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jaoston esitys kaupunginhallitukselle Tehtaankadun ala-asteen pe-
rusparannuksen hankesuunnitelman hyvaksymiseksi
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Esittelijan perustelut

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esittda kaupunginhallitukselle Tehtaankadun ala-asteen perusparan-
nuksen 3.12.2018 paivatyn hankesuunnitelman hyvaksymista siten, et-
ta hankkeen enimmaislaajuus on 4 329 brm? ja rakentamiskustannus-
ten enimmaishinta on arvonlisaverottomana 15400 000 euroa syys-
kuun 2018 kustannustasossa ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslauta-
kunta antaa hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Rakennusten ja yleisten alueiden jaosto paattaa oikeuttaa rakennukset
ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen suunnitte-
lua odottamatta hankepaatosta.

Tehtaankadun ala-asteen rakennukseen osoitteessa Tehtaankatu

15 - 17 on suunniteltu laaja toiminnallinen ja tekninen perusparannus.
Rakennuksen oppilaskapasiteettia lisataan ja tiloja ajanmukaistetaan
toiminnan vaatimusten mukaisesti. Terveellinen sisailma varmistetaan
korjaamalla kosteusteknisesti puutteelliset rakenteet, rakentamalla sa-
laojitusjarjestelma, poistamalla alapohjan haitta-aineet ja valipohjara-
kenteiden taytot seka uusimalla talotekniset asennukset. Julkisivurap-
paus uusitaan, ikkunat kunnostetaan / uusitaan, vesikatto uusitaan ja
rakennuksen energiatehokkuutta parannetaan.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston seka kasvatuksen ja
koulutuksen toimialojen yhteistyona. Hankkeen suunnittelun yhteydes-
sa on kuultu asiantuntijoina kaupunginmuseon, rakennusvalvonnan,
ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen edustajia, esteettomyysasia-
miesta seka kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tydsuojelun yhteis-
toimintahenkilostoa. Koulun opettajat ja oppilaskunta ovat osallistuneet
pihan suunnitteluun. Hankesuunnitelma on liitteena 1.
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Tehtaankadun ala-asteen rakennus

Albert Nybergin suunnittelema, Helsingin vanhimpiin kansakouluihin
kuuluva jugendtyylinen Tehtaankadun kansakoulu on valmistunut vuon-
na 1908. Kohteessa on vuosien varrella tehty lukuisia korjaustoimenpi-
teita, mutta ei kattavaa perusparannusta. Rakennus on asemakaavas-
sa suojeltu merkinnalla So (kaupunkikuvallisesti arvokkaiden rakennus-
ten rakennusala). Rakennuksessa toimii Tehtaankadun ala-asteen kou-
lu ja sen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala.

Tarve

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan laatiman alueellisen tarkastelun
perusteella Tehtaankadun ala-aste on jatkossakin valttamaton pysyva-
na kouluverkon osana mitoitettuna siten, etta rakennuksen oppilaska-

pasiteetti on maksimoitu.

Koulun nykyinen oppilasmaara (378) on liian suuri rakennuksen ilman-
vaihdon seka ruokahuolto- ja wc-tilojen kapasiteettiin nahden. Uuden
opetussuunnitelman mukainen opetustoiminta edellyttaa tilojen paivitta-
mista. Rakennuksen esteettomyytta ja pihan toiminnallisuutta tulee pa-
rantaa.

Perusparannushanketta varten tehtyjen kuntotutkimusten perusteella
rakennus on laajan teknisen perusparannuksen tarpeessa. Puutteelli-
nen ilmanvaihto, epatiiveiden rakenteiden ilmavuodot, valipohjaraken-
teiden epapuhtauslahteet, maanvastaisten rakenteiden kosteustekniset
puutteet seka alapohjan sisaltamat haitta-aineet aiheuttavat sisailmaris-
keja. Talotekninen varustus on kayttdikansa paassa. Ikkunat ovat kun-
nostuksen tarpeessa. Rakennuksen paloturvallisuutta ja energiataloutta
tulee parantaa.

Perusparannuksen hankesuunnitelma

Perusparannuksen hankesuunnitelmassa ruokahuollon tilat kellariker-
roksessa laajennetaan ja jarjestellaan uudelleen. Aulatiloja muutetaan
opetuskayttoon soveltuviksi ja luokkahuoneita yhdistetaan toisiinsa uu-
silla oviaukoilla. Kadentaitojen tilakokonaisuutta, hallintotiloja seka op-
pilashuollon tiloja uudistetaan. Wc-tiloja lisataan vaatimusten edellytta-
ma maara. Rakennuksen esteettomyytta ja tilojen akustiikkaa paranne-
taan. Uudet rakenteet, materiaalit, kalusteet ja varustukset suunnitel-
laan kulutusta kestaviksi, kunnostettaviksi ja helposti puhdistettaviksi.
Piha-alueet kunnostetaan ja niiden toiminnallisuutta ja viihtyisyytta pa-

rannetaan.
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Rakennuksen ala- ja valipohjapohjarakenteita uusitaan seka rakenne-
taan uusi sisapuolinen salaojitusjarjestelma. Valipohjarakenteet puhdis-
tetaan epapuhtauslahteista. Vanhat ikkunat kunnostetaan, kolmannen
kerroksen osalta uusitaan. Jatkosuunnittelun yhteydessa kunnostetaan
malli-ikkuna, minka perusteella maaritellaan ikkunoille lopulliset, opti-
moidut kunnostustoimenpiteet. Ullakon puurakenteet uusitaan raken-
nettavan IV-konehuoneen vuoksi. Julkisivurappaus ja vesikate uusi-
taan.

Rakennukseen asennetaan uusi tarpeenmukainen ilmanvaihtojarjestel-
ma. Lahes kaikki lammitys-, vesi- ja viemarijarjestelmat uusitaan. Ra-
kennusautomaatio- ja sahkdjarjestelmat uusitaan. Tilojen ja pihan va-
laistustehokkuutta parannetaan. Viestinta-, tietoverkko- ja turvajarjes-
telmat uusitaan. Rakennus varustetaan hatakeskukseen kytkettavalla
automaattisella paloilmoitinlaitteistolla.

Lausunnot

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus on pyytanyt hanke-
suunnitelmasta lausunnon kasvatus- ja koulutuslautakunnalta.

Hankkeen laajuus

Perusparannus kasittaa koko rakennuksen ja pihan. Rakennuksen laa-
juus on 4 329 brm?, 3 238 htm?, 2 383 hym?. Uusien ilmanvaihtokone-
huoneiden rakentaminen ullakolle on lisannyt bruttoalaa 222 m?. Piha-
alueen laajuus on 2 957 m2.

Rakentamiskustannukset

Hankkeen rakentamiskustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteen-
sa 15400 000 euroa (3 557 euroa/brm?) lokakuun 2018 kustannusta-
sossa.

Rakentamiskustannuksia korottavat seuraavat, kustannusarvioon sisal-
tyvat tekijat:

- Hankkeen suhteellisen pieni koko ja hankala sijainti keskusta-alueella

- Suunnitellun ratkaisun erittain tehokas tilankaytto eli rakennuksen ko-
koon nahden suuri mitoittava oppilasmaara (runsaasti "kalliita” tiloja ku-
ten wc-tilat ja keittid, rakennettavan ilmanvaihtojarjestelman mitoitus)

- Turvallisuuden ja terveellisyyden parantamisen edellyttamat ala- ja
vali-pohjien haitta-aineiden poisto, julkisivurappauksen uusiminen, ikku-
noiden kunnostus/uusiminen, vesikaton uusiminen ja uuden ilmanvaih-
tojarjestelman rakentaminen
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- Toiminnallisuuden parantamisen ja tilankayton tehostamisen edellyt-
tamat ruokahuollon uudelleen jarjestelyt, valiseinien uudet aukot ja pi-
han uudistaminen

- Suojellun rakennuksen rakennus- ja kulttuurihistoriallisen arvon sailyt-
taminen

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus eli sisainen vuokra on noin 27,85 eu-
roa/htm?/kk, yhteensa 90 180 euroa/kk ja 1 082 000 euroa/v. Nelidvuok-
ran perusteena on 3 238 htm?. Padomavuokran osuus on 24,13 eu-
roa/htm?/kk ja yllapitovuokran osuus on 3,72 euroa/htm?/kk. Investoin-
nin tuottovaade on 1,5 % ja poistoaika 30 vuotta. Lopullinen paaoma-
vuokra tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan. Yllapitovuok-
ra tarkistetaan valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

Tilahankkeiden kasittelyohjeiden (Khs 14.12.2015) mukaan voidaan
poikkeustapauksissa esittaa kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle raken-
nukselle alempi kuin 3 % korko. Tuottovaateen ollessa 3 % arvioitu tila-
kustannus olisi noin 37,05 euroa/htm?/kk, yhteensa 120 000 euroa/kk ja
1440 000 euroa/v. Padomavuokran osuus olisi 33,33 euroa/htm?/kk.

Kiinteistostrategian valmistuttua tilakustannusten kohdentamisperiaate
pyritdan maarittelemaan uudelleen siten, ettd arvorakennusten kalliim-
mat tilakustannukset eivat kohdistuisi yksittaisiin rakennuksiin nykyisel-
|a tavalla.

Nykyinen vuokra on 16,90 euroa/htm?/kk, yhteensa 58 911 euroa/kk ja
706 929 euroalv, josta padomavuokran osuus on 13,06 euroa/htm?/kk
ja yllapitovuokran osuus on 3,84 euroa/htm?/kk. Vuokranmaksun perus-
teena on 3485 htm>.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala maksaa vaistotiloista rakentami-
sen ajan nyKkyisten tilojen vuokran suuruista vuokraa. Vaistotilojen kus-
tannus sisaltyy tulevaan paaomavuokraan tilahankkeiden kasittelyoh-
jeen mukaan. Vaistotilojen vaikutus tulevaan vuokraan on noin 0,9 eu-
roa/htm?/kk, 2 900 euroa/kk, 34 000 euroalv.

Vaistotilat
Koulun koko toiminta siirretaan perusparannuksen toteutuksen ajaksi
8/2020 - 12/2021 vaistotiloihin. Vaistotilaratkaisuna selvitetdan Merika-
dun ja Eiranrannan valiselle LP-1 - alueelle sijoitettavia tilapaisia pavil-
jonkirakennuksia. Vaistotilan kustannukset 16 kuukauden ajalle ovat
yhteensa noin 1 700 000 euroa (alv. 0 %). Ne eivat sisally hankesuunni-
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Hankkeen rahoitus

telmassa esitettyihin rakentamiskustannuksiin. Jatkossa paviljongit tul-
laan hyodyntamaan Grundskolan Norsen Cygnaeus Enhetenin perus-
parannuksen vaistotilana.

Kaupunginvaltuuston 28.11.2018 hyvaksymassa talonrakennushank-
keiden rakentamisohjelmassa vuosiksi 2019 - 2028 hanke on merkitty
10 milj. euron suuruisena vuosina 2020 - 2021 rakennettavana hank-
keena. Hankkeen toteutuksen edellyttama 15,4 milj. euron rahoitustar-
ve otetaan huomioon rakentamisohjelmaa tarkistettaessa.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiymparistdtoimialan rakennukset
ja yleiset alueet -palvelukokonaisuudella. Rakennuksen yllapidosta
vastaa kaupunkiymparistotoimialan yllapitopalvelut.

Aikataulun mukaan hankkeen rakentaminen alkaa kesakuussa 2020 ja
rakennus valmistuu joulukuussa 2021.
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