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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Aleksis Kiven
peruskoulun perusparannuksen hankesuunnitelman hyvaksymisek-
si

HEL 2016-005582 T 10 06 00

Porvoonkatu 2
Esitysehdotus

Kiinteistdlautakunta esittda kaupunginhallitukselle Aleksis Kiven perus-
koulun perusparannuksen 20.4.2016 paivatyn hankesuunnitelman hy-
vaksymista siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 11 520 brm? ja ra-
kentamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana

27 200 000 euroa syyskuun 2015 kustannustasossa ehdolla, etta ope-
tuslautakunta antaa hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Kiinteist6lautakunta paattaa oikeuttaa tilakeskuksen jatkamaan hank-
keen suunnittelua odottamatta hankepaatosta.

Tiivistelma

Aleksis Kiven peruskouluun, osoitteessa Porvoonkatu 2, on suunniteltu
laaja toiminnallinen ja tekninen perusparannus, jossa ajanmukaistetaan
tiloja opetuksen vaatimusten mukaisesti, uusitaan talotekniset asen-
nukset, parannetaan energiataloutta seka korjataan vaurioituneet julki-
sivut, ikkunat ja vesikatto. Hankkeen yhteydessa korjataan kosteusvau-
rioituneita rakenteita ja rakennetaan uusi salaojitusjarjestelma. Hank-
keelle on varattu maararaha talonrakennushankkeiden rakentamisoh-
jelmassa siten, etta toteutus ajoittuisi vuosille 2018 - 2020.

Perusparannuksesta on laadittu 20.4.2016 paivatty hankesuunnitelma
opetusviraston ja tilakeskuksen yhteistyona. Hankesuunnitelmaa laadit-
taessa suunnitelmat on esitelty kaupunginmuseon, rakennusvalvontavi-
raston, ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen asiantuntijoille.

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Hankesuunnitelman tekniset selostuk-
set ovat nahtavina tilakeskuksessa.

Esittelijan perustelut
Aleksis Kiven peruskoulun rakennus

Aleksis Kiven peruskoulun rakennus on valmistunut vuonna 1934 arkki-
tehti Gunnar Taucherin suunnittelemana. Rakennusta laajennettiin
vuonna 1966 arkkitehti Irma Paasikallion suunnitelmien mukaan. Tuol-
loin valmistui teknisen tyon tilojen lisarakennus. Rakennukseen on teh-
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ty vuosikymmenten kuluessa useita toiminnan vaatimia muutoksia ja
teknisia parannuksia, jotka ovat osin muuttaneet sisatilojen luonnetta.
Julkisivuiltaan rakennus on kuitenkin sailyttanyt alkuperaisen ilmeensa.

Rakennuksen talotekniset jarjestelmat ovat kayttoikansa paassa. Puut-
teellinen ilmanvaihto ja paikalliset mikrobivauriot aiheuttavat sisail-
maongelmia. Ymparistokeskus on tehnyt tiloissa useita tarkastuksia ja
antanut rakennuksen korjauskehotuksen. Luokkiin on asennettu valiai-
kaisia tilakohtaisia ilmanvaihtolaitteita ja tehty muita korjauksia sisail-
man laadun parantamiseksi, mutta rakennus on kokonaisuudessaan
laajan teknisen peruskorjauksen tarpeessa.

Tontilla on voimassa asemakaava vuodelta 1985 ja se maarittelee ton-
tin yleissivistavien oppilaitosten rakennusten korttelialueeksi merkinnal-
1& YO. Rakennusoikeus on 11 000 krs-m?, rakennusala on maaritelty
nykytilanteen mukaisesti ja enimmaiskerrosluvuksi on maaratty 5.

Rakennus sijaitsee keskeisella ja nakyvalla paikalla Brahenpuiston lai-
dalla Alppiharjussa. Rakennusta ei ole asemakaavassa suojeltu, mutta
se on luokiteltu Opintiella -selvityksessa (kaupunkisuunnitteluvirasto
2004:12) luokkaan 1 arkkitehtonisen laatunsa, kaupunkikuvallisen
merkityksensa ja historiallisen arvonsa perusteella.

Perusparannuksen hankesuunnitelma

Perusparannuksen hankesuunnitelman mukaisesti rakennuksen ilman-
vaihtojarjestelma uusitaan, ullakolle rakennetaan uudet ilmanvaihdon
konehuoneet. Lampo6-, vesi-, viemari- ja sahkojarjestelmat seka valais-
tus uusitaan. Rakennuksen ymparille rakennetaan uusi salaojajarjestel-
ma ja kellarin alapohjarakenne uusitaan alapohjan kosteusongelmien
poistamiseksi. Julkisivurappaus uusitaan kokonaisuudessaan. Ikkunat
kunnostetaan ja osittain uusitaan, liitokset tiivistetaan. Vesikatteet uusi-
taan lukuun ottamatta liikuntasalisiipea, jonka vesikate on muita uu-
dempi. Ylapohjan kosteusvaurioitunut palopermanto poistetaan ja kor-
vataan uusilla rakennekerroksilla.

Hankkeen yhteydessa rakennetaan uusia oppilaiden wc-tiloja, ruoka-
huollon tilojen jarjestelyja tehostetaan. Rakennuksen esteettomyytta ja
paloturvallisuutta parannetaan ja siina otetaan huomioon koulun toimin-
ta tilapaisena majoituskouluna. Myds pihan toimintoja ja viihtyisyytta
parannetaan.

Suunnitelmat on laadittu ottaen huomioon rakennuksen arkkitehtoninen
ja historiallinen arvo. Alkuperaista valoisaa yleisilmetta pyritdan palaut-
tamaan erityisesti laajoissa kaytavissa.
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Hankesuunnitelmaa laadittaessa suunnitelmat on esitelty kaupungin-
museon, rakennusvalvontaviraston, ymparistokeskuksen ja pelastuslai-
toksen asiantuntijoille, joiden esittamat vaatimukset ja suositukset on
otettu suunnittelussa huomioon.

Opetuslautakunnan lausunto

Tilakeskus on pyytanyt hankesuunnitelmasta lausunnon opetusvirastol-
ta.

Opetusviraston tydsuojelun yhteistoimintahenkildston lausunto

Opetusviraston tydsuojelun yhteistoimintahenkildsté on antanut suunni-
telmista 18.5.2016 paivatyn lausunnon. Lausunnossa mm. ilmaistaan
huoli siita, etta rakennuksen valipohjien vanhat taytteet on paadytty jat-
tamaan paikoilleen ja vain tiivistamaan lapiviennit. Lisaksi lausunnossa
tahdennetaan ilmanvaihdon oikean mitoituksen ja ohjauksen tarkeytta
seka esitetaan tehtavaksi turvallisuuteen liittyvia parannuksia. Tydsuo-
jelun yhteistoimintahenkilostd muistuttaa lausunnossaan myos raken-
nustyon aikaisen polyn- ja meluntorjunnan seka kaytdssa olevien tilojen
tuuletusmahdollisuuden tarkeydesta.

Tyosuojelun yhteistoimintahenkiloston lausunto on liitteena 2.

Hankesuunnitelma sisaltaa rakennuksen huonokuntoisen alapohjan uu-
sinnan kokonaisuudessaan seka vesivuodoista karsineen ylapohjan
palopermannon ja lammoneristyksen uusinnan. Suunnittelun yhteydes-
sa on selvitetty myds kerrosten valisten lattiarakenteiden kuntoa. Vali-
pohjien taytteet sijaitsevat betonisten kotelorakenteiden sisalla ja ne oli-
vat tutkimusten mukaan paaosin kuivia ja terveita. Valipohjalaattojen
systemaattista purkamista ei asiantuntijoiden arvion mukaan pidetty
tarpeellisena. Valipohjat avataan ja taytteet vaihdetaan kuitenkin niissa
tiloissa, joissa on ollut tai joihin rakennetaan markatiloja. Lisaksi kaikki
lapiviennit tiivistetdan ilmavuotojen estamiseksi.

Riittavaan ilmanvaihdon mitoitukseen ja oikeanlaiseen ohjaukseen kiin-
nitetdan hankkeen suunnittelussa huomiota. Turvallisuuteen liittyvat pa-
rannukset sisaltyvat hankesuunnitelmaan.

Perusparannuksen toteuttamisen aikatauluun ja vaiheistukseen vaikut-
tavat toisaalta kayttoon saatavat vaistotilat ja toisaalta rakennustekniset
tyot ja talotekniikan asennusmahdollisuudet. Perusparannus on suun-
niteltu toteutettavaksi kahdessa vaiheessa. Ensin toinen ja sitten toi-
nen, perusparannettu paa rakennuksesta on kaytossa tyon aikana, jo-
ten on valttamatonta erottaa kaytdssa olevat tilat polya ja paloa pitavilla
valiseinilla. Jarjestelyja suunniteltaessa huolehditaan myos pelastustei-
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den asianmukaisuudesta. Korjaamattomien tilojen valituntituuletuksen
mahdollisuus varmistetaan.

Hankkeen laajuus ja kustannukset

Vuokravaikutus

Vaistotilat

Perusparannus kasittaa koko rakennuksen. Hankkeen laajuus on
11 520 brm?, 9 515 htm?, 6 450 hym?.

Rakentamiskustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteensa
27 200 000 euroa (2 361 e/brm?) eli arvonlisaverollisena
33 728 000 euroa (2 928 e/brm?) syyskuun 2015 kustannustasossa.

Koulun nykyinen vuokra on 154 998 euroa/kk (16,50 e/htm?/kk, josta
paaomavuokra 13,50 e/htm?/kk ja yllapitovuokra 3,00 e/htm?/kk). Vuosi-
vuokra on yhteensa 1 859 980 euroa. Vuokranmaksun perusteena on
9413 htm=2.

Tilakeskus on laskenut vuokra-arvion hankkeen kustannusten perus-
teella 30 vuoden poistoajalla ja 3 % tuotto-odotuksella. Koulun vuokra
perusparannuksen jalkeen on noin 239 100 euroa/kk (25,40 e/htm?/kk,
josta padomavuokra noin 21,60 e/htm?/kk ja yllapitovuokra noin 3,80
e/htm?/kk). Vuosivuokra on yhteensa noin 2 869 200 euroa. Vuokran-
maksun perusteena on 9413 htm2.

Opetusvirasto maksaa vaistotiloista rakentamisen ajan nykyisten tilojen
vuokran suuruista vuokraa. Vaistotiloista aiheutuva taman ylittava kus-
tannus on otettu huomioon perusparannuksen jalkeen perittavassa
vuokrassa. Vuokraan sisaltyva vaistotilojen aiheuttama lisays on noin
101 600 euroa vuodessa.

Toteutus on suunniteltu vaiheistettavaksi siten, etta noin puolet koulun
toiminnasta siirretaan vaistotiloihin perusparannuksen ajaksi. Aleksis
Kiven peruskoulun vaistétiloiksi on suunniteltu siirrettavia viipalekoulu-
rakennuksia, jotka pystytetaan koulun itapuoleiselle piha-alueelle. Kou-
lun pihalle pystytettavien viipalekoulurakennusten on suunniteltu palve-
levan myohemmin Kallion ala-asteen koulun perusparannuksen vaisto-
tiloina, jolloin vaistotilainvestointi kuukautta kohden muodostuu edulli-
semmaksi.

On suunniteltu, etta erityiskoulu sijoittuisi osoitteessa Sturenkatu 2 ole-
viin tiloihin, jotka toimivat pitkaaikaisesti kouluhankkeiden vaistétiloina.

Vaistotilaa koulun tontille sijoitetaan noin 1 400 brm?. Tilojen kustan-
nuksen 24 kuukauden ajalta arvioidaan olevan 1 900 000 euroa. Bra-
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henpuiston koulun vaistotilojen vuokrakustannusten arvioidaan olevan
24 kuukauden ajalta noin 200 000 euroa. Nama eivat sisally hanke-
suunnitelman kustannuksiin, mutta ne on otettu huomioon vuokraa
maaritettdessa.

Hankkeen rahoitus

Hanke sisaltyy kaupunginvaltuuston 2.12.2015 hyvaksymaan talonra-
kennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosiksi 2016 - 2025. Hank-
keen suunnittelulle ja toteutukselle on varattu rahoitusta yhteensa
24,67 milj. euroa vuosille 2016 - 2020. Hankkeen edellyttdama 27,20
milj. euron rahoitustarve otetaan huomioon uudessa rakentamisohjel-
maehdotuksessa.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke on tavoitteena suunnitella siten, etta rakentaminen alkaa kesa-
kuussa 2018 ja tilat valmistuvat kesakuussa 2020. Kohteen toteutus- ja
yllapitovastuu on tilakeskuksella.

Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
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Anneli Nurmi, projektinjohtaja, puhelin: 310 86432

anneli.nurmi(a)hel.fi
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