FCGe

HEINOLAN KAUPUNKI

HEINOLAN LUKION SUAINNIN JA
TILATARPEIDEN KARTOITUS

RAPORTTI

FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY 27.10.2016 P30552



FCG.

Tvrdy Jan, Salomaa Kristina, Oksanen Raila 27.10.2016
Sisdllysluettelo
N [T 1Y 8 1
2 SHAINTIVATHTOEHDOT tttttutetasssasssssnsssnasssasssssssssnssssnassssssssenssssnsssssssssenasssnssssssssssssssnssssnns 2
3 YHDYSKUNTARAKENNE .ttt st ietia s s tis s st esa s s sas s st s s s s aas s s s s s s s s s s s aassssnssssnnssssnsssnnsssnnnssnns 3
3.1  Yhteensopivuus kaavatilanteen kanssa.......ovvvvii i 3
0 O A =Y £ - T 1Y 1 3
3,12 ASEMAKAAVOITUS + ettt tes sttt et s s ee s s e e s s e e s st e s e e s e e s e 3
3.2 Liikenteellinen SaavUlettavuUs o uu i e i i ittt 3
3.3 Rakennettu KU tUUIIYMPAIiStO «uueeeuniee et e etnsees s s eennnsaesssennnnnassssennnnnassseennnnssssssnnnnssssssssnnnnnnss 4
34 KaUPUNEIN EliNVOIMAISUUS . oottt e ttsses s s ettnnassseennnnnassseennnnssssseennnnsessseennnnssssssennnnssssssennnnnssssnns 5
4 LAHELLA OLEVAN RAKENNUSKANNAN HYODYNTAMINEN SEKA TONTTIEN MUU KAYTTO JAARVO ...vvviviinininnnnennns 6
4.1  Lahelld olevan rakennuskannan hyOdyntaminen ....uuuiiiiseiiiisiii s s eaaaassseernnnsaasssernnnnaassssennnnnnsssnns 6
4.2 ToNttien MUU KEYTEO JA @rV0. . ueeteeeee e s setennsassseeennnassseennnnnassssennnnsssseennnnsssssssnnnnssssssnnnnsnssssens 7
5  ALUSTAVA RAKENTAMISEN KUSTANNUS-ARVIO .uutuiiinusnteasssnsnneesssssssneessssansssnessssssnnsnnsssssssnsnnesssns 8
5.1  Kustannusten laskentamenetelma. . .ouuu i 8
5.2 PUFKUKUSTANNUKSEE . tvesteistesssesssessssessssessassessannessannsssannsssannssssnnssssnnessnnnsssnnnsssnnnssnns 9
5.3  Sijaintivaihtoehtojen valiset tila- ja KUSTANNUSErot ..uvuuuiiiiiiiriiiiiiiiriisiss s ssasss s ssssaassssssnnnnnnss 10
5.4  Rakennusten rakentamiskustannUKSet .. ..uvuiiiiii it e 10
5.5  Pysakointipaikkojen rakentamiskUStannUKSET .. ...uueeiissiiuuneessiriiinneessssiiiseesssssanssneessssannnnnnessins 11
5.6  Maisemoinnin rakentamiskustannUKSEt ....uoiieiiiiiiiiiiii i e 11
5.7  KUSEANNUKSET YT @ONSE + .t uutteetsreeeeeesreaneeeesssrnneeeesreaansseesserannssneessssnnnsneeesssannnseeesrsnnns 11
6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET 1tututuiuitisiantneatssssssasessssssasas s s saeasa s e e s s e s s s e n e et e a s e s e e e aaenees 13
7 YHTEENVETOTAULUKKO . uuttttttissseessssssssessssasssesssssssssssssssasssnssssssssssnesssssssssnnesssssssssnnnssss 14
S 1 I 1] 15

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Y-tunnus 2474031-0
Puh. 010 4090, fax 010 409 5001, www.fcg.fi Kotipaikka Helsinki



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY

27.10.2016

RAPORTTI 1(15)

HEINOLAN LUKION SIJAINNIN JA
TILATARPEIDEN KARTOITUS

1 JOHDANTO

Heinolan kaupunginvaltuusto on kesakuussa 2016
kasitellyt sivistyspalveluiden palveluverkon
kehittamista.  Laadittujen  kuntotutkimusten
perusteella Heinolan kaupunki luopuu nykyisesta
lukiosta, jonka tilalle rakennetaan uusi kiinteisto.

Heinolan Ilukion sijainnin ja tilatarpeiden
kartoituksessa tarkasteltiin kolme vaihtoehtoa.
Tyon tavoitteena oli maarittaa
kokonaistaloudellisesti edullisin uuden lukion
sijainti  Heinolassa.  Haastattelujen  kautta
selvitettiin eri sijaintien mahdollisia synergiaetuja
sekad tulevaisuuden tilatarpeet modernille ja
monikayttoiselle lukiolle, joka pystyy
vahvistamaan Heinolan kaupungin imagoa toisen
asteen koulutuksen kohdalla.

Selvitystyon yhteydessa tyoryhma kokoontui 5
kertaa. Heinolan kaupungin puolelta kokouksiin
ovat osallistuneet kiinteistopaallikkd llpo Hyytia,
koulutusjohtaja Johannes Rinkinen, lukion rehtori
Ari Makinen, kaavoituspaallikkod Harri
Kuivalainen, kaavoitusarkkitehti Katri Kuivalainen,
rakennuttajainsindori  Pertti Matinlompolo ja
rakennuttajasihteeri Sirkku Vahteri. FCG Finnish
Consulting Group Oy:n puolelta selvityksen
laadinnasta ovat vastanneet Jan  Tvrdy
(projektipaallikko), Raila Oksanen (tila-ohjelma ja
lukion mitoitus), Heidi Vastamaki
(kustannuslaskelmat), Kristina Salomaa
(yhdyskuntarakenne ja raportointi) sekd Mikko
Kaira (arkkitehti).

Arvioitavat sijaintivaihtoehdot

Rajakatu 29
Opintie 2

Maaherrankatu 13
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2  SUAINTIVAIHTOEHDOT

Heinolan nykyinen lukio sijaitsee osoitteessa
Rajakatu 29. Tdssa tyodssa arvioidaan Heinolan
uuden lukion kolme (3) mahdollista
sijaintivaihtoehtoa. Heinolan kaupungin
etukdteen kartoittamat mahdolliset soveltuvat
sijaintipaikat ovat:

OPINTIE 2. Koulutuskeskus Salpaus omistaa
tontin  ja  nykyisen  kiinteiston.  Kohteen
valittdmassa laheisyydessa sijaitsee
ammattikoulu, liikkuntasali ja auditorio, jotka ovat
kuntayhtymadn  omistuksessa. Vaihtoehdossa
nykyinen rakennus osoitteessa Opintie 2
puretaan ja tilalle rakennetaan uusi.

Kuva 2. Olemassa oleva rakennus sijainnissa
Maaherrankatu 13. (Kuvat: Google street view 2016)

RAJAKATU 29. Heinolan lukio toimii talla hetkella
osoitteessa. Nykyinen lukiorakennus purettaisiin
ja tontille rakennettaisiin peruskoulu/alakoulu.
Uusi lukiorakennus sijaitsisi samalla tontilla.

Kuva 1. Olemassa oleva rakennus sijainnissa Opintie 2.
(Kuvat: Google street view 2016)

MAAHERRANKATU 13. Osoitteessa sijaitsee

Seminaarin koulurakennus 1950-luvulta.
Vaihtoehdossa nykyinen rakennus puretaan ja Kuva 3. Olemassa oleva rakennus sijainnissa Rajakatu 29.
tilalle rakennetaan uusi lukiorakennus. Tontti on (Kuvat: Google street view 2016)

kaupungin omistuksessa ja kaupunki on saanut
purkuluvan rakennukselle.
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3 YHDYSKUNTARAKENNE
3.1 Yhteensopivuus kaavatilanteen kanssa
3.1.1 VYleiskaavoitus

Heinolan kaupungin oikeusvaikutteinen
strateginen  yleiskaava 2035 kattaa koko
kaupungin alueen. Strateginen yleiskaava on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.4.2014 ja
KHO:n paatokselld 22.8.2016 ja
lainvoimaisuuskuulutuksella 23.8.2016
saavuttanut lainvoiman. Heinolassa ei ennen
strategista yleiskaavaa ole ollut voimassa
virallisesti vahvistettua kokonaisyleiskaavaa, vaan
yleispiirteinen suunnittelu on edennyt
osayleiskaavoituksen kautta.

Arvioitavat sijaintivaihtoehdot sijoittuvat kaikki
olevan taaja-asutuksen (ruskea aluemerkinta) ja
keskustatoimintojen ja intensiivisten palveluiden
(punainen aluemerkintd, C) alueen rajalle.
Molemmat  kaavamerkinndt ~ mahdollistavat
uuden lukion rakentamisen.

3.1.2 Asemakaavoitus

Heinolan taajama-alue on kokonaisuudessaan
asemakaavoitettu. Vaihtoehtoisten sijaintien
asemakaavat ovat kaikki 1970-luvun
loppupuolelta. Kun asemakaavan voimaan tulosta
on kulunut yli 13 vuotta, saattaa asemakaava-
alueelle myénnettdva uusi rakennuslupa laukaista
asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnin
tarpeen (MRL 60 § 2.momentti sekd Kuntaliitto
2011%). Uuden lukion sijainnin varmistuttua ja
suunnittelun kaynnistyttyd Heinolan kaupungin
rakennusvalvonnan ja  kaavoituksen  hyva
yhteistyd6 on tdrkedssd asemassa sujuvan
rakennuslupaprosessin ja mahdollisen
asemakaavan ajantasaistamisprosessin
varmistamiseksi.

! Heinolan strateginen yleiskaava 2035
(http://www.heinola.fi/heinolan-strateginen-
yleiskaava-2035)

2 Kuntaliitto 2011, asemakaavan ajantasaisuuden
menettelyt
(http://www.kunnat.net/fi/Kuntaliitto/yleiskirjeet-
lausunnot/yleiskirjeet/2011/Sivut/Yleiskirje-15-80-
2011-Asemakaavan-ajan-tasalla-pitaminen.aspx)

OPINTIE 2

Kohteen asemakaava on vahvistettu vuonna
1978. Kohteen kaavamerkinta on YO-8,
opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue. Kyseisen tontin pinta-ala on n. 9 500
m? ja tehokkuusluku 0,5 mahdollistaa noin 4 700
k-m? rakentamisen kahdessa kerroksessa.

MAAHERRANKATU 13

Kohteen asemalaava on vahvistettu vuonna 1978.
Kohteen kaavamerkinta on YO-6,
opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue. Kyseisen tontin pinta-ala on n. 9 100
m? ja suurin sallittu kokonaisrakennusoikeus on 4
000 k-m’.

RAJAKATU 29

Kohteen asemalaava on vahvistettu vuonna 1977.
Kohteen kaavamerkinta on YO-2,
opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue. Kyseisen tontin pinta-ala on n.
25 500 m? ja tehokkuusluku 0,3 mahdollistaa noin
7 600 k-m?” kolmessa kerroksessa.

3.2 Lliikenteellinen saavutettavuus

Kaikki  sijaintivaihtoehdot ~ ovat  Heinolan
keskustan  tuntumassa. Maaherrankatu 13
sijaitsee lahimpana keskustaa, noin 500 m
etaisyydelld. Kavelyetdisyys kohteeseen Rajakatu
29 on reilu kilometri ja kavelyetdisyys kohteeseen
Opintie 2 on vajaa kaksi kilometria.

Heinolan paikallisliikenteesta vastaa Lahden
seudun Liikenne (LSL). Heinolan
paikallisliikenteessa palvelee nelja bussilinjaa; 86,
87, 88 ja 89. Bussilinjojen reitit on
havainnollistettu alla suhteessa selvityskohteiden
likimaaraiseen sijaintiin. Kohteen Opintie 2 lahella
sijaitsee bussilinjan 89 (Lahden kauppatori -
Orimattila) pysakki. Linjan vuoroja kulkee kaksi
kertaa tunnissa ja Iahin pysakki on hieman alle
200 m etdisyydella.

Kohteen Rajakatu 29 vieresta kulkee bussilinja 89
lisaksi linja 86 (Kaivokatu - Pirttiniemi), jonka
vuoroja kulkee kerran tunnissa. Pysakki sijaitsee
aivan kohteen vieressa. Kohteesta


http://www.heinola.fi/heinolan-strateginen-yleiskaava-2035
http://www.heinola.fi/heinolan-strateginen-yleiskaava-2035
http://www.kunnat.net/fi/Kuntaliitto/yleiskirjeet-lausunnot/yleiskirjeet/2011/Sivut/Yleiskirje-15-80-2011-Asemakaavan-ajan-tasalla-pitaminen.aspx
http://www.kunnat.net/fi/Kuntaliitto/yleiskirjeet-lausunnot/yleiskirjeet/2011/Sivut/Yleiskirje-15-80-2011-Asemakaavan-ajan-tasalla-pitaminen.aspx
http://www.kunnat.net/fi/Kuntaliitto/yleiskirjeet-lausunnot/yleiskirjeet/2011/Sivut/Yleiskirje-15-80-2011-Asemakaavan-ajan-tasalla-pitaminen.aspx
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Maaherrankatu 13 kertyy lahimmalle
bussipysakille noin 500 m kavellen. Lahimman
pysakin kautta kulkevat linjat 89 ja 86.
Bussipysakki, jonka kautta kaikki paikallis- ja
kaukoliikenteen bussit kulkevat, sijaitsee reilun
500 metrin kavelytaisyydella.

Heinolan bussiasema sijaitsee Ratakadun ja A.F.
Aironkadun kulmassa. Tietd pitkin Opintie 2
sijaitsee noin 1,5 km etadisyydelld, Rajakatu 29
noin 1,2 km etadisyydellda ja Maaherrankatu 13
noin 0,9 km etaisyydella.

I/
. Rajakatu 29 /// /Z ( @K/j\" //

@ Opintie 2 //4/ \\\{ . /(PK j///
. Maaherrankatu 13 ,é/ c Q:' ~ 4 . \;“ i

500 m

Lukion sijaintivaihtoehdot Bl ©

Kuva 4. Joukkoliikennereitit® ja  selvityskohteiden
likimaaraiset sijainnit.

3.3 Rakennettu kulttuuriympdristo
OPINTIE 2

Kohteen valittdmassa ldheisyydessd ei sijaitse
arvokkaita rakennettuja kulttuuriymparistéja tai
rakennusperintokohteita. Olemassa oleva,
vanhan  kauppaoppilaitoksen  kiinteistd  on
huomioitu Heinolan kulttuuriymparisto-

3 LSL Heinolan joukkoliikennereitit
(http://www.lsl.fi/assets/uploads/Heinola-kartta-

01062015.pdf)

selvityksessa arvoluokkaan 1ll (ldhde: Katri
Kuivalainen, Heinolan kaupungin
kaavoitusarkkitehti). Mahdollisen luvanvaraisen
toimenpiteen yhteydessa kiinteiston merkitysta
on tarkasteltava.

MAAHERRANKATU 13

Kohde Maaherrankatu 13 kuuluu RKY 2009-
kohteeseen Heinolan seminaari
(valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriympadristd). Rakennus on uusin, vuonna
1957 valmistunut paviljonkityyppinen seminaarin
harjoituskoulu.*

Seminaarin koulun tilat eivat ole talla hetkelld
kdytossa sisdilmaongelmien vuoksi. Kaupungilla
on vireilla Seminaarin koulun purkuluvan kasittely
syksylla 2016 (ldhde: Illpo Hyytid, Heinolan
kaupungin kiinteistopaallikko).

. Maaherrankatu 13

. Rakennusperintékohde !

DX R 2008

Kuva 5. Maaherrankatu 13 kuuluu RKY 2009-kohteeseen
Heinolan seminaari, joka on kartassa kuvattu paksummilla

aariviivoilla.

Kohde Heinolan seminaari sijoittuu kiintedsti
yhteen kohteen Heinolan Perspektiivin kanssa.
Heinolan Perspektiivi, nykyinen Maaherranpuisto,
on 1785 asemakaavaan merkityn maaherran
residenssin keskeinen kaupunkitila. Seminaarin
alue on Perspektiivin toinen paatepiste.

Suunnitellessa mahdollista uutta
koulurakennusta vanhan tilalle tulisi kiinnittaa
erityista huomiota valtakunnallisesti
merkittavadn kulttuuriymparistodon, huomioiden
modernin ja innovatiivisen koulun
mahdollisuudet.

* Museovirasto
(http://www.rky.fi/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHD
E_ID=1897)


http://www.lsl.fi/assets/uploads/Heinola-kartta-01062015.pdf
http://www.lsl.fi/assets/uploads/Heinola-kartta-01062015.pdf
http://www.rky.fi/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=1897
http://www.rky.fi/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=1897
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RAJAKATU 29

Kohteen valittomassa laheisyydessa ei sijaitse
arvokkaita rakennettuja kulttuuriymparistoja tai
rakennusperintdkohteita.

3.4 Kaupungin elinvoimaisuus

Koululaisten rahankulutuksen vaikutus lahella
sijaitsevien palveluiden ja ylipdansa kaupungin
keskustan elinvoimaisuuteen voi olla merkittava.

Lukio-opiskelijoiden valillinen vaikutus l|ahelld
sijaitsevien palveluiden elinvoimaisuuteen on
arvioitu kouluvuositason kulutuksessa.
Arvioinnissa kaytettiin lukiolaisen paivittdisena
kulutuksena 5 € ja kouluvuoteen kuuluvan 9 kk
(20  pva/kk). Lukion  oppilasméaaraarviona
kaytettiin 230 henkil6a.

Lukiolaisten oletettiin kayttavan
sijaintivaihtoehdon valittdméassa laheisyydessa
sijaitsevia palveluita niiden sijoittuessa
enimmilldan noin 500 metrin etdisyydelle, jonka
kavellen kulkemiseen menee reilu 5 min.

Seuraavassa  taulukossa  esitetdan lukion
opiskelijoiden vuosikulutusarvio:

Paivakulutus / oppilas 5€
Vuosikulutus / oppilas 900 €

Vuosikulutus yhteensa
(230 oppilasta)

207 000 €

Sijaintivaihtoehdon Opintie 2 noin 500 metrin
lahialueella sijaitsee Siwa, ravintola Wanha
Mestari ja leipomo Pekan leipa. Koulutuskeskus
Salpauksen yhteydessa on myos hotelli-, ravintola
ja cateringalan ravintola Haave, joka toimii
lounasravintolana.

Sijaintivaihtoehto Maaherrankatu 13 sijaitsee
keskustan  valittdmassa laheisyydessa  ja
keskustan monipuoliset ravintola-, kahvila- ja
paivittaistavarakauppapalvelut ovat lukiolaisten
hyoddynnettavissa.

Sijaintivaihtoehdon Rajakatu 29 noin 500 metrin
lahialueella sijaitsee kahvila Pekankulma. Reilun
500 metrin padassd sijaitsee Shellin ja Nesteen
huoltoasemat.

Lukiolaisten palvelujen kulutusta arvioidessa
voidaan olettaa, etta monipuolinen
palvelutarjonta my6s nostaa kulutusta, kun taas
niukat l3hellda sijaitsevat palvelut vahentada
kulutusta. Jos lukio sijaitsisi osoitteessa Opintie 2,
valittdmassa laheisyydessa sijaitseviin palveluihin,
paaasiallisesti paivittdistavarakauppaan,
kaytettaisiin todennakoisesti jonkin verran rahaa,
mutta ei kuitenkaan koko potentiaalisen
kulutuksen verran. Noin kahden kilometrin
etaisyys keskustasta houkuttelee todennakdisesti
myOs niitd nuoria, joilla on mopo tai auto,
kdyttamaan keskustan palveluita esim.
hyppytuntien aikana. Rajakadun ja Opintien
sijaintien valillda ei ole valittoman |dheisyyden
palvelutarjonnassa merkittdvaa eroa. Kuitenkin
Rajakatu 29 sijaitsee lahempdna keskustaa,
hieman yli kilometrin padssa. Nain ollen
keskustan  monipuolisemmat palvelut ovat
helpommin saavutettavissa mahdollisten
hyppytuntien aikana my®ds niille oppilaille, joilla ei
ole omaa ajoneuvoa (mopo tai auto).
Maaherrankadun sijainti on [ahimpana keskustaa,
ja ndin ollen kohteen vaikutus keskustan
elinvoimaan on suurin arvioitavista
vaihtoehdoista.

Monipuolisten palveluiden l|aheisyys ja helppo
saavutettavuus on myos lukiolaisten
ndkokulmasta lukion imagoon mydnteisesti
vaikuttava asia.

Lukion sijainnista riippuen myos lukion tiloilla on
hyotya muille kayttdjille kuin lukiolaisille.
Erityisesti tata arvoa syntyy auditorion ja
liikuntasalin osalta, joille on kayttéa myos
kouluaikojen ulkopuolella iltaisin, viikonloppuisin
seka pidempien koululomien ajaksi. Uuden lukion
yhteyteen rakennettavan liikuntasalin  tai
auditorion ulkonako, monipuolisuus ja
nykyaikaisuus luovat osaltaan myo6s Heinolan
kaupungin  kulttuuri- ja liikuntapalveluille
myonteisen imagon ja brandin. Auditorion ja
liikuntatilan saavutettavuus on vastaava kuin
kappaleessa 3.2. kuvattu lukion liikenteellinen
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saavutettavuus. Kuitenkin ilta- ja
viikonloppuaikaan on huomioitava julkisen
liikenteen vahdisempi palveluaste harvempiin
vuoroihin ja kulkuaikoihin liittyen. llta- ja
viikonloppukayttajakunnassa on myds laajemmin
yksityisautoiluun tukeutuvia henkil6ita. Mita
kauemmin keskustasta sijaitsevat tilat sitd
todenndkoisimmin niiden kayttajat liikkuvat
henkildautolla. Jos kaupunki haluaa tukea lukion
tiloissa tarjottavien kulttuuri- ja
liikuntapalveluiden saavutettavuutta jalan ja
pyoraillen, on keskustan ldhelld sijaitsevat
kohteet, eli Maaherrankatu ja Rajakatu,
edullisemmat kuin Opintielld sijaitseva kohde.
Asiakkaat, jotka hyodyntavat lukion kulttuuri- ja
liikuntatiloja ~ muuhun  kuin  pdivasaikaan,
hyodyntavat myos keskustan tarjoamia
palveluita, kuten kauppoja, kahviloita ja
ravintoloita. =~ Ndma  synergiaedut syntyvat
todenndkoisimmin niiden sijaintien kohdalla,
jotka sijaitsevat [ahempana keskustaa.

4 LAHELLA OLEVAN RAKENNUSKANNAN
HYODYNTAMINEN SEKA TONTTIEN MUU
KAYTTO JA ARVO

4.1 Lahella olevan rakennuskannan

hyédyntiminen

Uuden lukion lahella sijaitsevat toiminnot voivat
luoda synergiaetuja jotka parantavat Ilukion
houkuttelevuutta ja imagoa. Lukiokoulutuksen
yhteydessa voidaan monipuolisemmin hyodyntaa
my0Os siirtymista vaativia tiloja ja toimintoja,
koska lukiolaisten ikdkausi ja yleiset edellytykset
eivat aseta rajoituksia lukion sijainnille ja
paivittdisille siirtymisille eri opetustilojen valilla.
Lukiolaisten voi olettaa pystyvan siirtymaan
lyhyitd matkoja valituntien/hyppytuntien aikana
mahdollisiin muihin opetustiloihin, joskin tilojen
valiton laheisyys edistda yhteiskdyttéa ja
oletettavasti nostaa tilojen kayttoastetta.

Heinolan lukion eri  sijaintivaihtoehtojen
synergiaetuja arvioitaessa tukeuduttiin
teemahaastatteluihin. Haastateltavat henkil6t
olivat:

e Pirjo Hepo-0ja, sivistystoimenjohtaja
e Johannes Rinkinen, koulutusjohtaja

e Matti Nieminen, liikkuntatoimenjohtaja

e Jussi Teittinen, kaupunginjohtaja

e Raili Hilden, kaupunginhallituksen pj

e Ada Seppala, Heinolan lukion
oppilaskunnan hallituksen pj

e Ari Makinen, Heinolan lukion rehtori

Alla on esitetty haastatteluissa esiin nousseet
paakohdat sijaintivaihtoehtoihin jaoteltuna.

OPINTIE 2

Sijaintivaihtoehdon
myodnteisena synergiaetuna nahtiin
Koulutuskeskus  Salpauksen  ammattikoulun
laheisyys ja sen mahdollistamana tilojen ja
opettajien yhteiskdytté, molempien tahojen
koulutustarjonnan hyddyntaminen seka
yhdistelma- ja  siltaopinnot.  Lukion ja
ammatillisen koulutuksen sijoittuminen
vierekkdin nahtiin myds vahvistavan ammatillisen
koulutuksen sailymista kaupungissa ja
monipuolisten opintojen tarjoamis-
mahdollisuutta.

merkittavimpina

Opintien alueella olemassa olevat liikuntaan
liittyvat rakenteet, kuten erilaiset liikkuntakentat, -
salit ja -alueet, nahtiin tuovan kustannussaastoja
ja mahdollistavan nédiden tilojen kayttoasteen
nostamista. Toisaalta esille nousi myos
liikuntatilojen nykyinen kdyttoaste ja
mahdollisesti melkein kokonaan kaytdssd oleva
kapasiteetti. Ammattikoulun ja lukion
vierekkaisten sijaintien koettiin myos
mahdollisesti vahvistavan vastakkainasettelua eri
koulujen kesken nuorten keskuudessa.

Opintien kohdalla haastatteluissa pohdittiin myos
mahdollista maaperdn saneerausta vanhan
vieressa sijainneen kaatopaikan takia.

MAAHERRANKATU 13

Sijaintivaihtoehdon merkittavampana
synergiaetuna nahtiin ldheinen sijainti suhteessa
keskustaan ja ylakouluun. Maaherrankatu nahtiin
lukion tilojen iltakdytén sekd nuorisotoimen
kannalta parhaaksi vaihtoehdoksi sen
keskustanldaheisyyden  nakdkulmasta. Uuden
koulun osana toteutettava kulttuuriauditorion
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kdyttoasteen kannalta keskustaldheisyys olisi
myo6s hyva. Heinolan imagon kannalta nahtiin
positiivisena ja katukuvaa monipuolistavana, jos
nuoria nakyisi katukuvassa enemman. Keskustan
laheisyys tarkoittaa sijainnin kohdalla myds
ldheisyytta kirjastoon ja taidemuseoon.

Ylakoulun sijainti Iahelld (n. 350 m puistokaytavaa
pitkin)  lukiota  nadhtiin  myds  tuottavan
synergiaetuja opettajien ja tilojen suhteen.
Seminaarin paadrakennuksen siirtyminen takaisin
opetuskdyttoon mahdollisesti vuoden 2017
aikana tarjoaa myo6s yhteistydmahdollisuuksia
lukion kanssa.

RAJAKATU 29

Sijaintivaihtoehdon nahtiin tuottavan
synergiaetuja erityisesti musiikki- ja
kuvataideopetuksen kohdalla. Alakoulun kanssa
syntyvistd synergioista haastateltavat olivat
eridvaa mieltd, ja osittain nahtiin, etta ikdluokkien
vaatimukset tilatarpeiden suhteen ovat melko
erilaiset. Alakoulu voisi hyodyntdaa lukiolle
rakennettavia tiloja. Toiminnan kannalta nahtiin
vaihtoehdon synnyttamat synergiaedut
toiminnan kannalta teenndisina, vaikka tilojen
nakodkulmasta joitakin synergiahyotyja syntyykin.

Pdivakodin ja alakoulun sijainti samalla tontilla
lukion kanssa nahtiin my0s vaativan erityisen
huomion  kiinnittamista liikennejarjestelyihin
leikkivien lasten ja mopoilevien ja autoilevien
nuorten osalta.

Rajakatu ei sijaitse merkittavasti kauempana
ylakoulusta kuin Maaherrankatu, ja opettajat ja
oppilaat ovat nykytilassa tottuneet siirtymaan
paikasta toiseen tuntien ja tilojen takia. Toisaalta
Maaherrankadun ja yldkoulun valilla kavely-
yhteys on miellyttavampi ja puistomaisempi.

Verratessa Rajakadun sijaintia Maaherrankadun
sijaintiin, kohdistuu Rajakatuun osittain samoja
synergiaetuja kuin Maaherrankatuun, mutta

Maaherrankadun muun mahdollisen
kayttotarkoituksen mukanaan tuoma
taloudellinen etu kaupungille puoltaisi Rajakadun
valintaa ndiden kesken. Tama nousi

haastatteluissa esille pohdinnoissa keskustan
Iaheisen maan arvosta.

Yleisesti nahtiin toisaalta, ettd yhteistyd on
mahdollista jarjestaa esim. Salpauksen
koulutuskeskuksen kanssa vaikka tilat eivat
sijaitsisi fyysisesti vierekkain. Maaherrankadun ja

Rajakadun kohdalla lukiolaisten lahella
sijaitseminen nahtiin rauhoittavana elementtina
ylakoululaisten kayttaytymisessa. Lukion

liikuntasalin kohdalla toivottiin, ettad tarjolla olisi
vaihtoehto, jossa lattiamateriaali mahdollistaisi
lukiolaisten vanhojentanssien jarjestamisen.

Haastatteluiden yhteydessd toivottiin uudesta
lukiorakennuksesta monipuolista ja modernia,
uutta teknologiaa hyodyntavaa
oppimisymparistoa. Tiloilta toivottiin
muunneltavuutta, joka vastaisi monimuotoisen
opetuksen tuomiin haasteisiin.

4.2 Tonttien muu kadytto ja arvo

Tarkastelussa on syytd huomioida tontin
mahdollista uutta kayttotarkoitusta jos siihen ei
rakenneta koulua sekd kohteen Maaherrankatu
13 arvioidut myynti- tai vuokrahinnat.

Tontti Opintie 2 on koulutuskeskus Salpauksen
omistuksessa. Tastd johtuen kaupungille ei synny
suoraa hyotya tontin muusta kaytosta.

Kiinteiston alueella on ollut kaatopaikka 1930-
1950 luvuilla. Kaatopaikka on perustettu suppaan
ja kaatopaikalle on viety teurastamojatteita.
Gradientti Oy:n vuonna 2012 laadittujen
kaatopaikkakelpoisuustutkimusten  yhteydessa
paikalta l6ydettiin lasin-, metallin- ja tiilenpalasia
sekd luita. Suomen [IP-Tekniikka Oy:n vuonna
2004 tekemissa maaperan haitta-
ainetutkimuksissa maaperassa todettiin
raskasmetalleja, 6ljyhiilivetyja ja PAH-yhdisteits.”
Vanha kaatopaikka on syytda kunnostaa ennen
tontin uudiskayttoa.

Tontille Rajakatu 29 rakentuu tulevaisuudessa
uusi ala-asteen koulurakennus. Tasta johtuen
tontista ei todennakoisesti synny kaupungille
lisatuloja.

> Insinédritoimisto Gradientti, 2013. Heinolan Veljeskylan
vanhan kaatopaikan kunnostuksen yleissuunnitelma ja
kustannusarvio. Hameen elinkeino-, liikenne—ja
ymparistokeskus.
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Mikali tontille Maaherrankatu 13 ei sijoitu uuden
lukion rakennus, Heinolan kaupungille syntyy
olemassa olevien rakennusten purkamisen
jdlkeen mahdollisuus tarjota tonttia asuin- tai
toimistorakentamiseen. Tama kuitenkin vaatii
asemakaavamuutosta, koska kohteen nykyinen
asemakaavamerkintd on YO-6, joka mahdollistaa
vain opetustoimintaa palvelevien rakennusten
sijoittamista.

Kyseisen tontin pinta-ala on n. 9 100 m’ eli
realistisella tonttitehokkuusluvulla e=0,9 olisi
mahdollista sijoittaa tontille noin 8 000 uutta
kerrosneliétd. Tontin myyntihinnaksi voidaan
kdyttaa arvioita noin 100 — 200 €/k-m%. Nailla
oletuksilla tontin myyntiarvo voisi olla noin 800
000 — 1 600000 € tai vuokra-arvo 40000 —
80 000 €/vuosi (5 % myyntihinnasta).

Alue kuuluu kansalliseen kaupunkipuistoon ja
RKY-alueeseen, jolloin toimisto- tai
asuinrakentamisen sijaan tontin luonteva kaytto
voisi olla myds muu julkinen rakentaminen.

Rahallisen arvon lisdksi Maaherrankadun tontilla
on kuitenkin myds sijainnista johtuva strateginen
arvo  kaupungille.  Keskustan  valittdmassa
laheisyydessa sijaitsevalle tontille muodostuu
myos keskustan tulevaisuuden kehityksen myota
kasvavaa arvoa, jolloin omistuksen jatkuva
strateginen hyoty voidaan olettaa olevan
korkeampi  kuin  kertaluotoinen, myynnista
saatava hyoty.

5 ALUSTAVA RAKENTAMISEN KUSTANNUS-
ARVIO

5.1 Kustannusten laskentamenetelma

Alustavassa rakentamisen kustannusarvioinnissa
otettiin huomioon olemassa olevien rakennusten
purkukustannukset, rakennusten ja
pysakointipaikkojen rakentamiskustannukset
seka sijainnilla Opintie 2 olemassa olevan vanhan
kaatopaikan kunnostuskustannus. Arvioinnissa
huomioitiin yleisella  tasolla mahdolliset
maanrakennustydét sekd piharakenteista ja
maisemoinnista syntyvat kustannukset (taman
hetken suunnittelutaso mahdollistaa vain karkean
arvion).

Tassa raportissa  kaikki  hinnat  esitetdan
arvolisdverottomana (ALV 0%)

Jos sijaintivaihtoehtoon Opintie 2 paadytdan,
tapahtuu tontin luovutus koulutuskuntayhtyman
osakkuuden taseen muodossa, joka aiheuttaa
kustannuksia  Heinolan  kaupungille.  Myds
hankkeen rahoituksesta mahdollisesti syntyvat
kustannukset (esim. leasing ja korkokustannus) ei
otettu huomioon.

Seuraavassa esitetddan  kustannuslaskelmissa
kaytetyt reunaehdot, oletukset ja menetelmat.

RAKENNUSTEN RAKENTAMISKUSTANNUKSET

Kunkin sijainnin  kustannukset on laskettu
sijoittamalla tilat (bruttopinta-ala = 1.6 x
nettopinta-ala) 2-kerroksiseen uuteen
rakennukseen. Millddn sijainnilla ei ollut
ongelmaa tilojen mahtumisesta tontille 2-
kerroksisena. Oletuksena on, ettd kaikissa
vaihtoehdoissa rakennetaan uusi rakennus, jonka
laatutaso on samanlainen sijainnista riippumatta.

Tilaohjelma ja kustannuslaskenta esitetdan
liitteessa 1 ja 2.

Kohteessa Maaherrankatu 13 on huomioitu myds
uuden rakennuksen paalutustarpeet. Kohteessa
Opintie 2 on huomioitu myo6s kaatopaikan
kunnostustarpeet.

Kolmen sijaintivaihtoehdon kustannuksia
vertailtiin laskemalla kullekin sijainnille
toteutuvat rakennuskustannukset Taku2016-
ohjelmistolla. Perustamiskustannukset ja muut
ohjelmistoon sisdltymattomat lisat laskettiin
Talonrakennuksen kustannustieto 2016 -kirjan
yksikkéhintojen mukaisesti.

Kustannusarvio on syyta paivittdaa lahempana
toteutusajankohtaa ennen suunnittelun
kdynnistamistd, ja niin haluttaessa kayttaa
tarkempaa rakennusosaperusteista
kustannusarviota suunnitelman kustannusten
ohjaamiseen.

PURKUKUSTANNUKSET

Kustannusten laskennassa purkukustannukset on
kohdistettu suoraan kohteelle. Purkukustannus
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on laskettu rakennusten tilavuuden (m°)
perusteella.

PYSAKOINTI

Pysakointipaikkojen rakentamiskustannukset on
madritelty pysakdintipaikkojen maaran
perusteella.

Lukion tarvitsemien pysdkointipaikkojen maaraa
voidaan laskea tarkimmin henkilékunnan (25) ja
oppilaiden lukumaarasta (230). Lukiolaisten
autonkaytossa on huomattava, ettd heilld on
ajokortti ensimmaistd vuotta ja he kayttavat
autoa keskimaardiseen ajokortinhaltijaan
verrattuna ahkerammin.

Lukiolle tarvitaan henkilokunnalle 20
pysakointipaikkaa ja opiskelijoille ja vierailijoille
yhteensa 30 pysadkdintipaikkaa. Naihin sisaltyy 2
INVA-paikkaa, kun lukio rakennetaan
esteettomaksi. Lukion oppilaille tarvitaan myos
merkittyja mopon ja moottoripydran
mitoitukselle perustuvia pysakointipaikkoja 20 kpl
ja 80 polkupyorien sailytyspaikkaa. Naille ei
rakenneta erikseen pienempia paikkoja, koska
maaraa on vaikea arvioida pitkalla aikavalilla.

Lukion pysakointijarjestelyt suunnitellaan
tontinkdyttésuunnitelmassa niin, ettd ne ovat
erillaan valituntipihasta ja kevyen liikenteen
alueista.  Pysdkointipaikkojen  rakentamiseen
tarvitaan 1600 - 1800 m’ toteutustavasta
riippuen. Polkupydrien sdilytyspaikkojen
rakentamiseen tarvitaan 160 mZ Mopojen ja
moottoripydrien pysakointialueisiin tarvitaan 100
- 150 m” toteutustavasta riippuen.

Kun halutaan edistaa polkupyorailya
koulumatkan kulkumuotona, on lukiolle
rakennettava polkupyorille katetut sailytyspaikat
portein, joille jarjestetddan kulunvalvonta. On
tarkoituksenmukaisinta rakentaa katettu
polkupyorien sailytyspaikka, jolle paastaan
suoraan Heinolan kaupungin kevyen liikenteen
verkosta.

Kaytetyt parkkipaikkaratkaisun mitoitus-

periaatteet ovat seuraavat:

Pysakointipaikan leveys on 2,7 m ja pituus 5,0 m.
Lilkuntaesteiselle tarkoitetun pysakointipaikan
leveys on 3,6 m. Reunimmaisen pysakointipaikan
leveys on vahintddan 2,8 m. Osalle oppilaiden
pysakointipaikoista pysakoiddaan mopoautoja.
Mopojen ja moottoripyorien pysakointipaikan
pituus on 2,8 m ja leveys 1,25 m. Ajovayla kahden
mopo- ja moottoripydrapaikkarivin valissd on
oltava vahintdan 3 metria.

5.2 Purkukustannukset
OPINTIE 2

Osoitteessa sijaitseva rakennus on
kaksikerroksinen ja lisdksi siihen  kuuluu
kellarikerros ja ullakko (IV-konehuone). Kerroksen
korkeudeksi arvioitiin 3,5 m. Kiinteistd puretaan
vain siind tapauksessa, etta paikka valitaan uuden
lukion sijainniksi.

Purkukustannus €

Kokonais- | Tilavuus

alam? m? (ALV 0%)

5485 19 155 190 000 €
MAAHERRANKATU 13
Maaherrankadun kohteessa sijaitsevat

rakennukset ovat yksi- ja kaksikerroksiset, jonka
lisaksi kellaritilaa on osittain rakennusten alla.
Kerroksen  korkeudeksi arvioitin 3,5 m.
Riippumatta wuuden lukion sijainnista tulee
kyseinen kiinteisto purkaa.

Purkukustannus 3

Kokonais- | Tilavuus

alam? m’ (ALV 0%)
5275 18 355 185 000 €
RAJAKATU 29
Osoitteessa sijaitseva rakennus on

kaksikerroksinen (poislukien palloiluhallin, joka
on yksikerroksinen n. 7,5 m korkea). Kerroksen
korkeudeksi arvioitiin 3,7 m. Riippumatta uuden
lukion sijainnista tulee kyseinen kiinteisto purkaa.
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Kokonais- | Tilavuus Purkukustannus €

alam? m? (ALV 0%)

6 145 27 265 270 000 €

5.3 Sijaintivaihtoehtojen viliset tila- ja
kustannuserot

Riippuen sijainnista uudelle  rakennukselle
muodostuu erilaiset tarpeet liikuntasalin ja
ruokalan tilojen suhteen. Keskustan liikuntatiloja
on tarkasteltava laajempana kokonaisuutena, ja
todenndkadisesti lisatiloille on tarvetta, vaikka
niita ei lukion yhteyteen rakennettaisikaan.

Sijainnissa Opintie 2 uusi lukio voi hyddyntaa
Koulutuskeskus Salpauksen olemassa olevia
liikunta- ja  ruokailutiloja, jolloin  uuden
rakennuksen yhteydessa ndita ei ole huomioitu.
Tasta johtuen Opintie 2:lle rakennetaan myods
pienempi aula (70 m?).

Sama koskee sijaintia Rajakatu 29 liikuntasalin ja
keittion osalta. Sijaintiin rakennetaan kuitenkin
ruokala ja aula 100 m* yhteensa.

Maaherrankadulle rakennettaessa liikuntasalin ja
ruokalan kohdalla ei synny tilasdastoja, vaan
ndiden tilojen kustannukset on laskettu
kokonaissummaan.

Koulujen kayttaessa liikuntatiloja yhteisesti tulee
huomioida ylioppilaskirjoitusten aikaiset
tilatarpeet, jolloin liikuntasali on poissa kaytosta
kevaisin ja syksyisin kolmen viikon ajan.

Seuraavassa taulukossa esitetddn uuden lukion
tilojen  kustannusarviot, josta muodostuu
sijaintivaihtoehtojen valisid eroja:

Liikunta- ja juhlasali 2607360 €

Liikkunta- ja juhlasalin 709 440 €
puku- ja pesutilat, wc
Liilkuntasalin varasto 112 640 €

Keittid ja ruoan 334560¢€

jakelu

Aula ja ruokailutilat 383040€

Tilaohjelma ja kustannuslaskenta esitetdan myos
liitteessa 1 ja 2.

5.4 Rakennusten rakentamiskustannukset

Kaikissa  vaihtoehdoissa  rakennetaan  uusi
rakennus, jonka laatutaso on samanlainen
sijainnista riippumatta. Tdman vuoksi voidaan
olettaa, etta sijaintivaihtoehtojen
rakentamiskustannusten Vvalilla ei ole eroa.
Sijaintivaihtoehtojen rakentamiskustannusten
erot muodostuvat erilaisista tilatarpeista.

Sijaintivaihtoehdoissa Rajakatu 29 sekd Opintie 2
on hyvat pohjarakentamisolosuhteet.
Maaherrankadun sijaintivaihtoehdossa osittaisen
paalutuksen lisdhinta on noin 60 000 €.

Seuraavassa taulukossa esitetddn rakennusten
rakentamiskustannukset eri sijainti-
vaihtoehdoissa:

Sijainti Bruttopinta | Kustannus €

-alam?® (ALV 0%)

Opintie 2 (pois 2931m’ 7 201 000 €
lukien keittio,

ruokasali,

pienempi aula,

liilkuntasali ja

pukuhuoneet)

Maaherrankatu 4675 m’ 11 294 000 €
13 (paalutus-
kustannukset

huomioitu)

(11 234000
+ 60 000)

Rajakatu 29 (pois 3043 m’
lukien keittio,
liilkuntasali ja
pukuhuoneet)

7 470000 €
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5.5 Pysakéintipaikkojen
rakentamiskustannukset

Kaikissa vaihtoehdoissa rakennetaan
pysakdintipaikkoja, joiden maara ja laatutaso
ovat samat sijainnista riippumatta. Tdman vuoksi
voidaan olettaa, ettd sijaintivaihtoehtojen
rakentamiskustannusten vililld ei ole eroa.

Auto-, mopo ja moottoripydrien
pysakointipaikkojen rakentamiskustannukset
ovat noin 165 €/m’. Polkupydrien
sdilytyspaikkojen (polkupyoérakatos) rakentamis-
kustannukset ovat noin 322 €/m>.

Pysakointipaikkojen rakentamiskustannukset
ovat yhteensa noin 336 000 €.

Seuraavassa taulukossa esitetdan
pysakointipaikkojen rakentamiskustannukset:

Era Kustannus € (ALV 0%)

Autojen 264 000 €
pysakointipaikat

Mopojen ja 20000¢€
moottoripyorien

pysakointipaikat

Polkupydrien 52 000 €
sailytyspaikat

Yhteensa 336 000 €

5.6 Maisemoinnin rakentamiskustannukset

Maisemoinnin  kustannukset on huomioitu
yleisellda tasolla. Tonttien pinta-alasta on
vihennetty pysakaointialueiden (1880 m?) ja
rakennusten vaatimat pinta-alat, ja nain ollen
jaljelle jaava pinta-ala on oletettu
maisemoitavaksi ~ (piharakenteet, nurmikot,
kaytavat, yms.). Maisemoinnin
kustannusarvioinniksi on kaytetty nelimetri-
hintaa 130 €.

Sijainti Maise- Kustannus €
moinnin (ALV 0%)
pinta-ala
mZ

Opintie 2 6570 m 854 048 €

Maaherrankatu 13 5298 m° 688 688 €

Rajakatu 29 5514 m’ 716 768 €

5.7 Kustannukset yhteensa

Kokonaiskustannukset muodostuvat rakennusten
ja pysakointipaikkojen rakentamiskustannuksista
seka olemassa olevien rakennusten
purkukustannuksista.

Kohteessa Opintie 2 on huomioitu kaatopaikan
kunnostustarpeista syntyvat kustannukset
700 000 — 1 000 000 € (vaihtoehdosta riippuen)®.

Kustannuseroja eri sijaintien valillda aiheutuu
pohjaolosuhteista, kaatopaikan kunnostus-
kustannuksista ja olemassa olevien rakennusten
purkukustannuksista. Sijaintivaihtoehtojen
rakentamiskustannusten erot muodostuvat myds
erilaisista tilatarpeista.

Seuraavassa  taulukossa esitetddn  tdman
arvioinnin  mukaiset rakentamiskustannukset
yhteensa:

% Insind6ritoimisto Gradientti, 2013. Heinolan
Veljeskyldan vanhan kaatopaikan kunnostuksen
yleissuunnitelma ja kustannusarvio. Himeen
elinkeino-, liilkenne— ja ymparistokeskus.
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Maaherrankatu 13 Rajakatu 29

Tontin luovutus

koul k h a Ei k i Ei k i
Tonttikulut € (ALV 0%) oulutuskuntayhtyman i synny, aupungin I synny, aupungin
osakkuuden taseen omistuksessa omistuksessa
muodossa
Purkukulut € (ALV 0%) 190 000 € 185 000€ 270 000 €
Rakentamiskulut €
7 201 000 € 11294 000 € 7 470 000 €

(ALV 0%)
(sisaltaa liikuntasalin)

Piha- ja pysakointi-

paikkakulut sekd 1190048 € 1024 688 € 1052 768 €
maisemointi € (ALV 0%)

Maaperan kunnostus €

1 - -
(ALV 0%) 000 000 €

Yhteensd € 9581000 € 12 504 000 € 8793000 €

Maaherrankadun ja
Rajakadun olemassa
olevien rakennusten
purkukustannukset
syntyvit Opintien Liikuntatilojen
Muuta huomioitavaa purkukustannusten mahdollinen lisdtarve
lisaksi. keskustassa.

Liikuntatilojen
mahdollinen lisdtarve
keskustassa.
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Arvioitavat sijaintivaihtoehdot sijoittuvat kaikki
olemassa olevan taaja-asutuksen piiriin ja ovat
liilkenteellisesti hyvin saavutettavissa.
Vaihtoehtoisten sijaintien asemakaavat ovat
kaikki 1970-luvun loppupuolelta. Uuden lukion
sijainnin varmistuttua ja suunnittelun
kdynnistyttya Heinolan kaupungin
rakennusvalvonnan ja  kaavoituksen  hyva
yhteistyd on tarkedssa asemassa sujuvan
rakennuslupaprosessin ja mahdollisen
asemakaavan ajantasaistamisprosessin
varmistamiseksi.

Maaherrankatuun 13 suunnitellessa mahdollista
uutta koulurakennusta vanhan tilalle tulisi
kiinnittaa erityista huomiota valtakunnallisesti
merkittdvaan kulttuuriymparistoon seka uuden
rakennuksen sopivan, innovatiivisen ja modernin
arkkitehtuurin avulla korostaa alueen historiallisia
arvoja. Tama vaikuttaa toisaalta todennakdisesti
kohteen toteutus- ja rakentamiskustannuksiin.

Heinolan  lukion eri  sijaintivaihtoehtojen
synergiaetuja arvioitaessa tukeuduttiin
teemahaastatteluihin. Opintie 2
sijaintivaihtoehdon merkittdvampana
myodnteisena synergiaetuna nahtiin
Koulutuskeskus  Salpauksen  ammattikoulun
laheisyys ja sen mahdollistamana tilojen ja
opettajien yhteiskdytté, molempien tahojen
koulutustarjonnan hyodyntaminen seka
yhdistelma- ja siltaopinnot. Maaherrankadun
kohdalla nahtiin mydnteisend sijainti [3helld
keskustaa, jolloin tilojen iltakdyttdaste voisi olla
korkeampi  kuin  kauemmaksi  sijoittuessa.
Keskustanlaheinen sijainti tukisi my0s
nuorisotoimea ja nuorten lasndolo ja nakyminen
keskustassa vaikuttaisi myonteisesti Heinolan
imagoon. Maaherrankadun kanssa synergiaetua
katsottiin syntyvan myos ylakoulun laheisyydesta.
Rajakadun kohdalla sijaintivaihtoehdon nahtiin
tuottavan synergiaetuja erityisesti musiikki- ja
kuvataideopetuksen kohdalla. Alakoulun kanssa
syntyvistd synergioista haastateltavat olivat
eridvaa mielta ja haasteita nahtiin liikenteellisten
kysymysten seka tilojen yhteiskdayton suhteen.
Rajakadun sijainti on kuitenkin melko lahella
ydinkeskustaa, jolloin myods keskustan mukanaan

tuomat hyodyt ovat osittain luettava hyodyksi
talle sijainnille.

Kaupungin, erityisesti keskustan, elinvoimaisuutta
tukee eniten Maaherankadun 13
sijaintivaihtoehto  ydinkeskustan valittomasta
[3heisyydesta johtuen. Toisaalta kaupungille
syntyy merkittavia tuloja, mikali Maaherrankadun
13 tonttia tarjotaan (myynti/vuokra) asumis- tai
toimistorakennusten rakentamiselle.

Alustavassa rakentamisen kustannusarvioinnissa
otettiin huomioon olemassa olevien rakennusten
purkukustannukset, rakennusten ja
pysakointipaikkojen rakentamiskustannukset,
karkeat maisemointikustannukset seka sijainnilla
Opintie 2 vanhan kaatopaikan
kunnostuskustannus.  Alustavan kustannus-
laskelman  mukaan taloudellisesti  edullisin
sijaintivaihtoehto lukiolle on Rajakatu 29.
Kustannusero sijaintivaihtoehtoon Opintie 2 on
kuitenkin ~ hyvin  pieni.  Maaherrankadulle
rakennetaan uusi liikkunta- ja juhlasali seka keittio
ja ruoan jakelutilat, josta johtuen tama
vaihtoehto on muihin verrattuna kalliimpi.
Olemassa olevia keskustan liikuntatiloja on
suunniteltu purettavan. N&in ollen erityisesti
vaihtoehtojen Opintie 2 ja Rajakatu 29 kohdalla
tulee  huomioida keskustan liikuntatilojen
mahdollinen lisatarve kokonaisuutena.

Arviointikooste esitetddan seuraavalla sivulla
olevassa yhteenvetotaulukossa.
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7 YHTEENVETOTAULUKKO

HEINOLAN LUKION
SUAINTI-
VAIHTOEHTO

YHDYSKUNTARAKENNE JA

ELINVOIMA

OPINTIE 2

o kohtuullinen sijainti fe)
yhdyskuntarakenteessa
kaupungin ydinkeskustan fe)
reunalla
o Heinolan kaupungille ei synny
RAJAKATU 29 kielteisia taloudellisia o

vaikutuksia mikali lukio
sijoittuu tontille — taydentaa
ala-asteen
koulukokonaisuutta

MAAHERRAN-
KATU 13

B R A

TOIMINNALLISET HYODYT

ruokalan ja liikuntatilojen
yhteiskaytto

paivakodin ja alakoulun
kanssa ei toiminnallisia
hyotyja

ylakoulun kanssa opettajien
yhteiskaytto

LAHELLA OLEVAN
RAKENNUSKANNAN
HYODYNTAMINEN

RAKENTAMISEN KUSTANNUSARVIO

o rakentamiskustannukset:
9581 000 €

o mahdolliset lisdkustannukset
olemassa olevan vanhan
kaatopaikan kunnostamisesta

synergiamahdollisuuksia
ylakoulun kanssa opettajien ja
tilojen kannalta

ala-asteen ja lukion
sovittaminen yhdelle tontille
asettaa erityisia vaatimuksia
liilkenneturvallisuuden
takaamiseksi

O

O

O

O

YHTEENVETO

Toiminnalliset ja tilalliset
synergiahyodyt
Koulutuskeskus Salpauksen
kanssa

Maaperan kunnostustarve
Liikuntatilojen mahdollinen
lisdtarve keskustassa
Kohtalainen liikenteellinen
saavutettavuus
Elinvoimaan liittyvat
myonteiset vaikutukset
pienimmat

Synergiahyodyt l1ahinna
tilalliset, toiminnalliset
synergiahyodyt alakoulun
kanssa kyseenalaiset
Liikuntatilojen mahdollinen
lisatarve keskustassa
Hyva liikenteellinen
saavutettavuus
Elinvoimaan liittyvat
myodnteiset vaikutukset
kohtalaiset

Toiminnalliset ja tilalliset
synergiahyodyt ylakoulun
seka Seminaarin
paarakennuksen koulun
kanssa

Tontin strateginen arvo
Heinolan kaupungille
Hyva liikenteellinen
saavutettavuus
Elinvoimaan liittyvat
myonteiset vaikutukset
suurimmat
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8 LITTEET

Liite 1: kustannuslaskentaoletukset, tilaohjelma ja tavoitehinnan laskenta
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Heinolan lukio Liite 1.
Huonetilaohjelma 18.10.2016
Lahtétietoja kustannusarvioon

P30552

. Purkukustannukset (tulee lisata tavoitehintaan)

- Maaherrankatu 13 (18 355m3) HHHBHHH
- Rajakatu 29 (27 265m3) #HEHHHH
- Opintie 2 (19 155m3) HHEBHH

. Paalutuksen lisahinta (tulee lisata tavoitehintaan) 60 000 €
. Alueiden arvoina kdytetty Takun oletusarvoja
(esim. tontin koko, piha-alueiden jaottelut)

. Tietotekniikan kustannuksissa kaytetty Takun
oletusarvoja (data, kulunvalvonta, rikosilmoitus,
paloilmoitus, videovalvonta, av-iariestelma)

. Ei huomioitu:

- tontin hankinta kustannuksia

- pihavalaistusta

- lammityspistorasioita autoille

- hankevarauksia (esim. suunnittelunaikainen tai
rakentamisen aikainen nousu seka lisatyovaraus.
Hankevarausten suuruus yleensa 3-5%)

. Perustamiskustannukset hyvan pohjaolosuhteiden
mukaan (ei huomioitu; paalutusta, massanvaihtoa,
pohjaveden pinnan aiheuttamia haitta vaikutuksia)

. Rakennuttamisen kustannuksissa kaytetty Takun
oletusarvoia

. Lammitysmuoto: kaukolampd

. Astepaivaluku 5440

. Huonekorkeus 3,5m

. Kerroskorkeus 3,8m

. Sisdlampotila 20 astetta

. Lampétilan hallinta; vaativa, huonekohtainen
(sis.jaahdytys)

. Pintarakenteet:

- Sisdseinat: helposti puhdistettava, kestava

- Sisdkatto: alakatto, normaali

- Lattia: helposti puhdistettava, kovakulutus

. Tiloissa ei kiinto- eika irtokalusteita ellei erikseen
merkitty (irtaimistokalusteiden kustannukset yleensa 5-
10%)
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A Opetustilat

Aidinkieli

Kieliluokat

Kieliluokka 1

Kieliluokka 2

Kieliluokka 3

Matematiikka

Opetusvalinevarastot

Biologia (sis laminaattitasoa ja kiinte&a hyllya)

Tiede (Fys, kem) (sis. Laminaattitasoa ja kiinteda hyllya)
Tiedevarastot+tydpisteet, jaettavissa kahteen
Teoria (Historia, maant.)

Kuvataide (sis 2 vesipistetts, laminaattitasoa ja kiinteda hyllya)
Musiikki

Liikuntasali+pu,pe,wc (Liikuntasali huonekorkeus 7,7m)
Liikuntasalin varasto

Auditorio+tekn. tila+var (Auditorion huonekorkeus 7,7m,
varasto:kiinteda hyllya, pintarakenteet; vaatimukset edustavuudelle)

B Hallinto

Rehtorin huone

Kanslia 1 tyop.

Arkisto-varasto (sis. Kiinted hyllykkd)
Opinto-ohjaaja+neuvottelu
Terveydenhoito+lepo+odot

ICT

Kouluisanta

C Henkilokunta

Kahvio (sis RST-tyétaso, pintarakenteet;vaatimukset edustavuudelle)

Opettajien tydskentelytila
Neuvottelutila

Naulakkotilat 15 juoksumetria
Pu, Pe, WC naiset

Pu, Pe, WC miehet/Inva WC

D Muuta

Aula, sisaltéden ruokailutilat

Keittio+ ruuan jak.+aputilat (RST-tyétaso, kiinteghylly)
WC:t m+n+Inva

Oppilaskunta

Tekniset tilat Puh, S, Tele
Kiinteistohuollon varastot

IV —konehuone ratkaisusta riippuen

Tilat yhteensa

Lukumaari Pinta-ala

H H R R WP REBNRRRBW.
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TAKU ™ TAVOITEHINTA
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Sivu 1/2

Heidi Vastamaki

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

Hanke: Vaihe: Tilatarpeiden kartoitus
002 Heinolan lukio Paikkakunta: Lahti
Haahtela-ind.: 84,0/1.2016
Hintataso: 87,4/10.2016
Laajuus: 2922 m2, 3 207 brm2, 17 756 rm3
Hankekoko: 2 922 brm2

M TILALUETTELO, UUDISHINTA

Osa Kayttaja Huonro Tila/Toiminta m2/tila kpl m2 €/m2 €
A OPETUSTILAT

A Aidinkieli 65,0 1,0 65 2053 133 500
A Kieliluokka 1 86,0 1,0 86 1974 169 800
A Kieliluokka 2 65,0 1,0 65 2053 133 500
A Kieliluokka 3 30,0 1,0 30 2535 76 000
A Matematiikka 65,0 2,0 130 2 053 266 900
A Opetusvélinevarasto 20,0 1,0 20 1624 32500
A Biologia 65,0 1,0 65 2150 139 800
A Tiede (fys, kem) 75,0 1,0 75 2 065 154 900
A Tiedevarasto+typisteet 40,0 1,0 40 1934 77 400
A Teoria (historia, maantieto) 65,0 3,0 195 2032 396 200
A Kuvataide 120,0 1,0 120 2617 314 000
A Musiikki 120,0 1,0 120 2478 297 300
A Liikunta- ja juhlasali 700,0 1,0 700 2328 1629 600
A Pukuhuone, pesuhuone, wc 200,0 1,0 200 2217 443 400
A Liikuntasalin varasto 50,0 1,0 50 1408 70 400
A Auditorio 420,0 1,0 420 3077 1292 300
A Auditorion varasto 15,0 1,0 15 1741 26 100
A Auditorion tekninen tila 15,0 1,0 15 2012 30 200
Yhteensé 21 2411 2 357 5 683 600
B HALLINTO

B Rehtorin huone 12,0 1,0 12 2828 33900
B Kanslia 12,0 1,0 12 2904 34 800
B Arkisto-varasto 3,0 1,0 3 2319 7 000
B Opinto-ohjaaja 15,0 1,0 15 2707 40 600
B Terveydenhoito+lepo+odotus 30,0 1,0 30 2075 62 300
B ICT 10,0 1,0 10 2 856 28 600
B Kouluisénta+kopiointi 12,0 1,0 12 2774 33 300
Yhteensa 7 94 2558 240 400
C HENKILOKUNTA

C Kahvila 40,0 1,0 40 3348 133 900

C Opettajien tydskentelytila 40,0 1,0 40 2491 99 600
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Sivu 2/2
Osa Kayttaja Huonro Tila/Toiminta m2/tila kpl m2 €/m2 €
C Neuvottelutila 15,0 1,0 15 2384 35 800
C Naulakkotilat 15,0 1,0 15 5883 88 200
C Pukuhuone, pesuhuone, wc 8,0 1,0 8 4145 33200
C Pukuhuone, pesuhuone, wc 4,0 1,0 4 4032 16 100
Yhteensa 6 122 3335 406 900
D MUUTA
D Aula ja ruokailutilat 100,0 1,0 100 2394 239 400
D Keittid ja ruuan jakelu 70,0 1,0 70 2987 209 100
D WC:t m+n+inva 25,0 1,0 25 2812 70 300
D Oppilaskunta 45,0 1,0 45 2089 94 000
D Tekniset tilat puh, S, Tele 10,0 3,0 30 1792 53 800
D Kiinteistéhuollon varastot ulkotiloissa 25,0 1,0 25 955 23900
Yhteensé 8 295 2341 690 500
Yhteensa 42 2922 2403 7 021 400
Tiloille kohdistamattomat hanketekijat
41 Maa-aluetehtavat
42 Rahoitus ja markkinointi
51 Tilavarustus
52 Toiminnan yllapito
6 Hankevaraukset
Tiloille kohdistamattomat hanketekijat yhteensa
HANKINTAHINTA 2403 7 021 000
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 577 1 685 000
HANKINTAHINTA YHTEENSA 2980 8 707 000
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