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Projektplan for renovering i Minervaskolans byggnad

HEL 2013-015541 T 10 06 00
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar godkanna projektplanen 19.12.2013 for
renovering i Minervaskolans byggnad, som ags av Fastighets Ab
Verksamhetslokalerna i Helsingfors. Projektet far omfatta hogst

4 842 m? bruttoyta, och byggkostnaderna far uppga till hogst 11 600 000
euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan fér mars 2013.

Sammandrag

En omfattande installationsteknisk renovering i Minervaskolans
byggnad vid Apollogatan 12 har planerats med syftet att inomhusluften,
varmeforhallandena, tillgangligheten, akustiken, brandsakerheten och
den totala energiekonomin ska bli battre. Samtidigt som projektet
genomfdrs blir det ocksa verksamhetsmassiga andringar, av vilka den
storsta ar att lokaler byggs for tva daghemsgrupper.

Projektet ingar i den férteckning 6ver hyres- och aktieobjekt/
ombyggnadsprojekt som hor till byggnadsprogrammet for
husbyggnadsprojekt. Det finansieras med ett langfristigt lan som
upptas av Fastighets Ab Verksamhetslokalerna i Helsingfors.

Projektplanen 19.12.2013 for renoveringen har utarbetats i samrad
mellan utbildningsverket, Fastighets Ab Verksamhetslokalerna i
Helsingfors, fastighetskontorets lokalcentral och HSB-Byggherre.
Anstallda vid stadsmuseet, stadsplaneringskontoret,
byggnadstillsynsverket, miljdcentralen och raddningsverket har horts
som experter under projektplaneringens gang.

Projektplanen utgor bilaga 1.
Foredraganden
Minervaskolans byggnad

Minervaskolans huvudbyggnad blev fardig 1929 och ar ritad av
arkitekten Eva Kuhlefelt-Ekelund. Stilriktningen ar klassicism. En femte
vaning tillkom 1956 genom att taket pa vindsvaningen héjdes pa
innergardssidan. Skolbyggnaden fick 1936 en tillbyggnad i form av ett
bostadshus. Andra vaningen i bostadshuset anvands av skolan.
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Den gallande detaljplanen for kvarteret ar fran 1977. Tomten har
beteckningen YO (kvartersomrade fér undervisningsbyggnader). Inga
skyddsbestammelser galler for byggnaden. Enligt utredningen
Opintiella (stadsplaneringskontorets publikation 2004:12) hor
Minervaskolans byggnad till de vardefullaste skolbyggnaderna i
Helsingfors och ar hanford till klass 1+. Skyddsmal ska beaktas da
interidren och fasaderna repareras.

Flera funktionella forbattringar har gjorts i byggnaden under
artiondenas lopp, men fransett belysningen ar de installationstekniska
systemen huvudsakligen ursprungliga. Byggnaden har
sjalvdragsventilation, och systemet ar otillrackligt. Elsystemen och
vatten-, avlopps- och varmeledningarna har natt slutet av sin livslangd.
Kdket och kdksutrustningen uppfyller inte dagens krav. Det finns
fuktskadade konstruktioner i byggnaden.

Minervaskolans verksamhet

Minervaskolans undervisning omfattar arskurserna 1-6. Utover
narskoleklasser har skolan tva klasser med intensifierad undervisning i
musik, atta specialklasser och en forskolegrupp. Lokalerna i
byggnaden ska kalkylmassigt anvandas av minst 235 elever. Skolan
har nu 157 elever, av vilka 55 ar elever med sarskilda behov. Antalet
forskolebarn ar 29.

Forandringarna i Minervaskolans verksamhet hor till omorganiseringen
av det svenska skolnatet. Musikklasserna flyttas till Ashéjdens
grundskolas byggnad, dar lokaler renoverats fér dem. Tva nya
daghemsgrupper placeras i de lokaler som blir lediga. Daghemmet far
63 platser.

Hogstadieskolan Lonkan anvander nu lokalerna for undervisning i
teknisk slojd och textilslojd i Minervaskolans byggnad men behdver inte
dessa lokaler i framtiden, vilket betyder att Minervaskolan far storre
kapacitet.

Projektplan fér renovering

Projektplanen 19.12.2013 fér renoveringen har utarbetats i samrad
mellan utbildningsverket, Fastighets Ab Verksamhetslokalerna i
Helsingfors, fastighetskontorets lokalcentral och HSB-Byggherre.
Byggnaden ska enligt projektplanen fa maskinell till- och
franluftsventilation med varmeatervinning, likasa nya varme-, vatten-,
avlopps-, belysnings- och elsystem. Bjalklagen repareras och
konstruktionerna gors tatare. Varmeisoleringen i Oversta bjalklaget
forbattras. De fuktskadade konstruktionerna repareras.
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Lokalerna kommer huvudsakligen att anvandas pa samma satt som nu
men far battre utrustning. Det blir fler elevtoaletter. Koket och matsalen
renoveras sa att de uppfyller dagens krav. Lokaler fér nya
daghemsgrupper byggs i samband med projektet.
Skolgardskonstruktionerna satts i stand, omradena for bollspel
forbattras och daghemmet far ett skarmtak for barnvagnar.

Med tanke pa att byggnaden har skyddsvarden ansags det da
projektplanen utarbetades vara viktigt att mojligheterna att effektivisera
och darmed behalla systemet med sjalvdragsventilation blev utredda
som ett alternativ till ett nytt system med maskinell till- och
franluftsventilation. Tva olika system med sjalvdragsventilation
planerades. Hur de skulle fungera och paverka interiéren utreddes, och
kostnaderna beraknades. Eftersom utredningarna visade att dessa
alternativ inte skulle fungera féreslas nu ett system med maskinell till-
och franluftsventilation.

Anstallda vid stadsmuseet, stadsplaneringskontoret,
byggnadstillsynsverket, miljocentralen och raddningsverket hordes som
experter under projektplaneringens gang. Stadsmuseet sammanstallde
ett expertutlatande om planeringslésningarna och uttrycker dar sin oro
Over att byggnaden férlorar sin ursprunglighet sarskilt da det byggs
dagvardslokaler. Synpunkterna i utlatandet ska darfor beaktas under
den fortsatta planeringen. Det ska tas hansyn till de byggnadshistoriska
vardena da lokallésningarna planeras.

Utlatande fran utbildningsnamnden

Utbildningsnamnden tillstyrker projektet i sitt utlatande men anser att
de extra byggkostnaderna féranledda av byggnadsskyddet ska betalas
av fastighetsagaren. Namnden finner det oskaligt att
utbildningsvasendet ska sta for den eventuella tillaggshyra som maste
betalas for att den tekniska renoveringen kraver temporara lokaler,
likasa for 6vriga kostnader.

Omfattning och kostnader

Inverkan pa hyran

Projektet omfattar totalt 4 842 m? bruttoyta, och byggkostnaderna
uppgar till 11,6 mn euro (2 396 euro/m? bruttoyta) exklusive moms i
kostnadsnivan for mars 2013.

Manadshyran for skolbyggnaden uppgar for narvarande till 48 065,65
euro och arshyran till 576 787 euro.
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Temporara lokaler

Finansiering

Den framtida hyran har beraknats utifrdn kostnaderna for projektet med
en avskrivningstid pa 30 ar och en férvantad avkastning pa 3 %. Hyran
uppgar efter renoveringen till 23,92 euro/m? lagenhetsyta/manad.
Kapitalhyrans andel ar 18,92 euro/m? lagenhetsyta/manad och
underhallshyrans 5 euro. Det ar fraga om en hyresyta pa 2 976 m?
lagenhetsyta, varav skolans andel ar 2 501 m? och daghemmets

475 m2. Manadshyran uppgar sammanlagt till 71 186 euro och arshyran
till 854 232 euro.

Kostnaderna for temporara lokaler ingar inte i den framtida hyran.
Utbildningsverket betalar medan projektet pagar samma hyra fér de
temporara lokalerna som verket fére renoveringen betalar for lokalerna
i den byggnad som ska renoveras. Kostnaderna for de temporara
lokalerna raknas pa ett separat 6verenskommet satt in i den hyra som
tas ut efter renoveringen.

Det har planerats att projektet ska genomforas pa sa vis att hela
skolverksamheten flyttas till temporara lokaler, narmare bestamt till
flyttbara paviljonger i Kajsaniemiparken. Losningen maste omprévas av
tidsplaneskal, och det ar meningen att fragan om temporara lokaler for
Minervaskolan ska samordnas med fragan om sadana for andra av
stadens skolor.

Projektet ingar i en bilaga till 2014 ar budget, Hyres- och aktieobjekt,
planerade ny- och ombyggnadsprojekt under aren 2014-2016. Det ar i
denna bilaga angivet att projektet ska inledas ar 2014 och att de
beraknade kostnaderna uppgar till 11,6 mn euro. Fastighets Ab
Verksamhetslokalerna i Helsingfors finansierar projektet med ett
langfristigt lan. Stadens ekonomi paverkas av projektet genom arliga
finansieringsvederlag som staden ska betala Fastighets Ab
Verksamhetslokalerna i Helsingfors.

Tidsplan, ansvar for genomférande och underhall

Projektet har blivit fordrdjt eftersom ett alternativ med
sjalvdragsventilation har undersokts. Det har planerats att projektet ska
inledas varen 2016 och bli klart i slutet av ar 2017. Tidsplanen har
bestamts utifran att projektet i fraga om de framtida I6sningarna for
temporara lokaler ska kunna samordnas med andra projekt. Avsikten
ar att renoveringsstarten ska paskyndas i samband med planeringen.
Fastighets Ab Verksamhetslokalerna i Helsingfors ansvarar for
genomfdrandet.
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Utdrag

For kinnedom

Fastighets Ab Verksamhetslokalerna i Helsingfors, fastighetskontorets
lokalcentral och utbildningsverket ansvarar for underhallet av
byggnaden. Den exakta ansvarsférdelningen baserar sig pa
principerna for stadens interna uthyrning och pa de avtal som traffas.

Forslaget ar i 6verensstammelse med fastighetsnamndens
framstallning och har beretts i samrad med stadskansliets ekonomi-
och planeringsavdelning.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

1 Hankesuunnitelma liitteineen 19.12.2013

Utdrag Bilagor till utdrag
Kiinteistdo Oy Helsingin Toimitilat Kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistdlautakunta
Opetuslautakunta
Kaupunginmuseo
Kaupunginkanslia
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