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Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esittda kaupunginhallitukselle Konalan ala-asteen perusparannuksen
31.5.2017 paivatyn hankesuunnitelman hyvaksymista siten, ettd hank-
keen enimmaislaajuus on 4 189 brm? ja rakentamiskustannusten enim-
maishinta on arvonlisdverottomana 11 300 000 euroa helmikuun 2017
kustannustasossa, ehdolla, etta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa hankesuunnitelmasta puoltavan
lausunnon.

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paattaa oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset
alueet -palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen suunnittelua odot-
tamatta hankepaatosta.

Konalan ala-asteen koulurakennukseen osoitteessa Riihipellonkuja 2
on suunniteltu laaja tekninen ja toiminnallinen perusparannus. Sen ta-
voitteena on parantaa koulurakennuksen sisailma- ja lampoolosuhteita,
tilojen toimivuutta, tilankaytdn tehokkuutta, energiatehokkuutta, esteet-
tomyytta, akustiikkaa ja paloturvallisuutta.

Perusparannuksesta on tehty 31.5.2017 paivatty hankesuunnitelma
kiinteistoviraston tilakeskuksen ja opetusviraston yhteistydona. Hanke-
suunnittelun aikana liikuntavirasto ja nuorisoasiainkeskus ovat kom-
mentoineet suunnitelmia. Asiantuntijoina on kuultu rakennusvalvontavi-
raston, pelastuslaitoksen seka ymparistokeskuksen edustajia, esteetto-
myysasiamiesta seka opetusviraston tydsuojelulautakuntaa.

Hankesuunnitelma on liitteena nro 1. Hankesuunnitelman tekniset asia-
kirjat ovat nahtavina kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja ylei-
set alueet-palvelukokonaisuuden rakennetun omaisuuden hallinta -pal-
velun palvelutilaverkko-yksikon tarve- ja hankesuunnittelu-tiimissa.
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Koulutilojen tarvetta Konalan alueella seka eri kiinteistdratkaisuja kou-
lupalvelujen turvaamiseksi on selvitetty yhteistydssa kaupunkiymparis-
ton seka kasvatuksen ja koulutuksen toimialojen edustajien kesken.
Kun verrataan Konalan ala-asteen toteuttamista nykyisen rakennuksen
lahes uudisrakentamisen tasoisena perusparannushankkeena seka to-
teuttamista tilaelementein vuokrahankkeena, vertailussa ratkaisevaa in-
vestointi- ja kayttdtalouden nakdkulmasta on tarkastelujakson pituus.

Vertailussa on oletettu, etta molemmissa vaihtoehtoissa tilatehokkuu-
det, toiminnan kustannukset, yllapito- ja kayttajapalvelukustannukset
seka pihan investointikustannukset ovat saman suuruisia, eika niita sik-
si ole otettu vertailussa huomioon. Perusparannushankkeessa raken-
nuksen energiatehokkuustavoitteet ovat normaalitasoa tiukemmat, kos-
ka hanke sisaltyy VTT:n koordinoimaan NeZer-hankkeeseen, jossa ta-
voitteena on luoda lahes nollaenergiarakentamisen kriteerit korjausra-
kentamiselle.

Pidemmalle aikavalille jyvitettyna tilaelementtien padomavuokra voi
muodostua noin 10 - 20 % keskimaaraisen vastaavan uudisrakennuk-
sen tilakustannusta (ilman yllapitoa) alemmaksi. Kuitenkin noin 20 vuo-
den ajalle paaomitettuna vuokrasumma kaupunginhallituksen ohjeista-
malla nykyarvomenetelmalla laskettuna ei enaa juurikaan eroa inves-
tointikustannuksesta. Sen sijaan lyhyemman, noin 10 - 15 vuoden aika-
valin ratkaisuna tilaelementti on edullisimmillaan. Kun vuokra-aika 1a-
hestyy viitta vuotta, johtuen leasingrahoituksen rakenteesta neliovuokra
voi jopa kaksinkertaistua. Vertailu on myds herkka korkotason vaihte-
luille.

Kun tarve on pitkaaikainen, pysyva rakennus on kokonaistaloudellisen
ratkaisu. Talldin suunnittelussa tulisi kuitenkin ottaa huomioon, etta ra-
kennuksen yhteyteen tulisi voida sijoittaa tarvittaessa siirrettavia tilaele-
mentteja. Tallainen tilapainen lisatilatarve voi syntya esimerkiksi uudi-
salueella alkuvaiheen pullonkaula-ilmiosta. Vaestéennusteen mukaan 7
- 12 -vuotiaiden lasten maara Konalassa kasvaa noin sadalla vuoteen
2023 mennessa, minka jalkeen se kaantyy laskuun. Kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan arvion mukaan vaestonkasvu mahtuu koulutiloi-
hin koko tarkastelujakson ajan, kun huippuaikana tontilla on kaytossa
my0Os kahden opetustilan tilapainen viipalekoulurakennus.

Lisaksi tulee ottaa huomioon, ettd markkinoiden keskimaarainen tuotto-
odotus on matalan korkotason vuoksi talla hetkella noin 0,5 - 1 % kau-
pungin sisaista tilakustannusta alempi. Tama nakyy erityisesti uudisra-
kennusvaihtoehtoja vertailtaessa. Kuitenkin, koska Konalan ala-asteen
perusparannuksen nelidhinta on noin 20 % alempi kuin vastaavassa
uudishankkeessa ja koska koulurakennuksen tarve on pysyva, Konalan
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ala-asteen perusparannus on kaupunkiympariston toimialan rakennuk-
set ja yleiset alueet-palvelukokonaisuuden rakennetun omaisuuden
hallinta -palvelun mukaan kokonais- ja elinkaaritaloudellisesti edullisin
vaihtoehto pitkalla tahtaimella.
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