
paarakennus peruskorjattaisiin uudella tilaohjelmalla ja ns.
piharakennukset (asunnot, terveydenhoitotilat ja wc-tilat) purettaisiin.
Piharakennuksia ei ole alun perin suunniteltu opetustiloiksi, joten niiden
peruskorjaus tdhan kayttoon ei tuottaisi parasta mahdollista
lopputulosta. Lisaksi rakennuksissa on vaikeita sisailmaongelmia,
joiden vuoksi niiden rakenteellinen korjaustarve on suuri. Tontille jaisi
piharakennusten purkaminen jalkeen rakennusoikeusreservi koulun
laajennukselle tai muulle toiminnalle.

Opetuslautakunnan lausunto

Tilakeskus on pyytanyt 18.6.2012 Iahetetylla kirjeella opetusvirastoa
selvittdmaan Roihuvuoren ja sita ymparoivien alueiden koulutilojen
tarvetta uusimpien oppilasennusteiden perusteella sen selvittamiseksi,
tarvitaanko Roihuvuoren ala-asteen koulua edelleen opetustiloina.
Lisaksi tilakeskus on pyytanyt opetusvirastolta arviota ehdotuksesta
perusparantaa koulu supistetulla tilaohjelmalla siten, etta korjaus
koskee vain paarakennusta. Tilakeskuksen kirje on liitteena 3.

Opetuslautakunta kasitteli asian kokouksessaan 20.11.2012. Asiasta
annetussa lausunnossa opetuslautakunta toteaa, etta vaestéennusteet
edellyttavat Marjaniemi-Roihuvuoren alueella koulutilaa 250 oppilaalle.
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Sen lisaksi tarkastelualueella Marjaniemi, Itakeskus, Myllypuro
tarvitaan uutta lisatilaa. Tama edellyttda olemassa olevien
koulurakennusten peruskorjausten, myds Roihuvuoren ala-asteen
koulun, toteuttamista tai korvaamista uudisrakennuksella. Lisaksi
opetuslautakunta katsoo, etta nykyinen Vuorenpeikontie 7:ssa
sijaitseva koulurakennus ei ole kokonsa ja ominaisuuksiensa puolesta
soveltuvin Marjaniemi-Roihuvuoren alueen tarpeisiin. Opetuslautakunta
pitdd parhaimpana vaihtoehtona uudisrakennusvaihtoehtoa.

Kartta I1ta-Helsingin kouluista on liitteena 4 ja arvio
oppilaspaikkatarpeen kehittymisesta liitteena 5

Lausuntopyynnot muilta virastoilta

Kiinteistdviraston tilakeskus on esittanyt Roihuvuoren ala-asteen
koulurakennuksen perusparannusta. Rakennukselle on myos etsitty
muuta kayttotarkoitusta siina onnistumatta. Tilakeskus katsoo, etta
uudisrakentamista ei voida perustella ellei nykyisesta rakennuksesta
luovuta joko myymalla tai purkamalla.

Tilakeskus on pyytanyt 20.12.2012 lausunnot ymparistokeskukselta,
kaupunginmuseolta, kaupunkisuunnittelulautakunnalta,
rakennusvirastolta ja rakennusvalvontavirastolta Roihuvuoren ala-
asteen koulun korjauksen vaihtoehdoista seka siita, voidaanko
rakennusten purkamista joko kokonaan tai osittain perustella.

Ymparistokeskuksen lausunto

Ymparistokeskus ei 28.2.2013 antamassaan lausunnossa ota kantaa
rakennuksen kunnostuksen tai purkuvaihtoehtojen paremmuuteen,
mutta kiirehtii koulun perusparannuksen toteutusta ja edellyttaa, etta
opetus voidaan siirtaa pois nykyisista tiloista suunnitellussa
aikataulussa vuonna 2014.

Kaupunginmuseon lausunto

Kaupunginmuseo toteaa 4.3.2013 antamassaan lausunnossa, etta
Roihuvuoren ala-asteen rakennushistoriallinen, kulttuurihistoriallinen
seka rakennustaiteellinen arvo on poikkeuksellisen korkea.
Kaupunginmuseo ei puolla rakennuksen purkamista. Kaupunginmuseo
kehottaa tutkimaan peruskorjauksen tavoitteita uudelleen ja nykyista
tarkemmin. Piharakennusten ei lausunnossa katsota omaavan
samanlaisia suojeluarvoja kuin itse koulurakennuksen.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan lausunto

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 12.3.2013 antamassaan
lausunnossa todennut, ettd kouluverkon osalta vaikuttaa perustellulta
siirtaa koulupalveluja Itakeskus - Marjaniemen alueelle.
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Asuntotuotantomahdollisuuksien kannalta koulutontin vapauttaminen
mahdollisimman laajasti uuteen kayttoon tuottaisi lisaarvoa.
Investointien kannalta tehokkain hyotysuhde syntyisi koulun siirrolla ja
asuntojen rakentamisella. Lautakunta on paatynyt siihen, etta eri
nakokohdat huomioiden koulurakennusta ei tulisi suojella. Lisaksi
lautakunnan esityksessa edellytetaan riittdvien koulupalvelujen
turvaamista itaiselle Roihuvuoren alueelle.

Rakennusviraston lausunto

Rakennusvirasto toteaa 3.4.2013 antamassaan lausunnossa, etta
rakennuksen kunto on huono ja paarakennuksen tarvitsema
korjausaste on yli 80 % eli kayttokelpoista on varauksin rakennuksen
runko. Peruskorjaus on mahdollinen, mikali rakennusta korjattaessa
kaytetaan uusia teknisia ratkaisuja ja sallitaan tasta aiheutuvat vahaiset
muutokset rakennuksen ulkonakoéon. Piharakennusten sailyttamiselle ei
ole edellytyksia. Puhtaasti teknisin tai taloudellisin perustein ei asiaa
voida rakennusviraston arvion mukaan varmuudella ratkaista ilman
tarkempaa suunnittelua.

Suomen Arkkitehtuurimuseon ja kansainvalisen modernin arkkitehtuurin tutkimus- ja
suojelujarjestd Docomomon Suomen osaston kirje

Museo ja jarjesto korostavat koulun paarakennuksen poikkeuksellisen
korkeaa suojeluarvoa ja vastustavat siksi vaihtoehtoja, joissa
paarakennus tulisi purettavaksi. Museon ja jarjeston yhteinen
kannanotto on liitteena 6.

Vaihtoehtojen kustannusvaikutukset

Tilakeskus on laatinut kustannusvertailun perusparannuksen
vaihtoehdoista. Kaikkien rakennusten perusparannuksen kustannuksen
on arvioitu olevan 13,75 milj. euroa. Nykyisia rakennuksia vastaavan
kokoisen uudisrakennuksen rakentamiskustannukset olisivat 13,55 mil;.
euroa. Mikali tahan lisataan nykyisten rakennusten purku, kustannus
nousisi 14,31 milj. euroon. Mikali vain paarakennus perusparannetaan
ja piharakennukset puretaan, rakentamis- ja purkukustannukset ovat
12,60 milj. euroa. Kustannukset on ilmoitettu maaliskuun 2013
kustannustasossa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on arvioinut tontille voitavan kaavoittaa
asumiselle noin 20 000 k-m?, mikali nykyiset rakennukset purettaisiin ja
tontti vapautuisi kokonaan asuinkayttédn. Talloin tontin padoma-arvo
olisi noin 10 milj. euroa (500 euroa/k-m?). Mikali koulu jatkaa
toimintaansa ja paarakennus perusparannetaan nykyiseen kayttoon
mutta piharakennukset puretaan, vapautuvalle tontinosalle voitaisiin
kaavoittaa asumiselle noin 5 000 k-m?2. Tallin tontin padaoma-arvon
lisays olisi noin 2,5 milj. euroa.
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Ehdotus rakennuksen perusparantamiseksi

Investointien kannalta edullisin vaihtoehto olisi rakennusten
purkaminen ja uuden koulun rakentaminen uuteen paikkaan.
Rakennuksen rakennushistoriallinen arvo huomioon ottaen edullisinta
olisi sen sailyttdminen ja perusparannus nykyiseen kayttoon, jolloin
myo0s sisatilat voidaan sailyttaa alkuperaisen kaltaisina.

Rakennusten myynnin onnistuminen on hyvin epavarmaa ja ehdotus
paarakennuksen purkamisesta saattaisi johtaa pitkdan prosessiin.
Tilakeskuksen arvion mukaan nopein ja luotettavin tapa saada
koulutoiminnalle pysyvat ja turvalliset tilat on perusparantaa
paarakennus. Paatosta Roihuvuoren ala-asteen koulun tulevaisuudesta
ei voida myoskaan tehda ainoastaan taloudellisin perustein, vaan on
otettava huomioon rakennukseen liittyvat muut arvot.

Roihuvuoren ala-asteen koulun rakennushistoriallinen arvo,
rakennuksen kayttdmahdollisuudet seka eri rakennusten korjattavuus
huomioon ottaen tilakeskus esittaa koulun perusparantamista nykyisen
mukaiseen opetuskayttoon siten, etta perusparannus kasittaa vain
paarakennuksen. Tilakeskus on 12.4.2013 taydentanyt hankkeen
18.3.2010 paivattya hankesuunnitelmaa siten, ettd hankkeeseen
lisataan julkisivujen betoniulkokuorien ja lammoneristeiden uusinta ja
IV-konehuoneelle rakennetaan tila rakennuksen kellarin sijasta
nykyiseen pikkusaliin.

Tilakeskus ehdottaa, etta entisesta terveysasemarakennuksesta,
asunnoista ja oppilaiden ulkokayttoisista wc-tiloista luovutaan,
rakennukset puretaan ja vapautuva tontinosa kaavoitetaan muuhun
kayttdoon.

Hankkeen tilaohjelma tarkistetaan jatkosuunnittelun yhteydessa siten,
etta opetustilojen vahennys otetaan siina huomioon.

Hankkeen laajuus ja kustannukset

Vuokravaikutus

Hankkeen muutettu kokonaislaajuus on 4 235 brm? ja
rakentamiskustannukset arvonlisaverottomana 12 480 000 euroa
(2947 euroa/brm?) maaliskuun 2013 kustannustasossa.

Piharakennusten purkukustannusten on arvioitu olevan 120 000 euroa
maaliskuun 2013 kustannustasossa.

Koulun nykyinen vuokra on 8,57 euroa/htm?/kk, josta padomavuokra on
5,59 euroa/htm?/kk ja yllapitovuokra 2,98 euroa/htm?/kk. Vuosivuokra
on yhteensa 359 323 euroa. Vuokranmaksun perusteena on 3 494
htm?.

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
hallintokeskus@hel fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/hallintokeskus +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Esityslista 23/2013 7(8)

Kaj/5
10.6.2013

Hankkeen rahoitus

Tilakeskus on laskenut vuokra-arvion hankkeen kustannusten
perusteella 30 vuoden poistoajalla ja 3 % tuotto-odotuksella. Koulun
tuleva vuokra on 20,06 euroa/htm?#kk, josta padomavuokra on 16,89
euroa/htm?/kk ja yllapitovuokra 3,17 euroa/htm?/kk. Vuosivuokra on
yhteensa 746 232 euroa. Vuokranmaksun perusteena on 3 100 htm?2.

Tuleva vuokra ei sisalla vaistotilakustannuksia. Koulun toiminta on
siirrettyna Porolahden peruskoulun yhteydessa oleviin
vaistotilapaviljonkeihin, kunnes pysyvat tilat saadaan kayttoon.
Opetusvirasto maksaa vaistotiloista nykyisten tilojen vuokran suuruista
vuokraa.

Hanke sisaltyy kaupunginvaltuuston 28.11.2012 hyvaksymaan
talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosiksi 2013 - 2017.
Hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle on varattuna rahoitusta

12 090 000 euroa vuosina 2013 - 2015.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke on tavoitteena suunnitella siten, ettd rakentaminen alkaisi
syksylla 2014 ja tilat valmistuisivat vuoden 2015 loppuun mennessa.
Kohteen toteutus- ja yllapitovastuu on kiinteistoviraston tilakeskuksella.

Talous- ja suunnittelukeskuksen lausunto

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Talous- ja suunnittelukeskus puoltaa ehdotuksen mukaista ratkaisua,
jossa koulun nykyinen paarakennus peruskorjataan ja tontilla olevat
muut rakennukset puretaan.

apulaiskaupunginjohtaja
Pekka Sauri

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

1 Roihuvuoren ala-asteen perusparannuksen hankesuunnitelma
18.3.2010 liitteineen

Roihuvuoren ala-asteen perusparannuksen hankesuunnitelman lisalehti
12.4.2013

Roihuvuoren ala-asteen koulun perusparannuksen kaynnistdminen
Roihuvuoren, Itdkeskus-Marjaniemen ja Idhialueiden koulut -kartta
Tilavaje ko. alueella v. 2013-2023 (17.10.2012)

Allekirjoitettu versio, Docomomo Suomi Finland ym lausunto
Roihuvuoren ala-asteen koulusta
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Kiinteistolautakunta
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