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Hankesuunnitelma Grundskolan Norsen,

Helsinki 1.6.2020 Cygnaeus-enheten
Ratakatu 8, 00120 Helsinki

Yhteenveto

Hankkeen nimi Hankenumero
Grundskolan Norsen, Cygnaeus-enheten, perusparannus 2821P20037

Osoite Rakennustunnus (RATU)
Ratakatu 8, 00120 Helsinki 1091(koulu), 1092 (piharak.)
Sijainti Kiinteistoobjekti

5, Punavuori 091-005-0110-0016
Kayttaja/toiminta Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala / SVES / esikoulu ja 1-4-k ala-aste 50 esikoulu + 230 ala-aste
Rakennuksen nykyiset laajuustiedot brm? htm? hym? m3

Nyk. alat vanhoista suunnitelmista 3019 2140

Hankkeen tarpeellisuus

Cygneus enheten -koulun tilat ovat kaupunkiympariston selvitysten mukaan teknisesti huonossa kunnossa. Lisaksi tilat eivat
luo toimivia puitteita nykyisen opetussuunnitelman tavoitteiden toteutumiselle, eivatkd uuden oppimiskasityksen mukaiselle
koulun toiminnalle. Perusparannuksella mahdollistetaan turvallinen, toimiva ja hyvinvointia edistava oppimisymparistd.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 4/2020 RI 104,2; THI 193,3)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)

Uudisrakennus / Laajennus / Lisdrakennus €
Muutos / Korjaus / Perusparannus 4195 2 542 2019 14 955 000 €
Yhteensa 14 955 000 €
Tarkistusmitattu bruttoala 4 195 brm2 (vanha 3 019 brm2). 3565 €/brm?
Paarakennus 2 482 htm2 ja piharakennus 60 htm2. >

. . ) - o o 5883 €/htm
Nykyiseen huoneistoalaan ei oltu huomioitu porrashuoneita ja auloja, jotka lasketaan .
mukaan, kun rakennuksessa on vain yhden kayttgjan tiloja. Laskennallinen lisdys 463 m2. 53 554 €/ asiakas
Arvioitu tilakustannus kayttajalle

po€/htm?/kk yp€/htm?/kk yht €/htm?/kk yht. € / kk yht. € /v

Tuleva vuokra (2 542 htm?) 44,41 4,04 48,45 123 162 1477 942
Nykyinen vuokra (2 079 htm?) 7,52 3,95 11,47 23 839 286 065

Nykyinen vuokra on jaanyt jalkeen teknisen nykyarvoon perustuvasta tilakustannuksesta.
Toiminnan kaynnistamiskustannukset: 240 000 €, sis. irtokalustehankinnat ja ensikertaisen varustamisen,
muuttokustannuksiin varataan 34 400 €.

Hankkeen aikataulu
Toteutuksen suunnittelu 8/2020 — 10/2021, rakentamisen valmistelu 1/2022 — 5/2022, rakentaminen 8/2022 — 5/2024

Rahoitussuunnitelma

Vuoden 2020 talousarvion liitteend olevassa talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa hankkeen suunnittelulle ja
toteutukselle on varattu 9 000 000 euroa vuosille 2022-2023. Hankkeen toteutuksen edellyttdma korkeintaan 14 955 000
euron rahoitustarve otetaan huomioon seuraavassa rakentamisohjelmaehdotuksessa.

Viistotilat Vaistotilojen kustannusarvio
Vaistotilana toimii Tehtaankadun ala-asteen kaytdssa oleva Eiranrannan paviljonki, jonka
hankesuunnitelma on hyvaksytty 5.9.2019.

Toteutus- ja hallintamuoto
Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.

Lisatiedot

Grundskolan Norsen on yhtenaiskoulu (1-9lk), joka toimii kolmessa eri osoitteessa. Ratakatu 8:n tiloissa jarjestetaan
perusopetusta (1-4 k) 230 lapselle ja liséksi varhaiskasvatusta 50 esikoululaiselle. Henkilokuntaa on yhteensa n.30.
Perusparannuksella saavutetaan uudet tilajarjestelyt, jotka mahdollistavat nykyisen opetussuunnitelman mukaisen toiminnan
jarjestamisen. Tilat ovat monimuotoiset ja joustavat sekd mahdollistavat pienryhmatoiminnan. Koulun tiloissa jarjestetaan
aamu- ja iltapaivatoimintaa oppilaille. Koulun tilojen suunnittelussa tulee varautua asukaskayttéon. Nykyisin koulun
liikuntasali on iltakdytdssa. Koulun tilojen suunnittelu toteutetaan Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan ohjauksessa ja
valtakunnallisten maaraysten mukaan. Paarakennus on kaavassa suojeltu merkinnalla sr-1 ja piharakennus merkinnalla sr-2.
Suunnittelussa otetaan huomioon asemakaavan edellyttdma rakennuksen ominaispiirteiden sailyttdmisen tarkeys.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Grundskolan Norsen, Cygnaeus-enheten, perusparannus
Osoite: Ratakatu 8, 00120 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 5, Punavuori, kortteli 110, tontti 16
Laajuus: 4195 brm?

Hankenumero: 2821P20037

Kiinteistoobjekti: 4294

Rakennustunnus (RATU): 1091 (koulu) ja 1092 (talousrakennus)

Kiinteistétunnus 091-005-0110-0016

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Kayttajana on
kasvatuksen ja koulutuksen toimiala. Rakennuksessa toimii Grundskolan Norsen,
Cygnaeus-enheten. Grundskolan Norsen on ruotsinkielinen yhtenaiskoulu (1-9 Ik), joka
toimii kolmessa eri osoitteessa. Ratakatu 8:n tiloissa jarjestetaan perusopetusta (1-4 Ik) 230
lapselle ja lisdksi varhaiskasvatusta 50 esikoululaiselle.

Tama hankesuunnitelma koskee rakennuksessa tehtavaa laajaa toiminnallista ja teknista
perusparannusta. Hankkeen tavoitteena on terveellinen ja turvallinen oppimisymparisto,
joka tukee uuden opetussuunnitelman mukaista koulutoimintaa siten, kuin se suojellussa
koulurakennuksessa on mahdollista. Hankkeessa uusitaan kaikki talotekniset asennukset,
parannetaan energiatehokkuutta seka korjataan vaurioituneet julkisivut, ikkunat ja vesikatto.
Hankkeen yhteydessa korjataan kosteusvaurioituneita rakenteita ja rakennetaan uusi
salaojitus- ja hulevesijarjestelma seka kunnostetaan koulun piha.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston seka kasvatuksen ja koulutuksen
toimialojen yhteistyona. Hankkeen suunnittelun yhteydessa on kuultu asiantuntijoina
rakennusvalvonnan, kaupunginmuseon, asemakaavoituksen, ymparistdkeskuksen ja
pelastuslaitoksen edustajia, esteettdomyysasiamiesta ja kasvatuksen ja koulutuksen
toimialan tyosuojelun yhteistoimintahenkilostoa.

Liite 1 Suunnittelutyéryhma
2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Kiinteisto on Helsingin kaupungin omistuksessa. Helsingin
ensimmaisen kaupunginarkkitehdin Karl Hard af Segerstadin
suunnittelema mydhaisjugendtyylinen koulurakennus valmistui
vuonna 1910. Rakennus sijaitsee Punavuoressa Ratakadun ja
Merimiehenkadun valissa Helsingin normaalilyseon ja
Johanneksenpuiston vieressa. Helsingin
kaupunkisuunnitteluviraston julkaisussa "Opintielld, helsinkilaisia
koulurakennuksia 1880-1980" rakennus on sijoitettu korkeimpaan
arvoluokkaan 1+.

Rakennuksessa on kolme maanpaallista kerrosta seka kellari- ja
ullakkotilat. Perustukset ovat betoni- ja kivirakenteisia, kantavat
seindt massiivisia tiilimuureja, ulkoseinat rapattuja ja sokkeliosalla
graniitiiverhoiltuja. Valipohjat ovat paaosin pintalaatalla varustettuja
alalaattapalkistoja. Vesikatteena on tiili ja pelti. Kohteessa on
painovoimainen ja osin koneellinen ilmanvaihto.
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Kohteessa on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimus. Tutkimuksessa todettiin ohjearvot
ylittavia pitoisuuksia raskasmetalleja ja PAH-yhdisteita. Riskinarvion perusteella maaperalla
ei ole puhdistustarvetta, mutta pilaantunut maa tulee kuitenkin ottaa huomioon kaivutbissa.
Kunnostus tehdaan rakentamisen yhteydessa.

Kiinteiso sisaltyy voimassa olevaan asemakaavaan 10711 vuodelta 1999, jossa se on
merkitty opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeseeksi (YO). Paarakennus on
kaavassa suojeltu merkinnalla sr-1 ja piharakennus merkinnalla sr-2. Rakennusoikeus on
3500 kem?, josta on kaytetty 3240 kem?.

Autopaikkoja on asemakaavassa enintaan 1 ap / 1200 m2 opetustoiminnan pinta-alaa. Nyt
pihalla ei ole pysakdintia. Vaestdnsuojapaikat sijaitsevat alueellisessa
kalliovaestdnsuojassa.

"‘}OHANNEKSENPUISTG\

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Cygnaeus enheten -koulussa annetaan ruotsinkielistd perusopetusta luokka-asteilla 1-4
seka esiopetusta. Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan mukaan oppilasmaara ei kasva
nykyisesta peruskorjauksen myoéta. Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
palveluverkkotarkastelun perusteella rakennus on tarpeellinen alueen palveluverkon osana.
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Toiminnalliset perustelut

Hankkeen toiminnallisena tavoitteena on opetustilojen uudistaminen siten, etta ne tukevat
uuden opetussuunnitelman mukaista toimintaa. Nykyisella oppilasmaaralla tilat (wc-tilojen
lukumaara ja ruokahuollon tilat) eivat vastaa tdman paivan viranomaisvaatimuksia.

Hankkeessa toteutetaan pedagogisesti monipuoliset, tarkoituksenmukaisesti mitoitetut ja
joustavat tilat olemassa olevan rakennuksen puitteissa. Suunniteltujen toimenpiteiden
tavoitteena on turvallinen, terveellinen ja tarkoituksenmukainen oppimisymparistd. Tilat
suunnitellaan kaikille oppijoille sopiviksi ja lasten kasvua ja kehitysta tukevaksi.
Lahtékohtana on, ettd kaikkia tiloja voidaan kayttaa oppimisymparisténa ja etta
mahdollistetaan joustava toiminta erikokoisissa ryhmissa. Toiminnallisuutta parantavina
toimenpiteind mm. auloihin kalustetaan pienryhmatiloja seka toteutetaan uudet vaate- ja
kenkasailytysratkaisut, yleisopetuksen luokkien valisiin seiniin avataan uusia oviaukkoja ja
kadentaitojen alue uudistetaan pajatilakokonaisuudeksi. Henkildstd-, keittio- ja ruokailutilat
sijoitetaan uudelleen ja ajanmukaistetaan.

Peruskorjauksen yhteydessa piha-alueiden leikkivalineita tdydennetdan seka pintoja ja
istutuksia uusitaan. Tavoitteena on piha, joka kannustaa fyysiseen aktiivisuuteen arjessa ja
tukee opetussuunnitelman tavoitteiden mukaista toimintaa. Piha-alueiden suunnittelussa ja
varustelussa otetaan huomioon turvallisuus, valvottavuus, yhteiséllisyys, liikunnallisuus ja
pihan monipuolinen kayttd oppimistilana. Peruskoulun ja esiopetuksen yhteinen leikkipiha
on erotettu saatto- ja huoltoliikenteesta.

Tarkoituksenmukaisilla lukitus- ja kulkujarjestelyilla varmistetaan edellytykset aktiiviselle
asukaskaytolle.

Liite 2 Kéyttéjan laatima toiminnallinen tarvekuvaus

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Kohteessa ei ole tehty kattavaa peruskorjausta. Vuosien varrella on tehty kuitenkin lukuisia
korjaustoimenpiteitd, mm. vuoden 2008 jalkeen yhteensa 2,9 miljoonalla eurolla
kellarikerroksen tilamuutokset ja wc-tilojen lisddminen 2015, opetustilojen akustointi 2013,
vesikaton uusiminen 2012, ikkunoiden sisapuolinen kunnostus 2011, julkisivun korjaustoita
2010, kaytavien akustointia ja maalauksia 2010 ja viemarien ja salaojien korjaus 2008.

Perusparannuksen lahtotiedoiksi on teetetty seuraavat kuntotutkimukset:

Wise Group Finland Oy:
e Julkisivujen kuntotutkimus, vesikaton ja ikkunoiden kuntokartoitus 18.10.2017
o Rakenne-, kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus 18.10.2017
o Koonti kuntotutkimuksista 14.12.2017
WSP Finland Oy:
e asbesti ja haitta-ainetutkimus 23.10.2017
ATP Lukkari Oy:
o TATE-jarjestelmien kuntotutkimukset + 4 liitettd 30.8.2017
Landauer Nordic
e Radonmittaus
Kati Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit Oy:
o Rakennushistoriaselvitys 2018
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Ramboll Oy
e Arvio rakennuksen kuntotutkimuksista, toimenpide-ehdotuksista seka
lisdtutkimustarpeista 22.10.2019
Kuustie&Sorri Oy
¢ Sisatilojen ja julkisivujen varitutkimus 2/2020
Akukon Oy
o Akustiset mittaukset 27.3.2020
Sitowise Oy
e 200306 Ratakatu 8 rakennetyypit muistio liitteineen 6.3.2020
e Lampdkuvaus ja jatkotutkimukset perusparannushanketta varten 6/2020
Ramboll Oy
e Hormikartoitus 7.5.2020 ja 25.5.2020
Hepacon Oy
o llmamaarien tarkastelu 10.3.2020
ATPLukkari
¢ Ratakatu 8 RTG-havainnot 8.3.2020
e Lampdpattereiden kuntotutkimukset (tarkentavat lisatutkimukset) 2.6.2020
Ramboll Oy
e Maaperan pilaantuneisuustutkimus 17.4.2020

Kuntotutkimusten perusteella rakennus on laajan perusparannuksen tarpeessa.
Talotekninen varustus on kayttdikansa paassa. Puutteellinen ilmanvaihto ja paikalliset
kosteusvauriot rakenteissa aiheuttavat sisailmariskin. Rakennuksesta puuttuvat pddosin
salaojat ja maanvastaisten seinien vedeneristys. Valipohjissa on rakennusjatetta.
Julkisivujen rappauspinnoite on kayttoikansa paassa. Rakennuksen esteetomyytta ja
paloturvallisuutta parannetaan nykymaaraysten tasolle. Energiataloutta parannetaan
mahdollisuuksien mukaan.

Tekninen liite 9: Kuntotutkimukset
4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Cygnaeus enheten -koulussa jarjestetaan ruotsinkielista perusopetusta luokka-asteilla 1-4
seka esiopetusta. Tilat suunnitellaan 230 perusopetuksen ja 50 esiopetuksen oppijalle.
Esiopetuksen toiminta jatkuu myos kesakaudella. Koulussa on lukeva koulu —painotus.

Henkilékuntaa on noin 30.
Koulun tiloissa toimii iltapaivakerho.

Koulun tiloista taito- ja taideaineiden opetustiloissa, liikuntasalissa, osassa yleisopetuksen
tiloista seka ruokasalissa mahdollistetaan asukaskayttdé koulun toiminta-ajan ulkopuolella.
Hankkeen laajuus

Perusparannus kasittaa koko rakennuksen ja pihan seka taloteknisien liittymien uusimisen
tontin ulkopuolella (Ratakatu ja Laivurinrinne).

Hankkeen laajuus on 4 195 brm?, 2 542 htm?, 2 019 hym?. Rakennuksen kerrosala on 3 240
kem?. Piha-alueen laajuus on noin 1 724 m?2.
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Uuden ilmanvaihtokonehuoneen rakentaminen (koneet sijoitetaan koteloituna ullakkotilaan)
seka rakennusten laserkeilattu tarkistusmittaus lisda rakennuksen bruttoalaa 1 176 m2.
Vanha bruttoala on 3 019 brm?.

Hankesuunnitelmassa on aiemmasta poiketen huomioitu mukaan huoneistoalaan myds
porrashuoneet ja aulat, koska rakennuksessa on vain yhden kayttajan tiloja.

Laatutaso

Hankkeessa tehostetaan hallinto- ja oppilashuollon tiloja ja niihin jarjestetdan esteeton
kaynti. Ruokailutilojen sijainti muutetaan keskeisemmaksi ja toteutetaan ajanmukaiset
keittiotilat. Aine- ja yleisopetustilojen jarjestelyja, kiintokalustusta, ja varustusta
ajanmukaistetaan ja tilojen monikayttoisyytta kehitetdan. Opetustilojen ja kaytavien
akustiikkaa parannetaan. Osassa tiloja, esim. liikuntasalissa, sisatilojen akustiikan
parantamista tehdaan rakennushistoriallisen suojelun sallimissa rajoissa. Oppilaiden wc-
tiloja rakennetaan lisda oppilasmaaran vaatima maara ja esteettomat wc-tilat lisataan.
Rakennuksen esteettomyytta ja paloturvallisuutta parannetaan. Uudet rakenteet,
materiaalit, kalusteet ja varustukset ovat kulutusta kestavia, kunnostettavia ja helposti
puhdistettavia. Vanhoja koristemaalauksia entis6idaan ja osa vanhoista kiintokalusteista
sailytetdan ja kunnostetaan.

Valipohjia puretaan ja puhdistetaan orgaanisista taytteista ja sen jalkeen osittain uusitaan;
tarvittaessa rakenteita vahvistetaan. Pohjakerroksen alapohjia uusitaan osittain
kosteusongelmien valttamiseksi. Rakennukseen toteutetaan hissi kevytnostimena.
Ylapohjat ja sisddnkayntikatokset kunnostetaan. Ulkoseinien rappaukset uusitaan paosin.
Ikkunat kunnostetaan, kaikki lapiviennit ja halkeamat seka ikkunakarmien sovitusvarat
tiilvistetaan kauttaaltaan. Ikkunoiden [Ammoneristysta parannetaan vaihtamalla
sisapuitteeseen selektiivilasi. Ullakkotiloihin sijoitetaan uudet ilmanvaihdon erilliskoneet
eristettyina.

Kohteeseen rakennetaan uusi ilmanvaihtojarjestelma. Rakennuksessa uusitaan
kokonaisuudessaan lamp6-, vesi- ja viemarijarjestelmat. Rakennuksen sahkdjarjestelmat,
mm. automaatio-, valaistus-, lukitus-, turva-, kulunvalvonta-, AV- ja tietotekniset jarjestelmat
uusitaan taman paivan vaatimusten mukaisiksi. Rakennuksen valaistusjarjestelma
toteutetaan ratkaisuna, jossa valaistus muuttuu huomioiden Iasn&olon ja paivanvalon
vaikutus. Koulukiinteiston sahkoliittyma uusitaan huomioiden kasvanut tehontarve.

Piha-alueen tilarajauksia jasennetaan uudelleen. Pihasisdankaynnin yhteyteen rakennetaan
esteeton luiska ja pihan kallistuksia, rakennekerroksia, leikkivalineita ja istutuksia korjataan
ja uusitaan seka sen toiminnallisuutta parannetaan. Huoltoliikenne siirtyy keittion siirron
myo6ta Ratakadulle pois Merimiehenkadun puoleiselta piha-alueelta.

Perusparannuksen lahtdkohtana ovat:

¢ lahes sisailmastoluokka S2 (2018), iimamaaran osalta mitoitusperusteena on 6 I/s/hld
luokissa ja 3 I/s/m2 kaytavilla. Tilat, joissa tekniikka mahdollistaa suuremmat ilmamaarat
(tekniikan mahtuminen), noudatetaan ilmamaaran osalta sisailmaluokitusta S2 (2018)

e puhtausluokka P1

e materiaalien paastéluokka M1

Hankkeessa laaditaan kosteudenhallintasuunnitelma. Varaudutaan kayttamaan ulkopuolista
kosteudenhallinnan valvonnasta vastaavaa henkiloa.
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Liite 3 Tilaohjelma (sis. vertailu tarveselvityksen tilaohjelman ja viitekaavioiden vélilld)
Liite 4 Rakennusosat ja tekniset jarjestelmét

Liite 5 Viitesuunnitelmat (ark + piha)

Tekninen liite 7 Rakennuspaikan tekninen selvitys

Tekninen liite 10 Rakenneviitesuunnitelmat / korjaustoimenpiteet

Tekninen liite 11 Arkkitehtiviitesuunnitelmat ja rakennustapaselostus

Tekninen liite 12 LVIE-viitesuunnitelmat / korjaustoimenpiteet

Tekninen liite 13 S&hko- ja turvatekniset viitesuunnitelmat / korjaustoimenpiteet
Tekninen liite 14 Pintavesisuunnitelma

Tekninen liite 15 Pihan viitesuunnitelma

Tekninen liite 16 Palotekninen selvitys

Tekninen liite 17 Keittiblaitelista

Tekninen liite 18 Akustiset selvitykset ja vaatimukset

Tekninen liite 22 Lausunnot, ennakkoneuvottelumuistiot

Tekninen liite 23 Selvitys toisté tontin rakennuskelpoiseksi saattamiseksi

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Koulurakennus on asemakaavassa suojeltu merkinnalla sr-1, rakennustaiteellisesti ja
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa eika siina saa tehda
sellaisia korjaus- ja muutostoita, jotka tarvelevat rakennuksen, sen julkisivujen, vesikaton tai
sisatilojen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa tai tyylia. Mikali rakennuksessa
on aikaisemmin suoritettu tallaisia toimenpiteitd, on rakennus korjaus- tai muutostdiden
yhteydessa pyrittava korjaamaan tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.

Piharakennus on suojeltu merkinnalla sr-2. Tontin kaakkoisreunan jugend-aiheinen aita ja
itapuolen tammi on merkitty sailytettaviksi.

Suunnittelussa otetaan huomioon asemakaavan edellyttdma rakennuksen ominaispiirteiden
sailyttdmisen tarkeys.

Tekninen liite 8: Rakennushistoriallinen selvitys

6 Hankkeen elinkaari- ja energiatavoitteet

6.1. Elinkaaritavoitteet

Hankkeen suunnittelua ja toteutusta ohjaavat elinkaaritavoitteet, joilla pyritaan
energiatehokkaaseen, elinkaarikestdvaan seka resurssiviisaaseen rakentamiseen.

Elinkaaritavoitteet liittyvat seuraaviin aihealueisiin:

energiatehokkuus

elinkaarikustannukset

muuntojoustavuus ja tilatehokkuus

pitkaaikaiskestavyys, kaytettavyys, huollettavuus ja siivottavuus
huolto ja kaytto

kosteuden ja puhtauden hallinta

sisdymparisto

kiertotalous
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6.2. Energiatavoitteet

Suunnittelun Iahtékohtana ovat Helsingin kaupungin energiatehokkuus- seka Hiilineutraali
Helsinki 2035 —tavoitteiden kautta maaraystasoa parempi energiatehokkuus. Rakennuksen
sijainnista seka suojelundkdkulmasta johtuen tavoitteeksi ei asetettu uusiutuvan energian
tuotantoa.

Energiatehokkuutta parannetaan muun muassa rakenteiden lisaeristyksella (yla- ja
alapohjat), ikkunoiden kunnostuksella ja niiden lAmmdneristavyyden parantamisella,
ilmanvaihtojarjestelman uusimisella ja ilmanvaihdon tarpeenmukaisella ohjauksella seka
LED-valaistuksella.

E-luku paranee peruskorjauksen myéta noin 54 %. Rakennukselle
hankesuunnitteluvaiheessa laskettu E-lukuzxo1s on 138 kWhe/m?2,a, kun E-lukuzo1s €nnen
perusparannusta on ollut 245 kWhg/m?2,a.

Rakennuksen laskennallinen tavoite-energiankulutus (ostoenergia) on
hankesuunnitteluvaiheen laskelmien perusteella noin 180 MWh sahkda ja 620 MWh
kaukolampda vuodessa. Sahkon kulutus kasvaa perusparannuksen jalkeen muun muassa
ilmanvaihdon nykyaikaistamisen seka sahkoisen sulanapitolammityksen vuoksi. Myos
kaukolammon kulutus kasvaa perusparannuksen myota. Kasvu johtuu painovoimaisen
ilmanvaihdon - jossa ilmavirrat ovat olleet hyvien sisailmaolosuhteiden kannalta osin
riittdmattdmat - korvaamisesta koneellisella ilmanvaihdolla, jossa ilmavirrat ovat suuremmat,
mutta sisdolosuhteet merkittdvasti paremmat.

Tarkemmat laskelmat lahtotietoineen on esitetty hankesuunnitteluvaiheen energiaraportissa
seka energialaskelmissa.

Tekninen liite 12: LVIE-viitesuunnitelmat
6.3. Kiertotalous

Hankkeessa pyritaan sailyttamaan tai korjaamaan mahdollisimman paljon olemassa olevia
kiintokalusteita, laitteita ja rakennusosia. Sisaseinia puretaan vahan.

Materiaalien, laitteiden ja rakennusosien valinnassa huomioidaan kulutuskestavyys ja niille
maaritelldan suunnittelun alkuvaiheessa kayttoikatavoitteet. Valinnoissa ja myohemmin
materiaali- ja laitehyvaksyntakriteereissa huomioidaan pitkaikaisyys, korjattavuus,
vaihdettavuus, kierratettavyys ja vastuullisuus.

6.4. Jatehuolto

Suunnittelun I&htékohtana on mahdollistaa kaikkien erilliskerattavien jatteiden tehokas
syntypaikkalajittelu.

Hankkeessa sailytetdan vanha jatekatos. Jatekatoksessa kerataan jateastioissa biojate,
muovipakkaukset, kartonkipakkaukset ja pahvi, lasipakkaukset, pienmetalli, kerdyspaperi ja
sekajate. Suunnitellut astiamaarat ovat biojate 2 kpl 140 I, muovipakkaukset 1 kpl 660 I,
kartonkipakkaukset ja pahvi 2 kpl 800 I, metalli 2 kpl 240 I, lasi 1 kpl 240 I, paperi 1 kpl 660 |
ja sekajate 2 kpl 660 I.

Koulun purujatteet keratdan purunpoiston kautta pajatiloissa. Vaaralliset jatteet (mm.
paristot, loisteputket, akut) ja sahko- ja elektroniikkaromu kerataan esim.
piharakennuksessa kiinteistéhuollon varastoon.
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7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Perusparannushankkeen toteuduttua Cygnaeus enhetenin kayttajat paasevat toimimaan
terveellisessa, turvallisessa ja toimivassa, uuden opetussuunnitelman toteuttamista
tukevassa oppimis- ja tydskentely-ymparistdssa.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategian 2017-2021 seuraavia tavoitteita:

o Elava kaksikielisyys on Helsingin rikkaus.
Neuvoloiden, paivakotien ja koulujen seka vapaa-ajan mahdollisuuksien korkea
laatu kaikkialla kaupungissa on edellytys tasavertaiselle hyvalle elamalle.

o Helsinkilaisilla on tasa-arvoiset koulutusmahdollisuudet. Suomen- ja ruotsinkielinen
varhaiskasvatus ja perusopetus ovat vetovoimaisia Iahipalveluita.
Helsingissa lapsilla ja nuorilla on turvalliset ja terveelliset oppimisymparistot.
Kaupunki laatii kiinteistostrategian, jossa linjataan kaupungin kiinteistojen
suunnittelua, rakennuttamista, rakentamista, yllapitoa ja omistamista. Strategia
sisdltda suunnitelman sisdilmaongelmista karsivien koulujen, paivakotien ja
leikkipuistojen rakennusten korjaamisesta tai korvaamisesta uusilla rakennuksilla.

e Lapsia ja nuoria liikutetaan yha enemman kiinteana osana heidan arkeaan
varhaiskasvatuksessa ja kouluissa.

o Arkkitehtuuri on mielenkiintoista, moninaista ja korkeatasoista, ja rakentamisen
korkea laatu luo kaupungille vahvan identiteetin ja imagon

¢ Rakennusten energiatehokkuutta parannetaan seka uudisrakentamisessa etta
vanhan rakennuskannan korjaamisessa.

e Kaupungin palvelutilojen korjausinvestointien tasoa nostetaan tulevan
kiinteistOstrategian mukaisesti tehokkaan tilaverkon kayttokelpoisuuden
turvaamiseksi. Painopisteina on tilojen turvallisuus ja terveellisyys.

Hankkeen riskit

e Rakennuksen sijainti Helsingin ydinkeskustassa, tiiviissa korttelirakenteessa
vaikeuttaa tydmaajarjestelyja. Tydmaa-alue ulottuu salaojatbiden ja
julkisivukorjausten osalta myos katualueelle. Tydmaan materiaalikuljetusten
turvallisuuteen seka tydsta naapurikiinteistolle aiheutuvan hairidén, pélyn ja melun
ehkaisemiseen tulee kiinnittaa erityista huomiota.

o Rakennuksessa ja sen julkisivurappauksessa on haitta-aineita, joiden purkutydt on
tehtava asianmukaisesti.

o Vesikattotoiden toteutuksen yhteydessa on huolehdittava riittavasta
sdasuojauksesta.

Tekninen liite 19: Tyémaan turvallisuuslomake
Tekninen liite 20: Kosteudenhallinnan riskikartta

8 Rakentamiskustannukset

Hankkeen rakentamiskustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteensa 14 955 000 € (3
565 €/brm?) huhtikuun 2020 kustannustasossa. Rakennuksen tilankaytté on jugend-
rakennukselle tyypillisesti tehotonta. Bruttoalan maara verrattuna huoneistoalaan on suuri
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(noin 1,65), minka vuoksi myds rakentamiskustannukset huoneistoneliéta kohden
laskettuna ovat suuret (5883 €/htm?).

Rakentamiskustannuksia korottavat seuraavat, kustannusarvioon sisaltyvat tekijat:

e Hankkeen suhteellisen pieni huoneistoala seka tydmaalogistisesti hankala sijainti
keskusta-alueella.

e Turvallisuuden ja terveellisyyden parantamisen edellyttdmat ala- ja valipohjien
avaamiset seka tayte- ja haitta-aineiden poistot, myohaisjugendia edustavan
monimuotoisen julkisivurappauksen uusiminen, ikkunoiden ja ovien kasity6ta edellyttava
kunnostus/uusiminen, ylapohjien kunnostus seka uusien ilmanvaihto- ja
sahkdjarjestelmien rakentaminen ja niiden sovittaminen vanhaan rakennukseen.

e Toiminnallisuuden parantamisen ja tilankayton tehostamisen edellyttamat tilojen seka
ruokahuollon uudelleen jarjestelyt, valiseinien uudet aukot, akustiikka- ja
esteettomyysratkaisut

o Kaupunkikuvallisesti haastavan pihan uudistaminen, salaojien ja hulevesijarjestelman
vaatimat louhinnat

e Suojellun rakennuksen rakennus- ja kulttuurihistoriallisen arvon sailyttamiseksi
tarvittavat erillistyot, kuten entisginti- ja koristemaalaukset

Tekninen liite 21: Kustannusarvion erittelyosa

9 Tilakustannus kayttajalle

Investointikustannukset rakennuksessa kohdistuvat keskimaaraista pienemmalle huoneisto-
eli vuokra-alalle. Tilahankkeiden kasittelyohjeen (Khs 14.12.2015) mukaan ja investoinnin
enimmaishinnan perusteella arvioitu kayttajalle kohdistettava kokonaistilakustannus el
sisainen kokonaisvuokra on noin 48,45 €/ htm?/kk, yhteensa 123 162 €/kk ja noin 1 477 942
€/v. Nelidbvuokran perusteena oleva huoneistoala on 2 542 htm?2,

Kustannus muodostuu padomavuokrasta 44,41 €/ htm?/kk ja arvioidusta yllapitovuokrasta
4,04 €/htm?/kk. Yllapitovuokra tarkistetaan valmistumisen jalkeen tilahankkeiden
kasittelyohjeen mukaisesti toteutuneen kustannuksen mukaan.

Padomavuokran osuus eli laskennallinen tilakustannus muodostuu perusparannuksen
investointikustannuksesta, aiemmista investoinneista teknisen nykyarvon mukaan
laskettuna, tontinvuokrasta seka niista vaistokustannuksista, jotka kohdistuvat talle
hankkeelle. Tilahankkeiden kasittelyohjeen mukainen investoinnin tuottovaade on 3% ja
poistoaika 30 vuotta. Paddomavuokra tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan.

Arvioidut osuudet ovat:

e perusparannuksen investointikustannuksen arvioitu laskennallinen osuus on 26,47 €/
htm?/kKk,

e aiemmista investoinneista teknisen nykyarvon mukaan laskettu osuus on 11,56 €/
htm?#/kk
tontinvuokra 1,14 €/ htm?/kk,
Eiranrannan vaistokustannuksista talle hankkeelle kohdistuva osuus on 5,24 €/ htm?#kk,

Nykyinen sisdinen paaomavuokra on 7,52 €/htm?/kk. Nykyinen vuokra on jaanyt jalkeen
teknisen nykyarvoon perustuvasta tilakustannuksesta, koska aiemmille yhteensa noin 2,9
milj. euron teknisille korjauksille ei aiempien ohjeiden mukaan ole kohdistettu
vuokravaikutusta. Nykyinen sisdinen kokonaisvuokra on 11,47 €/htm?/kk, yhteensa 23 839
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€/kk ja 286 065 €/v. Yllapitovuokran osuus on 3,95 €/htm?/kk. Vuokranmaksun perusteena
ollut aiempiin tietoihin perustuva huoneistoala on 2 079 htm=.

Toimitilastrategian valmistuttua tilakustannusten kohdentamisperiaate pyritaan
maarittelemaan uudelleen siten, ettd arvorakennusten kallimmat tilakustannukset eivat
kohdistuisi yksittaisiin rakennuksiin nykyisella tavalla.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala maksaa vaistotiloista rakentamisen ajan nykyisten
tilojen vuokran suuruista vuokraa. Vaistétilojen kustannus sisaltyy tulevaan
padaomavuokraan tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaan. Vuokraan vaikuttava osuus
vaistotilakustannuksista 22 kuukauden ajalle on yhteensa n. 2 932 097 € (alv 0). Ne eivat
sisally hankesuunnitelmassa esitettyihin rakentamiskustannuksiin. Vaistotilojen
tilakustannukseen jyvitettava osuus on 5,24 €/ htm?/kk, 13 017 €/kk, 156 210 €/v.

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiymparistotoimialan yllapitopalvelu.

Toiminnan kaynnistamiskustannukset koostuvat kayttajan hankintoina toteutettavista laite-
ja irtokalustehankinnoista. Toiminnan kaynnistamiskustannukset ovat kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan mukaan 240 000 € (alv 0%), sis. irtokalustehankinnat ja ensikertaisen
varustamisen. Teknisen tydn laitehankinnat ovat 120 000 € ja TVT-hankinnat 42 000 €.
Siivouskustannusarvio on 73 920 €/ vuosi.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala varaa vaistétiloihin siirtymisen ja vaiheistuksen
aiheuttamiin muuttokustannuksiin 34 400 € (alv 0%).

Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

— hankesuunnittelu 9/2019 - 6/2020
— yleissuunnittelu 8/2020 — 1/2021
— toteutussuunnittelu 2/2021- 10/2021
— rakentamisen valmistelu 1/2022 — 5/2022
— muutto 7/2022

— rakentaminen 8/2022 — 5/2024
— kayttdéénotto 8/2024

Liite 6: Hankkeen aikataulu
Rahoitussuunnitelma

Vuoden 2020 talousarvion liitteena olevassa talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmassa hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle on varattu 9 000 000 euroa
vuosille 2022-2023. Hankkeen toteutuksen edellyttdma korkeintaan 14 955 000 euron
rahoitustarve otetaan huomioon seuraavassa rakentamisohjelmaehdotuksessa.
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Vaistotilat

Koulun koko toiminta siirretdan perusparannuksen toteutuksen ajaksi 8/2022 — 5/2024
vaistotiloihin Eiranrannan paviljonkiin, joka palvelee talla hetkelld Tehtaankadun ala-asteen
vaistotilana. Vaistotilan hankesuunnitelma on hyvaksytty 5.9.2019.

Cygnaeukselle 22 kuukauden ajalta Eiranrannan vaistotilakaytosta syntyva
kokonaiskustannus on yhteensa n. 3 276 087€ (alv 0). Vaistotilojen kustannukset on otettu

huomioon perusparannuksen jalkeen perittavan vuokran arviossa. Ne eivat sisally
hankesuunnitelmassa esitettyihin rakentamiskustannuksiin.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiymparistdn toimiala. Hankkeen
toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.
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