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Helsinki

Yhteenveto

Hankesuunnitelma

12.12.2023

Koskelan kortttelitalo
Juhana-hertuantie 13
00600 Helsinki

Hankkeen nimi

Koskelan ala-asteen ja paivakodin perusparannus seka laajennus

Hankenumero
2821P21795

Osoite
Juhana-herttuantie 13, 00600 Helsinki

Rakennustunnus (RATU)

6121 ja 6122

Sijainti

Kaupunginosa 26, Koskela, kortteli 973, tontti 6

Kiinteistoobjekti

2375

Kayttadja/toiminta

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala, ala-aste k. 1-6, varhaiskasvatus ja esiopetus.

Oppilaspaikat

250 opp.+ 250 lasta

Rakennusten nykyiset laajuustiedot brm? htm? hum? m3
Koulu (inv.) 1250 1107 1122
Paivakoti (inv.) 1176 960 931

Hankkeen tarpeellisuus

Nykyiset rakennukset perusparannetaan, jonka lisaksi rakennetaan uudisrakennus laajennuksena.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 8/2023; RKI 111,1; THI 205,7)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0 %)
Péivékodin perusparannus * 1360 6 129 520 €
Koulun perusprannus * 1458 6 890 508 €
Laajennus ** 2 864 13 429 296 €
Koulu: perusparannus / laajennus 3369 2976 15 759 327 €
Paivakoti: perusparannus / laajennus 2 299 1953 10 690 673 €
Yhteensa: 5668 4929 3178 26 450 000 €
Investointikustannusten jakautuminen 4655 €/brm?
Huom! *perusparannus- ja laajennusosat siséltdvat myds uudet iv- tilat 5366 €/htm?
** siséltdad muuntamotilan 14 brm2 52900 €/ asiakas
Arvioitu tilakustannus kayttajalle
po €/htm?/kk yp€/htm?/kk yht €/htm?/kk yht. € / kk yht. € /v
Koulu: nykyinen vuokra (1080 htm?) 13,1 3,3 18,9 20 412 244 944
Paivakoti: nykyinen vuokra (900 htm?) 13,1 3,3 18,9 17 010 204 120
Yhteensa: 37 422 449 064
Koulu: tuleva vuokra (2 976 htm?) 24,2 41 29.8 88 706 1064 470
Paivakoti: tuleva vuokra (1 953 htm?) 24,2 41 29,8 58 213 698 558
Yhteensa: 146 919 1763 028

Kaynn kust. ja irtokalustehank. 400 000 €, muuttokust. 60 000 €, siivouskust. n.180 000 €/ v ja tietotekn. kust. n. 45 000 €.

Hankkeen aikataulu

Toteutuksen suunnittelu 1—-12/2025, rakentamisen valmistelu 1-6/2026, rakentaminen 6/2026—6/2028.

Rahoitussuunnitelma

Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa (KH 22.11.2023) on varattu maararahaa 23.5 milj.€ siten, ettd hanke toteu-
tettaisiin vuosina 2026—2028. Hankkeen edellyttdma rahoitustarve ja rakentamisaika huomioidaan tulevassa rakentamisohjel-

massa.

Vaistotilat

Koulun ja paivakodin koko toiminta siirretdan vaistotiloihin osoitteeseen Makelankatu 84 perusparannuksen toteutuksen ajaksi.
Koskelan ala-asteen toiminta Kapylantien lisatiloissa jatkuu perusparannuksen ja laajennuksen valmistumiseen saakka. Vais-
totilakokonaisuuden vuokra-arvio on 17,06 €/ m2/kk eli noin 150 000 €/vuosi hintatasossa 5/2023.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.

Lisatiedot: Laajennus yhdistda perusparannettavat kiinteistot toiminnallisesti yhdeksi kokonaisuudeksi.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Koskelan korttelitalo

Osoite: Juhana-herttuantie 13, 00600 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 26, Kapyla, kortteli 973, tontti 6
Tontin ala (lahtétilanne): 6 748 m?

Laajuus (lahtétilanne): (2 426 brm?, 2 067 htm?, 2 205 kem?, 9 513 m?)
Tilapaikat: 133 oppilasta ja 99 lasta (yht. 232)
Kiinteistoobjekti: 2375

Rakennustunnus (RATU): 6121 (koulu), 6122 (paivakoti)
Kiinteistétunnus 91-26-973-5

Hankenumero: 2821P21795

Laajuus (lopputilanne): 5 668 brm?, 4 929 htm?, 4 789 kem?

Tontin ala (lopputilanne): 8 602 m?

Tilapaikat: 250 oppilasta + 250 lasta (yht. 500)

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiymparistdn toimiala. Kayttajana on kasva-
tuksen ja koulutuksen toimiala.

Hankesuunnitelma koskee rakennuksissa tehtavaa laajaa teknista ja toiminnallista perusparan-
nusta seka tarpeiden mukaista uudisrakennuksena toteutettavaa laajennusta. Hankkeessa uu-
sitaan talotekniset asennukset, parannetaan energiatehokkuutta, korjataan vaurioituneet julki-
sivut, ikkunat ja vesikatto seka korjataan kosteusvaurioituneita rakenteita. Hankkeen yhteydes-
sa ajanmukaistetaan tiloja opetuksen ja kasvatuksen vaatimusten mukaisesti ja varustetaan es-
teettdomat tilat koulussa ja paivakodissa toimivalle opetukselle.

Koulun ja paivakodin tarpeiden mukaisia toimintoja laajennetaan rakennuksia yhdistadvaan uu-
disrakennukseen, jolloin rakennukset muodostavat yhden toiminnallisen korttelitalokokonaisuu-
den.

Korttelitalo kokonaisuuteen rakennetaan uusia ruokahuollon tiloja ja uudet liikuntatilat, jotka pal-
velevat myOs ulkopuolisia kayttajia koulun ja paivakodin varsinaisten toiminta-aikojen ulkopuo-
lella iltaisin ja viikonloppuisin.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston seka kasvatuksen ja koulutuksen toimialo-
jen yhteistydna. Hankkeen suunnittelun yhteydessa on kuultu asiantuntijoina rakennusvalvon-
nan kaupunginmuseon ja pelastuslaitoksen edustajia, esteettdmyysasiamiesta seka kasvatuk-
sen ja koulutuksen toimialan tydsuojelun yhteistoimintahenkilostoa.

Kasvatuksen ja koulutuksen lautakunta on 12.12.2023 hyvaksynyt hankkeen 30.11.2023 paiva-
tyn tarveselvityksen.

Liite 01 Suunnittelutyéryhma

2 Selvitys rakennuspaikasta ja rakennuksista

Koskelan ala- aste ja paivakoti Herttua ovat valmistuneet vuonna 1975. Kaksikerroksisen koulun
ja yksikerroksisen erillisen paivakodin on suunnitellut arkkitehti Erkki Karvinen.
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Helsingin valmistuneitten koulurakennusten kulttuurihistoriallisista arvoista selvityksessa Kos-
kelan ala-asteen koulurakennus on arvotettu luokkaan 2 (rakennus on ajalleen tyypillinen, ra-
kennuksessa on laadukkaita elementteja, rakennus on paaosin hyvin sailynyt alkuperaisessa a-
sussaan ja rakennuksilla on myés historiallisia arvoja).

Nykyisessa asemakaavassa YOS- merkinnalla oleva kortteli 973 tontti 5 on kohdennettu ope-
tus- ja sosiaalitointa palvelevien rakennusten korttelialueeksi, jossa rakennusoikeutta on sallittu
2350 m2 (vuonna 1974 laadittua asemakaavaa on tontilla osilla muutettu vuonna 1983).

Kortteliin haetaan kaavamuutosta, joka mahdollistaisi nykyisen tontin laajentamisen pohjoiseen
nykyiselle leikkipuiston alueelle ja itdan Myrskylanpolun reunoille. Kaavamuutoksen yhteydessa
tontin rakennusalue, rakennusoikeus ja kerrosluku kasvavat. Korjattavien koulu- ja paivakotira-
kennusten aikakaudelle ominaiset piirteet pyritaan sailyttamaan.

Perusparannettava koulurakennus on 2-kerroksinen, pohjamuodoltaan suorakulmion muotoi-
nen tasakattoinen rakennus, jonka 1-kerros on osittain maantason alapuolella. Runkomateriaali
on terasbetonia, julkisivut ovat paaosin paikalla muurattua punatiiltd tai puista vaakapaneliver-
housta. Rakennuksen ylapohja on ontelolaatoista rakentunut tasakattoinen bitumikermihuovalla
paallystetty vesikatto.

Nykyinen perusparannettava paivakoti on vastaavasti 1- kerrroksinen teraspilari- ja liimapuu-
palkkirunkoinen tasakattoinen rakennus, jonka ulkoseinarunko on paaosin puurunkoinen ulko-
puolelta paikalla muurattua punatiiltd ja tai puupaneliverhousta. Paivakodin ylapohja on kevyt-
betonilankuista rakentunut tasakattoinen bitumikermihuovalla paallystetty vesikatto. Paivakodin
pohjoispuolelle on rakennettu laajennusosa vuonna 1984.

Olemassa olevien perusparannettavien rakennusten valiin rakennetaan laajennuksena 3-ker-
roksinen terasbetonirunkoinen uudisrakennus. Uudisrakennukseen sijoittuvat tarpeiden mukai-
set hallinnon, opetuksen ja kasvatuksen seka ruokahuollon etta liikkunnan tilat. Laajennusosan
yhteiskayttotilat palvelevat iltaisin ja viikonloppuisin alueen asukkaiden yhteiskayttdisina tiloina.

- Korjattavien rakennuksen nykyiset laajuudet: 2 426 brm?, 2 067 htm?, 2 205 kem?.
- Kokonaisuus laajuus toteutuksen jalkeen: 5 668 brm?, 4 929 htm?, 4 789 kem?.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Kasvatus- ja koulutuspalvelujen tarvetta ja paikkojen riittdvyyttd seurataan saanndllisesti alue-
ja kaupunkitasolla. Palveluverkon suunnittelussa on otettu huomioon rakenteilla ja olemassa ole-
va tilakapasiteetti. Toimipisteen laajuudessa on huomioitu koko palvelualueen pitkan tdhtaimen
kehitys: vaestéennuste, asuin- ja liikerakentaminen ja liikkennejarjestelyt.

Koskelan ala-asteen ja paivakoti Herttuan nykyiset tilat ovat riittdmattomat kasvavalle kayttaja-
maaralle, eivatka ne kaikilta osin vastaa toiminnallisia tavoitteita.

Vaestdennusteen mukaan ennustekauden lopussa vuonna 2037 alueella asuu noin 1055 var-
haiskasvatusikaista lasta, mika on noin 270 lasta nykyista enemman. Alueelle on ohjelmoitu to-
teutettavaksi paivakoti Herttuan lisaksi paivakoti Koskelan korvaava uudisrakennus vuosille
2023-2025. Yhteensa naissa hankkeissa toteutetaan noin 240 uutta paikkaa.
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Kapylan, Koskelan ja Kumpulan osa-alueilla toimii talla hetkella Koskelan ala-asteen koulu (100
oppilasta), Kapylan peruskoulu (944 oppilasta) ja Yhtenaiskoulu (394 oppilasta). Oppilaita kou-
luissa on yhteensa 1438 (9/2023), joista osa tulee alueen ulkopuolelta. Vaestdéennusteen mu-
kaan ennustekauden lopussa vuonna 2037 oppilaaksiottoalueilla asuu noin 1384 peruskoului-
kaista.

Peruskouluikadisten maaran kasvu ennustekaudella (noin 86) sekd muualta alueelle hakeutuvi-
en maara (375-425) huomioiden Kapylan alueen kouluihin tarvitaan tilat noin 1800 peruskoulu-
laiselle. Kapylan peruskouluun on tulossa tilat 880 oppilaalle, Yhtendiskouluun 675 oppilaalle ja
Koskelan ala-asteen kouluun 250 oppilaalle, yhteensa noin 1800 oppilaalle. Kaikkien naiden kol-
men koulun kaytossa olevat rakennukset ovat hankkeina talonrakentamisohjelmassa.

Vaestbennuste seka palveluverkon edella esitetyt tekijat huomioiden Koskelan ala-asteen kou-
luun ja paivakoti Herttuaan tarvitaan tilat yhteensa 500 oppijalle

Toiminnalliset perustelut

Rakennukseen toteutettavat turvalliset, terveelliset ja riittavat tilat luovat hyvat edellytykset kou-
lun ja paivakodin toiminnalle ja vastaavat Koskelan alueen palvelutarpeisiin

Tilat suunnitellaan esteettdmiksi ja kaikille oppijoille sopiviksi, lapsen kasvua ja kehitysta tuke-
viksi oppimisenymparistdiksi. Toiminnan suunnitteluun osallistetaan henkildston lisaksi lapset,
nuoret ja perheet. Tilat mahdollistavat yhteisdllisyyden ja asukaskaytén lisdamisen alueella.

Hankkeessa toteutetaan koululle ja paivakodille pedagogisesti monipuoliset ja tarkoituksenmu-
kaisesti mitoitetut tilat, jotka edistavat toimintaa ja takaavat oppijoille hyvan ymparistén oppia ja
kasvaa. Tilat suunnitellaan kaupunkitasoisten mitoitusperiaatteiden ja suunnitteluohjeiden mu-
kaan ja ne mahdollistavat perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen opetussuunnitelmien tavoit-
teiden toteuttamisen. Teknisilla ratkaisuilla mahdollistetaan tietoyhteiskunnassa tarvittavien tai-
tojen oppimista ja lisatdan teknologian ymmartamista ja osaamista Helsingissa.

Rakennus ja pihat koostuvat toiminnallisista alueista, joissa on huomioitu oppijoiden ikatyypilli-
set ominaisuudet ja tarpeet. Rakennuksen tilat muodostavat pedagogisesti monipuolista toimin-
taa tukevan kokonaisuuden. Tavoitteena on, ettd oppija voi turvallisesti laajentaa kasvuympa-
ristdaan niin sisa- kuin ulkotiloissa opinpolkunsa aikana.

Piha-alueet varustetaan leikkivalinein edistdmaan liikkunnallisuutta ja opetussuunnitelmien ta-
voitteita ja niiden suunnittelussa ja varustelussa otetaan huomioon turvallisuus, valvottavuus,
yhteisollisyys, liikunnallisuus ja pihan monipuolinen kayttdé oppimis- ja leikkimistilana. Piha-alu-
eet tarjoavat seka paivakodin ettd koulun kayttjille ja alueen asukkaille monipuoliset leikki- ja
likuntaolosuhteet.

Piha-alueiden suunnittelussa sailytetddan mahdollisimman paljon tontilla olevaa kasvillisuutta,
huomioidaan toiminnan tarpeet eri sdaolosuhteissa ja varmistetaan toimivat yhteydet lahiviher-
alueille.

Koskelan ala-asteen ja paivakoti Herttuan perusparannuksen ja laajennuksen tilatarpeet esite-
taan liitteena olevassa huonetilaohjelmassa.

Liite 02 Tarveselvitys ja lahtétilaohjelma
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Tekniset ja taloudelliset perustelut

Perusparannuksen lahtotiedoiksi on laadittu seuraavat kuntotutkimukset ja selvitykset:

kosteus- ja sisdilmatekniset kuntotutkimukset
julkisivujen ja ikkunoiden kuntotutkimukset
rakennetekniset kuntotutkimukset

putkistojen ja lampojohtoverkoston kuntotutkimukset
[dmpokuvaus

asbesti- ja haitta-ainetutkimukset
radonmittaukset

akustiset selvitykset

geo- tekniset selvitykset

energiaselvitykset

turvallisuus- ja kulunvalvontaselvitys
esteettomyyskartoitus
rakennushistoriaselvitys

vari- ja pintamateriaaliselvitys
rakennushistoriallinen selvitys

Kuntotutkimusten perusteella koulu- ja paivakotirakennukset ovat kokonaisuudessaan laajan
perusparannuksen tarpeessa. Talotekninen varustus on kayttdéikdnsa paassa: puutteellinen il-
manvaihto, paikalliset kosteusvauriot rakenteissa seka terasbetonipinnoilla, [dmpdvuodot, tilli-
verhouksen osittainen rapautuminen ja vedenpainevauriot koulun maanvastaisissa sisatiloissa.

4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Koskelan korttelitalossa annetaan luokka-asteilla 1-6 suomenkielistd perusopetusta 250: lle op-
pilaalle ja varhaiskasvatusta 250: lle lapselle. Yhteensa korttelitalon oppilas- ja lapsimaara on
rakennuksen valmistuttua 500.

Koskelan korttelitalossa tulee tyoskentelemaan 27 opettajaa mukaan lukien rehtori ja koulusih-
teeri seka varhaiskasvatuksessa 48 henkildd mukaan lukien paivakodin johtaja. Rakennukses-
sa tydskentelee edellisten lisdksi oppilas-, ruoka- ja kiinteistéhuollon seka siivoustoimen henki-
I6stHa yhteensa 9.

Opetus ja varhaiskasvatus keskittyvat paaasiallisesti nykyisiin perusparannettaviin rakennuk-
siin, mutta laajentuvat toiminnallisesti ed. rakennuksia yhdistavaan uudisrakennukseen.

Korttelitalon liikunta- ja ruokahuollon tilat on keskitetty uudisrakennusosaan, joiden kaytté mah-
dollistaa my®0s tilojen asukas- ja iltakayton seka tilapaisen majoitustoiminnan tarpeet. Oppilaiden
ja henkildkunnan puku- ja pesutilat sijoittuvat uudisosan kellaritiloihin, jonne sijoittuvat myos ra-
kennuksen siivoushuollon ja tekniset tilat. Liikuntatiloista on hyva yhteys kellarin puku- ja pesu-
tiloihin.

Varhaiskasvatus:

Varhaiskasvatuksen toimintatilat keskittyvat pddosin olemassa olevaan perusparannettavaan
paivakotirakennukseen, jota myods laajennetaan pohjoiseen kohti nykyista leikkipuiston aluetta.
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Varhaiskasvatuksen toimintoja sijoittuu myos uudisrakennuksen toiseen kerrokseen, jonne on
muodostettu erillinen oma yhteys paivakodin piha-alueen ulkoportaikon kautta.

Paivakodilla on useampia sisdankaynteja sekd Myrskylanpolulta, pohjoisen leikkipihan kautta,
ettd korttelitalon pihan puoleiselta osalta. Vastaavasti paivakodin pihalle on esteetdn yhteys
Myrskylan polun perusparannettavan koulun ja laajennusosan valisen pihakannen kautta, joka
toimii osana pihan toiminnallisuutta.

Esiopetus:

Esiopetuksen tilat sijoittuvat pddaosin uudisrakennuksen kolmanteen kerrokseen, jonne sijoit-
tuvat myos henkilokunnan ja hallinnon tilat. Esiopetukselle on jarjestetty omat ruokailutilat ope-
tustilojen laheisyydessa. Kerroksesta on yhteys piha- alueelle ulkoportaikon kautta ja vastaa-
vasti sisa- seka ulkotiloihin erillisen paaportaikon kautta.

Opetus:

Koulun pdaasiallinen sisdankaynti on suoraan Juhana-herttuantien puoleisen koulun pihan kaut-
ta muodostettuun aulatilaan. Aulasta johtaa paaasiallinen porrasyhteys korttelirakennuksen yh-
teiskayttoisiin tiloihin.

Ala- asteen kovien ja pehmeiden kasitdiden seka musiikin tilat sijoittuvat koulun nykyisiin tiloihin
ensimmaisessa kerroksessa. Muut oppilastydhdn liittyvat kuvataide, intensiivisen oppimisen ja
yhdessa oppimisen tilat sijoittuvat toiseen kerrokseen. Koulun oppilashuoltoa varten on jarjes-
tynyt oma sisaankaynti Myrskylanpolun puoleisen olemassa olevan portaikon kautta koulun toi-
seen kerrokseen. - Toisessa kerroksessa ovat myos erityisluokan tilat.

Piha- alue:

Korttelialue on jaettu erikseen varhaiskasvatuksen, esiopetuksen ja koulun oppilaiden kesken
alueisiin siten, ettd koulun piha- alue sijoittuu alkuperéiseen sijoituspaikkaansa Juhana-herttu-
antien puoleisella osalla ja varhaiskasvatuksen nykyisen paivakodin lansi- ja pohjoispuolelle laa-
jentuen nykyisen leikkipuiston alueelle. Paivakodin ja koulun piha- alueen toiminnot erotellaan
toisistaan portilla varatulla aidalla.

Uudisrakennuksen ja perusparannettavan koulun valisen pihakannen yhteyttd hyddynnetaan
koulun oppilaiden liikunta- ja toimintatilana, joita ulkopuoliset voivat kayttdéa myos vapaa-aikoi-
na. Pihakannelta on yhteys uudisrakennuksen puku- ja pesutiloihin.

Tonttiin liitettdvaa Myrskyldpolun osuutta voidaan hyddyntdd myds oppilaiden liikuntatilana ja
vapaa- ajan kaytdssa.

Koulu- ja paivakotitontille on varattu pysakdintia varten 7 kpl autopaikkoja, joista esteettémia
paikkoja on 1 kpl. Tontilla polkupydrapaikkoja varten on suunniteltu tilat yhteensa 135 polku-
pyoralle.

Rakennuksen pelastustoimintaa varten on osoitettu asianmukainen yhteys Juhana-herttuantiel-
ta rakennuksen valittomaan laheisyyteen Myrskylanpolulla.
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Hankkeen laajuus

Perusparannus kasittda koulurakennuksen ja paivakodin sekd piha- alueen. Uudisrakentami-
nen sisaltda perusparannettavien rakennusten valisen tilaan laajentamisen, paivakodin pohjoi-
sen laajennusosan ja piha- alueiden uudistamisen, laajennuksen nykyisen vuokralla olevalle
leikkipuisto- ja pysakdintialueelle seka Myrskylanpolun puoleiselle reuna- alueelle.

Uusia ilmanvaihtokonehuoneita rakennetaan perusparannettavalle koululle ja paivakodille seka
uudisrakennettavan laajennusosan vesikatolle.

Koskelan korttelitalon tilat mitoitetaan 500 oppilaalle ja lapselle. Hankkeen kokonaislaajuus on
5 668 brm?, 4 929 htm?, 3 178 hym? (sis. keittion).

Tontin laajuus on 8 602 m2 (rakennusala 3119 m2), joka sisaltaa tontin laajennuksen.

Laatutaso

Tilojen laatu- ja toiminnallisten tavoitteiden osalla on noudatettu Kasvatuksen ja koulutuksen
Maailman paras paikka oppia -kasikirjan mukaisia tavoitteita huomioiden rakennuspaikan eri-
tyispiirteet (Oppimisymparistojen tilasuunnitteluohje, 20.02.2023).

Hankkeessa ajanmukaistetaan aine- ja yleisopetustilojen jarjestelyja, kiintokalustusta ja varus-
tusta seka kehitetédan tilojen monikayttdisyyttd. Opetustilojen ja kaytavien akustiikkaa paranne-
taan. Rakennuksen paloturvallisuutta ja esteettdomyyttd parannetaan yleisesti ja rakennetaan
kaksi uutta hissia, joista toinen palvelee oppilas- ja ruokahuoltoa. Oppilaiden wc-tiloja rakenne-
taan lisda oppilasmaaran vaatima maara ja lisatdan esteettémat wce-tilat. Uudet rakenteet, ma-
teriaalit, kalusteet ja varustukset ovat kulutusta kestavia, kunnostettavia ja helposti puhdistetta-
via.

Talotekniset jarjestelmat (lvis- ja av) ja liittymat uusitaan kokonaisuudessaan.

- julkisivujen tiiliverhoukset ja ikkunat kunnostetaan

- paivakodin alapohjarakenteita avataan uusien taloteknisten jarjestelmien uusimiseksi

- koulun alapohja uusitaan kokonaisuudessaan

- koulun ja paivakodin vesikatolle tehddan uudet iv- tilat rakenteineen

- salaojitusjarjestelma uusitaan ja tontille jarjestetdan uusi hulevesijarjestelma

- koulurakennuksen perusmuureja kunnostetaan

- uudisosan ja koulurakennuksen valinen tila rakennetaan kevyen liikkenteen mahdollista-valla
pihakansi, johon sijoittuu myds osa pihan toiminnoista

- uudisosan alapuolisia kalliorakenteita louhitaan kosteuden kulkeutumisen estavien raken-
teiden sijoittamiseksi

- uudisrakennus varustetaan omalla automaattisella sprinkler- sammutusjarjestelmalla

- varustetaan aurinkokeraimilla ja ilmavesilampdpumpuilla

- piha-alueen varustus ja rakenteet uusitaan kokonaisuudessaan seka jarjestetaan tarkoi-
tuksenmukainen ulkovalaistus ja turvajarjestelmat

- piha- alueen varustuksessa huomioidaan oppimisympariston toimintojen tavoitteet

- pohjoisen puistoalueen ylivuoto johdetaan Juhana-herttuantielle hulevesijarjestelmaan

Perusparannuksen lahtdkohtana ovat:
e sisailmastoluokka S2 (ilman jadhdytysta)

e puhtausluokka P1
8
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e materiaalien paastéluokka M1
e energiatehokkuuden parantaminen ja uusiutuvan energian tuotanto
(lampo6porakaivot, aurinkokeraimet)

Hankkeessa laaditaan kosteudenhallintasuunnitelma ja varaudutaan kayttdmaan ulkopuolista
kosteudenhallinnan valvonnasta vastaavaa henkilda.

Liite 03 Laajuustiedot
Liite 04 ARK_viitesuunnitelmat
Liite 05 Rakennusosat ja jarjestelmét

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Nykyisessa asemakaavassa kortteli on osoitettu YOS- merkinnalla opetus- ja sosiaalitointa pal-
velevien rakennusten Korttelialueeksi.

Uudessa asemakaavamuutoksessa kortteli osoitetaan (Y) yleisten rakennusten alueeksi, jossa
on asetettu vaatimuksia julkisivuille ja rakennusten rungoille, ulko- ja piha-alueiden rakentami-
seksi ja kaava- alueen kosteikon ylivuodon jarjestamiseksi.

Asemakaavan muutoksessa korttelin rakennusoikeus ja -ala seka suurin sallittu kerrosluku kas-
vavat. Kortteli laajenee pohjoiseen ja osin Myrskylanpolun reuna- alueille.

Asemakaavan muutos on hyvaksytty Kaupunkiympariston lautakunnassa 07.11.2023 (§ 567) ja
esitti samalla sen hyvaksymista kaupunginhallituksessa.

6 Ekologisesti kestava rakentaminen

6.1 Ekologisesti kestavan rakentamisen tavoitteet

Hankkeen suunnittelua ja toteutusta ohjaavat kaupungin palvelurakennushankkeille asetetut
ekologisesti kestavan rakentamisen tavoitteet, joilla pyritaan pitkaikaiseen, vahahiiliseen, kier-
totalousndkdkulman ja tontin luontoarvot huomioivaan, energiatehokkaaseen ja uusiutuvia ener-
gialahteita hyodyntavaan rakentamiseen.

Ekologisesti kestavan rakentamisen tavoitteet seka niiden toteutuminen hankesuunnitteluvai-
heessa on kuvattu tarkemmin tdman hankesuunnitelman teknisessa asiakirjassa.

Liite 19 Ekologisesti kestédvén rakentamisen tavoitteiden seurantaraportti

6.2 Energia- ja olosuhdetavoitteet

Suunnittelun I&htékohtana ovat maaraystasoa parempi energiatehokkuus seka paikalla tuotettu

uusiutuva energia.

Hankesuunnitteluvaiheessa on selvitetty ilmavesilampdpumppujarjestelman sekd aurinkosah-
kojarjestelman tekninen toteutettavuus ja taloudellinen kannattavuus.

Jatkosuunnittelun pohjaksi on valittu ilmavesilampdpumppujarjestelma, koska jarjestelma on
teknisesti toteutettavissa ja sen takaisinmaksuaika on 15 vuotta tai alle. llimavesilampdpumpulla
katetaan n. 79 % lammitysenergiantarpeesta. Huipputehontarpeet katetaan kaukolammolla.
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Aurinkosahkdjarjestelma on teknisesti toteutettavissa ja sen takaisinmaksuaika on 20 vuotta tai
alle. Vesikatoille sijoitetaan noin 40 kWp:n aurinkosahkéjarjestelma, jolla katetaan noin 10 % ko-
konaissdhkdntarpeesta.

Laajennuksen hankesuunnitteluvaiheessa laskettu E-luku on 60 kWhE/m?, a ja se alittaa kan-
sallisen maaraystason 40 %. Perusparannettavan koulun hankesuunnitteluvaiheessa laskettu
E-luku on 67 kWhE/m?, a, joten E-luku parantuu 51 %. Perusparannettavan paivakodin hanke-
suunnitteluvaiheessa laskettu E-luku on 77 kWhE/m?, a, joten E-luku parantuu 58 %. Hanke-
suunnitteluvaiheessa simuloitu arvio tulevasta todellisesta energiankulutuksesta on noin 337
MWh sahk6a ja 98 MWh kaukolamp6a vuodessa. Arvio energiakustannuksista on n. 60 000 €
vuodessa.

Tilojen sisdolosuhteita on tarkastelu hankesuunnittelun aikana ja sisdlampétila tayttaa asetetun
tavoitteen. Olosuhteita hallitaan kohtuullisen kokoisella aukotuksella, auringonsuojalasituksella
varustetuilla ikkunoilla, lasivaliin sijoitetuilla salekaihtimilla ja osaan tiloista lamp&pumpulla tuo-
tetulla tuloilman viilennyksella.

Liite 20 Energiaraportti
Liite 22 Olosuhteiden hallintaraportti

6.3 Hiilijalanjalki
Hankesuunnittelun aikana suunnitteluryhma on perehdytetty rakennuksen elinkaaren hiilijalan-

jalkilaskentaan ja tehdyt laskelmat on kayty Iapi yhdessa suunnitteluryhman kanssa pyrkien 10y-
tamaan hiilijalanjalkea pienentavat suunnitteluratkaisut.

Hankesuunnitteluvaiheessa viitesuunnitelmien mukaiselle laajennukselle laskettu elinkaaren hii-
lijalanjalki on 16,7 kgCO2:/m?, a. Hiilijalanjalki jakautuu siten, etta rakentamisen osuus (elinkaa-
ren vaiheet A1-A5) on 66 % ja 50 vuoden tarkastelujakson (elinkaaren vaiheet B3-4, B6 ja C1-
4) aikana syntyy 34 %.

Hankesuunnitteluvaiheessa viitesuunnitelmien mukaiselle perusparannettavalle koululle lasket-
tu elinkaaren hiilijalanjalki on 10,9 kgCO2./m?, a. Hiilijalanjalki jakautuu siten, etta rakentamisen
osuus (elinkaaren vaiheet A1-A5) on 48 % ja 50 vuoden tarkastelujakson (elinkaaren vaiheet
B3-4, B6 ja C1-4) aikana syntyy 52 %.

Hankesuunnitteluvaiheessa viitesuunnitelmien mukaiselle perusparannettavalle paivakodille
laskettu elinkaaren hiilijalanjalki on 10,6 kgCO2e/m?, a. Hiilijalanjalki jakautuu siten, ettéd raken-
tamisen osuus (elinkaaren vaiheet A1-A5) on 43 % ja 50 vuoden tarkastelujakson (elinkaaren
vaiheet B3-4, B6 ja C1-4) aikana syntyy 57 %.

Liite 21 Hiilijalanjéljen laskentaraportti

6.4 Jatehuolto

Koskelan korttelitalolla on erillinen paloeristetty sisajatetila omalla sisdankaynnilla huoltopihan
valittdmassa laheisyydessa. Lahtékohtana on mahdollistaa kaikkien erilliskerattavien jatteiden
tehokas syntypaikkalajittelu.

Kohteeseen tulee yhteensa 10 kpl astioita, jaettuna seuraavasti: sekajate 3 x 660 |, muovi 1x

660 I, paperi 1x 660 I, pahvi ja kartonki 2x 800 I, lasi 1x 240 I, metalli 2x 240 |. Edellisten lisaksi
tilaan sijoitetaan biojatekylmid 2x 240 .
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Vaaralliset jatteet (mm. paristot, loisteputket, akut) ja sdhko- ja elektroniikkaromu kerataan erik-
seen huollon tiloissa.

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Perusparannushankkeen ja laajennuksen toteuduttua rakennuksen kayttajat paasevat toimi-
maan terveellisessa, turvallisessa ja toimivassa, uuden opetussuunnitelman toteuttamista tuke-
vassa oppimis- ja tydskentelyymparistdssa.

Alueen asukkaat saavat kayttdonsa uusia asukas- ja iltakayttoisia tiloja seka ulkopiha-alueen
leikki- ja liikuntapaikkoja.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025 seuraavia tavoitteita:
e Maailman paras ja yhdenvertainen paikka oppia

Uudisrakentamisella ja perusprantamisella nostetaan oleellisesti kayttajien ajanmukaisia ja
yhdenvertaisia oppimisen edellytyksid. Tilojen toiminnallisuus ja digitaalinen kaytettavyys
parantuvat siten, etta tiloja voidaan tarjota myos asukas- ja iltakayton tarpeisiin. Piha- alu-
een toimintojen parantamisella edistetddn myds kayttajien liikunnallisuutta kouluaikojen ul-
kopuolella.

e Kunnianhimoista ilmastovastuuta ja luonnonsuojelua

Hankkeessa hyddynnetdan passiivienergian lahteind lampoporakaivoja ja aurinkokeraimia.
Piha- alueen komeita vanhoja puita suojellaan ja rakennusalueen maaston muotoja hyodyn-
netaan pihan tominnallisina tekijoina.

e Helsingin kaupunginosien omaleimaisuuden ja turvallisuuden vaaliminen

Julkisen tilan ja julkisten rakennusten omaleimaisuutta kaytetdan keinona lisata hyvinvoin-
tia ja houkuttelevuutta. Uusilla piha- alueen ulkoliikkuntapaikoilla parannetaan alueen asuk-
kaiden liikunnallista toiminnallisuutta.

e Yhdenvertainen ja kansainvalinen Helsinki

Helsinki on sitoutunut edistamaan yhdenvertaisuutta, tasa-arvoa ja ihmisoikeuksia kai-
kessa toiminnassaan. Helsinki edistaa julkisen tilan turvallisuutta kaikille, jonka mukaisesti
suunnittelussa on huomioitu esteettémyys ja saavutettavuus. - Mahdollistamme aktiivisella
osallistamisella vammaisten ihmisten yhdenvertaisen osallistumisen.

e Toimiva ja kaunis kaupunki
Kunnianhimoisen kaupunkirakentamisen, uusien asuinalueiden ja tdydennysrakentamisen
tulee olla tasapainossa Idhiluonnon kanssa. Hankkeen suunnittelussa on otettu huomioon

I&hiymparisto ja eritysipiirteitd seka investoinnilla pyritty tukemaan tulevaisuuden vaesto- ja
talouskasvua.
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Hankkeen riskit
Perusparannettavat rakennukset ja laajennus sijoittuvat ahtaalle ja kallioiselle tontille, joka edel-
Iyttda huolellista tydbmaasuunnittelua ja -jarjestelya.

Tontin halki kulkevan nykyisen kevyen liikenteen vaylan jarjestelyt edellyttavat eriyista huomioi-
ta rakennusalueen turvallisuuteen. Tontilla suoritetaan myos louhintaa eri vaiheissa, jolloin on
huomioitava viereisten korttelien ja kulkuteiden turvallisuus.

Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa 8/2023 RHI
111,1; THI 205,7 ovat arvonlisaverottomana 26.45 milj.€ (4 655 €/brm?, alv 0 %).

Koululle aiheutuvan perusparannuksen rakentamiskustannukset ovat 6.9 milj. €
(4 726 €/brm2) ja péivdkodille 6.1 milj. € (4 507 €/brm2). Koulun ja péaivéakodin
laajennusosalle kohdistuva kustannus on 13.4 milj. € (4 689 €/brm2).

Kokonaiskustannuksiin sisaltyvat seuraavat kohteen erityispiirteiden erillishinnat:

¢ Rakentamisajan pidentaminen (6kk) 200 000 €
e Laajennusosa automaattinen sammutusjarjestelma 200 000 €
e Rakennuspohjan ja viemarainnin louhintat 330 000 €
o Kosteikon ylivuodon jarjestelma 50 000 €
e Tontin laajentaminen (leikkipuisto ja Myrskylanpolku) 150 000 €

Yhteensa 930 000 €

Kustannuksiin siséltyy lisdksi maararaha taidehankinnalle.
Sisainen vuokra kayttajalle

Hankkeen aiheuttama sisdinen enimmaisvuokra hintatasossa 08/2023 (Rl 111,1; THI 205,7) on
noin 1,8 milj. €/vuosi (29,8 €/ htm?/kk). Tasta padomavuokran osuus on 24,2 €/ htm?kk. Neli6-
vuokran perusteena on huoneistoala 4 929 htm?2.

Koululle kohdistuvan sisdinen vuokran osuus on noin 1.1 milj. €/vuosi (2 976 htm?) ja paivako-
dille noin 700 000 €/vuosi (1 953 htm?).

Nykyinen koulun ja paivakodin sisdinen vuokra on noin 450 000 e/vuosi (18,9 /euroa/htm2/kk).
Neliovuokran perusteena on nykyinen vuokrattu huoneistoala yhteensé 1980 htm?.

Vuokralaskelma on hankesuunnitelman teknisena liitteena. Lopullinen pddomavuokra tarkiste-
taan urakkavaiheen kustannusten mukaan.

Yllapitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

Liite 61 Vuokralaskelma
Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiympariston toimialan yllapitopalvelut.

12
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Toiminnan kaynnistamiskustannuksiin kuuluvat mm. ensikertainen kalustaminen, tarvikkeet, va-
rusteet ja laitteet. Tassa hankkeessa ensikertaiseen kalustamiseen ja varustamiseen varataan
400 000 euroa (alv 0 %), tietoja- ja viestintateknologian hankintoihin 45 000 euroa (alv 0 %) ja
kovien materiaalien k&dentaitojen tilojen laitehankintoihin 140 000 euroa (alv 0 %). Muuttokus-
tannusarvio on n. 60 000 euroa ja siivouskustannusarvio noin 180 000 euroa/vuosi (alv 0 %).

Ensikertaisessa kalustamisessa hytdynnetaan vahintdan 30 % toimialan kaytdssa olleita kun-
nostettavia, toiminnallisesti ja ergonomisesti hyvaksi todettuja kalusteita, mika edistda kaupun-
gin hiilineutraalisuustavoitteita ja vahentaa irtokalustukseen varattavia maararahoja.

Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

¢ hankesuunnittelu 09/2022-11/2023
o hankintaprosessi 04/2024-12/2024
o toteutussuunnittelu 01/2025-12/2025
e rakentamisen valmistelu 01/2026-06/2026
e rakentaminen 06/2026—-06/2028

Liite 06 Hankkeen aikataulu
Rahoitussuunnitelma

Kaupunginvaltuuston 22.11.2023 hyvaksymassa talonrakennushankkeiden rakentamisohjel-
massa vuosiksi 2024-33 on hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle varattu yhteensa 23,5 mil;.
euroa siten, ettd hankkeen laajuus 5 700 brm2 ja toteutus vuosina 2026—28.

Hankkeen toteutuksen edellyttdma kasvanut rahoitustarve otetaan huomioon uudessa rakenta-
misohjelmaehdotuksessa.

Vaistotilat

Rakennusten toiminta siirretddn perusparannuksen ja uudisrakentamisen toteutuksen ajaksi
(6/2026-6/2028) vaistotiloihin osoitteeseen Makelankatu 84. Koskelan ala-asteen toiminta Ka-
pylantien lisatiloissa jatkuu perusparannuksen ja laajennuksen valmistumiseen asti.

Vaistotilakokonaisuuden vuokra-arvio on 17,06 euroa/m?/kk eli noin 150 000 euroa/vuosi hinta-
tasossa 5/2023 (alv 0 %). Vuokra kayttajaa kohden maaraytyy kulloisenkin vaistdvaiheen oppi-
las- ja lapsimaaran mukaan. Vaistotilat tarvitaan perusparannus- ja laajennushankkeen valmis-
tumiseen saakka.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on antanut kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja

yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon 12.5.2023 paivatystd Makelankatu 84, jatko-
vuokraus ja tilojen muutos hankesuunnitelmasta.

13



Hankesuunnitelma Koskelan kortttelitalo
Helsinki 12.12.2023 Juhana-hertuantie 13
00600 Helsinki

14 Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki/kaupunkiympariston toimiala, jolla on hankkeen to-
teutusvastuu.
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