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1 Hankkeen perustiedot
Hankkeen nimi Kaisaniemen ala-aste, perusparannus
Osoite Puutarhakatu 1, 00100 Helsinki
Sijainti Kluuvi, kaupunginosa 2, kortteli 2006, tontti 1
Kayttaja / toiminta Peruskoulu, luokka-asteet 1-6,

oppilaita yhteensa n. 390.

Koulu on rakennettu vuonna 1924 arkkitehtien R. Eklund ja E. Flinckenberg suunnitelmien
mukaan. Rakennus edustaa 1920-luvun klassismia, ja se on sailynyt ulkoasultaan ja suu-
relta osin sisatiloiltaankin alkuperaisena. Se on luokiteltu kaupunkisuunnitteluviraston selvi-
tyksessa arvoluokkaan 1.

Rakennuksessa on tehty paaasiassa toiminnallisia muutoksia ja joitakin taloteknisia paran-
nuksia vuosien kuluessa. Rakennus on laajan taloteknisen perusparannuksen tarpeessa.

Perusparannus on suunniteltu kiinteistdviraston tilakeskuksen, opetusviraston ja HKR-
Rakennuttajan yhteistydna.

Liite 1 Suunnittelutyéryhma

2 Tehdyt paatokset

Kaisaniemen ala-asteen rakennuksen perusparannuksesta on valmistunut 13.2.2012 pai-
vatty hankesuunnitelma. Opetuslautakunta on antanut hankesuunnitelmasta puoltavan lau-
sunnon 26.3.2013. Kiinteistdlautakunta on esittanyt hankesuunnitelman hyvaksymista
16.5.2013.

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt 7.4.2014 Kaisaniemen ala-asteen koulun perusparannuk-
sen 13.2.2012 paivatyn hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 5 500
brm2 ja rakentamiskustannusten enimmaishinta arvonlisaverottomana 8 600 000 euroa lo-

kakuun 2011 kustannustasossa.

Kaupunginvaltuuston 12.11.2014 hyvaksymassa talonrakennushankkeiden rakentamisoh-
jelmassa vuosiksi 2015.- 24 on hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle varattu rahoitusta
8,60 milj.euroa siten, etta toteutus alkaisi vuonna 2016.

3 Hyvaksytty hankesuunnitelma 13.2.2012

Hyvaksytty hankesuunnitelma sisaltaa rakennuksen toiminnallisen ja teknisen perusparan-
nuksen, jonka tavoitteena on parantaa rakennuksen sisailma- ja lampdolosuhteita, energia-
taloutta, esteettomyytta, akustiikkaa ja paloturvallisuutta. Hankkeen yhteydessa on suunni-
teltu rakennettavaksi koulun ruokahuollon tilat vastaamaan nykyista vaatimustasoa seka
parannettavaksi aineopetustiloja.

Hankkeen sisalto:

llImanvaihdon uusinta
Lammitysverkoston uusinta

Rakenteiden puhdistus, tiivistykset
Paloturvallisuuden parantaminen
Esteettdmyyden parantaminen, uusi hissi
Akustiikan parantaminen

Opetustilojen varustuksen parantaminen
Keittion ja ruokalan ajanmukaistaminen

3
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Ikkunoiden kunnostus

Vesikaton korjaus, tiilien uusinta osittain

Energiatehokkuuden parannus, ylapohjan [ammdneristyksen parantaminen
Julkisivujen paikkausta n. 200 m2

Hanke kasittda koko rakennuksen, 5 500 brm?2, 3 815 htm?, 2 573 hym?. Rakentamiskus-
tannukset ovat hyvaksytyn hankesuunnitelman mukaisesti kustannustasossa 10/2011
arvonlisaverottomana 8, 6 milj. euroa (1 564 euroa / brm?). Kustannustasoon 8/2015 muu-
tettuna kustannukset ovat arvonlisdverottomana 8,77 milj. euroa.
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Kaisaniemen ala-asteen koulu v. 2010

Hyvaksytyssa hankesuunnitelmassa vuokran on laskettu hankkeen toteutuksen jalkeen
olevan 80 570 euroa/kk koostuen 11 290 euron yllapitovuokrasta (2,96 euroa/htm?/kk, maa-
ritystaso 2011) ja 69 280 euron paaomavuokrasta (18,16 euroa/htm?/kk). Vuokrattava
pinta-ala on 3 815 htm?.

Perusparannus on suunniteltu aloitettavaksi kesalla 2016 ja tilat valmistuviksi marras-
kuussa 2017. Hanke on suunniteltu toteutettavaksi vaiheistettuna siten, etta osa koulun toi-
minnasta siirretdan vaistétiloihin. Vaistétiloina ovat Kaisaniemen puistoon pystytetyt viipale-
paviljongit.

Vaistotilojen kustannusten 19 kuukauden ajalle on hankesuunnitelmassa arvioitu olevan
1 268 000 euroa, joka ei sisally hankehintaan. Tama kustannus on hyvaksytyssa hanke-
suunnitelmassa otettu huomioon siten, etta nykyisen vuokran ylittava osuus vaistotilakus-
tannuksista maksetaan hankkeen valmistumisen jalkeen lisdvuokrana 10 vuoden ajalla.
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Hankkeen sisallon muutostarve

Hankepaatoksen jalkeen on rakennuksessa todettu korjaustarpeita, joita ei ollut sisallytetty
hankesuunnitelmaan.

Hankesuunnitelma laadittiin kayttaen Iahtotietoina vuosina 2010-11 tehtyja kuntotutkimuk-
sia. Perusparannuksen suunnittelussa paapaino on ollut rakennuksessa todettujen si-
sailma- ja lampdongelmien korjaamisessa seka tutkimuksissa I6ytyneiden epapuhtauslah-
teiden poistamisessa. Suunnitellut parannukset ovat ensisijaisesti sisdpuolisia korjauksia.
Poikkeuksena ovat vesikaton osittainen tiilipinnoitteen uusinta, joka suunniteltiin tehtavaksi
uuden ilmanvaihtokonehuoneen rakentamisen yhteydessa seka ikkunoiden kunnostus.
Suunnittelun edetessa on ollut tarpeen laatia tarkennettuja, ajantasaisia kuntotutkimuksia.

Kuntotutkimusten perusteella on todettu mm. ikkunoiden eteneva vaurioituminen, josta joh-
tuen ikkunoiden korjaustarve on alun perin suunniteltua laajempi.

Julkisivujen kattavassa kuntotutkimuksessa ilmeni, etta julkisivurappauksessa ja raystasra-
kenteissa on nopeasti edennytta rapautumista. Rappauspinnoite on monin paikoin irti tiili-
pinnasta ja sen putoamisvaara on suuri. Rappausta on jo pudonnut erityisesti eteldjulkisi-
vusta paadyssa, raystailla ja rakennuksen kulmissa. Julkisivurappaus tulisi paikkakorjauk-
sen sijasta uusia kokonaisuudessaan.
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Julkisivuista tehtiin kattava kuntotutkimus v. 2015. Kuvassa etelanpuolen julkisivuissa olevat rap-
pauspinnoitteen eri asteiset vauriot.

Tilakeskus on teettanyt useisiin kohteisiin radonmittauksia vuonna 2015. Kaisaniemen ala-
aste on yksi tutkituista, ja koulussa I6ytyi kellaritiloista maaraykset ylittavia radonpitoisuuk-
sia. Tilanteen korjaaminen vaatii radontuuletuksen rakentamista alapohjaan.

Naiden lisaksi hankkeen toteutukseen vaikuttaa tavoitetason nousu, joka johtuu toisaalta
maaraysten muuttumisesta ja toisaalta tilakeskuksen ja opetusviraston laatutavoitteista.
Tybmaa toteutetaan tiukentuneiden kosteudenhallinnan menettelytapojen mukaisesti. Ta-
voitteena pidetdan myds toteutusta P1-puhtausluokkavaatimuksen mukaisesti. Turvallisuu-
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teen vaikuttavia lisdvaatimuksia tulee turvavalaistusmaarayksista sekd opetusviraston edel-
Iyttdmasta uudenlaisesta sdhkoisesta lukituksesta (iLoq) seka ulko- etta sisdovissa. Keittio-
toimintojen ja laitteiden tekniset vaatimukset ovat nousseet.

5 Muutettu hankesuunnitelma

Muutettu hankesuunnitelma noudattaa tavoitteiltaan ja ratkaisuiltaan 13.2.2012 paivattya
hankesuunnitelmaa, kuitenkin siten etta se sisaltda aiemmin suunniteltujen parannusten
lisdksi seuraavat:

Julkisivurappausten uusinta kokonaisuudessaan

Vesikatteen tiilien uusinta kokonaisuudessaan

Ikkunoiden korjaus ja kunnostus, osan ikkunoista uusinta

Alapohjan radontuuletuksen rakentaminen

Tybmaatoteutus uusien kosteudenhallinnan menettelytapojen seka P1-puhtausluokka-
vaatimuksen mukaisesti

Turvavalaistus nykyisten maaraysten mukaisesti

e Ulko- ja sisdovissa iLog-lukitus

Hanke kasittda koko rakennuksen, 5 500 brm?2, 3 815 htm 2, 2 573 hym?.

6 Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan muutetun hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa
8/2015 Rl = 108,7; THI = 159,5 ovat arvonlisaverottomana yhteensa 10 610 000 euroa
(1 929 euroa / brm?) eli arvonlisaverollisena 13 029 000 euroa (2 369 euroa / brm?).

7 Tilakustannus kayttajalle

Nykyinen vuokra tiloista on 72 850 euroa/kk (18,22 euroa/htm?2/kk, josta padomavuokra on
15,15 euroa/htm?/kk ja yllapitovuokra 3,07 euroa/htm2/kk). Vuosivuokra on yhteensa
874 250 euroa. Vuokrattu pinta-ala on 3 999 htm?.

Muutetun hankesuunnitelman mukaisen hankkeen toteutuksen jalkeen vuokra on

91 830 euroa/kk (24,07 euroa/htm?2/kk, josta padomavuokra 20,25 euroa/htm?2/kk ja yllapi-
tovuokra 3,82 euroa/htm?/kk). Yllapitovuokraan sisaltyy kayttajapalvelumaksu, joka on
0,30 euroa/htm2/kk. Vuosivuokra on yhteensa 1 101 960 euroa. Vuokranmaksun perus-
teena on 3 815 htm?2. Tuleva vuokra on laskettu kustannusarvion hintatasossa, 3 %:n tuot-
tovaatimuksella ja 30 vuoden poistoajalla.

Opetusvirasto maksaa vaistétiloista hankkeen toteutuksen ajan nykyisen vuokran suuruista
vuokraa. Vaistdtiloista aiheutuva taman ylittdva kustannus maksetaan perusparannuksen
jalkeen lisdvuokrana 10 vuoden ajalla. Vaistétilojen aiheuttaman lisdvuokran on arvioitu
olevan 4 153 euroa/kk eli yhteensa 498 360 euroa.

Perusparannuksen jalkeinen vuokra tarkistetaan toteutuneiden rakennus- ja vaistétilakus-
tannusten perusteella.

8 Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kiinteistdviraston tilakeskus. Hankkeen toteutuksella saa-
vutetaan saastoja vuotuisissa yllapito- ja kayttomenoissa, kun mm. lammitysenergian kulu-
tus laskee.
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Kayttajan kustannukset koostuvat irtokalustehankinnoista, 100 000 euroa ja muuttokustan-
nuksista, 60 000 euroa, jotka opetusvirasto on varannut kayttétalousmaararahoihin.

Perusparannuksella ei ole vaikutusta henkiléstomaaraan eika palkkakustannuksiin.

Hankkeen aikataulu
Hankeen suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

Toteutuksen suunnittelu 9/2014 — 12/2015
Urakoiden kilpailutus 2/2016 — 5/2016
Rakentaminen 6/2016 — 11/2017
Vastaanotto ja kalustaminen 12/2017

Hanke on suunniteltu toteutettavaksi vaiheistettuna. Perusparannus on tavoitteena aloittaa
kesakuussa 2016 ja kaikki tilat on tavoitteena saada koulun kayttéon vuoden 2018 alussa.

Liite 2 Hankkeen aikataulu

Rahoitussuunnitelma

Kaupunginvaltuuston 12.11.2014 hyvaksymassa talonrakennushankkeiden rakentamisoh-
jelmassa vuosiksi 2015 - 24 on hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle varattu rahoitusta
siten, etta toteutus alkaa vuonna 2016.

Rahoitusta on varattu seuraavasti:
e v.2015 170 000 euroa
e Vv.2016 1820000 euroa
e Vv.2017 6010 000 euroa

Kaisaniemen ala-asteen perusparannuksen muutetun hankesuunnitelman mukainen li-
saantynyt rahoitustarve otetaan huomioon uutta rakentamisohjelmaa laadittaessa.

Vaistotilat
Vaistotiloina tulevat perusparannuksen aikana olemaan Kaisaniemen puistoon pystytetyt
viipalepaviljongit, jotka ovat ennen Kaisaniemen koulua toimineet Kronohagens lagstadie-

skolan ja Lpk Virkkulan perusparannusten vaistétiloina.

Vaistotilojen vuokrakustannuksiksi 19 kuukauden ajalle on laskettu 1 268 000 euroa kus-
tannustasossa 10/2011, mika vastaa 1 293 000 euroa kustannustasossa 8/2015.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa kiinteistdviraston tilakeskus, joka vastaa myds rakennusten yllapi-
dosta. Hankeen toteutusvastuu on tilakeskuksella.

Rakennuttajakonsulttina toimii HKR-Rakennuttaja, joka vastaa toteutuksen suunnittelusta
ja tydmaa-aikaisista rakennuttamistehtavista.
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Suunnittelutyoryhma Liite 1

Tilaaja Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus
Anneli Nurmi, projektinjohtaja, arkkitehti
Sirpa Pylvas, projektinjohtaja
Janne Hyvdnen, tekninen isannditsija
Jari Pere, sisadilma-asiantuntija

Kayttajahallintokunta Helsingin kaupungin opetusvirasto
Eeva Jalovaara, projektiarkkitehti
Merja Kuosmanen, rehtori

Rakennuttaja HKR-Rakennuttaja
Heikki Turunen, projektipaallikkd
Tero Jokiluhta, sahkdtdiden rakennuttaja
Markku Korpela, Ivi-tdiden rakennuttaja
Visa Hauta-aho, taloautomaatiorakennuttaja

Arkkitehti Virta Palaste Leinonen Arkkitehdit Oy
Kari Palaste
Marketta Isola

Rakennesuunnittelu Ramboll Finland Oy
Ismo Kontoniemi
Minna Mantila

LVI-suunnittelu Ramboll Finland Oy
Jari Tiihonen
Jukka Haapaniemi

Sahkosuunnittelu Projectus Team Oy
Torsti Kuutti

Keittiosuunnittelu HKR-Arkkitehtuuritoimisto
Pirjo Pajarinen

Palotekninen suunnittelu KK-Palokonsultti Oy
Kalervo Korpela

Akustinen suunnittelu Akukon Oy
Janne Hautsalo
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Laadittu 1.9.2015

Paallikko: H Turunen Hankeaikataulu
: , ) Janan P92 [2015 2016 2017 507
Hierarkia Selte Alkaa. || K8t | oppunetsi e e e
1 Toteutussuunnittelu 8.10.2014| 269 pv| 30.10.2015| 1 N 7
2 Tydpiirustusten tarkastelu 19.10.2015 20 pv| 13.11.2015 20
3 TKA-laskenta 16.11.2015 20 pv| 11.12.2015 3IM
4 Tarjouspyyntdaineiston koonti 4.1.2016 10 pv| 15.1.2016 40
5 Urakkalaskenta-aika 18.1.2016 35pv| 4.3.2016 < |
6 Hankintailmoitus 18.9.2015 2pv| 21.9.2015 1
7 EU-rajan ylittdva rajoitettu menettely 23.9.2015 30 pv| 3.11.2015 ¢/ [0
8 EU-rajan ylittdva rajoitettu menettely, tarjousl. 18.1.2016 36 pv| 7.3.2016 4
9 Urakoitsijavalinnat 9.11.2015 21pv| 7.12.2015 o
10 UKA-laskenta 7.3.2016 5pv| 11.3.2016 10]
11 Paatanta 31.3.2016 3pv| 4.4.2016 1]
12 Lainvoimaisuusaika 18.4.2016 28 pv| 25.5.2016 © 12
8
13 Rakentaminen (vaiheistukset) 13.6.2016| 384 pv| 30.11.2017 2 13 _
14 VAIHE 1, A-OSA lyhyt siipi 13.6.2016| 187 pv| 28.2.2017 % 14 _
15 Vaistotilakeittion tekeminen 1.6.2016 48 pv 5.8.2016 §> 15
16 VAIHE 2, B-OSA pitka siipi 1.3.2017| 204 pv| 11.12.2017 = (|
17 Vastaanotto 22.11.2017 14 pv| 11.12.2017 170
18 Koulun muutto 11.12.2017 20pv| 5.1.2018 18
19 Koulutoiminta alkaa 8.1.2018 6pv| 15.1.2018 1q|
Heikki Turunen Tulostettu 1.9.2015 Sivu: 1/1
PlaNet 6.4 Helsingin kaupunki, HKR
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