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Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Kallion lukion perusparan-
nuksen hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamiseksi

HEL 2018-001823 T 10 06 00
Esitysehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esittda kaupunginhallitukselle Kallion lukion perusparannuksen hanke-
suunnitelman enimmaishinnan korottamista 3 900 000 eurolla arvonli-
saverottomana siten, etta hankkeen korotettu enimmaishinta on

17 128 594 euroa arvonlisaverottomana joulukuun 2019 kustannusta-
sossa, Paatos tehdaan ehdolla, etta kasvatuksen- ja koulutuksen toi-
miala antaa hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Esittelijan perustelut
Hyvaksytty hankesuunnitelma

Kallion lukion perusparannuksen hankesuunnitelma on hyvaksytty kau-
punginvaltuuston paatoksella 13.6.2018 § 180 enimmaishinnaltaan
12 270 000 euroa syyskuun 2017 kustannustasossa.

Hankesuunnitelma koski laajaa toiminnallista ja teknista perusparan-
nusta seka laajennusta. Perusparannus sisaltaa julkisivujen ja ikkunoi-
den kunnostamisen seka rakennuksen akustiikan, tilojen toiminnallisten
yhteyksien ja esteettomyyden parantamisen.Tilaratkaisuissa toteute-
taan uusien oppimisymparistdjen mukaisia ja digitalisaatiota tukevia
ratkaisuja. Taloteknisia jarjestelmia laajennetaan ja uudistetaan vas-
taamaan nykyisia maarayksia.

Hankesuunnitelmaan sisaltyy tilaohjelman mukaisten toiminnallisten
ratkaisujen, uuden osastoidun poistumistieportaan seka nykymaarays-
ten mukaisen ilmanvaihtokonehuoneen sovittamiseksi tilaratkaisuun pi-
han puolelle toteutettava valttamatdon 264 brm? suuruinen laajennus.
Laajennusratkaisu on suunniteltu yhteistydssa Helsingin kaupunginmu-
seon, rakennusvalvontapalveluiden ja asemakaavoituspalveluiden
kanssa.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Hankesuunnitelma on laadittu kaupungin yleisten tavoitteiden ja laatu-
vaatimusten mukaisesti. Rakennussuunnittelijoiden ja kaupungin asian-
tuntijoiden yhdessa esittamat suunnitteluratkaisut perustuvat hanke-
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suunnitteluvaiheessa tehtyihin lukuisiin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Kaupungin palvelurakennusten suuri korjausvelka tekee erityisesti kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten perusparannushankkeissa
enimmaishinnan asettamisen haasteelliseksi. Hankkeiden suuren maa-
ran vuoksi hankkeiden budjettiraamit ja niihin sisaltyvat tutkimuksiin ja
selvityksiin perustuvat lisa- ja muutostyOvaraukset on pidettava tiukkoi-
na.

Kallion lukion perusparannushankkeen kokonaisurakka kilpailutettiin
joulukuussa 2019. Tarjouskilpailussa ei saatu yhtaan tarjousta. Raken-
nukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden rakennuttaminen palvelu
kaynnisti taman jalkeen hankintalain oikeuttaman neuvottelumenettelyn
Peab Oy:n kanssa hankkeen kiirehtimiseksi, koska Kallion lukion toi-
minta oli jo siirretty vaistotiloihin remontin suunnitellun alkamisen vuok-
si. Neuvottelumenettelyn tuloksena saatiin padurakoitsija Peab Oy:lta
tarjous, joka mahtui paatetyn hankesuunnitelman raamiin, mutta ilman
lisa- ja muutostyovarauksen muuttamista. Koska paaurakoitsijan neu-
votteluvaiheessa aliurakoistaan kaymien ennakkoneuvotteluiden perus-
teella lisa- ja muutostyOvaraukset osoittautuivat riittamattomiksi, niita
tulee kasvattaa. Esimerkiksi ikkunankorjaukset teetetaan erillisurakka-
na, ja sille varattua osuutta tulee kasvattaa. Suojelullisten ja energiata-
loudellisten tavoitteiden yhteensovittamisen arvorakennusten ikkuna-
korjauksissa on yha haastavampaa. Niille laskettua osuutta vastaavien
hankkeiden kustannusarvioissa tulee jatkossa kasvattaa kategorisesti.

Koska Kallion lukio oli jo siirtynyt Lehtikuusentien vaistotilaan, rakennus
oli tyhjillaan ja peruskorjauksen tiedettiin olevan valttamaton kiinteistol-
le, rakennuttaminen palvelu paatti kaynnistaa peruskorjaushankkeen
tiedostaen, etta tyon ensimmaisessa vaiheessa tehtavat purut voivat
edellyttaa lisa- ja muutostydvarauksen kasvattamista, jolloin myos koko
hankkeen aiemmin paatettya enimmaishintaa jouduttaisiin todennakoi-
sesti korottamaan. Esimerkiksi paatoteuttaja ja rakennussuunnittelijat
ovat arvioineet, etta hankesuunnitteluvaiheessa myos maalauskunnos-
tettavaksi suunnittelujen vesikatto-osuuksien uusiminen on perusteltua.
Valipohjarakenteiden taytteiden poistamista ei tutkimusten perusteella
esitetty hankesuunnitelmassa, mutta paaurakoitsijan kanssa kaytyjen
neuvotteluiden perusteella on paadytty esittamaan valipohjataytteiden
laajamittaista poistamista ja osuuden lisaamista lisa- ja muutostyova-
raukseen. Lisaksi rakennuksen nykyisen lammitysverkoston jaljella ole-
va elinkaaren arvioitiin hankesuunnitteluvaiheessa olevan riittava pitka
niin, ettei verkoston uusiminen ole tarpeellinen. Yleensa tallaiset arviot
perustuvat itse putkiston kuntoon ja edellyttavat vain esimerkiksi venttii-
lien uusimista. Urakoitsijan arvioin mukaan massiivitiilirakenteeseen
roilotun ja asbestieristetyn verkoston uusiminen on kuitenkin toteutus-
teknisesti perusteltua.
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Edella kuvatun perusteella lisa- ja muutostydvarauksen korottaminen
noin 20 prosenttiin hankesuunnitteluvaiheen alle 10 prosentista on pe-
rusteltua, jotta rakennustyot voidaan saattaa valmiiksi riskittdmasti. Esi-
tettavalla hankkeen enimmaishinnan korotuksella varaudutaan edella
kuvattuihin hankkeessa paaurakoitsijan kanssa todettuihin riskeihin ja
varmistetaan rakennuksen terveellisyys ja turvallisuus.

Seuraavassa on lueteltu edelld kuvatun perusteella seka puruissa ha-
vaittuja huomattavimpia ja kalliimpia kokonaisuuksia:

- Maalauskunnostettavaksi suunnittelujen vesikatto-osuuksien ja
ylapohjarakenteen uusiminen. Vaikutus lisakustannuksineen on
noin 500 000 euroa.

- Vanhojen valipohjarakenteiden lisaantyneet purkutyot. Vaikutus
lisdkustannuksineen on noin 300 000 euroa.

- Lisaantyneet haitta-ainepurkuty6t. Vaikutus lisakustannuksineen
on noin 500 000 euroa.

- Sisapihan betonilaatoituksen purku ja lisaantyneet louhintatyot.
Vaikutus lisakustannuksineen on noin 120 000 euroa.

- 4. kerroksen lisaantyneet keittion katon ja valipohjien purkutyot.
Vaikutus lisdkustannuksineen on noin 150 000 euroa.

- 5. kerroksen ja portaikkojen vaatimat lisatuennat. Vaikutus
lisdkustannuksineen on noin 100 000 euroa.

- Ikkunoiden lisaantyneet tiivistystyot. Vaikutus
lisdkustannuksineen on noin 250 000 euroa.

- Urakka-ajan pidentymisesta aiheutuva lisakustannus. Vaikutus
noin 350 000 euroa.

- Huomattavien lisatdoiden aiheuttama arkkitehtisuunnittelun
laajeneminen. Vaikutus lisdkustannuksineen on noin 300 000 euroa.

- Huomattavien lisatdiden aiheuttama rakennesuunnittelun
laajeneminen. Vaikutus lisakustannuksineen on noin 100 000 euroa.

- Huomattavien lisatdiden aiheuttama rakennuttamisen ja
valvonnan laajeneminen. Vaikutus lisakustannuksineen on noin
100 000 euroa.

Hankkeen kustannukset
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Hankkeen hyvaksytty arvonlisaveroton enimmaishinta urakoiden tilau-
sajankohtana oli 12 270 000 euroa syyskuun 2017 kustannustasossa
(THI 100,8) ja enimmaislaajuus on 4 378 brm.

Hankkeen enimmaishinnan korotuksen jalkeen uusi urakkavaiheen
enimmaishinta on 17 128 594 euroa arvonlisaverottomana joulukuun
2019 kustannustasossa, eli enimmaishinnan nousu on 3 900 000 euroa
arvonlisaverottomana.
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