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KRUUNUNHAAN YLÄASTEEN KOULUN KOSTEUSVAURIOKORJAUKSEN SEKÄ TEKNISEN TYÖN JA MUSIIKIN OPETUSTILOJEN PERUSPARANNUKSEN TEKNISEN HANKESUUNNITELMA
Khs 2009-2547
Talous- ja suunnittelukeskus (11.3.2010)

Talous- ja suunnittelukeskus puoltaa Kruununhaan yläasteen koulun kosteusvauriokorjauksen sekä teknisen työn ja musiikin opetustilojen perusparannuksen teknisen hankesuunnitelman hyväksymistä siten, että rakennuskustannusten enimmäishinta kustannustasossa 9/2009 arvonlisäverottomana on 2,7 milj. euroa, eli 3 947 euroa/brm2, kun RI=125,7 ja THI=146,8. 

Koska kosteusvauriokorjaus edellyttää vaurioituneiden lattiarakenteiden ja seinien alaosien rappausten poistamista, katsottiin taloudellisesti ja toiminnallisesti järkeväksi peruskorjata ja ajanmukaistaa samassa yhteydessä korjausalueella sijaitsevat teknisen käsityön ja musiikin opetustilat. Hankkeen laajuus on 684 brm2. Koko koulurakennuksen perusparannus, lukuun ottamatta nyt korjattavia tiloja, on alustavasti suunniteltu aloitettavan vuonna 2015.

Korjaukselle on varattu vuoden 2010 talousarviossa 0,92 milj. euroa, mutta tilakeskus osoittaa hankkeelle puuttuvan rahoituksen talousarvion kohdasta 8 02 02 01 Opetustoimen korjaushankkeet. Kosteusvauriokorjaukset on aloitettu kiireellisenä työnä kesäkuussa 2009. Hankkeen on arvioitu valmistuvan elokuussa 2010. Tilakeskuksen tulee jatkossa ennen hankkeen viemistä talousarvioehdotukseensa arvioida paremmin hankkeen kokonaiskustannukset.

Kiinteistölautakunta (24.11.2009)

Lautakunta esittää 27.10.2009 päivätyn Kruununhaan yläasteen koulun kosteusvauriokorjauksen sekä teknisen työn ja musiikin opetustilojen perusparannuksen teknisen hankesuunnitelman hyväksymistä siten, 
että hankkeen enimmäishinta on arvonlisäverottomana 2 700 000 
euroa ja arvonlisäverollisena 3 190 000 euroa, 9/2009, RI 125,7, THI 146,8 ehdolla, että opetuslautakunta antaa hankkeesta puoltavan 
lausunnon.

Tiivistelmä
Kruununhaan yläasteen koulun on suunnitellut v. 1897 Onni Törnqvist (myöhemmin Tarjanne). Koulutalo rakennettiin v. 1899. Rakennus vaurioitui pahoin helmikuun 1944 pommituksissa. Rakennus korjattiin ja 
sitä laajennettiin v. 1948 - 1949 arkkitehtien Hilding Ekelundin ja Lasse Björkin laatimien suunnitelmien mukaan. Laajennus käsitti vanhan osan korottamisen yhdellä kerroksella ja uuden siipirakennuksen Siltavuorenpenkereen puolelle. Vuonna 1978 vahvistetussa asemakaavassa tämä tiili-teräsbetonirakennus on suojeltu so-merkinnällä, minkä mukaan rakennus on kaupunkikuvan säilymisen kannalta arvokas rakennus, eikä sitä tai sen osaa saa ilman pakottavaa syytä hävittää eikä sen kadunpuoleista julkisivua tai vesikaton perusmuotoa tyylillisesti muuttaa.

Huonon sisäilman ja käyttäjien jatkuvan oireilun seurauksena päätettiin tehdä keväällä 2009 alimman kerroksen musiikkiluokassa ja teknisen käsityön tiloissa rakenne- ja kosteusvauriotutkimuksia. Tutkimusten perusteella rakennuksesta löytyi kosteusvaurioiden lisäksi terveydelle haitallisia aineksia kuten asbestia ja kreosoottia. Puulattioiden alla olevan orgaanisen ja epäorgaanisen täytteen todettiin tekevän nämä maanvaraiset lattiarakenteet riskirakenteiksi. Samassa yhteydessä todettiin myös rakennuksen kiviladontaperustuksen vaativan vahvistamista ja vajo- ja katolta tulevien vesien poisjohtamisen vaativan rakennuksen varustamista salaojilla. Myös keittiön lattian havaittiin lahonneen käyttökelvottomaksi.

Sisäilmaongelmat katsottiin niin suuriksi, että kellarikerroksessa olevat mm. opetusluokka, teknisen käsityön tilat ja musiikkiluokka tyhjennettiin ja kosteusvauriokorjauksiin ryhdyttiin kiireellisenä työnä kesällä 2009. 

Esitettävässä teknisessä hankesuunnitelmassa kosteusvauriokorjauksen ensisijaisena tavoitteena on estää rakennuksen pohjoispuolelta (Siltavuorenpenkereen puolelta) kalliopintaa pitkin valuvien vajovesien kulkeutuminen rakennuksen alle. Tämän saavuttamiseksi rakennuksen perusmuuri vedeneristetään ja salaojitetaan. Rakennuksen vanhan osan perusmuurina olevat kiviladonnat vahvistetaan betonivaluin. Kaikki uusittavat lattiat rakennetaan siten, että kapillaarinen vedennousu rakenteita pitkin katkaistaan.

Koska vauriokorjaukset edellyttävät vaurioituneiden lattiarakenteiden ja seinien alaosien rappausten poistamista, katsottiin taloudellisesti ja toiminnallisesti järkeväksi peruskorjata ja ajanmukaistaa samassa yhteydessä korjausalueella sijaitsevat teknisen käsityön ja musiikin opetustilat. Keittiön lattia jouduttiin kunnostamaan koulun toiminnan takia kesän aikana osana tämän hankesuunnitelman kosteuskorjausta.

Koko koulurakennuksen perusparannus on alustavasti suunniteltu aloitettavan vuonna 2015. 

Koko rakennuksen bruttoala on 5 779 brm², kellarin kosteuskorjaustöitä ja toiminnallisia muutoksia käsittelevän alueen bruttoala on 684 brm².

PERUSTELUT
Kellarikerroksen kosteusvaurion perusparannustöitä on tilattu kesän ja syksyn aikana erillisten tarjousten ja päätösten perusteella kiireellisinä töinä HKR-Rakennuttajalta yhteensä arvonlisäverottomana 499 275 euroa. Rakennustöiden toteuttajana toimii Helsingin kaupungin Rakentamispalvelu. Kuivatus- ja korjaustyöt, keittiön lattiaa lukuun ottamatta, ovat kesken. 

Hankesuunnitelma
Vuonna 2003 opetusviraston teettämässä kosteusvauriokartoituksessa todettiin kellarikerroksessa olevan kosteusvaurioita ja koulun sisäilmassa ongelmia, joiden todettiin olevan osoitus rakenteisiin pääsevästä kosteudesta, mikä johtuu mitä todennäköisimmin salaojituksen ja perusmuurien vedeneristyksen puuttumisesta tai sen toiminnan vajavaisuudesta. Kesällä 2009 Tilakeskuksen teettämät lisätutkimukset tukevat aiemmin tehtyä tutkimusta, jonka mukaan ongelmalliset, rakennuksen alimmassa osittain maanalaisessa kerroksessa, sijaitsevat tilat on mahdollista saada kuntoon ainoastaan laajamittaisilla korjauksilla, jotka edellyttävät erillistä korjaussuunnitelmaa. 

Perusteellinen korjaus merkitsee rakennuksen perusmuurin vedeneristämistä, rännikaivojen rakentamista, salaojituksen ja pumppaamon rakentamista ja lattioiden poistamista kokonaan, jotta päästään eroon lattioiden alla olevista vaurioituneista rakennusmateriaaleista ja vanhoista rakennusjätteistä, lattioiden alle kerääntyvästä vedestä, kostuneista maa-aineksista ja muista terveydelle haitallisista aineista kuten kreosootista. 

Kellarikerroksen alapohjakorjausten yhteydessä varaudutaan hanke-suunnitelmassa tilojen parantamiseen myös toiminnallisesti: teknisen käsityön tilat muutetaan vastaamaan nykyisiä toiminnallisia ja turvallisuusvaatimuksia, mikä edellyttää mm. joidenkin kantavien seinien purkamista. Musiikin luokan lattiapinta pyritään saattamaan samaan tasoon muiden tilojen kanssa. Koko kerroksen LVIS-tekniikka uudistetaan vaatimusten mukaiseksi. 

Nyt tehtäväksi esitetyt perusparannus- ja toiminnalliset muutostyöt vähentävät tulevaisuudessa tehtävän koko koulurakennuksen perusparannuksen kustannuksia kellarikerroksen osuudelta sekä helpottavat tulevan rakennustyön aikaisia olosuhteita.

Hankesuunnitelma on liitteenä.

Tilakeskus on pyytänyt opetusvirastolta lausuntoa hankesuunnitelmasta. 

Kustannukset
Teknisen perusparannushankkeen kustannukset on laskettu urakkatarjousten perusteella.

Kokonaiskustannukset ovat arvonlisäverottomana 2 700 000 euroa, 
arvonlisäverollisena 3 190 000 euroa, kausi 9/2009, RI 125,7, THI 146,8. Kustannukset ovat arvonlisäverottomana 3 947 euroa/brm². 

Teknisen perusparannuksen osuus ei vaikuta nykyisiin vuokrakustannuksiin, vaan kohteen vuokra säilyy tältä osin ennallaan. Vuokra tarkistetaan tältä osin vasta myöhemmin, kun kohteeseen tehdään laajempi perusparannus, arvioitu tällä hetkellä v. 2015 alkavaksi.

Hankkeen toiminnallisten muutoskustannusten osuus on 580 000 euroa (alv. 0 %). Näiden tilojen osalta vuokra tullaan tarkistamaan töiden valmistuttua vuonna 2010. 

Toiminnallisten muutosten vuokravaikutus tulee vuonna 2010 olemaan 58 000 euroa/vuodessa eli 4 833 euroa/kk (alv. 0 %) 15 vuoden ajan, kun muutosalueen huoneistoala on 554 htm².

Rahoitus
Hanke on esitetty kiinteistöviraston talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuodelle 2009 - 2010. 

Aikataulu
Kosteusvauriokorjaukset on aloitettu kiireellisenä työnä kesäkuussa 2009. Hankkeen on arvioitu valmistuvan elokuussa 2010.

