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1

%

YHTEENVETO

Hankkeen perustiedot

Helsingin kaupunginteatteri

Kaupunginosa 11 Kallio, kortteli 11330, tontti 3
Ensilinja 2

Kayttotarkoitus / kayttajahallintokunta
Bruttolala 27 260 brm?

Asemakaavanro 9203, vahvistettu 16.12.1986.
- Asemakaavan muutos (suojelukaava on pantu vireille 2013 alussa)

Rakennuksen alkuperainen suunnittelija:
- Timo Penttila, arkkitehti Safa

Rakennus on toteutettu kahdessa vaiheessa:
- Alkuperainen osa on valmistunut 1967 ja laajennusosa Studio Elsa

1989

1.2 Hankkeen tarpeellisuus

Helsingin kaupunginteatteri on Suomalaisen modernin arkkitehtuurin
merkkiteoksia. Rakennuksen talotekniset jarjestelméat ovat elinkaarensa
paassa ja teknisesti seka toiminnallisesti puutteellisia. Hankkeen yh-
teydessé toteutettavat tilalliset ja toiminnalliset muutokset seka laajen-
nusosat ovat rakennuksen kokoon ndhden suhteellisen vahaisia. Nayt-
tamoteknisten jarjestelmien uusiminen toteutetaan rakennushankkeen
rinnalla kayttdjan erillishankkeena.
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Hankkeen tarpeellisuus ja kiireellisyys on kuvattu tarkemmin kohdassa
"2 Peruskorjauksen lahtokohdat”.

1.3 Laajuus ja aikataulu

Kohteen hyotyala on 22 412 hym?,
Kohteen huoneistoala on 23 927 htm?,
Kohteen bruttoala on 27 260 brm?,
Kohteen tilavuus on noin 134 000 m?®

Peruskorjauksen luonnos- ja toteutussuunnittelu ajoittuvat vuosille
2013-2014. Rakennusurakka kaynnistyy vuoden 2015 alkupuolella ja
valmistuu vuoden 2017 alkupuolella. Vuosi 2017 on Suomen valtion
100-vuotisjuhlavuosi seka Helsingin kaupunginteatterin rakennuksen

50-vuotisjuhlavuosi.

1.4 Rakennuskustannukset

Hankkeen kustannusarvio on 56 000 000 euroa, alv. 0 %, (69 440 000
euroa alv. 24 %) kustannustasossa 4/2013, Rl = 107,1 ja THI = 154,9.

Nelidkustannukset (alv 0 %) ovat:
2 499 euroa / hydty-m?,

2 340 euroa / huoneisto-m?.

ja 2 054 euroa / brutto-m?.

Neliékustannukset (sis. alv 24 %) ovat:
3 548 euroa / hyoty-m?,

2 902 euroa / huoneisto-m?2.

ja 2 547 euroa / brutto-m?.

Vaistétilojen kustannuksia ei ole voitu arvioida mukaan kustannusarvi-
oon, koska vaistétilojen selvitystyd on viela kesken.

1.5 Vuokrakustannukset ja rahoitus

Nykyinen padomavuokra on 8,71 euroa / htm? eli 178 978,85 euroa / kk
ja tuleva peruskorjauksen jalkeinen padomavuokra 18,60 euroa / htm?
eli 445 042,00 euroa / kk. Vuokrakustannus on laskettu 3 prosentin ko-

rolla.
Huoneistoala on 23 927 htm?2.

Hankkeen rahoitus on talousarvion ja taloussuunnitelman rakentamis-
ohjelmassa vuosina 2013 — 2017.
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2 PERUSKORJAUKSEN LAHTOKOHDAT

2.1

Taloteknisten jarjestelmien uusimistarve

Teatterikiinteiston alkuperdinen osa on lahes 50 vuotta vanha. Vuosi-
korjaus- yms. huoltotoimenpiteista huolimatta lisdantyvat talotekniset
jarjestelmavauriot hairitsevat talon toimintaa ja voivat pahimmillaan ai-
heuttaa pitkékestoisia esteita toiminnalle.

Sisailmaolosuhteet ovat osittain puutteellisia — mm. lampétilan hallinta
on kesdaikana ongelmallista osassa tiloja. Imavaihtokanavistojen
asennuksissa on kaytetty laajasti haitta-ainepitoisia vaimennus- ja pa-
lonsuojamateriaaleja. Sahkétekniikka on osittain vanhentunutta ja va-
raosien huono saatavuus vaikeuttaa korjaustéita. Ulko- ja sisatilojen
valaistus on osittain puutteellista.

Kiinteiston talotekniset jarjestelmat eivat ole hyétysuhteeltaan ja ener-
giatehokkuudeltaan nykyisellad vaatimustasolla.

2.2 Rakennusrungon korjaustarpeet

Rakennusrunko on paaosin hyvasséa kunnossa. Julkisivut ovat séarasi-
tukselle ja iimansaasteille alttiina, mutta kuntotutkimustiedon valossa
ne ovat suhteellisen hyvassa kunnossa.

Maanvastaisissa kellaritiloissa on todettu paikallisia kosteusvaurioita.
Pa&osin rakennustekniset korjaus- ja muutostarpeet liittyvat tulevassa
peruskorjaushankkeessa taloteknisten jarjestelmien tilatarpeisiin ja
asennustoista aiheutuvaan rakenteiden ennallistamis-
/uusimistarpeeseen.

Rakennuksessa olevat haitta-aineet poistetaan tai kapseloidaan.



Helsingin kaupunginteatterin peruskorjaus, hankesuunnitelma 6

2.3 Toiminnalliset muutostarpeet

Teatterikiinteistd on julkinen yleisétila, jonka paloturvallisuuteen liitty-
vissa jarjestelmissad on puutteita. Yleis6- ja henkildkuntatilat eivat tayta
nykyisia esteettomyysmaarayksid. Suuren nayttdmoén permanto- ja
parvitasoilla ei ole lainkaan yleis6-wc-tiloja.

Kayttdjan toiminnalliset muutostarpeet liittyvat padasiassa tilajarjestely-
jen puutteisiin ja keittio- ja tarjoilupalvelujen seka -laitteiden uusimi-
seen. Esiintyjille ei ole kuntosalia ja nykyiset harjoitustilat ovat mitoituk-
seltaan ja olosuhteiltaan puutteellisia. Rakennuksessa on vain yksi
neuvottelutila. Henkildkuntaravintolan ja suuren néyttamén kahvion
keittiot ovat kayttdasteeseen ndhden alimitoitettuja.

Piha-alueiden osalla on tarvetta parantaa valaistusta ja pysakointi- se-
k& pyorasailytysjarjestelyja.

2.4 Suoritetut tutkimukset ja mittaukset

Hankesuunnitteluvaiheessa ja sitd ennen on kiinteistdssa suoritettu
seuraavia tutkimuksia ja mittauksia:

- Haitta-aineiden kartoitus

- Rakennuksen laserkeilausmittaus ja inventointimallinnus

- Julkisivujen kuntotutkimus

- Maanvastaisten tilojen kosteuskartoitus

- Esteettémyyskartoitus

- Rakennushistoriallinen selvitys

- Salaojien kuvaus

- Kattovesiviemareiden kuvauksia
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3 RAKENNUSSUOJELU

3.1

Rakennussuojelustatus

Helsingin Kaupunginteatteri on Museoviraston luokittelema valtakun-
nallisesti merkittavien kulttuuriymparistéjen RKY 2009 rakennussuoje-
lukohde (RKY 2009
http://www.rky.fi/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=4664). Kau-
punginteatteri on osa RKY 2009 kohdeluettelon kokonaisuutta, johon
kuuluvat Finlandia-talo, Kaupunginteatteri ja Kulttuuritalo. Liséksi teat-
teri rajautuu kohdealueeseen Eldintarhan huvilat ja yleishyddylliset lai-
tokset.

Rakennus on listattu DOCOMOMO ry:n modernin arkkitehtuurin suoje-
lukohdeluettelossa: "Finlandia-talo, Kaupunginteatteri ja Kulttuuritalo
ovat saleineen, nayttaméineen ja lampidineen kokoontumis- ja
kulttuurirakennuksia, jotka kuuluvat kansainvalisen DOCOMOMO-
jarjestdn hyvaksymaan suomalaisen modernin arkkitehtuurin merkkite-
osvalikoimaan.”

Kaupunginteatteria ei ole virallisesti suojeltu. Helsingin kaupunginmu-
seon, kaupunkisuunnitteluviraston ja rakennusvalvontaviraston mukaan
rakennuksen suojelu on tarpeellista.

Kohteen rakennussuojelutavoitteet maéarittda Helsingin kaupunginmu-
seo. Suunnitteluratkaisut laaditaan yhteistydssa ao. viranomaisten
kanssa.

Ksv on kdynnistanyt asemakaavan muutosprosessin (suojelukaava)
vuoden 2013 alussa.



Helsingin kaupunginteatterin peruskorjaus, hankesuunnitelma 8

3.2 Rakennussuojelutavoitteet

Tavoitteena on Kaupunginteatterin arkkitehtuurin — piha-alueiden, jul-
kisivujen, sisatilojen ja sisustusratkaisujen — séilyttdminen ja yllapito
mahdollisimman laajasti ja viranomaisten kanssa yhteisty6ssa kasitelty-
jen tavoitteiden mukaisesti.

Suojeluperiaatteet maéaritetdan Helsingin kaupunginmuseon toimesta.
Rakennussuojelu kasittaa rakennuksen ja tontin kokonaisuudessaan.

Muutokset, lisdykset ja tdydennykset suunnitellaan siten, ettd ne muo-
dostavat alkuperaista arkkitehtuuria tasapainoisesti tdydentéavan ker-
rostuman. Alkuperaiset ratkaisut pdasaantdisesti entiséidaan eika nii-
den hierarkkista asemaa muuteta alisteiseksi uusille elementeille.

4 TOIMINNAN KUVAUS

5 TYON LAAJUUS

5.1

Yieista

Toiminta sailyy entisellaan.

Hankkeen sisélténa on Helsingin kaupunginteatterin peruskorjaus. Tyo
kasittaa koko kiinteiston. Rakennuksen talotekniset jarjestelmét uusi-
taan kauttaaltaan. Toiminnalliset ja tilalliset muutokset ovat suhteellisen
vahaisia rakennuksen kokoon nahden. Suunnitteluratkaisu kasittaa va-
héaiset laajennukset nykyisten/tulevien tarpeiden kannalta valttamatto-
mille toiminnoille, joita ei voida sijoittaa rakennusvaipan sisdpuolelle.

Tekniset jarjestelmat ja laitteet mm.:

- llmanvaihtojarjestelmien ja jaahdytyksen uusiminen
- S&hko- ja automaatiojarjestelmien uusiminen

- Hissien kunnostus/uusiminen

Rakennustekniset korjaustydt mm.:
- Rakennusrungon kosteusvauriot
- Lvis-asennuksiin liittyvat aputyot
- Julkisivujen korjaukset

Tilamuutokset mm.:

- Sos.tilojen uudelleenjarjestelyt (kellari—3. krs)

- Keittion laajennus ja uusi neuvotteluhuone vierailija-asuntojen tilalle
(4. krs)

- Teknisten tilojen muutokset — mm. iv-konehuoneet (kellari—4. krs)

- Tyb- ja varastotilojen muutokset (1.—3. krs)

Laajennusosat:
- Uusi kunto-/harjoitussali pesutiloineen seka jatehuone- ja huoltopiha

(4. krs)
- Uudet kokous-/harjoitushuoneet ja lampidkeittion laajennus seka

yleis6-wc-tilat (3. krs)
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6 LAATUTASO

6.1 Rakennussuunnitteluratkaisut

6.1.1 Piha-alueet ja rakennuksen ulkovaippa

Ulkoalueiden restauroinnissa ja peruskorjauksessa paapaino on vauri-
oituneiden rakennusosien ennallistamisessa ja taloteknisten jarjestel-
mien uusimisesta aiheutuvien piha- ja rakenneavausten palauttamises-
sa. Istutuksia huolletaan ja uusitaan alkuperaisen pihasuunnitelman
mukaisesti.

Saattoliikenne-, pysékéinti- ja polkupydréjarjestelyjen mahdolliset muu-
tokset seka uudet rakenteet suunnitellaan siten, etta ne sulautuvat
luontevaksi osaksi alkuperaista ulkoarkkitehtuuria ja maisemasuunni-
telmaa, eivatkd miltddn osin peitéd ndkymia tai muuta rakennuksen ark-
kitehtonista konseptia.

Julkisivujen restaurointi ja kunnostus toteutetaan siten, etta ensisijai-
sesti vaurioituneet osat kunnostetaan ja palautetaan. Sikali kun on vélt-
tamatonta, vaurioituneet osat ennallistetaan materiaalin, varin ja pinta-
tekstuurin mukaisilla erikoisvalmisteisilla tuotteilla.

Rakennuksen laajennusosat toteutetaan siten, ettd ne muodostavat al-
kuperaiseen arkkitehtuuriin luontevasti sopivan tdydennyksen.

Rakennuksen vesikatoille ei sijoiteta uusia lvis-teknisia laitteita tms.
asennuksia, jotka nakyvat raystaslinjan yli. Vesikatoilla olevien asen-
nusten osalta pyritdén palauttamaan alkuperéinen tilanne. Kaikkien pi-
ha-alueelle sijoittuvien tai julkisivuihin ja vesikattoihin liittyvien nakyvien
rakennus- tai lvis-teknisten osien ja lisdysten on sovelluttava alkuperai-
seen arkkitehtuuriin.

6.1.2 Rakennuksen tilat ja tilarakenne
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Rakennuksen sisétilat ja tilasarjat sailytetdan paéosin entisellaan. Tie-
dossa olevat toiminnalliset muutostarpeet ovat suhteellisen vahaisia ja
keskittyvét rajallisille alueille.

Taloteknisten jarjestelmien perusteellisesta uusimisesta ja laitteistojen
koon kasvamisesta (mm. iv-konehuoneet ja -kanavat) sekéd kokonaan
uusien jarjestelmien (mm. jddhdytys) asentamisesta aiheutuvat lisatila-
tarpeet edellyttavat huolellista suunnittelua. Reittitarpeet toteutetaan
lahtdkohtaisesti vanhojen pysty- ja vaakareittien asettamissa puitteissa,
erityisesti yleis6- ja henkil6kuntatilojen tilahahmoja muuttamatta. Muu-
tokset suunnitellaan siten, etta alkuperaiset tilaratkaisut sailytetaan, ell-
ei kaupunginmuseon kanssa joltain osin erikseen toisin sovita.

6.1.3 Tilaosat, tilapinnat, tilavarusteet ja kiintokalusteet

Tilaosiin ja tilapintoihin kohdistuu tilamuutoksiin ja taloteknisten jarjes-
telmien uusimiseen liittyvid muutoksia. Sisapinnat pyritdén ensisijaisesti
entisbimaan ja asennustodiden takia purettavien rakenteiden osalta en-
nallistamaan. Milloin ennallistaminen ei ole rakennussuojelun kannalta
perusteltua, korvaavat ratkaisut suunnitellaan alkuperaisiin rakenteisiin
ja tilanteisiin soveltuvina.

Alkuperaiset kiintokalusteet ja varusteet pyritdan entis6imaan ja tarvit-
tavilta osin muuttamaan siten, etta alkuperainen ratkaisu- ja viimeiste-
lyperiaate sailytetaan.

Uudet tilan jako-osat, varusteet ja kalusteet suunnitellaan alkuperaisia

malleja soveltaen siten, ettd uudet ratkaisut muodostavat oman luonte-
van kerrostumansa eivatka ole ristiriidassa alkuperaisten tilanteiden ja

sisustusratkaisujen kanssa.

Rakennuksen alkuperainen varitys on hyvin sailynyt ja toimii kaiken
kunnostuksen lahtdkohtana.

6.1.4 Irtokalusteet

Hankkeeseen sisaltyy alkuperaisten irtokalusteiden kunnostus. Nykyi-
set irtokalusteet inventoidaan.

6.2 Rakennetekniset ratkaisut

Rakennemuutokset liittyvat pddosin taloteknisten asennusten edellyt-
tamiin muutoksiin, kuten uusien reikien tekoon. Kantaviin rakenteisiin
tehdaan lisdksi tilaratkaisujen edellyttamia muutoksia, uusia oviaukkoja
yms. Laajennusosat toteutetaan kantavan rungon osalta betoniraken-
teisina.

6.3 LVI-tekniset ratkaisut

6.3.1 Lvi-jarjestelmat
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Rakennuksen LVI-tekniset jarjestelméat ovat padosin teknisen kayt-
téikansa lopussa. Kaikki jarjestelmat uusitaan paasaantodisesti nykyai-
kaisiksi. Samalla tehostetaan energian kayttéd mm. lisdamalla lammén
talteenotto ja kayttamalla ilmanvaihtoa tarpeenmukaisesti. Laajen-
nusosat liitetdan nykyisiin LVI-jarjestelmiin.

limanvaihto- ja putkireitteind kaytetdan nykyisia linjoja mahdollisimman
pitkélle. Taman johdosta rakenteita on avattava laajalti, esim. kaikkiin
pysty- ja vaakahormeihin on jarjestettédva asennusmahdollisuus.
Purkutdissa on huomioitava, ettd ilmanvaihtokanavien ja putkien suoja-
uksessa on paikoin kaytetty asbestia (ks. erillinen haitta-ainekartoitus).

Nykyinen Helsingin Energian kaukolampéliitos ja mittauskeskus jaavat
kayttoon, kaikki nykyiset lammitysverkostot ja -laitteet puretaan. Uudet
lammitysverkostot ilmanvaihtoa, pattereita ja lattialammitysta varten
kytketdan kaukolamp6én alajakokeskuksen kautta.

Rakennus liitetaan Helsingin Energian kaukokylméverkkoon. |iman-
vaihdon jdahdytys ja huonelaitteiden jadhdytysverkostot kytketdan kau-
kokylmaan alajakokeskuksen kautta. Jaahdytysverkosto tuodaan paa-
saantoisesti kaikille ilmanvaihtokoneille ja toimisto-/pukuhuoneisiin.

Vuoden 1998 saneerauksessa uusittiin ulkoalueella teatterin jatevesi-
viemdrit HSY:n kaupunkiviemarilitokseen asti ja ne voidaan jattaa ny-
kyiselleen. Vanhat sadevesiviemérit ja kaivot tontilla pinnoitetaan tai
uusitaan tarpeen mukaan.

Rakennuksen vesijohdot uusitaan HSY:n vesimittareilta alkaen. Jate-
vesiviemarit uusitaan tai kunnostetaan kokonaisuudessaan rakennuk-
sen sisalla lukuun ottamatta laajennusosa Elsan pohjaviemaéreita. Ras-
van- ja oljynerottimet uusitaan. Vesikalusteiden valinnassa pyritdan vet-
ta sadastaviin malleihin.

limanvaihdon kostutusta varten uusitaan demineralisoidun veden jake-
luverkosto.

Paineilmaverkosto uusitaan kokonaisuudessaan.

lImanvaihdon koneet ja kanavistot uusitaan seka paikoin rakennetaan
uusia kanavistoreittejd. Uudet ilmanvaihtokoneet varustetaan lammén-
talteenottolaitteistoilla seka tarvittavassa laajuudessa tuloilman kostu-
tuksella. lv-koneiden valinnassa pyritddn matalaan ominaissahkonkulu-
tukseen ja aanitasoon seka estetdan kuitujen ja epapuhtauksien paasy
huonetiloihin. Suuri nayttamo varustetaan paikallis- kostutuksella.
Purunpoistojarjestelma jatetaan nykyiselleen.

Sprinklerijarjestelma verkostoineen ja keskuksineen uusitaan, samoin
pikapalopostit.

6.3.2 Rakennusautomaatiojarjestelmat
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Rakennuksen olemassa oleva rakennusautomaatiojarjestelma uusitaan
kokonaan. Valvomolaitteet ja alakeskukset sijoitetaan nykyisten laittei-
den tilalle.

Valvomolaitteet (PC, nayttopaate, kirjoittimet ym.) sijoitetaan nykyisen
valvomon tilaan. Valvomolaitteet varustetaan modeemeilla ja GSM-
tekstiviestilitynnalla kiireellisten halytyksien jatkokasittelya varten. Val-
vomo varustetaan myds laajakaistaliittymalla jarjestelman etdaseurantaa
varten.

Jérjestelman tiedonsiirto toteutetaan avoimella kenttavaylalla (esim.
BACnet ja/tai LonWorks). Valvomo ja valvonta-alakeskukset yhdiste-
taan toisiinsa Ethernet-pohjaisella IP-runkoverkolla. Huone-
Ivybhykesaatimet liitetédan toisiinsa kerroskohtaisilla kenttévaylilla, jotka
litetaan kerroskohtaisilla reitittimilla runkoverkkoon ja osaksi rakennus-
automaatiojarjestelméaa. Jarjestelma liitetdan Helsingin kaupungin
RAUNET -jarjestelmaan.

Tasmalliset tekniset tiedot ovat LVI-selostuksessa, joka on liiteasiakirja.

6.4 Sahkotekniset ratkaisut
6.4.1 Sahkoenergian jakelu- ja kayttdjarjestelmat

Rakennuksessa uusitaan paaosin sahkdenergian jakelu- ja kayttéjar-
jestelmat (vahvavirtajarjestelmat) nykymaaraysten mukaisiksi.
Rakennus on liitetty energialaitoksen keskijanniteverkkoon.

Teatteritekniikan sahkdjakelu on uusittu vuonna 1998 sekd muuntamo
ja paakeskus vuonna 2010, jolloin tarvetta niiden uusimiseen ei ole.

Paloviranomaisten kanssa kaydyssa alustavassa neuvottelussa on to-
dettu, ettd kohteen kaytto ei edellyta toimenpiteitd sahkésaannin var-
mistamiseksi. Asia on kirjattu palotekniseen suunnitelmaan.

Turvallista poistumista varten hankitaan maaraysten mukainen poistu-
misvalaistus.

Vahvavirtajarjestelmille, tietoteknisille jarjestelmille seka paloturvalli-
suustekniikan jarjestelmille hankitaan erilliset johtotiet kdyttden pdaosin
nykyisia reitteja.

Energiamittauksia lisataan ottaen huomioon uudet rakentamismaéara-
ykset.

Valaistusenergiaa ja kayttékustannuksia tullaan sdastamaan kayttamal-
I& sisé- ja ulkovalaistuksessa energiatehokkaita lamppuja, aika- ja las-
naolo-ohjausta seké tarpeen mukaista valaistuksen mitoitusta.

Yleisten tilojen valaisimet uusitaan tai kunnostetaan siten, etta niiden
paikat ja ulkonakd vastaavat nykyisia.
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6.4.2 Tietotekniset jarjestelmat

Rakennuksessa uusitaan ja rakennukseen lisataan toiminnan edellyt-
tamat tietotekniset jarjestelmat (tiedonsiirto-, merkinanto- ja turvalli-
suusjarjestelmat).

Tiedonsiirto- ja merkinantojarjestelmiksi hankitaan puhelin-, ATK-, yh-
teisantenni-, ovipuhelin-, avunpyynté- seka tilakohtaiset AV-
jarjestelmat.

Turvallisuusjarjestelmiksi hankitaan sahkélukitus-, kulunvalvonta-, mur-
toilmaisu- ja kameravalvontajarjestelmat seka automaattinen paloilmoi-
tinjarjestelma.

Tiedonsiirtoon ehdotetaan palvelinpalvelun alihankintaa, jolloin paikalli-
nen tila- ja laitetarve on poistuu.

Turvajarjestelmat hankitaan optimaalisesti integroituina.

Kulunvalvontaa lisdtdan nykyisesta erottamalla selkeéasti henkilékunnan
tilat yleisista tiloista sisdantuloauloista lahtien.

Tasmalliset tekniset tiedot ovat sahkoselostuksessa, joka on liiteasia-
kirja.
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6.5 Energiankulutus

6.5.1 Rakennuksen energiankulutustiedot

Rakennuksen nykyinen energiankulutus on simuloitu saastépotentiaali-
en laskemista varten nykyisia ilmamaarid, kayttdaikoja, kayttoasteita ja
rakenteita hyvaksikayttaen. Simuloitu energiankulutus vastaa melko
tarkasti rakennuksen mitattua kulutusta. Peruskorjauksen jalkeinen
energiankulutus on saatu paivittamalla nykytilanteen energiamallia
hankevaiheen suunnitteluratkaisuilla ja tiedoilla. Hankevaiheen tiedoilla
simuloitu l&mmitysenergiankulutus on 2657 MWh (112,6 kWh/brmz2) ja
saéhkdenergiankulutus on 1597 MWh (67,7 kWh/brmz ). Peruskorjauk-
sen yhteydessa rakennus varustetaan jadhdytyksella ja jadhdytyksen
simuloitu energiankulutus on 135 MWh (5,7 kWh/brmz ) Lammityksen
osalta simuloitu kulutus pienenee noin 35 % ja sdhkén osalta simuloitu
kulutus pienenee noin 10 %. Kokonaisenergiankulutus peruskorjauksen
jélkeen tulee pienenemaan noin 25 %.

6.5.2 Rakennuksen energiatodistusluokka

Rakennuksen Jyvaskylan séatiedoilla ja hankevaiheen tiedoilla laskettu
energiatehokkuusluokka on D energiakulutuksen ollessa 188
kWh/brmz/vuosi. Lahtotilanteessa rakennuksen laskennallinen energia-
tehokkuusluokka on E-luokka energiakulutuksen ollessa 262
kWh/brmz/vuosi.

6.6 Elinkaarisuunnittelu:

Rakennuksen elinkaarisuunnittelussa on kartoitettu mahdollisuudet
saastaa energiaa, vahentaa rakennuksen saneeraustarvetta, vahentaa
rakennuksen aiheuttamaa ymparistokuormitusta seka pidentaa raken-
nuksen elinikaa niin pitkdksi kuin se on tarkoituksenmukaista. Nain
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kayttaja myos saastaa rakennuksen elinkaaren aikana yllapitokustan-
nuksissa.

Elinkaarisuunnittelun pohjina toimivat Arkkitehtitoimisto A-konsultit Oy:n
4.6.2012 tekema tarveselvitys ja 7.3.2013 tehty raportti rakennussuoje-
luperiaatteista, seka Helsingin kaupungin palvelurakennusten matala-
energiarakentamisohjeet.

Rakennus on rakennusaikansa standardeilla rakennettu, eiké vastaa
tdman paivan energiatehokkuusvaatimuksia. Granlund Oy:n hanke-
suunnitteluvaiheen energialaskelmien perusteella ikkunoiden uusimi-
nen nykymaaraysten mukaisiksi ei vaikuta rakennuksen energiankulu-
tukseen siind maarin, etta ikkunoiden uusimiselle olisi elinkaaritaloudel-
lisia perusteita. Julkisivujen ja ylapohjan lammoneristyksen parantami-
nen ei ole tehtavissa rakennussuojelutavoitteiden puitteissa, eika ole
Vahanen Oy:n kuntotutkimustietojen pohjalta elinkaarikustannusten
kannalta mielekasta.

Rakennuksen elinkaarikustannusten pienentdmisessa olennaisia teki-
joité ovat taloteknisten sahkdlaitteiden modernisointi, ilmanvaihdon
l&mmon talteenoton lisdaminen seka automatisoidun IV-jarjestelman
toiminnan optimointi kuten myos energiatehokkaiden lamppujen asen-
taminen. Liséna sahkojarjestelmien ohjauksella voidaan saastaa elin-
kaaren aikana sahkod, mm. valaistuksen lasnaolosensoreilla.

6.7 Rakennustyon jarjestelyt
6.7.1 Vaiheistus

Rakennuksen paakayttétarkoitus on teatteritoiminta, joka vaatii ehdo-
tonta hairiéttomyytta ja hiljaisuutta esitysten ja harjoitusten aikana.

Taman vuoksi teatterirakennuksessa ei voi olla normaalia toimintaa pe-
ruskorjauksen aikana.

Peruskorjaus toteutetaan yhtajaksoisesti ilman vaiheistusta, jotta kayt-
tajalle aiheutuva hairié voidaan minimoida.

6.7.2 Tydmaajérjestelyt

Tybmaajarjestelyt toteutetaan siten, ettd tydémaasta on mahdollisimman
vahan haittaa ymparistolle ja teatterikiinteistolle.

7 TURVALLISUUSASIAKIRJA

Hankkeessa on otettu huomioon VNa 205/2009 mukaiset maaraykset
ja turvallisuusasiakirjan laatiminen etenee hankkeen vaiheiden mukai-

sesti.
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8 AIKATAULU

9 KUSTANNUKSET
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Alustavan aikataulun mukaan:

- hankesuunnitelma on kasiteltdvana 6-8/2013
- toteutussuunnittelu aloitetaan 9/2013

- rakentaminen aloitetaan 5/2015

- rakennus otetaan kayttéén 3/2017

9.1 Hankkeen kustannukset

Hankkeen kustannusarvio on 56 000 000 euroa, alv. 0 %, (69 440 000
euroa alv. 24 %) kustannustasossa 4/2013, Rl = 107,1 ja THI = 154,9.

Nelitkustannukset (alv 0 %) ovat:
2 499 euroa / hydty-m?,

2 340 euroa / huoneisto-m?2,

ja 2 054 euroa / brutto-m?.

Nelidkustannukset (sis. alv 24 %) ovat:
3 548 euroa / hybty-m?,

2 902 euroa / huoneisto-m>.

ja 2 547 euroa / brutto-m?.

Viistotilojen kustannuksia ei ole voitu arvioida mukaan kustannusarvi-
oon, koska vaistétilojen selvitystyd on vield kesken.

10 RAHOITUSSUUNNITELMA

11 KAYTTOTALOUS

11.1 Vuokra

Hankkeen rahoitus on talousarvion ja taloussuunnitelman rakentamis-
ohjelmassa vuosina 2013 — 2017.

Nykyinen paaomavuokra on 8,71 euroa / htm? eli 178 978,85 euroa / kk
ja tuleva peruskorjauksen jalkeinen paaomavuokra 18,60 euroa / htm?
eli 445 042,00 euroa / kk. Vuokrakustannus on laskettu 3 prosentin ko-

rolla.

12 TOTEUTUS- JA YLLAPITOVASTUUT

Hankkeen toteutusvastuu on kiinteistdviraston tilakeskuksella.

Helsingin kaupunginteatteri vastaa kohteen yllapidosta ja yllapitokus-
tannuksista.
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13 VAISTOTILAT JA TOIMINTAOLOSUHTEET KORJAUS- JA MUUTOSTYON AIKANA

Teatteri tyollistaa vakituisessa tydsuhteessa noin 260 henkiléa. Henki-
I6st6 on tarkoitus pitaa toissa koko peruskorjauksen ajan.

Toiminta voidaan jakaa kahteen erityyppiseen osaan. Toinen osa-alue
on teatteriesitysten tuottaminen ja esitystoiminnan yllapito. Toinen osa-
alue on tukitoiminnot eli teatterinjohto, hallinto, suunnittelu, markkinointi
seka valmistuspalvelut eli puvusto ja lavastamo.

Esitystoimintaa varten on tarvetta hankkia koko peruskorjauksen ajaksi
erilaisia esitystiloja 2—4 ja ne voivat olla eripituisina jaksoina myds eri ti-
loja. Esitystilojen tulee soveltua sekd puhe- ettd musiikkiteatterin esit-
tamiseen. Tavoite on saada kaytt6on mm. 800-1000 katsomopaikkaa
kasittava suuren nayttdmon toimintaa korvaava tila ja noin 300 katso-
mopaikkaa kasittava puheteatterin tarpeisiin soveltuva Kaupunginteat-
terin pienta nayttamoa korvaava tila. Lisaksi tarvitaan koko ajaksi har-
joitustiloja aputiloineen(sosiaalitilat) 2- 4 kpl, jotka ovat kooltaan 200
neliéta kukin.

Naissa tiloissa tulee tyoskentelemaan 80—120 esiintyvaa taiteilijaa seka
80-90 teatteriteknista tyontekijaa. Naita tiloja ei ole ainakaan télla het-
kella vapaana missaan ja niiden I6ytyminen tulevaisuudessakin on hy-
vin vaikeaa. On jopa harkittava jonkun uuden tilan muutamista esitysti-
laksi.

Tukitoimintoja varten tarvitaan tilat teatterinjohdolle ja suunnittelijoille
noin 30 henkil64, talous- ja hallintohenkildille yhteensé noin 10 henki-
I6&a, myynti ja markkinointihenkilGille 15 henkila. Liséksi tarvitaan tilat
teatterin arkistoja varten. Nama tilat voivat sijaita my&s eri paikoissa.

Puvustossa tyoskentelee 15 henkilda, tyétiloja tarvitaan 200 neli6ta se-
ka varastotiloja 600 nelitta. Lavastamossa tydskentelee 20 henkil6a,
erilaisia tyétiloja kuten metallipaja, puutydpaja ja maalaamo yhteensa
800-1000 neliota. Nama tilat tulisi sijaita samassa paikassa.

Kaikkiin naihin tulee siséltya henkildiden sosiaalitilat sek& toimistohuo-
neita tydnjohtoa varten.

Tama on hyvin alustava arvio talla hetkella. Tulevia tiloja ei ole ollut vie-
Ia mahdollista kartoittaa eika arvioida niiden kustannusvaikutusta.
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