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Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Grundskolan Norsen, Cyg-
naeus enhetenin perusparannuksen hankesuunnitelman hyvaksy-
miseksi
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Esitys
A
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Grundskolan Norsen, Cygnaeus enhetenin
perusparannuksen 1.6.2020 paivatyn hankesuunnitelman hyvaksymis-
ta siten, ettd hankkeen laajuus on noin 4 329 brm? ja rakentamiskus-
tannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana 14 955 000 euroa
huhtikuun 2020 kustannustasossa ehdolla, etta kasvatus- ja koulutus-
lautakunta antaa hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.
B
Rakennusten ja yleisten alueiden jaosto paatti oikeuttaa rakennukset ja
yleiset alueet -palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen suunnittelua
odottamatta hankepaatdsta.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Grundskolan Norsen on ruotsinkielinen yhtenaiskoulu (1-9 Ik), joka toi-
mii kolmessa eri osoitteessa. Cygnaeus enhetenin rakennuksessa
osoitteessa Ratakatu 8 jarjestetdan perusopetusta (1-4 1k) 230 lapselle
ja lisaksi varhaiskasvatusta 50 esikoululaiselle. Rakennukseen on
suunniteltu laaja toiminnallinen ja tekninen perusparannus. Tiloja ajan-
mukaistetaan toiminnan vaatimusten mukaisesti. Terveellinen sisailma
varmistetaan korjaamalla kosteusteknisesti puutteelliset rakenteet, ra-
kentamalla salaojitusjarjestelma, poistamalla alapohjan haitta-aineet ja
valipohjarakenteiden taytot seka uusimalla talotekniset asennukset.
Julkisivurappaus uusitaan, ikkunat kunnostetaan, vesikattoa korjataan,
rakennuksen energiatehokkuutta parannetaan, piha kunnostetaan.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston seka kasvatuksen ja
koulutuksen toimialojen yhteistydna. Hankkeen suunnittelun yhteydes-
sa on kuultu asiantuntijoina kaupunginmuseon, rakennusvalvonnan,
ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen edustajia, esteettomyysasia-
miesta seka kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tyosuojelun yhteis-
toimintahenkildstda. Koulun opettajat ovat osallistuneet pedagogisen
suunnitelman laadintaan. Hankesuunnitelma on liitteena 1.

Vaistotilana toimii vuokrattava valiaikainen Eiranrannan tilaelementti-
paviljonki, jonka hankesuunnitelma on hyvaksytty 5.9.2019.

Cygnaeus enhetenin rakennus

Helsingin ensimmaisen kaupunginarkkitehdin Karl Hard af Segerstadin
suunnittelema, Helsingin vanhimpiin kansakouluihin kuuluva jugendtyy-
linen Cygnaeus enheten on valmistunut vuonna 1910. Kohteessa on
vuosien varrella tehty lukuisia korjaustoimenpiteita, mutta ei kattavaa
perusparannusta. Koulurakennus on asemakaavassa suojeltu merkin-
nalla sr-1, rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas ra-
kennus. Piharakennus on suojeltu merkinnalla sr-2. Tontin kaakkois-
reunan jugend-aiheinen aita ja itdpuolen tammi on merkitty sailytetta-
viksi. Rakennuksessa toimii Cygnaeus enhetenin ruotsinkielisen ala-
asteen luokat 1-4 ja esikoulu ja sen omistaa Helsingin kaupunki, kau-
punkiympariston toimiala.

Tarve
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Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan laatiman alueellisen tarkastelun
perusteella Cygnaeus enheten on jatkossakin valttamaton pysyvana
kouluverkon osana. Oppilasmaara ei kasva nykyisesta peruskorjauk-
sen myota.

Koulun nykyinen oppilasmaara (280) on liilan suuri rakennuksen ilman-
vaihdon seka ruokahuolto- ja wc-tilojen kapasiteettiin nahden. Uuden
opetussuunnitelman mukainen opetustoiminta edellyttaa tilojen paivit-
tamista. Rakennuksen esteettomyytta ja pihan toiminnallisuutta tulee
parantaa.

Perusparannushanketta varten tehtyjen kuntotutkimusten perusteella
rakennus on laajan teknisen perusparannuksen tarpeessa. Puutteelli-
nen ilmanvaihto, epatiiveiden rakenteiden ilmavuodot, valipohjaraken-
teiden epapuhtauslahteet, maanvastaisten rakenteiden kosteustekniset
puutteet sekd alapohjan sisaltamat haitta-aineet aiheuttavat sisailma-
riskeja. Talotekninen varustus on kayttoikansa paassa. lkkunat ja rap-
paukset ovat kunnostuksen tarpeessa. Rakennuksen paloturvallisuutta
ja energiataloutta tulee parantaa.

Perusparannuksen hankesuunnitelma

Hankkeessa tehostetaan hallinto- ja oppilashuollon tiloja ja niihin jarjes-
tetaan esteetdon kaynti. Ruokailutilojen sijainti muutetaan keskeisem-
maksi ja toteutetaan ajanmukaiset keittidtilat. Aine- ja yleisopetustilojen
jarjestelyja, kiintokalustusta ja varustusta ajanmukaistetaan ja tilojen
monikayttoisyytta kehitetaan. Opetustilojen ja kaytavien akustiikkaa pa-
rannetaan. Osassa tiloja, esim. liikuntasalissa, sisatilojen akustiikan pa-
rantamista tehdaan rakennushistoriallisen suojelun sallimissa rajoissa.
Oppilaiden wc-tiloja rakennetaan lisaa oppilasmaaran vaatima maara ja
esteettomat wc-tilat lisatdan. Rakennuksen esteettomyytta ja palotur-
vallisuutta parannetaan. Uudet rakenteet, materiaalit, kalusteet ja va-
rustukset ovat kulutusta kestavia, kunnostettavia ja helposti puhdistet-
tavia. Vanhoja koristemaalauksia entisdidaan ja osa vanhoista kiintoka-
lusteista sailytetdan ja kunnostetaan.

Valipohjia puretaan ja puhdistetaan orgaanisista taytteista ja sen jal-
keen osittain uusitaan; tarvittaessa rakenteita vahvistetaan. Luokkasii-
ven kellarin ala-pohjat uusitaan kosteusongelmien valttamiseksi. Ra-
kennukseen toteutetaan hissi kevytnostimena. Ylapohjat ja sisaankayn-
tikatokset kunnostetaan. Ulkoseinien rappaukset uusitaan paaosin. Ik-
kunat kunnostetaan, kaikki lapiviennit ja halkeamat seka ikkunakarmien
sovitusvarat tiivistetaan kauttaaltaan. Ikkunoiden lammaoneristysta pa-
rannetaan vaihtamalla sisapuitteeseen selektiivilasi. Ullakkotiloihin sijoi-
tetaan uudet ilmanvaihdon erilliskoneet eristettyina.
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Lausunnot

Hankkeen laajuus

Kohteeseen rakennetaan uusi ilmanvaihtojarjestelma. Rakennuksessa
uusitaan kokonaisuudessaan lampo-, vesi- ja viemarijarjestelmat. Ra-
kennuksen sahko-jarjestelmat, mm. automaatio-, valaistus-, lukitus-,
turva-, kulunvalvonta-, AV- ja tietotekniset jarjestelmat uusitaan taman
paivan vaatimusten mukaisiksi. Rakennuksen valaistusjarjestelma to-
teutetaan ratkaisuna, jossa valaistus muuttuu huomioiden lasngolon ja
paivanvalon vaikutus. Koulukiinteiston sahkoliittyma uusitaan huomioi-
den kasvanut tehontarve.

Energiatehokkuutta parannetaan muun muassa rakenteiden lisderis-
tyksella (yla- ja alapohjat), ikkunoiden kunnostuksella ja niiden lammo-
neristavyyden parantamisella, ilmanvaihtojarjestelman uusimisella ja
ilmanvaihdon tarpeenmukaisella ohjauksella seka LED-valaistuksella.
E-luku paranee peruskorjauksen myaota noin 54 %.

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus on pyytanyt hanke-
suunnitelmasta lausunnon kasvatus- ja koulutuslautakunnalta.

Perusparannus kasittda koko rakennuksen ja pihan. Rakennuksen laa-
juus on 4 195 brm?, 2 542 htm?, 2 019 hym?. Uuden ilmanvaihtokone-
huoneen rakentaminen (koneet sijoitetaan koteloituna ullakkotilaan)
seka rakennusten laserkeilattu tarkistusmittaus lisaa rakennuksen brut-
toalaa 1 176 m?. Piha-alueen laajuus on noin 1 724 m?,

Rakentamiskustannukset

Hankkeen rakentamiskustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteen-
sa 14 955 000 euroa (3 565 euroa/brm?) huhtikuun 2020 kustannusta-
sossa.

Rakentamiskustannuksia korottavat seuraavat, kustannusarvioon sisal-
tyvat tekijat:

- Hankkeen suhteellisen pieni huoneistoala seka tydomaalogistisesti
hankala sijainti keskusta-alueella.

- Turvallisuuden ja terveellisyyden parantamisen edellyttamat ala- ja
valipohjien avaamiset seka tayte- ja haitta-aineiden poistot, myodhaisju-
gendia edustavan monimuotoisen julkisivurappauksen uusiminen, ik-
kunoiden ja ovien kasityota edellyttava kunnostus/uusiminen, ylapoh-
jien kunnostus seka uusien ilmanvaihto- ja sahkojarjestelmien raken-
taminen ja niiden sovittaminen vanhaan rakennukseen.
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- Toiminnallisuuden parantamisen ja tilankayton tehostamisen edellyt-
tamat tilojen seka ruokahuollon uudelleen jarjestelyt, valiseinien uudet
aukot, akustiikka- ja esteettdmyysratkaisut.

- Kaupunkikuvallisesti haastavan pihan uudistaminen, salaojien ja hu-
levesijarjestelman vaatimat louhinnat.

- Suojellun rakennuksen rakennus- ja kulttuurihistoriallisen arvon sai-
lyttamiseksi tarvittavat erillistyot, kuten entisdinti- ja koristemaalaukset.

Tilakustannus kayttajalle

Investointikustannukset rakennuksessa kohdistuvat keskimaaraista
pienemmalle huoneisto- eli vuokra-alalle. Tilahankkeiden kasittelyoh-
jeen (Khs 14.12.2015) mukaan ja investoinnin enimmaishinnan perus-
teella arvioitu kayttajalle kohdistettava kokonaistilakustannus eli sisai-
nen kokonaisvuokra on noin 48,45 euroa/htm?/kk, yhteensa 123 162
euroa/kk ja noin 1477 942 euroal/v. Nelidvuokran perusteena oleva
huoneistoala on 2 542 htm?2.

Kustannus muodostuu paaomavuokrasta 44,41 euroa/htm?/kk ja arvioi-
dusta yllapitovuokrasta 4,04 euroa/htm?/kk. Yllapitovuokra tarkistetaan
valmistumisen jalkeen tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaisesti toteu-
tuneen kustannuksen mukaan.

Paaomavuokran osuus eli laskennallinen tilakustannus muodostuu pe-
rusparannuksen investointikustannuksesta, aiemmista investoinneista
teknisen nykyarvon mukaan laskettuna, tontinvuokrasta seka niista
vaistokustannuksista, jotka kohdistuvat talle hankkeelle. Tilahankkei-
den kasittelyohjeen mukainen investoinnin tuottovaade on 3% ja pois-
toaika 30 vuotta. PAdomavuokra tarkistetaan toteutuneiden kustannus-
ten mukaan. Arvioidut osuudet ovat:

- perusparannuksen investointikustannuksen arvioitu laskennallinen
osuus on 26,15 euroa/htm?#/kk,

- ailemmista investoinneista teknisen nykyarvon mukaan laskettu
osuus on 11,56 euroa/htm?/kk,

- tontinvuokra on 1,14 euroa/htm?/kk,

- Eiranrannan vaistokustannuksista talle hankkeelle kohdistuva osuus
on 5,24 euroa/htm?#/kk.

Nykyinen sisdinen paaomavuokra on 7,52 euroa/htm?/kk. Nykyinen
vuokra on jaanyt jalkeen teknisen nykyarvoon perustuvasta tilakustan-
nuksesta, koska aiemmille yhteensa noin 2,9 miljoonan euron teknisille
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Vaistotilat

Hankkeen rahoitus

korjauksille ei aiempien ohjeiden mukaan ole kohdistettu vuokravaiku-
tusta. Nykyinen sisainen kokonaisvuokra on 11,47 euroa/htm?/kk, yh-
teensa 23 839 euroal/kk ja 286 065 euroal/v. Yllapitovuokran osuus on
3,95 euroa/htm?/kk. Vuokranmaksun perusteena ollut aiempiin tietoihin
perustuva huoneistoala on 2 079 htm?2.

Toimitilastrategian valmistuttua tilakustannusten kohdentamisperiaate
pyritdan maarittelemaan uudelleen siten, ettd arvorakennusten kalliim-
mat tilakustannukset eivat kohdistuisi yksittaisiin rakennuksiin nykyisel-
|a tavalla.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala maksaa vaistétiloista rakentami-
sen ajan nyKkyisten tilojen vuokran suuruista vuokraa. Vaistotilojen kus-
tannus sisaltyy tulevaan paaomavuokraan tilahankkeiden kasittelyoh-
jeen mukaan. Vuokraan vaikuttava osuus vaistotilakustannuksista 22
kuukauden ajalle on yhteensa noin 2 932 097 euroa (alv. 0 %). Ne eivat
sisally hankesuunnitelmassa esitettyihin rakentamiskustannuksiin.
Vaistotilojen tilakustannukseen jyvitettava osuus on 5,24 eu-
roa/htm?/kk, 13 017 euroa/kk, 156 210 euroalv.

Koulun koko toiminta siirretaan perusparannuksen toteutuksen ajaksi
8/2022 - 5/2024 vaistétiloihin Eiranrannan paviljonkiin, joka palvelee
talla hetkella Tehtaankadun ala-asteen vaistétilana. Vaistotilan hanke-
suunnitelma on hyvaksytty 5.9.2019. Cygnaeukselle 22 kuukauden
ajalta Eiranrannan vaistotilakaytosta syntyva kokonaiskustannus on yh-
teensa noin 3276 087 euroa (alv. 0 %). Vaistotilan kustannukset on
otettu huomioon perusparannuksen jalkeen perittavan vuokran arvios-
sa.

Kaupunginvaltuuston hyvaksymassa vuoden 2020 talousarvion liitteena
ollessa talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa hankkeen
suunnittelulle ja toteutukselle on varattu 9 000 000 euroa vuosille 2022 -
2023. Hankkeen toteutuksen edellyttama korkeintaan 14 955 000 euron
rahoitustarve otetaan huomioon seuraavassa rakentamisohjelmaehdo-
tuksessa.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiymparistotoimialan rakennukset
ja yleiset alueet -palvelukokonaisuudella. Rakennuksen yllapidosta
vastaa kaupunkiymparistotoimialan yllapito-palvelut.
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Aikataulun mukaan hankkeen rakentaminen alkaa elokuussa 2022 ja
loppuu toukokuussa 2024.
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