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2821P20929
Hankesuunnitelma
13.12.2018

Helsinki

Yhteenveto

Mustakiven korttelitalo
Pohjavedenkatu 3, 00980 Helsinki

Hankkeen nimi
Mustakiven korttelitalon perusopetuksen tilojen toiminnalliset muutokset ja laajennus

Hankenumero
2821P20929

Osoite Rakennustunnus (RATU)
Pohjavedenkatu 3 00980 Helsinki 41674

Sijainti Kohdenumero

54 Vuosaari, kortteli 117, tontti 2 4265

Kayttaja/toiminta
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala

Mitoittavat oppilaspaikat
550

Rakennuksen laajuustiedot brm? k-m? htm?

perusopetuksen osuus 4114 htm2

4965 4633 4593

Kustannusarvion sisaltiamid, hankkeen kustannuksia korottavia tekijoita ovat:

Hankkeessa on pelkastaan “kalliita” tiloja kuten kotitalousluokat, teknisen kasityon tilat, taideilmaisun tilat, oppilas wc-
tilat ja luonnontieteen tilat seka ruokalan ja valmistuskeittion uusiminen. Hankkeen pieni koko. Hankkeessa kouluun

tulee 200 oppilaspaikkaa lisda. Lopputuloksena erittdin tehokas tilankaytto.

Hankkeen laajuus ja kustannusarvio (Kustannustaso 10/2018 Rl 103,8; THI 186,8)

brm? k-m? htm? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
- -
"W o Laajennus / 802 736 652 3 800 000 €
Muutos / Kerjaus / Perusparannus 727 779 777 3300 000 €
Yhteensé (5 767 brm? / 5245 htm?) 1529 1429 7 100 000 €
Investointikustannusten jakautuminen 4644 €/brm?
Uusi vuokra ei kohdistu paivahoidon osuuteen 479 htm?. >
. 4969 €/htm
Hankkeen toteutumisen jéalkeen perusopetus 4114 + laajennus 652 = 4766 htm?
12 909 €/ asiakas
Arvioitu tilakustannus kayttajalle
po €/ htm?/ yp €/ htm?/ yht. € / htm? /
Kk Kk Kk yht. € / kk yht. €/v
Nykyinen vuokra 4114 htm2 11,76 3,31 15,06 61967 743 608
Muutosalueen lisavuokra 14 658 175 896
Laajennus 652 htm2 26,46 3,72 30,18 19 677 236 128
Vaistotila 2008 24 092
Yhteensa 98 310 1179 724

Toiminnan kaynnistamiskustannukset: Irtokalustehankinnat 310 000 € (ei sisalla tietohallinnon hankintoja),
muuttokustannukset 11 000 €. Vaistojen ajan ruokailun ja siivouksen ylimaaraiset kustannukset 29 000 €.

Hankkeen aikataulu

Toteutussuunnittelu (muutosalue) 12/2018 — 3/2019, rakennusty6t (muutosalue) 4/2018 — 8/2020,

rakennustyét (laajennus) 9/2019 — 8/2020

Rahoitussuunnitelma

Hanke sisaltyy vuoden 2019 talousarvion talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosiksi 2019 — 2028,
vuosina 2020 - 2021 rakennettavana hankkeena. Hankkeen rahoitustarve 7,1 miljoonaa euroa otetaan huomioon

rakentamisohjelmaa tarkistettaessa.

Vaistotilat
Vaistotilat Punakivenkentalle. Vaistétilojen kustannukset on otettu huomioon vuokraa
maaritettaessa.

Vaistotilojen kustannusarvio
452 000 €

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Hankkeen toteutusvastuu on

kaupunkiympariston toimialalla.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi Mustakiven korttelitalo, toiminnalliset muutokset ja laajennus
Kayntiosoite Pohjavedenkatu 3 00980 Helsinki
Sijainti 54 Vuosaari, kortteli 117, tontti 2

Nykyinen laajuus 4965 brm2, 4633 k-m2
Hankenumero 2821P20929
Kiinteistoobjekti 4265

Rakennustunnus RATU 41674

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Kayttajana on
kasvatuksen ja koulutuksen toimiala. Rakennuksessa toimii Puistopolun peruskoulun
Pohjavedenkadun toimipiste seka lastenpaivakoti Mustakivi. Mustakiven korttelitalon
kokonaishuoneistoala on 4 593 htm2, josta koulun kaytéssa on nyt 4 114 htm2 ja
paivakodin kaytdssa 479 htm2.

Tama hankesuunnitelma koskee toiminnallisia muutoksia seka laajennusta, jotka
kohdistuvat vain peruskoulun tiloihin. Hankkeessa tehdaan ala-asteeksi suunniteltuihin
koulutiloihin ylaasteen tarvitsemia aineopetusluokkia. Osa aineopetustiloista tehdaan oleviin
luokkiin, osa laajennukseen.

Kasvatus-ja koulutuslautakunta on 20.11.2018 hyvaksynyt hankkeen 22.10.2018 paivatyn
tarveselvityksen.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiymparistén seka kasvatuksen ja koulutuksen
toimialojen yhteistydna. Hankkeen suunnittelun yhteydessa on kuultu asiantuntijoina
rakennusvalvonnan, ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen edustajia.

Liite 1 Suunnittelutyéryhmaé
2 Selvitys rakennuksesta

Mustakiven korttelitalo on valmistunut vuonna 1998 Ark-House arkkitehdit Oy:n
suunnittelemana. Mustakiven korttelitalon kokonaishuoneistoala on 4593 htm2, josta koulun
kaytdssa on 4114 htm2 ja paivakodin kaytdssa 479 htm2.

Opetustilat sijaitsevat neljassa solussa, joissa kaikissa on viisi opetustilaa, pienempi
opetustila ja opettajien tyotila. Opetustiloja taydentavat ruokailutila, kirjasto, likuntasali,
ilmaisutaidon sali, teknisen tyon tilat seka aulat.

Kaavatilanne

Tontilla on voimassa asemakaava nro 10340, 21.2.1997. Tontin pinta-ala on 12222 m2 ja
rakennusoikeus 5500 k—m2. Tontilla on kayttamatonta rakennusoikeutta 867 k-m2.

Rakennuspaikka ja rakentamiskelpoisuus

Laajennusosan tonttialue on osin asfaltoitua ja osin sorapintaista piha-aluetta. Alue sijoittuu
kitkamaalle. Ylimpana rakentamispaikalla on pihan rakennekerrokset. Rakennekerrosten
alapuolella on tayttokerros ja hiekkaa. Tayttékerroksen paksuus on 1...6 metria.
Hiekkakerroksen paksuus on 5...15 metrid. Tontti sijaitsee Vuosaaren I-luokan tarkealla
pohjavesialueella. Tuleva laajennus voidaan perustaa osittain anturoilla
massanvaihtotaytolle ja osittain lyotavilla terasbetonipaaluilla. Maaperan pilaantuneisuutta
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ei ole tutkittu. Alueella tullaan tekemaan koekuoppatutkimus tayttémaan laadun
selvittdmiseksi.

Kunnallistekniset liittymat

Nykyisen rakennuksen kaukolampaliittyma seka kayttovesiliittyma sailytetaan. Liittymien
koko ja riittavyys tarkastetaan.

Liikenne, saattoliikenne ja pysakointi

Asemakaavan mukaan tulevaa rakennusoikeutta varten tulee osoittaa 1 autopaikkaa
300 k-m2 kohti, eli 3 autopaikkaa.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Vuosaaressa tehtiin vuosina 2015- 2016 palveluverkkoselvitys, jonka Iahténa ol
kaupunginhallituksen 30.3.2015 tekema koulutuspoliittinen linjaus, jonka mukaan kaupungin
jarjestama suomenkielinen perusopetus pyritddn kokoamaan yhtenaisiin peruskouluihin.
Esitys on myds kaupungin strategisten tavoitteiden ja taloussuunnitteluohjeiden mukainen.
Kouluverkkotarkastelulla pyritddn ennakoimaan tulevia muutoksia ja tarjpamaan alueilla
laadukkaat ja monipuoliset palvelut. Tuloksena seitsemasta alueella toimivista kouluista
muodostettiin kolme uutta yhtenaista peruskoulua 1.8.2017 alkaen. Kaupunginvaltuusto
paatti kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti yhdistaa Vuosaaren ala-asteen koulun,
Mustakiven ala-asteen koulun ja Tehtaanpuiston ylaasteen koulun yhtenaiseksi
peruskouluksi 1.8.2017 alkaen. Yhtenainen peruskoulu mahdollistaa yhtenaisen ja
turvallisen koulupolun koko peruskoulun ajaksi. Koulupolkuun ei tule niveltd 6. ja 7. luokan
valille, ja oppilailla on tukenaan sama henkildstd koko peruskoulun ajan.

Vuosaaren metroaseman lahella sijaitseva Tehtaanpuiston ylaaste toimii samassa
rakennuksessa Vuosaaren lukion kanssa, ja rakennus on peruskorjauksen tarpeessa.
Lukion ja ylaasteen perusparannus on investointiohjelmassa suunnitteilla vuosille
2021-2022, mutta ylaasteen oppilaat siirtyivat vaistoétiloihin jo 1.8.2016 rakennuksen
huonon kunnon vuoksi. Tehtaanpuiston yldasteesta muodostetaan yhtendinen peruskoulu
Vuosaaren ala-asteen (Punakiventie 4) ja Mustakiven ala-asteen (Pohjavedenkatu 3)
kanssa, ylaasteen huonokuntoisista tiloista voidaan luopua ja ndin saastaa
tilakustannuksissa.

Vuosaaren ala-asteesta, Mustakiven ala-asteesta ja Tehtaanpuiston yldasteesta eli
1.8.2017 muodostetussa Puistopolun peruskoulussa on noin 850 oppilaspaikkaa. Oppilaat
tulevat lahialueelta mutta painotettuun opetukseen voi hakea my6s Vuosaaren ulkopuolelta.
Koulussa on painotettua opetusta liikunnassa ja taideilmaisussa.

Toiminnalliset perustelut

Puistopolun peruskoulun Pohjavedenkadun toimipisteen tilat eivat tayta uuden
opetussuunnitelman toiminnalle asettamia vaatimuksia. Puistopolun peruskoulun
Pohjavedenkadun toimipisteen tilat on suunniteltu ala-aste kayttédn ja sieltd puuttuvat
ylaluokkien opetukseen vaadittavat aineluokkatilat.

Puistopolun peruskoulun Punakiven toimipiste (entinen Vuosaaren ala-aste) on
peruskorjattu ala-asteen opetussuunnitelman mukaisesti. Yldasteen aineluokat toteutetaan
Pohjavedenkadun toimipisteen tiloihin (Mustakiven korttelitaloon). Osa Puistopolun
peruskoulun oppilaista on valiaikaistiloissa. Koulutilat on laajennettava vastaamaan
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Puistopolun peruskoulun ylakouluikaisten oppilasmaaraa, jotta valiaikaistiloista voidaan
luopua.

Hankkeessa ruokailutilat laajennetaan seka astiapalautus ja keittid uusitaan tulevalle
oppilasmaaralle. Laajennuksen my6ta toimipisteen oppilaspaikkamaara kasvaa. Laajennus
mahdollistaa myds 1-6 luokan oppilaiden sijoittamisen Pohjavedenkadun toimipisteeseen.

Paivakoti Mustakivessa on 56 tilapaikkaa. Muutokset ja laajennus eivat koske paivakodin
tiloja, mutta jarjestelyiden seurauksena Puistopolun peruskoulun Pohjavedenkadun
toimipisteen tiloihin saadaan esikouluryhmia. Tulevaisuudessa joistakin varhaiskasvatuksen
kaytdssa olevista huonokuntoisista vuokratiloista voidaan mahdollisesti luopua.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Kohteessa kasvatetaan perusopetuksen oppilaspaikkamaaria, jonka vuoksi laajennus on
perusteltu. Tehtaanpuiston ylaasteen, Vuosaaren ala-asteen ja Mustakiven ala-asteen
yhdistyminen aiheutti jonkin verran muutoksia uuden koulun kaytté6n jaaviin rakennuksiin,
mutta muutosten kustannukset jaavat selkeasti pienemmiksi kuin Tehtaanpuiston ylaasteen
tiloista aiheutuvat vuokrakustannukset ja rakennuksen peruskorjaus.

Liite 2 Kéyttédjan laatima toiminnallinen tarvekuvaus
4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Koulussa annetaan perusopetusta luokka-asteilla 1.-9. Liikuntatilat ovat kulttuuri- ja vapaa-
ajan toimialan kaytéssa arki-iltaisin ja viikonloppuisin. Lisaksi ruokasali ja kasityotilat voivat
olla kouluajan ulkopuolella ulkopuolisessa kaytdéssa. Osa opetustiloista soveltuu
kansalaiskayttéon. Koulu ei toimi majoituskouluna.

Oppilaita on peruskoulussa n. 550 ja henkildkuntaa n. 45 henkil6a.
Hankkeen laajuus

Suunnitellun hankkeen laajuustiedot ovat:
Laajennus 802 brm2 / 652 htm2
Muutosalue 727 brm2 / 777 htm2

Laatutaso

Hanke toteutetaan tdman paivan normaalia laatutasoa noudattaen, voimassa olevien
rakennusmaaraysten seka Helsingin rakennusvalvontaviraston ohjeiden mukaisesti. Tilat
suunnitellaan terveellisiksi, turvallisiksi ja esteettdmiksi. Suunnittelussa ja toteutuksessa
kiinnitetdan erityistd huomiota sisailman laatuun, valaistukseen, luonnonvalon
hyddyntamiseen ja daanenvaimennukseen.

Hanke toteutetaan noudattaen puhtaustasoa P1 ja tilaajan kosteudenhallintaohjeita.
Hankkeen sisailmasto-olosuhteet ovat sisailmastoluokaltaan tasoa S2 (ei jaahdytysta).
Rakennusmateriaalien paastéluokitus on M1.

Arkkitehtisuunnittelu

Rakennus on suunniteltu ala-asteen kouluksi. Hankkeessa tehdaan ala-asteeksi
suunniteltuihin koulutiloihin ylaasteen tarvitsemia aineopetusluokkia. Osa aineopetustiloista
tehdaan oleviin luokkiin, osa laajennukseen.
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Rakennesuunnittelu

Rakennuksessa on kaksi kerrosta ja katolla sijaitsevat nelja ilmanvaihtokonehuonetta.
Rakennuksen kantavana pystyrunkona on terasbetoni pilari/palkkirunko ja kantavat
ulkoseina sandwichelementit. Valipohjat ovat ontelolaattarakenteita. Alapohja on osittain
maanvarainen ja osittain ontelolaattarakenne alustilalla. Ulkoseinat ovat ulkopinnoiltaan
betonirakenteisia ja osittaisia alumiinikasettijarjestelmarakenteita.

LVIA-suunnittelu

Rakennus on liitetty HSY:n vesijohto- ja jatevesivesiverkostoon, seka Helenin
kaukolampdverkkoon. Muutosalueella ei tehda muutoksia patteriverkostoon ellei
valiseindmuutokset sitd vaadi. Vesi- ja viemarilaitteisiin tehdaan tilamuutosten tarvitsemat
kalustemuutokset. Nykyiset ilmanvaihtolaitteet sailytetaan ja niihin tehdaan vain
tilamuutosten vaatimat muutokset ja saatd. Laajennus varustetaan uusilla vesijohto-,
viemari- ja ilmanvaihtolaitteilla. Teknisten laitteiden ja kojeiden sijoitus tehdaan siten, etta
niiden huolto ja kayttoé on turvallista ja helppoa. Materiaalivalinnoissa huomioidaan
siivottavuus, korjattavuus, emissiopaastot ja kestavyys.

Sahkdsuunnittelu

Rakennus on liitetty Helenin jakeluverkkoon seka Elisan tiedonsiirtoverkkoon. Seka
muutosalueet etta laajennus varustetaan uusilla sdhké-, tieto- ja turvajarjestelmiin liittyvilla
jarjestelmilla. Tilat valaistaan lasnaolo-ohjatuilla LED valaisimilla. Laajennus varustetaan
omalla nousukeskuksella ja jakokeskuksilla. Nousukeskus litetdan paarakennuksen
paakeskukseen uudella paajohdolla. Koko rakennus varustetaan uudella automaattisella
paloilmoitinjarjestelmalla.

Keittidsuunnittelu

Keittién toimintatapa sailyy valmistuskeittiona. Keittion seka linjaston laitteet uusitaan ja
astianpesuun lisataan palautuspoyta. Keittio ja ruokailutilat suunnitellaan 550
peruskoululaisen seka n. 60 paivakotilapsen ja 60 aikuisen ruokailuun, siten etta ruokailu
tapahtuu enintdan kolmessa vuorossa.

Liite 3 Tilaohjelma
Liite 4 Rakennusosat ja tekniset jérjestelmét

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Toiminnallisilla muutoksilla ja laajennuksella saavutetaan uuden opetussuunnitelman
vaatimat aineopetustilat luokka-asteille 7-9. Muutostyét ja laajennus ovat mitoitettu 546
oppilaalle ja n. 45 hengen henkil6stolle.

6 Hankkeen ymparistotavoitteet

Toiminnallisilla muutoksille ei ole asetettu erityisia ymparistétavoitteita. Laajennukselle
asetettavia ymparistotavoitteita ovat mm. muunneltavuus, yllapito, materiaalivalinnat, jotka
ovat pitkaaikaiskestavia, kaytettavia, huollettavia ja helposti siivottavia. Tilaelementteina
hankittavalle laajennukselle asetetaan pitkd kayttdikatavoite sekd rakennukselle etta eri
jarjestelmille. Hankinnassa tullaan asettamaan tavoitteet tydmaan kosteuden ja puhtauden
hallintaan seka laajennuksen sisaymparistoon.
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Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Hankkeen toteuduttua kayttajat paasevat toimimaan terveellisessa, turvallisessa ja
toimivassa, uuden opetussuunnitelman toteuttamista tukevassa oppimis- ja tyoskentely-
ymparistossa.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa
Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategian 2017-2021 seuraavia tavoitteita:

3 Uudistuvat palvelut, Helsinki on maailman vaikuttavin paikka oppia

Helsingissa panostetaan fyysisiin oppimisymparistdihin, jotka edistavat tyéelamassa ja
tietoyhteiskunnassa tarvittavien taitojen oppimista. Helsingissa lapsilla ja nuorilla on
turvalliset ja terveelliset oppimisymparistot.

Hankkeen riskit

Rakennuksessa on koko muutostdiden ajan perusopetusta seka lasten paivahoitoa. Lapi
rakennushankkeen tulee varmistaa rakennuksen turvallinen kaytté hankkeen eri
vaiheistuksien aikana. Tama huomioidaan mm. tyémaan rajauksessa,
tydvaihesuunnittelussa, liikennejarjestelyissa ja liikenndivien henkildiden
perehdyttdmisessa.

Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa 10/2018
RI =103,8; THI = 186,8 ovat arvonlisaverottomana yhteensa 7 100 000 € (4 644 €/brm?).

Kustannusarvion sisaltamia, hankkeen kustannuksia korottavia tekijoita ovat:

¢ Hankkeen pieni koko.
Pohjavesialuetta, jossa laajennus perustettava paaluille.
Tybmaan perustaminen toiminnassa olevaan rakennukseen, jossa tulee varmistaa
rakennuksen turvallinen kaytto hankkeen kaikissa eri vaiheissa.

e Hankkeessa pelkastdan “kalliita” tiloja kuten kotitalousluokat, teknisen kasitydn tilat,
taideilmaisun tilat, oppilas wc-tilat ja luonnontieteen tilat.

e Hankkeessa ruokailutilat laajennetaan vastaamaan laajentuvaa oppilasmaaraa ja
koulun valmistuskeittié uusitaan.

e Hankkeen lopputuloksena erittain tehokas tilankaytto eli rakennuksen kokoon
nahden suuri mitoittava oppilasmaara.

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus eli tilahankkeiden kasittelyohjeiden (Khs 14.12.2015)
mukaan maaritelty sisdinen vuokra on keskimaarin noin 20,10 €/ htm#kk, yhteensa 98 310
€/kk ja noin 1 179 724 €/v. Nelidvuokran perusteena on 4114 htm? olevia tiloja seka 652
htm? uusia tiloja. Tuottovaade on 3% ja poistoaika on 30 vuotta. Lopullinen pddomavuokra
tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan. Yllapitovuokra tarkistetaan
valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

Nykyinen vuokra on 15,06 €/htm?/kk, yhteensa 61 967 €/kk ja 743 608 €/v, josta
paaomavuokran osuus on 11,76 €/htm?/kk ja yllapitovuokran osuus on 3,31 €/htm?/kk. Seka
jo oleva lisdvuokra 1813 €/htm?/kk.
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Vaistotilojen kustannus sisaltyy tulevaan vuokraan tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaan.
Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiymparistétoimialan yllapitopalvelu.

Toiminnan kaynnistamiskustannukset koostuvat kayttajan hankintoina toteutettavista laite-
ja irtokalustehankinnoista. Kalustamisen kustannukset ovat kayttdjan mukaan 310 000 €
(alv 0%), luku ei sisalla tietohallinnon hankintoja.

Toimiala varaa vaistétiloihin siirtymisen ja vaiheistuksen aiheuttamiin muuttokustannuksiin
11 000 € (alv 0%) seka ruokailun ja siivouksen ylimaaraisiin kustannuksiin 29 000 € (alv
0%).

Hankkeen aikataulu

Tavoitteellinen aikataulu on seuraava:

* hankesuunnittelu 11/2017 — 11/2018

« toteutussuunnittelu (muutosalue) 12/2018 — 3/2019
* rakennusty6t (muutosalue) 4/2018 — 8/2020

* rakennusty6t (laajennus) 9/2019 — 8/2020

Liite 5 Hankkeen aikataulu
Rahoitussuunnitelma

Hanke sisaltyy vuoden 2019 talousarvion talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan
vuosiksi 2019 - 2028. Hanke on merkitty 5,0 miljoonan euron suuruisena vuosina 2020 -
2021 rakennettavana hankkeena. Hankkeen rahoitustarve 7,1 miljoonaa euroa otetaan
huomioon rakentamisohjelmaa tarkistettaessa.

Vaistotilat

Hankkeessa tarvitaan neljan OT3:n vaistdtila, jossa tulee olla myds 4 wc-tilaa. Vaistdtilat
tarvitaan n. 18 kk ajaksi. Ne tullaan sijoittamaan Punakivenkentalle. Vaistotilojen arvioidut
hankintakustannukset ovat yhteensa 452 000 euroa. Kustannukset jakautuvat seuraavasti:
kayttétalousmenot: 252 000 euroa ja investointimenot: 200 000 euroa. Vaistotilojen
kustannukset eivat sisally hankesuunnitelman kustannuksiin, mutta ne on otettu huomioon
vuokraa maaritettdessa.

Toteutus- ja hallintamuoto

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

Paatosehdotus

Tarvesuunnittelutydryhma esittaa, etta toiminnalliset muutokset ja laajennus toteutetaan
siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 1 529 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta arvonlisaverottomana on 7 100 000 euroa lokakuun 2018 kustannustasossa.
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