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V 21.10.2020, Grundskolan Norsen, Cygnaeus enhetenin peruspa-
rannuksen hankesuunnitelma

HEL 2020-006442 T 10 06 00
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittdad kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy Grundskolan Norsen, Cygnaeus enhete-
nin perusparannuksen 1.6.2020 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta
hankkeen laajuus on noin 4 329 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 14 955 000 euroa huhtikuun
2020 kustannustasossa.

Tiivistelma

Grundskolan Norsen, Cygnaeus enhetenin toimipisteen rakennukseen
suunnitellaan laajaa teknista ja toiminnallista perusparannusta. NyKkyi-
nen rakennus on teknisen perusparannuksen tarpeessa eika se toimin-
nallisesti vastaa uuden opetussuunnitelman tavoitteita. Perusparan-
nuksen tavoitteena on turvallinen, toimiva ja terveellinen oppimisympa-
risto, joka tukee uuden opetussuunnitelman mukaista koulutoimintaa.

Perusparannuksen ja laajennuksen rakentamiskustannukset ovat yh-
teensa 14 955 000 euroa. Rakentamisen on tarkoitus alkaa elokuussa
2022 ja valmistua toukokuussa 2024.

Esittelijan perustelut
Cygnaeus enhetenin rakennus

Grundskolan Norsen on ruotsinkielinen yhtenaiskoulu luokille 1-9. Kou-
lu toimii kolmessa eri toimipisteessa. Cygnaeus enhetenin toimipisteen
rakennuksessa osoitteessa Ratakatu 8 jarjestetdan perusopetusta 230
lapselle (luokat 1-4) ja lisaksi varhaiskasvatusta 50 esikoululaiselle.

Rakennus on kaupunginarkkitehti Karl Hard af Segerstadin suunnitte-
lema myohaisjugendtyylinen koulurakennus, joka on valmistunut vuon-
na 1910. Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluviraston julkaisussa
"Opintiella, helsinkildisia koulurakennuksia 1880-1980” rakennus on si-
joitettu korkeimpaan arvoluokkaan 1+. Rakennuksessa on vuosien var-
rella tehty lukuisia korjaustoimenpiteita, mutta ei kattavaa perusparan-
nusta. Asemakaavassa rakennus on suojeltu merkinnalla sr-1, raken-
nustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus. Piharaken-

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Esityslista 34/2020 2 (5)

Asia/3
5.10.2020

Tarve

nus on suojeltu merkinnalla sr-2. Tontin kaakkoisreunan aita ja itapuo-
len tammi on merkitty sailytettaviksi.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan palveluverkkotarkastelun perus-
teella rakennus on tarpeellinen alueen palveluverkon osana. Oppilas-
maara ei kasva nykyisesta peruskorjauksen myota.

Tehtyjen kuntotutkimusten perusteella rakennus on laajan perusparan-
nuksen tarpeessa. Talotekninen varustus on kayttdikansa paassa.
Puutteellinen ilmanvaihto ja paikalliset kosteusvauriot rakenteissa ai-
heuttavat sisailmariskin. Rakennuksesta puuttuvat paaosin salaojat ja
maanvastaisten seinien vedeneristys. Julkisivujen rappauspinnoite on
kayttdikansa paassa. Rakennuksen esteettomyytta, paloturvallisuutta ja
pihan toiminnallisuutta tulee parantaa.

Lisaksi uuden opetussuunnitelman mukainen opetustoiminta edellyttaa
tilojen paivittamista. Nykyisella oppilasmaaralla tilat (esimerkiksi wc-tilat
ja ruokahuollon tilat) eivat vastaa taman paivan vaatimuksia.

Perusparannuksen hankesuunnitelma

Hankkeen tavoitteena on terveellinen ja turvallinen oppimisymparisto,
joka tukee uuden opetussuunnitelman mukaista koulutoimintaa siten,
kuin se suojellussa koulurakennuksessa on mahdollista. Hankkeessa
uusitaan kaikki talotekniset asennukset, parannetaan energiatehok-
kuutta seka korjataan vaurioituneet julkisivut, ikkunat ja vesikatto.
Hankkeen yhteydessa korjataan kosteusvaurioituneita rakenteita ja ra-
kennetaan uusi salaojitus- ja hulevesijarjestelma seka kunnostetaan
koulun piha.

Hankkeessa tehostetaan hallinto- ja oppilashuollon tiloja. Niihin jarjes-
tetaan esteeton kaynti. Ruokailutilojen sijainti muutetaan keskeisem-
maksi ja toteutetaan ajanmukaiset keittiotilat. Aine- ja yleisopetustilojen
jarjestelyja, kiintokalustusta ja varustusta ajanmukaistetaan ja tilojen
monikayttoisyytta kehitetaan. Opetustilojen ja kaytavien akustiikkaa pa-
rannetaan. Rakennuksen esteettomyytta ja paloturvallisuutta paranne-
taan. Vanhoja koristemaalauksia entisoidaan ja osa vanhoista kiintoka-
lusteista sailytetaan ja kunnostetaan.

Kohteeseen rakennetaan uusi ilmanvaihtojarjestelma. Rakennuksessa
uusitaan kokonaisuudessaan lampo-, vesi- ja viemarijarjestelmat. Ra-
kennuksen sahkdjarjestelmat kuten automaatio-, valaistus-, lukitus-,
turva-, kulunvalvonta-, AV- ja tietotekniset jarjestelmat uusitaan taman
paivan vaatimusten mukaisiksi.
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Energiatehokkuutta parannetaan muun muassa rakenteiden lisaeris-
tyksella (yla- ja alapohjat), ikkunoiden kunnostuksella ja niiden lammo-
neristavyyden parantamisella, ilmanvaihtojarjestelman uusimisella ja
ilmanvaihdon tarpeenmukaisella ohjauksella seka LED-valaistuksella.

Hankkeen laajuus ja aikataulu

Perusparannus kasittaa koko rakennuksen ja pihan. Rakennuksen laa-
juus on 4 195 brm?, 2 542 htm?, 2019 hym?2. Uuden ilmanvaihtokone-
huoneen rakentaminen (koneet sijoitetaan koteloituna ullakkotilaan)
seka rakennusten laserkeilattu tarkistusmittaus lisaa rakennuksen brut-
toalaa noin 1 176 m2. Piha-alueen laajuus on noin 1724 m?.

Perusparannuksen on tarkoitus alkaa elokuussa 2022 ja valmistua tou-
kokuussa 2024.

Rakentamiskustannukset ja rahoitus

Hankkeen rakentamiskustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteen-
sa 14 955 000 euroa huhtikuun 2020 kustannustasossa.

Rakentamiskustannuksia korottavat seuraavat, kustannusarvioon sisal-
tyvat tekijat:

*hkkkhkhikk

Vuoden 2020 talousarvion liitteena olevassa talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmassa vuosille 2020-2029 perusparannuksen suunnit-
telulle ja toteutukselle on varattu 9 000 000 euroa vuosille 2022—-2023.
Hankkeen toteutuksen edellyttama 14 955 000 euron rahoitustarve ote-
taan huomioon seuraavassa rakentamisohjelmaehdotuksessa.

Tilakustannus kayttajalle

Perusparannuksen jalkeen sisainen kuukausivuokra on arviolta noin
123 160 euroa ja vuosivuokra noin 1477 920 euroa. Kuukausivuokra
on noin 48,45 euroa/htm?, josta padomavuokran osuus on 44,41 eu-
roa/htm? ja yllapitovuokran osuus 4,04 euroa/htm?. NeliGvuokran perus-
teena on 2 542 htm2. Tuottovaade on kolme prosenttia ja poistoaika 30
vuotta. Lopullinen padomavuokra tarkistetaan toteutuneiden kustan-
nusten mukaan ja yllapitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan
yllapitovuokraa vastaavaksi.

Paaomavuokran osuus eli laskennallinen tilakustannus muodostuu pe-
rusparannuksen investointikustannuksesta, aiemmista investoinneista
teknisen nykyarvon mukaan laskettuna, tontinvuokrasta seka niista
vaistokustannuksista, jotka kohdistuvat talle hankkeelle.
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Vaistotilat

Arvioidut osuudet ovat:

— perusparannuksen investointikustannuksen arvioitu laskennallinen
osuus 26,47 euroa/htm?/kk

— aiemmista investoinneista teknisen nykyarvon mukaan laskettu
osuus 11,56 euroa/htm?/kk

— tontinvuokra 1,14 euroa/htm?/kk

— Eiranrannan vaistokustannuksista hankkeelle kohdistuva osuus
5,24 euroa/htm?/Kkk.

Rakennuksen nykyinen kuukausivuokra on noin 23 850 euroa ja vuosi-
vuokra noin 286 200 euroa. Kuukausivuokra on 11,47 euroa/htm?, josta
paaomavuokran osuus on 7,52 euroa/htm? ja yllapitovuokran osuus
3,95 euroa/htm?. Vuokranmaksun perusteena ollut aiempiin tietoihin
perustuva huoneistoala on 2 079 htm?. Nykyinen vuokra on jaanyt jal-
keen tekniseen nykyarvoon perustuvasta tilakustannuksesta, koska ai-
emmin tehdyille yhteensa noin 2,9 miljoonan euron teknisille korjauksil-
le ei, aiempien ohjeiden mukaisesti ole kohdistettu vuokravaikutusta.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala maksaa vaistétiloista rakentami-
sen ajan ylla olevaa nykyisten tilojen vuokran suuruista vuokraa. Vais-
totilojen kustannus sisaltyy tulevaan padomavuokraan. Vuokraan vai-
kuttava osuus vaistotilakustannuksista 22 kuukauden ajalle on yhteen-
sa noin 2932 097 euroa (alv. 0 %). Ne eivat sisally hankesuunnitel-
massa esitettyihin rakentamiskustannuksiin. Vaistotilojen tilakustan-
nukseen jyvitettava osuus on 5,24 euroa/htm?/kk, eli 13 017 euroa kuu-
kaudessa ja 156 210 euroa vuodessa.

Tilakustannusten kohdentamisperiaate pyritaan maarittelemaan uudel-
leen noudattaen kaupunginhallituksen 24.6.2019 § 485 hyvaksymaa
kiinteistopoliittista ohjelmaa (kohta 4.4) siten, etta arvorakennusten kal-
limmat tilakustannukset eivat kohdistuisi yksittaisiin rakennuksiin ny-
kyisella tavalla.

Koulun koko toiminta siirretaan perusparannuksen toteutuksen ajaksi
8/2022-5/2024 vaistotiloihin Eiranrannan paviljonkiin, joka palvelee tal-
l& hetkellda Tehtaankadun ala-asteen vaistétilana. Vaistotilan hanke-
suunnitelma on hyvaksytty kaupunginhallituksessa 21.10.2019 § 699.
Eiranrannan paviljongin vaistotilakaytosta syntyva kokonaiskustannus
22 kuukauden ajalta on yhteensa noin 3 276 000 euroa (alv. 0 %).

Hankkeen valmistelu ja toteutus

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston seka kasvatuksen ja
koulutuksen toimialojen yhteistyona. Hankkeen suunnittelun yhteydes-
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sa on kuultu asiantuntijoina kaupunkiympariston toimialan rakennus-
valvonnan, asemakaavoituksen, ymparistopalvelun ja pelastuslaitoksen
edustajia. Lisaksi on kuultu esteettomyysasiamiesta ja kaupunginmu-
seon edustajia seka kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tyosuojelun
yhteistoimintahenkildstoa. Koulun opettajat ovat osallistuneet pedago-
gisen suunnitelman laadintaan.

Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiymparistotoimialan rakennukset
ja yleiset alueet -palvelukokonaisuudella. Rakennuksen yllapidosta
vastaa kaupunkiymparistotoimialan yllapito-palvelut.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 15.9.2020 § 215 antanut hanke-
suunnitelmasta puoltavan lausunnon ja todennut, ettd hankesuunnitel-
ma vastaa hyvin kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia tavoitteita.
Lausunto on kokonaisuudessaan asian paatdshistoriassa.

Toimivalta
Hallintosdannén 7 luvun 1 §:n 3 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
paattda hankesuunnitelmista, joiden kustannusarvio ylittaa 10 miljoo-
naa euroa.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin; 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma Cygnaeus enheten perusparannus 1.6.2020
2 Cygnaeus enheten hankesuunnitelman liitteet 1-6
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Tiedoksi
Kasvatus- ja koulutuslautakunta
Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



