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§5

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Kaisaniemen ala-asteen kou-
lun perusparannuksen hankesuunnitelman enimmaishinnan korot-
tamiseksi

HEL 2013-001717 T 10 06 00
Kiinteistokartta 63/673 497, Puutarhakatu 1

Esitys

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Kaisaniemen ala-asteen koulun peruspa-
rannuksen hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamista 844 000
eurolla arvonlisaverottomana siten etta hankkeen kokonaiskustannuk-
set ovat enintdan yhteensa arvonlisaverottomana 12 093 000 euroa lo-
kakuun 2017 kustannustasossa.

Paatos tehdaan ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta hyvaksyy
enimmaishinnan korottamisen.
Esittelija
tekninen johtaja
Jaakko Stauffer

Lisatiedot
Jukka Forsman, rakennuttamispaallikkd, puhelin: 310 38484
jukka.forsman(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelma

Kaisaniemen ala-asteen koulun perusparannuksen lahtdkohtana on ol-
lut kaikkien tilojen saneeraustoiden lisaksi sisailman laadun parantami-
nen ja talotekniikan nykyaikaistaminen. Perusparannuksessa raken-
nuksen terveellisyytta ja turvallisuutta parannetaan seka tilojen toimin-
nallisuutta muutetaan opetussuunnitelmien toteutusta vastaaviksi.

Hankkeen rakentamisty6t on kaynnistetty kesakuussa 2016. Rakenta-
misen aikana on jouduttu toteuttamaan tavanomaisten muutostoéiden li-
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saksi muutostaita, joita ei ole voitu suunnitteluaikana tutkia ja maaritel-
1a. Muutostoiden maara on lisaantynyt merkittavasti 18 kuukautta kes-
taneen tyon aikana. Hanke valmistui marraskuun lopussa 2017.

Esittelijan perustelut
Hyvaksytty hankesuunnitelma 2.3.2016:

Kaisaniemen ala-asteen koulu on rakennettu vuonna 1924 arkkitehtien
R. Eklundin ja E. Flinckenbergin suunnitelmien mukaan. Rakennus
edustaa 1920-luvun klassismia ja se on sailynyt ulkoasultaan ja suurel-
ta osin sisatiloiltaankin alkuperaisena. Rakennus sijaitsee keskeisella
paikalla ja on kaupunkikuvallisesti merkittava. Se on luokiteltu kaupun-
kisuunnitteluviraston Opintiella-selvityksessa arvoluokkaan 1.

Hyvaksytty hankesuunnitelma sisaltaa rakennuksen toiminnallisen ja
teknisen perusparannuksen, jonka tavoitteena on parantaa rakennuk-
sen sisailma- ja lampoolosuhteita, energiataloutta, esteettomyytta,
akustiikkaa ja paloturvallisuutta. Hankkeen yhteydessa on suunniteltu
rakennettaviksi koulun ruokahuollon tilat vastaamaan nykyista vaati-
mustasoa seka parannettaviksi aineopetustiloja.

Hanke kasittaa koko rakennuksen 5500 brm?, 3 815 htm? ja 2 573
hym?2. Kaupunginvaltuusto paatti kokouksessaan 2.3.2016 (52 §) korot-
taa rakentamiskustannusten enimmaishintaa arvonlisaverottomana

10 610 000 euroon kustannustasossa elokuu 2015.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Hankkeen enimmaishinnan maarittelyssa oli varauduttu tavanomaisiin
peruskorjaushankkeessa esiintyviin muutostoihin. Hankkeeseen myon-
netty lisa- ja muutostyOvaraus ei tule riittdmaan verrattuna nyt muodos-
tuneisiin kustannuksiin.

Rakenneavauksien tekeminen kaytossa olevassa koulussa on vaikeaa
ja usein mahdotonta. Urakan aikana tuli esiin asioita, jotka johtivat laa-
joihin muutostoihin, naiden asioiden ennakkoon selvittaminen olisi vaa-
tinut mittavia purkutdita ennakkoon tehtavaksi suunnitteluvaiheen aika-
na.

Hankkeen tydmaa-aikana esille tuli seuraavia merkittavia lisa- ja muutostoita:

Erilaisia haitta-aineita esiintyi rakennuksessa merkittavasti enemman
kuin suunnitelmissa, nama aiheuttivat paljon ylimaaraisia purku- ja puh-
distustoimia. Naista seurasi lisdantyneita rakenteiden uusimisia ja lisa-
aikatarvetta toteutukselle.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 1500 Elimaenkatu 5 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 51 Faksi Alv.nro

kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 1/2018 3 (5)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Asia/5
11.01.2018

Purkutdiden edistyessa kohteesta on I6ydetty suunnitelmista poikkea-
via, ennakoimattomia ja hyvin erilaisia rakenteellisia ratkaisuja, joita ei
ole voitu tutkia ennakkoon. Nama odottamattomat asiat aiheuttivat pal-
jon hairiéta varsinaiseen rakennustyohon seka johtivat lisaantyneisiin
muutostoéihin ja aikataulun jatkamistarpeeseen.

Vanhojen valipohjien lattiarakenteet ovat osoittautuneet laajalti hauraik-
si ja rikkinaisiksi. Lattioiden ylimaaraisia reikapaikkauksia on jouduttu
tekemaan huomattavia maaria. Vanhoja valipohjarakenteita puhdistet-
tiin urakan aikana huomattavasti enemman kuin oli ennakoitu, kaikkien
valipohjien vanhat terveydelle haitalliset tayttomateriaalit ja muottilau-
dat jouduttiin poistamaan ja rakenteet huolellisesti puhdistamaan.

Rakennuksessa jouduttiin urakan aikana laajentamaan merkittavasti tii-
vistyskorjauksia koskien valipohjien, alapohjien ja seinarakenteiden liit-
tymakohtia. Tama oli valttamaton toimenpide hyvan sisailman varmista-
miseksi kohteessa.

Koulun turvajarjestelmiin ja kulunvalvontaan on tehty tarpeelliseksi to-
dettuja turvallisuusparannuksia. Nailla lisatoimilla helpotetaan myés ra-
kennuksen liikuntatilojen iltakayttomahdollisuuksia.

Talotekniikkatdissa jouduttiin urakan aikana lisddmaan sahkotoiden si-
saltoon uusien opetusmetodien vaatimia muutoksia ja vanhoja sailytet-
taviksi ajateltuja vesijohtojalinjoja on jouduttu uusimaan laajalti niiden
huonon kunnon vuoksi.

Kellariseinien rakenteiden osalta on kokonaisuudessaan muutettu pin-
tarakenteita rakennusvalvonnan maarayksista siten, etta ne kestavat
kosteusrasituksen aiheuttaman erityisvaatimuksen.

Ullakon ja vesikaton saasuojien maaraa lisattiin uusien tyomaiden kos-
teudenhallintaohjeiden mukaisesti.

Hankkeen muutostoiden huomattava lisaantyminen aiheuttaa hank-
keen toteutusaikaan lisaaikatarpeen, joka johtaisi hankkeen valmistu-
misen viivastymiseen, mika ei ollut mahdollista. Estaakseen taman ko-
konaisurakoitsija joutui hankkimaan tydmaalle lisaresursseja ja lisaksi
useita tyovaiheita jouduttiin tekemaan iltaisin ja viikonloppuna, mika
johti lisdkustannuksiin.

Hankkeen kustannukset

Hankkeen hyvaksytty indeksikorjattu arvonlisaveroton enimmaishinta
urakoiden tilausajankohtana oli arvonlisaverottomana 10 517 000 euroa
kustannustasossa helmikuu 2016.
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Esittelija

Lisatiedot

Oheismateriaali

Muutoksenhaku

Tiedoksi

Paatoshistoria

Hankkeen enimmaishinnan korotuksen jalkeen hankkeen uusi urakka-
vaiheen enimmaishinta on arvonlisaverottomana 12 093 000 euroa.
Kustannustasona on kaytetty indeksia lokakuu 2017. Kustannukset
ovat arvonlisaverottomana 2 199 euroa brm?, mika hintataso vastaa sa-
mankaltaisten toteutettujen koulurakennusten perusparannusten keski-
nelidhintaa.

Korjatuilla kustannuksilla tilojen tulevaksi vuokraksi arvioidaan 24,15
euroa/htm?, josta padomavuokra on 20,86 euroa/htm? ja yllapitovuokra
3,29 euroa/htm?, yhteensa 96 576 euroa/kk ja 1 158 751 euroa/v. Vuok-
ra-arvio on laskettu hankkeen korjatun enimmaishinnan perusteella 30
vuoden poistoajalla ja 3 % tuotto-odotuksella. Paaomavuokra tarkentuu
toteutuneiden kustannusten mukaan ja yllapitovuokra valmistumisajan-
kohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

tekninen johtaja
Jaakko Stauffer

Jukka Forsman, rakennuttamispaallikkd, puhelin: 310 38484

jukka.forsman(a)hel.fi

1 1 Vastaanottovaiheen kustannusarvio 20.12.2017

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Rakennuttaminen -palvelu
Kaupunginhallitus

Kiinteistdlautakunta 23.02.2017 § 81
Kiinteistdlautakunta 17.12.2015 § 621
Kiinteistdlautakunta 16.05.2013 § 244
Kaupunginvaltuusto 02.03.2016 § 52
Kaupunginhallitus 15.02.2016 § 145
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Kaupunginhallitus 07.04.2014 § 397
Opetuslautakunta 26.03.2013 § 36
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