Haahtela
Tilaaja

Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat perustettavan yhtion lukuun

HANKESUUNNI-

TELMA Hanke

1/14 Englantilainen koulu
8.3.2022

Englantilainen koulu / The English School

Hankesuunnitelma 8.3.2022

Rakennuttamistieto 2020 © Haahtela

Haahtela-rakennuttaminen Oy, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
puhelin 0201 101 200 web www.haahtela.fi s-posti Haahtela@Haahtela.fi



HANKESUUNNI-
TELMA
2/14

Rakennuttamistieto 2020 © Haahtela

Haahtela

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
The English School / Englantilainen koulu HETO 992008
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Eliel Saarisen tie 41-45, 00320 Helsinki
Sijainti Kiinteistoobjekti
Haaga
Kayttaja/toiminta Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
Englantilaisen koulun s&atio sr. 820 oppilasta

Hankkeen tarpeellisuus

Sopimuskouluna toimiva Englantilainen koulu on pitkaan etsinyt toiminnalleen uusia tiloja, koska koulun alkuperainen
kiinteistd Mantytiella Meilahdessa on heikossa kunnossa ja jaanyt koulun toiminnalle pieneksi. Tontille ei ole mahdollista
rakentaa koko koulun tarvitsemia tiloja. Koulu toimii nykyisin kahdessa eri toimipisteessa.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (kust.taso 2/2022, Haahtela ind.112)
brm?2 htm? hym? Inv. kustannusarvio (alv 0 %)

Uudisrakennus (4 258 €/brm?)

(sis. rakennusaikaiset tonttivuokrat, korot ja 9300 6 986 5614 39 600 000 €
kiinteistoverot 0,6 M€)

Varautuminen lisakustannuksiin (242 €/brm?),

kts. kohta “Lisatiedot” 2250 000 €
Yhteensa 9300 6 986 5614 41 850 000 €
Hankkeesta ei ole laadittu viitesuunnitelmia, vaan kustannusarvio seka laskennalliset 4500 €/brm?
huoneisto- ja bruttoalat perustuvat Haahtela Oy:n Target Value Delivery (TVD) 5991 €/htm?
sovellukseen. 51 037 €/ asiakas

Hankkeen kustannukset (kust.taso 2/2022, Haahtela ind.112)
Kustannusarvio (alv 0 %)

Paaomavuokra sis. hallinnointi 166 755 €/kk,
6 986 htm?2 23,87 €/htmZ/kk 60 032 100 € (30 v)
Yhteensa 60 032 100 €

Hankkeessa pilotoidaan kaupungin sopimuskouluille kehittdmaa uutta toteutus- ja hallintamallia. Kaupunki vastaa
padomavuokran lisdksi kaupungin ilta- ja viikonloppukayton yllapitokustannuksista.

\

Kustannukset kayttdjélle (Engl. koulu)

Rakennus luovutetaan kayttajalle (Englantilainen koulu) vastikkeetta. Vuokraa ei perita, mutta kayttajalle jaa
yllapitovastuu. Kaupunki korvaa kayttajalle oman ilta- ja viikonloppukayttonsa yllapitokustannukset. Rakennuksen
arvioidut yllapitokustannukset 8,35 €/htm2/kk (sis. mm. siivous ja alv 24 %). Toiminnan kdynnistamiskustannukset:
irtokalustehankinnat 2 500 000 € (alv 24 %), joista vastaa Englantilainen koulu.

Hankkeen aikataulu

Ehdotus-, yleis-, hankinta- ja toteutuksen suunnittelu 1/2022-5/2023, rakentaminen 4/2023 — 5/2025.

Rahoitussuunnitelma
Perustettava Koulutalo Oy jarjestda hankkeelle ulkopuolisen rahoituksen, rahoitukselle haetaan kaupungin takaus.

Vaistotilat Vaistotilojen kustannusarvio
Ei tarvita, koulu toimii nykyisissa tiloissa uudishankeen valmistumiseen asti.
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Toteutus- ja hallintamuoto
Hankkeen toteutuksesta vastaa perustettava Koulutalo Oy. Yllapidon jarjestdmisesta vastaa Englantilainen koulu
yhteistydssa Kiinteistdé Oy Helsingin Toimitilojen kanssa.

Lisatiedot

Jatkosuunnittelussa pyritdan rakennusvalvonnan ja kaavoittajan kanssa neuvottelemaan vahaisina poikkeamina
autopaikkojen vahentdminen (20 => 7 ap), luopuminen rakenteellisesta pysékdinnistd, istutusrakenteista seka
erillistonteista tehokkaamman suunnitteluratkaisun mahdollistamiseksi. Alueella on liito-oravia, minka johdosta
asemakaavasta poikkeaminen ei ole mahdollista.

Haahtela-rakennuttaminen Oy, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
puhelin 0201 101 200 web www.haahtela.fi s-posti Haahtela@Haahtela.fi
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Tiivistelma

The English School - Englantilainen koulu on Helsingissa toimiva kaksikielinen yk-
sityiskoulu, jonka erityistehtdvana on suomen ja englannin kielen ja kulttuurin ope-
tus. Englantilainen koulu on pitkdan etsinyt toiminnalleen uusia tiloja, koska koulun
alkuperdinen kiinteisto Méantytielld Meilahdessa on jadnyt sen toiminnalle pieneksi.
Koulu toimii nykyisin kahdessa toimipisteessa niin, ettd alakoulu toimii Meilah-
dessa ja ylakoulun seka lukion toiminta on jarjestetty toimistokiinteiston tiloissa Pi-

tdgjanmaelld.

Hankesuunnitelma on tehty Eliel Saarisen tie 4145 tonteille. Hankesuunnitteluty6ta
johtaa Kiinteisto Oy Helsingin Toimitilat yhteisydssd Englantilaisen Koulun saation
kanssa. Tulevan koulukiinteiston toteutusta ja hallintaa varten ollaan perustamassa
erillista kiinteistoyhtiotd, jonka osakkaina ovat Kiinteisto Oy Helsingin Toimitilat ja
Englantilaisen koulun sadatio. Hanketta varten on perustettu ohjausryhma, jossa on
yllda mainittujen tahojen lisdksi mukana Helsingin Kasvatuksen ja koulutuksen toi-
mialan sekd Kaupunkiympériston toimialan edustajat. Hanke toteutetaan Haahte-

lan projektinjohtomallilla hyédyntden Haahtela TVD®-simulaatiomallia.

Tilatarpeen mallinnus on tehty 820 oppilaan koululle. Toiminnalliseen mitoitukseen
perustuva tilatarve on yhteensa 5376 hym? (6,5 hym?/oppilas). TVD:n simuloima
huoneistoala on 6 986 htm? (8,5 htm?/oppilas) ja kokonaislaajuus 9 300 brm?2.

Uudishankkeen arvonlisaverottomat rakennuskustannukset Eliel Saarisen tien ton-
teille 41-45 ovat noin 41,85 M€ (4 500 €/brm2) Haahtela-indeksin tasossa 112,5 (hel-
mikuu 2022). Kayttdjan hankintaan sisdltyvan irtaimiston hankintakustannukset

ovat noin 2 M€.

Arvio uuden rakennuksen kaytto- ja yllapitokustannuksista on 700 000 €/vuodessa
(sisdltden arvonlisdaveron 24 %). Kayttdja vastaa kohteen yllapidon jarjestamisestd ja
kustannuksista osana omaa toimintaansa. Perustettava koulutalo Oy vastaa vuosit-

tain tontin vuokrasta, kiinteistoverosta ja rahoituskuluista.

Rakennus on tarkoitus ottaa kayttoon kesalla 2025.

Haahtela-rakennuttaminen Oy, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
puhelin 0201 101 200 web www.haahtela.fi s-posti Haahtela@Haahtela.fi
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1. Hankeen perustiedot

Hankesuunnitelman on laatinut Kiinteisté6 Oy Helsingin Toimitilojen johtamana Haahtela yh-
teistydssda Englantilaisen koulun s&étion kanssa. Hankkeen valmistelua on ohjannut hank-
keelle perustettu ohjausryhmad, johon kuuluu edustajat Helsingin Toimitiloilta, Helsingin
Kasvatuksen ja koulutuksen toimialalta, Kaupunkiympariston toimialalta sekd Englantilaisen

koulun sdatiolta.

Hankkeen valmistelun yhteydesséd on kayty ennakkoneuvotteluja rakennusvalvonnan, ase-

makaavoituksen ja pelastuslaitoksen kanssa (ennakkoneuvottelumuistiot liitteena 14).

2. Selvitys rakennuspaikasta

Helsingin kaupunki on osoittanut Englantilaisen koulun saatiolle kaksi AKYS kaavanmerkin-
nélla olevaa tonttia osoitteesta Elien Saarisen tie 41 ja 45. Samassa korttelissa tonttien kanssa
on Riistavuoren palvelutalo, jonka tontti (tontti 8) kulkee kapeana kaistaleena Englantilaisen
koulun tonttien (tontit 9 ja 10) vélissa.

Hankkeelle osoitettujen tonttien véliin jadvan palvelukeskuksen tontin osaa voidaan kayttaa
kouluhankkeessa, mikali ko. tontin haltija antaa tdhan luvan ja voidaan kayttda kdyttamatta
olevaa kerrosalaa. Kyseinen tontin osa toimii kevyen liikenteen vdyldna palvelutalolle, joten
rakentaminen maantasoon ei ole sallittua. Kaavoittajien ja rakennusvalvonnan viranomais-
neuvotteluissa on keskusteltu, ettd kahdelle eri tontille tulevat koulurakennukset voitaisiin
yhdistda ylempien kerrosten osalta kevyen liikenteen vaylan paalld, mutta timé voidaan var-
mistaa vasta ehdotussuunnittelun keinoin. Kouluhankkeen massa, joka sijoittuu télle tontille,

kasitelldan omana rakennuslupanaan.

Hankkeeseen siséltyy vdestonsuojan rakentaminen. Pelastuslaitoksen lausunnon, jonka ra-
kennusvalvonta on vahvistanut, mukaan vaestonsuojan mitoitusperuste on 2 % toteutetta-

vasta kerrosalasta.

Kaavassa tonteille maaratty puiden istutusvelvoite 1/100 m2 tontin pinta-alasta on oltava
suunnittelun lahtckohta. Mahdollinen olemassa olevan puuston sdilyttiminen lasketaan

osaksi velvoitetta.

Kaavasta poiketen suunnittelun lahtokohtana on 10 autopaikkaa, jotka pyritdan sijoittamaan
pihalle ilman rakenteellista pysédkdintiratkaisua. Kaavan mukainen autopaikkojen rakenta-

misvelvoite on 20 ap.

2.1. Tonttien tiedot

- osoite: Eliel Saarisen tie 41 ja 45

- kaupunginosa 29. Eteld-Haaga

- nykyinen kiinteistotunnus: 091-029-0126-0009 (Tontti 9), tontin pinta-ala 3348 m2,
rakennusoikeus 4100 k-m2

- nykyinen kiinteistotunnus 091-029-0126-0010 (tontti 10), tontin pinta-ala 5134 m2,
rakennusoikeus 5000 k-m2

- Kkiinteistot rekisterdity: 26.1.2016

- tonttien vélisen kaistan kiinteistotunnus: 091-029-0126-0008, kiinteisto rekisterdity
10.6.2015, tontilla on kayttaméatontd rakennusoikeutta erilliseen laajennukseen 1800
k-m2

- Kiinteist6jen omistaja: Helsingin kaupunki

Haahtela-rakennuttaminen Oy, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
puhelin 0201 101 200 web www.haahtela.fi s-posti Haahtela@Haahtela.fi
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2.2. Rakennettavuus

Tonteilla on tehty pohjatutkimus hankesuunnitteluun liittyen. Maanpinnan korkeus tutki-
musalueella vaihtelee noin tasovililla +15,0...+18,6. Pohjavedenpinta havaittiin tontin koillis-
osissa tasolla +14,55. Syvimmillddn maanpinta on tontin itdosaan sijoittuvassa painanteessa ja

korkeimmillaan alueen lansiosiin sijoittuvilla avokallioharjanteilla.

Maa on pintaosista humusta / turvetta. Alueen itdosissa turvekerroksen paksuus on arviolta
0...2 m. Turvekerroksen alapuolella esiintyy savea, joka ulottuu noin 0...5,5 m syvyydelle

maanpinnasta. Saven alapuolella esiintyy silttid, hiekkaa sekd moreenia.

Perustamistapalausunnossa esitetddn rakennukset perustettavaksi osittain suoraan kallion

varaan ja osittain tukipaaluilla.

Pohjatutkimus- ja perustapalausunto liitteena 9.

2.3. Rasitteet

Helsingin kaupunki omistaa hankkeeseen liittyvait tontit. Rasitteet muodostetaan tarvittavilta

osin tonttien vélille tontin omistajan toimesta.

2.4. Saavutettavuus

Alue on saavutettavuudeltaan hyva joukkoliikenteelld, pyoriillen ja jalan. Autoliikennetta
alueen ymparistdssd on osittain rajoitettu, mutta ei niin, etta se haittaisi tulevan koulun toi-
mintaa, erityisesti huoltoliikennettd. Suunnitelmien tulee tehda houkuttelevaksi erityisesti
pyoraily seka joukkoliikenteen kaytto. Autopaikkoja rakennetaan viranomaisten vaatima mi-
nimimé&ara. Saattoliikenteen sujuvuuteen tullaan kiinnittdma&an erityistd huomiota ottaen

huomioon se, etta lapset voivat tulla kauempaakin.

Alueen saavutettavuus hyva ja paranee edelleen Raide-Jokerin ansiosta. Eliel Saarisen tien
pikaraitiotiehen liittyvien rakennustéiden on maéra valmistua vuonna 2023. Raide-Jokerin
litkkenndinti alkaa tammikuussa 2024, jolloin myds pikaraitiolinjan Eliel Saarisen tien pysakit
otetaan kdyttoon. Englantilaisen koulun lahimmaét pysakit sijoittuvat koillisessa Huopalah-
den asemalle ja lounaassa Vihdin kiertoliittymaén itdpuolelle. Raide-Jokeri korvaa bussiliiken-

teen runkolinjan 550.

Vihdintie on tirkein ldhestymissuunta autoliikenteen kannalta Eliel Saarisen tielle. Pohjois-
Haagasta tultaessa paikalliset kokoojakadut ovat ainoa yhteys asuntoalueiden lapi Isonne-
vantien kautta Isonnevankujalle, jonka varteen koulutontti sijoittuu pohjoisreunalta. Autolii-
kenteen lapiajoa Eteld-Haagassa on pyritty rajoittamaan mm. hidaskaduilla ja katujen katkai-
suilla. Huopalahden aseman alikulun kautta ainoastaan joukkoliikenne ja taksiliikenne on
sallittu, muu alueelle suuntautuva ajoneuvoliikenne on ohjattu Isonnevankujan kautta Ison-

nevantien ylikulkusillalle.

Padkaupunkiseudulle on suunniteltu kattava baanaverkko, ja Englantilainen koulu sijaitsee
varsin keskeisessd kohdassa sitd. Baanat mahdollistavat kouluun saapumisen sujuvasti pyo-
ralld monista eri suunnista. Vaikka koulu on hyvin saavutettavissa my®os joukkoliikenteelld,
voidaan odottaa osan oppilaista ja henkilokunnasta saapuvan koululle myos polkupyoralla.
Polkupyorallad saavutaan erityisesti koulun lahialueilta, joilla asuville oppilaille ei my&nneta
maksutonta joukkoliikennelippua. Koulun pyorapyséakdintia ja tontin siséisia pyoraliikenteen

yhteyksid suunniteltaessa tulee huomioida, ettd seka reitit ettd pyorapysakéinti toteutetaan

Haahtela-rakennuttaminen Oy, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
puhelin 0201 101 200 web www.haahtela.fi s-posti Haahtela@Haahtela.fi
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siten, ettd koululle on helppo ja sujuvaa saapua eri suunnista. Alustava liikenneselvitys on

liitteena 10.

3. Hankkeen tarpeellisuus

Englantilainen koulu toimii nykyisin kahdessa eri toimipisteessda Meilahdessa ja Pitdjanma-
elle. Pitdjanmaéelle toimistorakennukseen on sijoittunut ylaaste ja lukio, Meilahteen ala-aste.
Englantilaisen koulun sdation omistama Meilahden vanha koulurakennus on heikossa kun-
nossa. Koulun tavoitteena on sijoittuminen yhteen toimipisteeseen. Aiemmissa selvityksissa
on todettu, ettd Meilahden kiinteiston korjaaminen ja laajentaminen koko oppilaitoksen kayt-

toon ei ole mahdollista ottaen huomioon kasvavat oppilasméaérat.

Englantilainen koulu on etsinyt kaupungin kanssa laajasti sijainniltaan ja ominaisuuksiltaan
sopivaa paikkaa toimintansa jatkamiseen ja edelleen kehittamiseen. Rakennuspaikaksi on va-
likoitunut osoitteessa Eliel Saarisen tie 41-45 sijaitsevat kaksi tonttia. Asemakaavassa uuden
kiinteiston alue on osoitettu merkinnalla AKYS Asuin-, liike- ja julkisten palvelutilojen kort-
teli-alueeksi. Koulun toteuttaminen ei vaadi kaavamuutosta. Rakennusoikeutta on osoitettu

lukuarvoilla yhteensa 9100 k-m2.

4. Hankkeen laajuus ja laatu

4.1. Toiminnan kuvaus

The English School - Englantilainen koulu on Helsingissa toimiva kaksikielinen yksityis-
kouluy, jonka erikoistehtdvana on suomen ja englannin kielen ja kulttuurin opetus. Koulun
nykyinen/tuleva toiminta késittda kaksivuotisen esikoulun, paivahoidon esiopetuksen oppi-
laille, perusopetuksen luokat 1-9 ja lukion. Opetustoiminnan lisdksi koulurakennus sisaltdaa
oppilashuollon, oppilaitoksen seké Englantilaisen koulun saation hallinnon, kaksikielisen kir-
jakokoelman, ruokalapalvelut ja muut kiinteistdd tukevat palvelut. Toiminnan ldhtokohtana
on 820 oppilaan koulu, jossa henkilokunnan méaéra on 95. Lisaksi on huomioitava, ettd kou-
lurakennuksen tilojen ilta- ja viikonloppukayttd on pystyttava jarjestiméan kuten muissakin

kaupungin hallinnassa olevissa kouluissa.

Liitteessd 1 on kuvattu Englantilaisen koulun toiminta ja tilatarve. Tilaohjelma on suunniteltu
Haahtela TVD®-simulaatiomallin avulla. Mallinnus mahdollistaa koulun toiminnan opti-
moinnin aikamallin avulla niin, ettd opetustilojen kédytté on mahdollisimman tehokasta. Ti-
latarvemitoituksessa on otettu huomioon koulutuksen laajuus kaksivuotisesta esiopetuksesta
lukioon, kahden &idinkielen opetuksesta johtuva tavallista suurempi vuosiviikkotuntiméara,
ylioppilaskirjoitusten asettamat vaatimukset, paivahoitotoiminta seka tontin kaavalliset omi-

naispiirteet.

Englantilaisen koulun tilamitoitus on linjassa kaupungin omien kouluhankkeiden tilamitoi-
tusperiaatteiden kanssa. Asemakaavamaaraykset (rakennuksen muoto ja jakautuminen kah-
teen rakennusmassaan) johtavat tavanomaista suurempaan kaytavatilan tarpeeseen, jolloin
rakennuksesta tulee tehottomampi (kokonaisalaltaan noin 1 000 brm2 suurempi) kuin vastaa-
van kokoiset uudiskouluhankkeet. Jatkosuunnittelun yhteydessa pyritdan mahdollisimman

tehokkaaseen suunnitteluratkaisuun.

Englantilaisen koulun opetuksen vaatima tilantarve on yhteensa 5 376 hym? eli 6,5 hym?/op-

pilas. Huoneistoalaennuste on 6 986 htm? ja bruttoalaennuste 9 295 brm?.

Haahtela-rakennuttaminen Oy, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
puhelin 0201 101 200 web www.haahtela.fi s-posti Haahtela@Haahtela.fi
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Alla on luetteloitu eri toimintojen tilatarpeet hyo6ty- ja huoneistoalana.

Englantilaisen koulun tilat:

Yhteisolliset tilat 245,8 hym? 281 htm?
Oppilaiden sisdantulo ja we-tilat 237,1 hym? 479,6 htm?
Oppimistilat, alakoulu ja esiopetus 1153,9 hym? 1426,7 htm?
Yleiset oppimistilat yldkoulu ja lukio 945,7 hym? 1158,3 htm?
Luonnontiedetilat yldkoulu ja lukio 257,1 hym? 309,5 htm?
Ravinto- ja esitystilat 461,4 hym? 492,9 htm?
Liikunta- ja yo-kirjoitustilat 898,9 hym? 982,6 htm?
Oppilashuolto 87,9 hym? 129,6 htm?
Taito- ja taideainetilat 660,4 hym? 806,8 htm?2
Henkilston tyo- ja sosiaalitilat 359,1 hym? 505,0 htm?
Kiinteistonhoito 69,0 hym? 91,4 htm?
5376 hym? 6 663 htm?
Muut tilat:
Keittiotilat 259,0 htm?
Aulatilat 64,0 htm?
323,0 htm?
Yhteistoiminnot:
Jatehuone 21,1 htm?2
VSS-tilat (tekniikka) 24,1 htm?
Talotekniikkatilat 731,6 htm?
Osastoiva litkkenne 438,3 htm?

Yhteensa hyotyala*
Yhteensd, huoneistoala**

Yhteensd, huoneistoala***

*  Opetuksen tarvitsemat tilat KASKOn laskutavan mukaan laskettuna

*%

TVD:n simuloima, opetuksen tarvitsemat tilat

1215,1 htm?

5376 hym? 6,5 hym?/oppilas

6 663 htm? 8,1 htm?/oppilas

6986,4 htm? 8,5 htm?/oppilas

** TVD:n simuloima, opetuksen tarvitsemat tilat, keittio- ja aulatilat
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4.2. Tilat

Opetustilojen tilasuunnittelussa toteutetaan tilaohjelman puitteissa muunneltavaa oppimis-
ymparistod niin, etta tiloja yhdistamalla tai avaamalla liikenne-/yhteistilojen suuntaan ne voi-
vat toimia joustavasti erilaisissa pedagogisissa tilanteissa. Kuitenkin on tdrkeaa, etta opetus-
tilat toimivat my6s hyvin itsendisina tiloina. Kalusteet ovat liikuteltavia tiettyjad luonnontie-
teen ja taito- ja taideaineiden tyopisteitd lukuun ottamatta. Kiinteita kalusteita, kuten istuma-
portaita, voidaan sijoittaa harkitusti my6s muihin opetustiloihin tukemaan monimuotoista
opetusta ja erilaisia oppijoita. Hyva kalustettavuus, akustiikka, d&nieristys, luonnonvalo ja
pimennysmahdollisuus sekd nakoyhteys/avautuminen liikennetiloihin tulee toteutua kaik-
kien opetustilojen osalta. Akustisesti vaimennettuja ja nakdsuojattuja yksilotyOpisteita sijoi-
tetaan opetustilojen yhteyteen 2—4 tydpisteen ryhmissa.

4.3. Yleisia tilasuunnitteluohjeita

Hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa noudatetaan Helsingin kaupungin suunnitteluoh-

jeita, jotka on lueteltu liitteessa 11.

5. Rakennus- ja tekniikkaosat

Hanke suunnitellaan ja toteutetaan rakennusmaaraysten, hyvan rakennustavan ja liitteen 11
ohjeiden mukaan. Rakennustoimikunta ohjaa ja valvoo suunnittelua ja toteutusta asetettujen
tavoitteiden mukaisesti. Ohjeiden kelpoisuus ja soveltuvuus hankkeessa varmistetaan suun-
nittelun edetessa eri vaiheissa suunnitteluryhmén toimesta. Hankkeeseen sisaltyvat raken-
nusosat ja tekniikkaosat on lueteltu jarjestelmaéliitteessa 3. Tilojen suunnittelussa tulee huomi-
oida kouluajan ulkopuolinen kdaytt6 mm. kulunvalvonta-alueiden ja talotekniikan palvelu-

alueiden osalta.

Yleiset luokitusvaatimukset:
e  Rakennuksen sisdilmaluokka S2 (viilennetty tuloilma),
e  Rakennustdiden puhtausluokka P1,
e  Materiaali- ja komponenttivaatimusluokka M1,
e  Rakennuksen paloluokka P1.

Tavoitekayttoiit:
e  Runko ja perustukset 100 vuotta,
e Julkisivu 60 vuotta,
e DPiharakenteet 25 vuotta,
e  LVI-laitteet 25 vuotta,
e  RAU-laitteet 15 vuotta.

6. Ymparistotavoitteet

Hankkeessa asetetuilla ympaéristotavoitteilla pyritdéan vastaamaan Helsingin kaupunkistrate-

giassa tavoitteeksi asetetun hiilineutraali Helsinki vuoteen 2035 mennessa tavoitteisiin.
Helsingin kaupunkiympariston toimiala on méaéritellyt hankkeelle energia- ja elinkaaritavoit-

teet (liite 7) mm. seuraavasti:

Haahtela-rakennuttaminen Oy, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
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¢  Rakennukselle tulee hakea ymparistdsertifiointia, minimivaatimuksena on RTS-ym-
péristoluokitus, jonka taso on vahintdan kolme (3) tahted. Tavoitetason saavutta-

miseksi on tehty RTS ymparistoluokituksen esiselvitys (liite 8).

e Rakennuksen jatehuollossa on huomioitava lajittelu seuraaville jatelajeille: biojte,
kartonkipakkaukset ja pahvi, pienmetalli, lasipakkaukset, muovipakkaukset, paperi
ja sekajate. Jatehuollon suunnittelussa noudatetaan Helsingin kaupungin jatehuol-

lon suunnitteluohjetta.

e  Rakennuksen E-lukuvaatimus on 70 kWhe/m?, a, jota suunnitteluehdotus ei saa

ylittaa.

Rakennuksen paalammitysmuoto on maaldampd, jonka energianpeitto on vahintdan 90 %. Au-
rinkopaneeleilla tuotetaan vahintdan 10 % rakennuksen vuotuisesta saéhkdenergiantarpeesta.

Maaldmpdoselvitys on liitteend 12 ja aurinkosdhkoselvitys on liitteend 13.

Rakennukseen toteutetaan tarpeen mukainen energiamittarointi, jolla seurataan jarjestelmien

ja kulutuskohteiden suunnitelmien mukaista kayttoa.

Hankkeessa kdytetddn viherkerrointydkalua. Tontin viherkerroin vastaa vahintdan tontille vi-

herkerroin menetelmalld maariteltya viherkerrointavoitetta.

Oppilaita, heiddn vanhempiaan ja henkilokuntaa kannustetaan kdyttdmaan julkista liiken-
nettd. Koulun saavutettavuus joukkoliikenteelld on hyva. Tonteille sijoittuvista, kaavan mu-

kaisista autopaikoista puolet varustetaan sdhkoautojen latauspisteilla.

7. Perustamiskustannukset ja rahoitus

7.1. Tonttikustannukset

Tontit omistaa Helsingin kaupunki. Helsingin kaupunki ei peri tontista kdytonaikaista vuok-

raa.

7.2. Rakennuskustannukset

Hankkeesta ei ole laadittu viitesuunnitelmia, vaan koulun toiminta ja tilatarve on mallinnettu
ja mitoitettu Haahtela TVD® -simulaatiomallin avulla 820 oppilaalle. Simulaatiomallin tuot-
tama koulun laskennallinen hyotyala on 5.365 hym2 (6,5 hym2/oppilas), huoneistoala 6.975
htm?2 (8,5 htm2/oppilas) ja bruttoala on 9.300 brm2 (11,3 brm2/oppilas). Bruttoalaan ei sisally
kaavan edellyttdmien 20 autopaikan mahdollinen rakenteellinen tilantarve, joka esimerkiksi

kokonaan autohalliratkaisuna toteutettuna on noin 700 brm2.

Haahtela TVD® -simulaatiomallin tuloksena méaaritetty uudisrakennuksen arvonlisdveroton
rakennuskustannusarvio on 41.850.000 euroa eli 4.500 euroa/brm2 Haahtela-indeksin helmi-
kuun 2022 hintatasossa 112,5.

Koulutonttien kaavaméaaraykset velvoittavat 20 autopaikan rakentamiseen. Tonttien pienuu-
desta johtuen, yhdistettynad koulutoiminnan vaatimiin piha-alueisiin, autopaikkoja ei ole il-
meisesti mahdollista toteuttaa ilman rakenteellista autopaikkaratkaisua. Kahden tontin yh-
distamistd vaikeuttaa tonttien vélisséd oleva kolmas palvelukeskukselle kuuluva tontti. Tama

vaikuttaa koulurakennuksen massoitteluun, tilatehokkuuteen sekd piha-alueen kayttoon.
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Kaavaan sisdltyy vaatimus istuttaa huomattava méaara puita (puu/100 tontti-m?) edellyttaen
rakenteellisia toimia ahtaalla tontilla. Ehdotussuunnitteluvaiheessa on tarkoitus tutkia kaa-
voittajan, suunnittelijoiden ja rakennusvalvonnan kanssa mahdollisuuksista vaikuttaa edella

mainittujen lisdkustannusten aiheutumisperusteisiin.

Edelld mainittuihin rakennuskustannuksiin (41,85 ME€) sisiltyvat kaavan autopaikka- ja vi-
herrakentamisvaatimukset seka kaksi erillistd massaa, joiden arvonlisaveroton lisakustannus
tavanomaiseen koulurakentamisen nahden on yhteensa 2.250.000 euroa eli 240 euroa/brm?2

Haahtela-indeksin hintatasossa 112,5 jakaantuen seuraavasti:

¢ rakenteelliset autopaikat 1.000.000 euroa,
e tontteja ei voida yhdistdaa 1.000.000 euroa,
e  puiden istutusrakenteet ja muut viherméaaraykset 250.000 euroa.

Edella mainittuihin rakennuskustannuksiin (41,85 M€) sisaltyvét niin ikdan rakennusaikaiset

tontinvuokrat, korot ja kiinteistoverot, yhteensa noin 600.000 euroa.

Kustannuslaskennan periaatteet, perusteet ja oletukset on esitetty tarkemmin laskentamuisti-

ossa. Muistio ja tdhén perustuvat Haahtela-TVD® -laskelmat on esitetty liitteessa 4.

7.3. Tilakustannukset Helsingin kaupungille

Helsingin kaupungille aiheutuvat tilakustannukset muodostuvat Kiinteistd Oy Helsingin
Toimitiloille maksettavasta padomavuokrasta ja kaupungin maksettavista ilta- ja viikonlop-
pukayton yllapitokustannuksista. Arvioitu vuokra on 23,87 €/htm2/kk (po-vuokra sis.
hallintokulut), yhteensa n. 166 755 €/kk ja 2 001 060 €/v.

7.4. Englantilaisen koulun kustannukset

Ylldpidosta vastaa padsaantdisesti Englantilainen koulu. Arvio vuotuisista kayttdjan
vas-tuulle kuuluvista ylldpitokuluista on noin 700 000 €, alv 24 %. Kustannuksiin sisaltyvét
ener-gia ja vesi (210 000 €/a), siivous (260 000 €/a) sekd hoito-, huolto- ja pienet
vuosikorjaukset (230 000 €/a). Kéyttdja vastaa kohteen yllipidon jarjestimisestd ja
kustannuksista osana omaa toimintaansa. Englantilaiselle koululle koituvien
yllapitokustannusten tavoitehintalaskelma on liitteend 5. Englantilainen koulu luopuu

nykyisista tiloista, joten niiden yllapitokustannukset jaavét pois.

Perustettava Koulutalo KOY vastaa tontin vuokrasta, kiinteistdverosta, vakuutuksista ja ra-

hoituskuluista sekéa teknisestd isanndinnista.

Irtaimiston seka toiminnan kojeiden ja laitteiden hankintabudjetiksi on arvioitu 2,5 M€ euroa

(alv 24 %), joka ei sisdlly kohdassa 7.2 esitettyyn hankintahintaan.

7.5. Rahoitus

Perustettava Koulutalo KOY hakee hankkeelle ulkopuolista rahoitusta ja rahoitukselle kau-

pungin takausta.

Irtaimiston rahoittaa Englantilainen koulu erilliselld rahoituksella. Irtaimistoa

rahoitetaan mm. Méntytien kiinteiston myynnista saatavilla tuloilla.
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8. Toteuttamisaikataulu

Hankeaikataulu on esitetty liitteend 6. Suunnittelun ja toteutuksen eri vaiheet ajoittuvat seu-

raavasti:

e tarveselvitys-ja hankesuunnittelu 8/2021-12/2021,

e ehdotussuunnittelu 1/2021-5/2021,

e hankepéaatoksen lainvoimainen paatoksenteko 3/2021-6/2021
e yleis-, hankinta- ja toteutussuunnittelu 6/2022-5/2023,

e rakennuslupasuunnitelmat valmiit 11/2022,

e rakennuslupakasittely 12/2022-3/2023,

e rakentaminen 4/2023-5/2025,

o  kalustus ja kdayttoonotto 6/2025-7/2025.

9. Viistotilat

Englantilainen koulu ei tarvitse rakentamisen ajaksi vaistotiloja, vaan se jatkaa toimintaansa

nykyisissé toimipisteissa siihen asti, kunnes uusi koulurakennus on valmis.

10.Hankkeen riskit

10.1. Toiminnalliset

Koulun sijoittuminen yhteen kiinteist66n tulee muuttamaan toimintaa merkittavasti. Vaikka
moni muutos on positiivinen, tulee haasteita olemaan erityisesti yldkoulun ja lukion tilojen
yhteiskdyton suunnittelussa. Tulevat tilat ovat kasvavilla oppilasmaérilld pienemmat kuin
koulun nykyiset tilat. Pedagogisen asiantuntijan tekema ruuhka-aikatarkastelu osoitti, etta
ruuhkaisimpina aikoina kaikille ryhmille ei 16ydy opetustiloja. My®0s opettajien ty6-ja virkis-
tystilat ovat pienemmat kuin nykytilanteessa. Jotta toiminnalliset riskit voidaan minimoida,
on koulun johdon panostettava muutosjohtamiseen, jotta hanke vastaa valmistuessaan kayt-

tdjien odotuksia toiminnan tarpeista.

Riskid voidaan pienentaa tekemalla kokeiluja tulevista toimintamalleista koulun nykytiloissa,
suunnittelemalla koulun toimintaa ennakkoon uudessa toimintaymparistdssa, sitouttamalla
kayttdjat hankkeeseen tiedottamalla henkilokuntaa hankkeen eri vaiheista, osallistamalla
kayttdjat hankkeen suunnitteluun, organisoimalla suunnittelu ja toteutus siten, ettd hankkeen
aikana pystytaan reagoimaan kohtuullisiin muutostarpeisiin, sekd suunnittelemalla rakennus

joustavaksi ja muunneltavaksi.

10.2. Liito-oravat

Hankkeelle varatut tontit on merkitty kaupungin kartta-aineistossa liito-oravien ydinalu-
eeksi. Liito-oravakartoitus alueelle on tehty vuonna 2018, jolloin meneilldén on ollut jo yhden
ydinalueella sijaitsevan tontin rakentaminen. ELY-keskus on myontanyt kolmevuotisen poik-

keusluvan 19.6.2019, joka siséltéa tdlle hankkeelle varatut tontit.

ELY-keskus on paattanyt 4.2.2022 jatkaa poikkeamisluvan voimassaoloaikaa 5 vuodella aikai-
sempien lupaehtojen mukaisesti. ELY-keskuksen paatos ei ole vield lainvoimainen. Viimeinen

valituspdiva on 9.3.2022.
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10.3. Laadulliset

Hankkeeseen ei liity tavanomaisesta poikkeavia laaturiskeja. Tavanomaisia rakentamiseen
liittyvid riskeja on pyrittavéa hallitsemaan kdyttdmalla hyviksi todettuja suunnitteluratkaisuja,
riittdvan ammattitaitoisia suunnittelijoita ja projektinjohtoa sekd panostamalla rakentamis-

tyon valvontaan.

10.4. Aikataululliset

Hankepéaéatoksien viivastymiseen kaupungin hallinnossa siséltyy aikatauluriski. Tdhén ei

voida vaikuttaa hankkeen keinoin, joten vaihtoehdoksi jaa sopeutuminen.

Rakennuslupiin sisaltyy lahtokohtaisesti riski valituksista. Keskusteluissa kaavoituksen
kanssa riskia pidetdan kuitenkin pienend, mikéli hanke toteutetaan asemakaavan mukaisesti.
Hankeaikataulussa ei ole huomioitu rahoituspaatokseen ja kaavoitukseen liittyvia mahdolli-

sia viivastyksid.

10.5. Taloudelliset

Hankkeen toteutusaika on pitké ja kustannustason muutosta on vaikea ennakoida. Hankkeen
aloitusta koskevat paatokset tulee sitoa toteutuvaan kohtuulliseen kustannuskehitykseen. Y1-
lattaviin suhdannepiikkeihin voidaan reagoida saatamallda hankkeen toteutuksen ajoitusta ja

tarkastelemalla uudelleen hankkeen laatutasoa.

Yllattavat muutokset englantilaisen koulun nykyisten tilojen kunnossa saattavat laukaista tar-
peen muuttaa vdistotiloihin ja siten lisatd varattuja kustannuksia. Riskid voidaan pienentaa
kartoittamalla ennakkoon mahdolliset vaistotiloiksi soveltuvat kohteet ja niiden kustannuk-

set.

Tavanomaisia projektitoimintaan liittyvid kustannusriskeja voidaan seurata organisoimalla
riittdva suunnittelun ja rakentamisen kustannusohjaus. Ohjauksessa valiton havainnointi ja

palaute hankkeen sisalléssa tapahtuvista muutoksista ovat avainasemassa.
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