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Projektplan for ombyggnad av Konalan ala-asteen koulu

HEL 2017-006947 T 10 06 00

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Sokande av andring

Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige godkande projektplanen fér ombyggnad av Konalan
ala-asteen koulu, daterad 31.5.2017, enligt vilken projektet omfattar
hogst 4 189 m? bruttoyta och byggkostnaderna for projektet uppgar till
hogst 11 300 000 euro exklusive mervardesskatt i prisnivan for februari
2017.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

En omfattande teknisk och funktionell ombyggnad har planerats for Ko-
nalan ala-asteen koulus skolbyggnad pa Riakersgranden 2. Malsatt-
ningen med ombyggnaden ar att forbattra skolbyggnadens inneluft och
varmeforhallanden, lokalernas funktionalitet, rumsdispositionens effek-
tivitet, energieffektiviteten, tillgangligheten, akustiken och brandsaker-
heten.

En projektplan gallande ombyggnaden, daterad 31.5.2017, utarbetades
som ett samarbete mellan fastighetskontoret och utbildningsverket. Un-
der projektplaneringen har idrottsverket och ungdomscentralen kom-
menterat planerna. Som experter har horts representanter for bygg-
nadstillsynsverket, raddningsverket och miljocentralen samt tillganglig-
hetsombudsmannen och utbildningsverkets arbetarskyddsnamnd.

Projektplanen finns som bilaga 1. Projektplanens tekniska dokument
finns tillgangliga hos teamet for behovs- och projektplanering inom en-
heten natet av servicelokaler vid tjansten forvaltning av byggd egen-
dom inom stadsmiljésektorns servicehelhet byggnader och allmanna
omraden.
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Foredragandens motiveringar

Granskning av omradet och verksamheten i skolan

Projektets innehall

| Konalan ala-asteen koulu erbjuds grundlaggande utbildning pa finska
for arskurserna 1-6. Dessutom har skolan tva specialklasser for omra-
det. | skolan finns tva eftermiddagsklubbar (med totalt ca 50 barn). Den
lokal som grupperna anvander har aven varit tillganglig for ungdomsva-
sendet. For narvarande finns det 282 elevplatser inom den allmanna
undervisningen. Elevplatserna utdkas efter ombyggnaden till 302 ef-
tersom hallutrymmena kan anvandas mangsidigt till undervisning och
studier. Personalantalet i byggnaden ar totalt ca 35.

Enligt befolkningsprognosen for 2017-2026 for Kanala kommer antalet
barn i aldern 7—12 att 6ka med ungefar en tredjedel fram till 2024. Dar-
efter kommer antalet att minska. Trots det ar det dimensionerade ele-
vantalet mindre eftersom alla barn i omradet inte kommer att ga i sin
narskola. Eleverna uppskattas trots befolkningsdkningen i prognosen fa
plats i skollokalerna tack vare ett tillfalligt byggnadskomplement pa
tomten, vilket motsvarar tva klassrum.

Aven antalet barn i aldern 1-6 kommer att 6ka en aning under de nar-
maste aren. Dessutom har servicebehovet dkat sa till den grad att alla
barn fér narvarande inte kan ges vardplats i Kanala. Pa grund av om-
byggnadens bradskande natur utreds en |6sning for daghemslokalerna
som ett separat projekt med stadsmiljésektorn fére varen 2018.

De idrottslokaler som forvaltas av kultur- och fritidssektorn anvands un-
der vardagskvallar och pa veckoslut. | planeringen férbereder man sig
pa att stérsta delen av undervisningslokalerna kan anvandas utanfor
skoltiden, till exempel for klubbverksamhet. Undervisningslokalen i
tredje vaningen lampar sig for medborgarnas bruk. Skolan fungerar
som inkvarteringsskola.

Byggnaden repareras grundligt och flera av byggnadsdelarna fornyas.
Fasadernas ytterskal, yttertaket och alla VVS- och elsystem ska férny-
as. Tatningarna i bottenbjalklaget ska repareras. Byggnadens energief-
fektivitet forbattras till nara-nollenerginiva.

| byggnaden goérs dessutom vissa modifieringar av lokalerna. | och med
modifieringarna uppfyller lokalerna battre kraven for en nutida pedago-
gisk miljé i enlighet med den nya laroplanen och kan anvandas pa ett
mangsidigare satt utanfor skoldagen. | den har byggnaden lyckas detta
utan nagra storre andringar i konstruktionshanseende.
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Funktionalitet

Las-, passagekontroll- och sakerhetssystemen férnyas sa att de mot-
svarar de nutida kraven och sa att det ar mojligt att anvanda lokalerna
aven utanfor skoltid. Byggnadens tillganglighet forbattras bl.a. genom
en ny latthiss.

Den nya laroplanen (LP16) styr undervisningsmetoderna mot ett 6pp-
nare och mer samarbetscentrerat hall. Det kommer att vara enkelt att
navigera mellan de olika lokalerna och arbetssatten. Det ar till exempel
viktigt att de nya handarbetslokalerna har bra forbindelser till varandra
och att arbetslokalerna planeras. Enligt denna plan kan det utféras nas-
tan utan nagra som helst modifieringar av lokalerna.

De huvudsakliga funktionella modifieringarna av lokalerna innebar att
Oppna de nuvarande administrativa utrymmena pa tredje vaningen och
undervisningslokalerna pa forsta vaningen till en 6ppen pedagogisk
milj6 samt mitthallen p& andra vaningen till ett biblioteks- och studieut-
rymme. Personalrummen flyttas samtidigt till andra vaningen och blir
|attillgangligare. Aven kdket utvidgas.

Denna enkelt modifierade byggnad blir en valfungerande och till sin
rumsdisposition effektivare skola dar nya éppnare larmiljéer kan ska-
pas.

Gardplanerarna har involverat skolans elever i planeringen av garden
och rektorn har involverat personalen i planeringen av verksamhetslo-
kalerna. Resultaten fran involverandet har samordnats till en del av pla-
nerna vid brukarmoéten som sektorn ordnat.

Granskning av alternativ

Representanter for stadsmiljosektorn samt fostrans- och utbildnings-
sektorn har i samarbete utrett behovet av skollokaler i Kanala och olika
fastighetslosningar for att trygga skoltjansterna. Nar man jamfér atgard-
salternativen for Konalan ala-asteen koulu — ett ombyggnadsprojekt av
den nuvarande byggnaden nastan i niva med ett nybygge och ett hy-
resprojekt med volymelement — ar det granskningsperiodens langd
som ar avgorande ur ett investerings- och driftsekonomiskt perspektiv.

| jdmforelsen har det antagits att lokaleffektiviteten, verksamhetskost-
naderna, kostnaderna for underhalls- och brukstjanster samt kostna-
derna for gardsinvesteringar ar lika stora. Darfér har dessa kostnader
inte beaktats i jamférelsen. Ombyggnadsprojektets energieffektivitets-
mal fér byggnaden ar hogre an normalt eftersom projektet ingar i pro-
jektet NeZer som koordineras av VTT. NeZer-projektets mal ar att ska-
pa kriterier for renoveringsbyggande pa nara-nollenerginiva.
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Graderad pa langre sikt kan kapitalhyran for volymelementen bli ca 10—
20 % lagre an lokalkostnaderna for en motsvarande genomsnittlig ny-
byggnad (exklusive underhall). Hyressumman kapitaliserad for ca 20 ar
och beraknad enligt den nuvardesmetod som stadsstyrelsen gett anvis-
ningar om skiljer sig trots det inte just fran investeringskostnaderna.
Volymelementen ar daremot formanligast som en kortare I6sning pa ca
10—15 ar. Nar hyrestiden narmar sig fem ar kan hyran per kvadratmeter
rentav férdubblas pa grund av hur leasingfinansieringen ar uppbyggd.
Jamfdrelsen ar aven kanslig for forandringar i rantenivan.

Nar behovet ar langvarigt ar en bestaende byggnad totalekonomiskt
sett den basta I6sningen. | detta fall maste det anda beaktas i plane-
ringen att man vid behov ska kunna placera flyttbara volymelement i
anslutning till byggnaden. Ett sadant tillfalligt behov av tillaggslokaler
kan till exempel uppsta pa nybyggnadsomradet pa grund av flaskhals-
fenomenet i bérjan. Enligt befolkningsprognosen dkar antalet barn i al-
dern 7-12 ar i Kanala med ungefar 100 fram till 2023, varefter antalet
kommer att minska. Enligt fostrans- och utbildningssektorns uppskatt-
ning kommer eleverna trots befolkningsdkningen att fa plats i skolloka-
lerna under hela granskningsperioden med hjalp av ett tillfalligt bygg-
nadskomplement pa tomten, vilket motsvarar tva klassrum, under den
tid som behovet ar storst.

Priset per kvadratmeter for ombyggnaden av Konalan ala-asteen koulu
ar ca 20 % lagre an en motsvarande nyetablering och eftersom beho-
vet for skolbyggnaden ar bestaende ar ombyggnaden av Konalan ala-
asteen koulu enligt tjansten forvaltning av byggd egendom inom stads-
miljosektorns servicehelhet byggnader och allmanna omraden helhets-
ekonomiskt sett och med tanke pa den ekonomiska livslangden det for-
manligaste alternativet pa lang sikt.

Kostnader och inverkan pa hyran

Projektet omfattar 4 189 m? bruttoyta och hyresytan ar 3 531 m2. Kost-
nadskalkylen for investeringen, det vill sdga projektplanens maximipris,
uppgar till 11,3 miljoner euro.

Kostnaderna for att inleda verksamheten har beraknats till 302 000 eu-
ro.

Projektfinansieringen i enlighet med projektplanen ar betecknad i finan-
sieringsprogrammet for husbyggnadsprojekt 2019-2020 i budgeten och
ekonomiplanen fér aren 2018-2027 som ett projekt som ska genomfo-
ras.

Skolans nuvarande hyra ar 11,94 euro/m? lagenhetsyta/manad. Hyran
uppgar da till 39 011 euro i manaden och arshyran blir 468 132 euro.
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Tillfalliga lokaler

Tidsplan

Den kommande hyran for skolan ar 24,86 euro/m? lagenhetsyta/ma-
nad, varav 21,04 euro/m?ly/manad bestar av kapitalhyra och 3,82 eu-
ro/m? ly/manad av underhallshyra. Hyran uppgar da till 87 760 euro i
manaden och arshyran blir 1 053 100 euro. Grunden fér hyran ar

3200 m? lagenhetsyta, amorteringstiden ar 30 ar och avkastningskravet
ar 3 %.

Under byggandet behdévs en tillfallig lokal med ca 1 800 m? lagenhetsy-
ta, vilken kan placeras pa planen vid Ledvagen. Kostnaderna fér den

tillfalliga lokalen uppgar till ca 1 160 000 euro exklusive moms. Kostna-
derna for de tillfalliga lokalerna har beaktats i bestammandet av hyran.

Planeringstiden for projektet fortsatter fram till slutet av 2018, forbere-
delserna infor byggandet sker i borjan av 2019 och sjalva byggandet
under perioden 6/2019-11/2020. Lokalerna tas i bruk i bérjan av 2021.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Till slut

Foredragande

Upplysningar

Fostrans- och utbildningsnamnden gav stadsmiljonamndens sektion for
byggnader och allmédnna omraden ett tillstyrkande utlatande om pro-
jektplanen, daterad 31.5.2017, for ombyggnad av Konalan ala-asteen
koulu och yttrade dessutom bl.a. féljande:

Projektplanen motsvarar verksamhetsmalen inom fostran och utbild-
ning val. | planeringen av 6ppna larmiljéer och avgransningarna av ut-
rymmena bor man trots det fortsattningsvis samarbeta med anvandar-
sektorn. Man bor sarskilt forsakra sig om att ljudisolering och -damp-
ning genomfdrs noggrant. Lokalerna och ytstrukturerna maste planeras
sa att det ar enkelt att putsa, underhalla och reparera dem.

Fostrans- och utbildningsnamnden faster sarskilt avseende pa om-
byggnadsprojektets kostnadsuppfdéljning, ledningen av planeringen och
kvalitetsdvervakningen under hela processen. De ovannamnda har en
stor inverkan pa en halsosam och trygg larmiljo samt sektorns drifts-
kostnader. Fostrans- och utbildningsnamnden anser att hyreshdjningen
ar hog. Det ar aven viktigt att se till att tidtabellen haller.

Forslaget stammer 6verens med stadsmiljonamndens framstallning.

Stadsstyrelsen
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Sokande av andring

For kinnedom

Beslutshistoria

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kommunalbesvar, fullmaktige

Fostrans- och utbildningsnamnden
Stadsmiljonamnden
Ekonomi- och planeringsavdelningen

Kaupunginhallitus 20.11.2017 § 1055
HEL 2017-006947 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy Konalan ala-asteen perusparannuksen
31.5.2017 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta hankkeen enimma-
islaajuus on 4 189 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta on
arvonlisaverottomana 11 300 000 euroa helmikuun 2017 kustannusta-
sossa.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 31.10.2017 § 94

HEL 2017-006947 T 10 06 00

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistélautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
31.5.2017 paivatysta Konalan ala-asteen perusparannusta koskevasta
hankesuunnitelmasta ja lausui lisaksi seuraavaa:
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Esittelija

Lisatiedot

Hankesuunnitelma vastaa hyvin kasvatuksen ja koulutuksen toiminnal-
lisia tavoitteita. Avoimien oppimisen tilojen seka tilojen rajapintojen su-
unnittelussa tulee kuitenkin edelleen tyoskennella yhdessa kayttajatoi-
mialan kanssa. Erityisesti adneneristyksen ja -vaimennuksen huolelli-
nen toteutus tulee varmistaa. Tilat ja pintarakenteet tulee suunnitella
helposti siivottaviksi, huollettaviksi ja korjattaviksi.

Entisen opetusviraston tyosuojelun yhteistoimintahenkilosté on antanut
20.2.2017 hankesuunnitelmasta lausunnon, joka on liitteena. Lausunto
tulee ottaa huomioon jatkosuunnittelussa.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta kiinnittaa erityista huomiota pe-
rusparannushankkeen kustannusseurannan, suunnittelun ohjauksen ja
laadunvalvonnan tarkeyteen koko prosessin ajalta. Niilla on suuri vaik-
utus terveelliseen ja turvalliseen oppimisymparistoon seka toimialan
kayttokustannuksiin. Kasvatus- ja koulutuslautakunta pitaa vuokranko-
rotusta korkeana. Myos aikataulun pitavyydesta on huolehdittava.

perusopetusjohtaja
Outi Salo

Anne Salli-Suomalainen, johtava arkkitehti, puhelin: 310 86363
anne.salli-suomalainen(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 05.10.2017

§ 37

HEL 2017-006947 T 10 06 00

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Konalan ala-asteen perusparannuksen
31.5.2017 paivatyn hankesuunnitelman hyvaksymista siten, ettd hank-
keen enimmaislaajuus on 4 189 brm? ja rakentamiskustannusten enim-
maishinta on arvonlisdverottomana 11 300 000 euroa helmikuun 2017
kustannustasossa, ehdolla, etta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi hankesuunnitelmasta puoltavan
lausunnon.

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset
alueet -palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen suunnittelua odot-
tamatta hankepaatosta.

29.06.2017 Palautettiin
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vs. tekninen johtaja
Sari Hildén
Lisatiedot
Paivi Etelamaki, projektinjohtaja, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel.fi
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