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V 29.11.2017, Konalan ala-asteen perusparannuksen hankesuunni-
telma

HEL 2017-006947 T 10 06 00
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittdaad kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy Konalan ala-asteen perusparannuksen
31.5.2017 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta hankkeen enimmais-
laajuus on 4 189 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta on ar-
vonlisaverottomana 11 300 000 euroa helmikuun 2017 kustannustasos-
sa.

Tiivistelma

Konalan ala-asteen koulurakennukseen osoitteessa Riihipellonkuja 2
on suunniteltu laaja tekninen ja toiminnallinen perusparannus. Sen ta-
voitteena on parantaa koulurakennuksen sisailma- ja lampdoolosuhteita,
tilojen toimivuutta, tilankayton tehokkuutta, energiatehokkuutta, esteet-
tomyytta, akustiikkaa ja paloturvallisuutta.

Perusparannuksesta on tehty 31.5.2017 paivatty hankesuunnitelma
kiinteistoviraston tilakeskuksen ja opetusviraston yhteistyona. Hanke-
suunnittelun aikana liikuntavirasto ja nuorisoasiainkeskus ovat kom-
mentoineet suunnitelmia. Asiantuntijoina on kuultu rakennusvalvontavi-
raston, pelastuslaitoksen seka ymparistokeskuksen edustajia, esteetto-
myysasiamiesta seka opetusviraston tydsuojelulautakuntaa.

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Hankesuunnitelman tekniset asiakirjat
ovat nahtavina kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset
alueet-palvelukokonaisuuden rakennetun omaisuuden hallinta -palve-
lun palvelutilaverkko-yksikon tarve- ja hankesuunnittelu-tiimissa.

Esittelijan perustelut
Alueellinen tarkastelu ja toiminta koulussa

Konalan ala-asteella annetaan suomenkielista perusopetusta luokka-
asteilla 1.—6. Lisaksi koulussa on kaksi alueellista erityisluokkaa. Kou-
lussa on kaksi iltapaivakerhoryhmaa (yhteensa noin 50 lasta), joiden
kaytdssa oleva tila on ollut myos nuorisotoimen kaytdssa. Yleisopetuk-
sen oppilaspaikkoja on talla hetkella 282. Oppilaspaikat lisdantyvat pe-
rusparannuksen jalkeen 302:een, kun aulatiloja saadaan monipuoli-
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Hankkeen sisallosta

Toiminnallisuus

seen opetus- ja opiskelukayttoon. Henkilokuntaa rakennuksessa on yh-
teensa noin 35.

Konalan alueen vaestdoennusteen 2017-26 mukaan 7—12-vuotiaiden
lasten maara alueella kasvaa noin kolmanneksen vuoteen 2024 men-
nessa ja kaantyy sen jalkeen laskuun. Mitoittava oppilasmaara on kui-
tenkin pienempi, koska kaikki alueen lapset eivat tule lahikouluun. En-
nusteen mukaisen vaestonkasvun arvioidaan mahtuvan koulutiloihin,
kun huippuaikana tontilla on kaytdssa myos kahden luokkatilan tilapais-
viipale.

Myos 1-6-vuotiaiden lasten maara kasvaa alueella hieman lahivuosina.
Lisaksi palvelun tarve alueella on kasvanut niin, etta kaikille lapsille ei
talla hetkella voida osoittaa hoitopaikkaa Konalasta. Koulurakennuksen
korjauksen kiireellisyyden vuoksi paivakotitilojen ratkaisua selvitetaan
kaupunkiympariston toimialan kanssa erillisena hankkeena kevaaseen
2018 mennessa.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan hallinnoimat liikuntatilat ovat iltakay-
tossa arki-iltaisin ja viikonloppuisin. Suunnittelussa varaudutaan siihen,
etta suurin osa opetustiloista voi olla kouluajan ulkopuolisessa kaytds-
sa, esimerkiksi kerhokaytdssa. Kolmannen kerroksen opetustila sovel-
tuu kansalaiskayttoon. Koulu toimii majoituskouluna.

Rakennus korjataan perusteellisesti ja monilta rakennusosiltaan uusi-
taan. Julkisivujen ulkokuoret, vesikatto, kaikki LVI- ja sahkdjarjestelmat
uusitaan. Alaponhja tiivistyskorjataan. Rakennuksen energiatehokkuutta
parannetaan lahes nollaenergiatasoon.

Rakennuksessa tehdaan lisaksi joitakin tilamuutoksia, joiden myd6ta tilat
tayttavat paremmin uuden opetussuunnitelman edellyttamat nykyaikai-
sen oppimisympariston tarpeet seka tilojen monipuolisemman kayton
koulupaivan jalkeen. Tassa rakennuksessa tama onnistuu tarvitsematta
tehda suuria rakenteellisia muutoksia.

Lukitus-, kulunvalvonta- ja turvajarjestelmat uusitaan vastaamaan nyky-
ajan vaatimuksia siten, etta myos kouluajan ulkopuolinen kaytto on
mahdollista. Rakennuksen esteettomyytta parannetaan mm. toteutta-
malla uusi kevythissi.

Uusi opetussuunnitelma (OPS16) ohjaa opetusmenetelmia avoimem-
paan ja yhteistyokeskeisempaan suuntaan. Siirtymisen eri tilojen ja
tydskentelytapojen valilla tulee olla helppoa. Tarkeaa on esimerkiksi
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Vaihtoehtotarkastelu

uudenlaisten kadentaidon tilojen hyvat yhteydet toisiinsa ja suunnittelu-
ja tydskentelytilaan. Tama saadaan toteutettua tassa suunnitelmassa
lahes ilman tilamuutoksia.

Paaasialliset toiminnalliset tilamuutokset ovat kolmannen kerroksen ny-
kyisten hallintotilojen ja ensimmaisen kerroksen opetustilojen avaami-
nen avoimeksi oppimisymparistoksi seka toisen kerroksen keskeisau-
lan avaaminen avoimeksi kirjasto- ja opiskelutilaksi. Henkilokunnan tilat
siirtyvat samalla toiseen kerrokseen helpommin saavutettaviksi. Myos
keittiota laajennetaan.

Tasta helposti muunneltavasta rakennuksesta saadaan hyvin toimiva ja
tilankaytoltaan entista tehokkaampi koulu, jossa voidaan toteuttaa uu-
denlaiset avoimemmat oppimisymparistot.

Koulun oppilaita on osallistettu pihan osalta pihasuunnittelijoiden ja
henkilokuntaa koulun toimintatilojen osalta rehtorin toimesta. Osallista-
misen tulokset on koordinoitu suunnitelmiin toimialan jarjestamissa
kayttajakokouksissa.

Koulutilojen tarvetta Konalan alueella seka eri kiinteistoratkaisuja kou-
lupalvelujen turvaamiseksi on selvitetty yhteistydssa kaupunkiymparis-
ton seka kasvatuksen ja koulutuksen toimialojen edustajien kesken.
Kun verrataan Konalan ala-asteen toteuttamista nykyisen rakennuksen
lahes uudisrakentamisen tasoisena perusparannushankkeena seka to-
teuttamista tilaelementein vuokrahankkeena, vertailussa ratkaisevaa in-
vestointi- ja kayttotalouden nakokulmasta on tarkastelujakson pituus.

Vertailussa on oletettu, etta molemmissa vaihtoehtoissa tilatehokkuu-
det, toiminnan kustannukset, yllapito- ja kayttajapalvelukustannukset
seka pihan investointikustannukset ovat saman suuruisia, eika niita sik-
si ole otettu vertailussa huomioon. Perusparannushankkeessa raken-
nuksen energiatehokkuustavoitteet ovat normaalitasoa tiukemmat, kos-
ka hanke sisaltyy VTT:n koordinoimaan NeZer-hankkeeseen, jossa ta-
voitteena on luoda lahes nollaenergiarakentamisen kriteerit korjausra-
kentamiselle.

Pidemmalle aikavalille jyvitettyna tilaelementtien padomavuokra voi
muodostua noin 10 - 20 % keskimaaraisen vastaavan uudisrakennuk-
sen tilakustannusta (ilman yllapitoa) alemmaksi. Kuitenkin noin 20 vuo-
den ajalle paaomitettuna vuokrasumma kaupunginhallituksen ohjeista-
malla nykyarvomenetelmalla laskettuna ei enaa juurikaan eroa inves-
tointikustannuksesta. Sen sijaan lyhyemman, noin 10 - 15 vuoden aika-
valin ratkaisuna tilaelementti on edullisimmillaan. Kun vuokra-aika la-
hestyy viitta vuotta, nelidvuokra voi jopa kaksinkertaistua leasingrahoi-
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tuksen rakenteesta johtuen. Vertailu on myo6s herkka korkotason vaih-
teluille.

Kun tarve on pitkaaikainen, pysyva rakennus on kokonaistaloudellisen
ratkaisu. Talldin suunnittelussa tulisi kuitenkin ottaa huomioon, etta ra-
kennuksen yhteyteen tulisi voida sijoittaa tarvittaessa siirrettavia tilaele-
mentteja. Tallainen tilapainen lisatilatarve voi syntya esimerkiksi uudi-
salueella alkuvaiheen pullonkaula-ilmiosta. Vaestéennusteen mukaan 7
- 12 -vuotiaiden lasten maara Konalassa kasvaa noin sadalla vuoteen
2023 mennessa, minka jalkeen se kaantyy laskuun. Kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan arvion mukaan vaestonkasvu mahtuu koulutiloi-
hin koko tarkastelujakson ajan, kun huippuaikana tontilla on kaytossa
my0Os kahden opetustilan tilapainen viipalekoulurakennus.

Konalan ala-asteen perusparannuksen nelidhinta on noin 20 % alempi
kuin vastaavassa uudishankkeessa ja koska koulurakennuksen tarve
on pysyva, Konalan ala-asteen perusparannus on kaupunkiympariston
toimialan rakennukset ja yleiset alueet-palvelukokonaisuuden rakenne-
tun omaisuuden hallinta -palvelun mukaan kokonais- ja elinkaaritalou-
dellisesti edullisin vaihtoehto pitkalla tahtaimella.

Kustannukset ja vuokravaikutus

Hankkeen laajuus on 4 189 bruttom? ja vuokra-ala on 3 531 m?. Inves-
toinnin kustannusarvio eli hankesuunnitelman enimmaishinta on 11,3
miljoonaa euroa.

Toiminnan kaynnistamiskustannuksiksi on arvioitu 302 000 euroa.

Hankkeen hankesuunnitelman mukainen rahoitus on talousarvion ja ta-
loussuunnitelman vuosien 2018-2027 talonrakennushankkeiden rahoi-
tusohjelmassa vuosina 2019-2020 toteutettavana hankkeena.

Koulun nykyinen vuokra on 11,94 euroa/htm?/kk. Kuukausivuokra on 39
011 euroa ja vuosivuokra 468 132 euroa.

Koulun tuleva vuokra on 24,86 euroa/htm?/kk, josta padomavuokra
21,04 euroa/htm?/kk ja yllapitovuokra 3,82 euroa/htm#/kk. Kuukausi-
vuokra on 87 760 euroa ja vuosivuokra on yhteensa 1 053 100 euroa.
Vuokranmaksun perusteena on 3 200 htm?, poistoaikana 30 vuotta ja
tuottovaade on 3 %.

Vaistotilat
Rakentamisen aikana tarvitaan noin 1 800 htm?:n laajuinen vaistotila,
joka voidaan sijoittaa Hilatien kentalle. Vaistotilan kustannukset ovat
noin 1 160 000 euroa, alv 0%. Vaistdtilojen kustannukset on otettu huo-
mioon vuokraa maaritettaessa.
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Aikataulu

Hankkeen suunnitteluaika jatkuu vuoden 2018 loppuun asti, rakentami-
sen valmistelu tapahtuu alkuvuodesta 2019 ja rakentaminen ajoittuu
ajalle 6/2019-11/2020. Kayttéonotto on talldin vuoden 2021 alussa.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistélautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
31.5.2017 paivatysta Konalan ala-asteen perusparannusta koskevasta
hankesuunnitelmasta ja lausui lisdksi mm. seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa hyvin kasvatuksen ja koulutuksen toiminnal-
lisia tavoitteita. Avoimien oppimisen tilojen seka tilojen rajapintojen
suunnittelussa tulee kuitenkin edelleen tyoskennella yhdessa kayttaja-
toimialan kanssa. Erityisesti aaneneristyksen ja -vaimennuksen huolel-
linen toteutus tulee varmistaa. Tilat ja pintarakenteet tulee suunnitella
helposti siivottaviksi, huollettaviksi ja korjattaviksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta kiinnittaa erityista huomiota peruspa-
rannushankkeen kustannusseurannan, suunnittelun ohjauksen ja laa-
dunvalvonnan tarkeyteen koko prosessin ajalta. Niilla on suuri vaikutus
terveelliseen ja turvalliseen oppimisymparistoon seka toimialan kaytto-
kustannuksiin. Kasvatus- ja koulutuslautakunta pitaa vuokrankorotusta
korkeana. My@s aikataulun pitavyydesta on huolehdittava.

Lopuksi

Ehdotus on kaupunkiymparistolautakunnan esityksen mukainen.
Esittelija

kansliapaallikkd

Sami Sarvilinna
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, valtuusto
Tiedoksi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta

Kaupunkiymparistélautakunta

Talous- ja suunnitteluosasto
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