Kaupunkiymparisto Hankesuunnitelma

31.12.2024

LPK Pikkuprinssi, erillisrakennuksen
perusparannus

Maatullinkuja 12, 00750 Helsinki

Paivakoti PIKRUPT

Perusparannus Hankenro 2821P21859

Kaupunkiymparisto Helsinki
Kasvatus ja koulutus



Hankesuunnitelma
31.12.2024

LPK Pikkuprinssi
Maatullinkuja 12, 00750 Helsinki

l Helsinki I

Sijainti




Hankesuunnitelma LPK Pikkuprinssi
Helsinki 31.12.2024 Maatullinkuja 12, 00750 Helsinki

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
LPK Pikkuprinssi, erillisrakennuksen perusparannus 2821P21859
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Maatullinkuja 12, 00750 Helsinki 1022507775
Sijainti Kohteen tunniste
Tapulikaupunki 4194
Toimiala/palvelukokonaisuus Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala
Rakennuksen laajuus brm? htm? hym? m3
Paivakotirakennus 144 121 121
yhteensa

Hankkeen tarpeellisuus

Alueella on pulaa paivahoitopaikoista ja sisailmaongelmien takia poissa kaytosta oleva erillisrakennus halutaan Lpk
Pikkuprinssin kayttéon. Rakennus on aikaisemmin ollut ryhmaperhepaivakodin kaytdssa. Rakennus perusparannetaan.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 10/2024)

RI 110,4 brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0 %)
Erillisrakennus

perusparannus 144 121 121 890 000 €

LPK Pikkuprinssi 1040 864 864

Yhteensa 1184 985 985

Vuokravaikutteisuus on hankkeen toiminnallisen muutoksen osalta 50 %

hankkeen hinnasta ja on arvoltaan 450 00 euroa, jonka mukaan
vuokravaikutus on laskettu.

Arvioitu sisdinen vuokra kayttajalle

pofiv polty gt yp €/r¥tl:n2/ €¥r?ttr'n yht. yht.
€/htm2/kk  €/htm2/kk €/htm2/kk . €/kk €l
kk kk /kk
Tuleva vuokra (985 htm?) 12,66 4,82 0,66 8,41 0,67 27,22 | 26 813 321 752
Nykyinen vuokra (985 htm?) 12,60 3,80 0,66 8,41 0,67 | 26,14 | 25747,31 | 308 967,72

Toiminnan kaynnistamiskustannukset: Kayttajan muuttokustannukset 4 000 euroa.

Hankkeen aikataulu
Hanke- ja toteutussuunnittelu 10/22-4/24, paatoksenteko 9/2024—1/2025, rakentaminen 2/2024—-12/2024.

Rahoitussuunnitelma
Tilahankkeen kustannukset rahoitetaan talorakennushankkeiden investointiohjelman kohdentamattomista maararahoista.

Viistotilat Viistotilojen tilakustannus kayttajalle
Ei vaistdtilatarvetta. Ei kustannuksia

Toteutus- ja hallintamuoto
Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki. Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: LPK Pikkuprinssi erillisrakennus perusparannus
Osoite: Maatullinkuja 12, 00750 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 40, Tapulikaupunki, kortteli 136, tontti 1
Nykyinen laajuus: 1 184 brm?

Hankenumero: 2821P21859

Kohteen tunniste: 4194

Rakennustunnus (RATU): 1022507775

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki. Kayttajana on kasvatuksen ja koulutuksen
toimiala.

Tama hankesuunnitelma koskee erillisrakennuksessa tehtavaa perusparannusta.
Perusparannuksessa tehdaan sisailman laatua parantavat korjaukset ja kayttajan
toimintaan liittyvat toiminnalliset muutostyot. Toiminnalliset muutostyot ovat
vuokravaikutteisia.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiymparistdon toimialan seka kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan yhteistydnd. Hankkeen suunnittelun aikana on kuultu asiantuntijoina
kayttajien edustajia.

2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Lpk Pikkuprinssi ja sen nyt perusparannettava erillisrakennus ovat valmistuneet vuonna
1983. Rakennus on yksikerroksinen. Rakennusta ei ole perusparannettu.

Alueella on voimassa oleva asemakaava. Kaavan voimaantulopdivdmaara on 15.1.1979.

Rakennusta ei ole suojeltu. Rakennus on ollut sisdilmaongelmien takia poissa kaytosta.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Paivakoti Pikkuprinssi sijaitsee Tapulikaupungissa. Alueella on ollut pulaa 1-6-vuotiaiden
lasten varhaiskasvatuspaikoista. Perusparannettavalla erillisrakennuksella tdydennetaan
alueen varhaiskasvatuspaikkoja.

Toiminnalliset perustelut

Muutostoiden lahtokohtana ovat palvelukokonaisuuden ja palvelujen kehittaminen
asiakaslahtoisesti tavoitteena vaikuttavuuden, tuottavuuden ja kustannustehokkuuden
parantaminen. Lisatilan tarve lapsimaaran kasvaessa on ratkaistu erillisrakennuksen
perusparannuksella ja sisatilojen muutostéilla, WC-tilojen maaraa lisaamalla,
markaeteistilaa parantamalla, tilajakoa tehostamalla ja esteettomyytta parantamalla.

Sisaantulon katoksen muutostdilla toteutetaan rakennuksen esteettomyytta ja ruokahuollon
toimivuutta. Ruokahuolto kulkee paarakennuksen ja erillisrakennuksen valilla monta kertaa
2



Hankesuunnitelma LPK Pikkuprinssi
l Helsinki I 31.12.2024 Maatullinkuja 12, 00750 Helsinki

paivassa. Toimiva kulkuyhteys parantaa ty6turvallisuutta, koska talléin ei ruokakarryja
tarvitse nostella portaita pitkin, mikd pienentda henkilékunnan tyétapaturmariskia.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Tekniset muutosty6t liittyvat erillisrakennuksen sisailmaongelmiin ja rakennuksen ikaan.
Erillisrakennuksen rakennusvuosi on 1983, ja rakennus on peruskorjaamaton. Talotekniset
jarjestelmat ovat teknisen kayttdikansa paassa.

Sisailmakorjauksen purkutdiden edetessa havaittiin, ettéd rakennusosakohtaiset pienemmat
osakorjaukset eivat tule varmistamaan turvallista sisdilmaa, jolloin rakennusta ei olisi saatu
kayttoon. Tama johti siihen, ettd korjaustoimenpiteet jouduttiin muuttamaan koko
rakennuksen osalta perusparannustasolle asti.

Korjaustoiden taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttivat suuresti erillisrakennuksessa
sijaitsevat paivakodin vaestdnsuojatila seka jatehuoltotilat. Mikali rakennus olisi paatetty
purkaa, nama edella mainitut tilat olisi pitanyt rakentaa uudelleen paivakodin yhteyteen.

Rakennus on myo6s raskaasti perustettu 16yhalle maaperalle. Purkukustannukset olisivat
olleet kalliit suhteutettuna rakennuksen pinta-alaan.

liman edelld mainittuja korjauksia olemassa oleva tilatarve olisi pitanyt jarjestaa joko
vuokraamalla tilat muualta tai uudisrakentamalla. Tama olisi aiheuttanut kayttajalle
toiminnan hankaloitumista ja viivastymista.

Perusparannuksella ja tilamuutoksilla parannetaan toiminnan tehokkuutta ja olemassa
olevien tilojen kaytettavyytta. Tilankayttd tehostuu, kun nykyisen tilan laajuus ei muutu,
vaikka palvelutarve ja henkildston maara kasvavat.

4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Tilamuutoksissa tehdaan muutoksia tilajaotteluun ja taloteknisiin jarjestelmiin.

Hankkeen laajuus

Perusparannettavan alueen laajuus on yhteensa 121 htm? ja 144 brm?. Korjaustoimenpiteet
kohdistuvat rakenneosiin ja taloteknisiin jarjestelmiin seuravasti:

Julkisivu uusitaan kokonaisuudessaan

Vesikate uusitaan kokonaisuudessaan

Ylapohjan [Ammdneristys ja alakatot uusitaan

Seinien lammdneristys ja sisapuolinen levytys uusitaan

Alapohjan lammoneristys uusitaan lattioiden kylmyyden takia, jolloin puretun pintalaatan
alta lecasora vaihdetaan Finnfoam-eristeeseen

Ikkunat vaihdetaan puualumiini-ikkunoihin

Ulko-ovet uusitaan

e Vanha katosrakenne puretaan ja rakennetaan uusi katos sisaltden maanrakennustyat,
paalutukset, perustukset seka katoksen runko- ja vesikattotyot
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e Talotekninen perusparannus sisaltden ilmanvaihdon uusinnan, lampdjohtojen uusinnan
(lattialammitys), vesijohtojen uusinnan, viemareiden uusinnan ja sahkojarjestelman
uusinnan.

o Paarakennuksessa sijaitsevien lammonjakokeskuksen ja sdhkdpadkeskuksen ja
korjattavan rakennuksen valisten sy6ttdjen uusiminen.

Laatutaso

Toteuksessa pyritddn tavanomaiseen laatutasoon.

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Kohteessa erityisvaatimukset liittyvat Iahinna piha-alueen vahaisyyteen ja metelia tuottaviin
tyévaiheisiin toiminnan ollessa Lpk Pikkuprinssin pdarakennuksessa samanaikaisesti
kaynnissa. Korjaustbiden suorituksessa huomioidaan tarvittavilla suojaustoimenpiteilla
paivakodin tyontekijoiden ja lasten turvallisuus toiden aikana.

6 Ekologisesti kestava rakentaminen

6.1. Ekologisesti kestavan rakentamisen tavoitteet

Hankkeen suunnittelua ja toteutusta ohjaavat kaupungin palvelurakennushankkeille asetetut
ekologisesti kestdvan rakentamisen tavoitteet, joilla pyritdan pitkaikaiseen, vahahiiliseen,
kiertotalousnakdkulman ja tontin luontoarvot huomioivaan, energiatehokkaaseen ja
uusiutuvia energialahteita hyodyntavaan rakentamiseen.

6.2. Energia- ja olosuhdetavoitteet

Suunnittelun lahtdkohtana on saada korjaustoimenpiteilld sisdilmaongelmien aiheuttavat
tekijat poistettua ja rakenteet korjattua nykyvaatimukset huomioiden.

Korjaustoiden yhteydessa toteutetaan radonin poistojarjestelma, jolla vaikutetaan
parantavasti sisadilman laatuun.

Energiatehokkuus paranee alapohjan eristysta lisaamalla ja muiden rakenneosien
eristeiden vaihtamisella nykyaikaisiin, paremman U-arvon omaaviin eristeisiin.

Vanhat ikkunat ja ovet vaihdetaan paremman U-arvon omaaviin tuotteisiin.

6.3. llmanvaihtojarjestelma ja lammitysjarjestelma

Hankkeessa uusitaan rakennuksen ilmanvaihtojarjestelma. Vanha ilmanvaihtokoje oli
rikkoutunut. limanvaihtokonehuone otetaan uuden WC-tilan kayttoon. Tilojen uusi
ilmanvaihto toteutetaan tilamuutoksien takia kahdella pienemmalla [ABmmén talteenotolla
varustetulla tulo- ja poistokoneella. Lammityksen jako toteutetaan lattialammityksena
aiemman patterilammityksen sijaan. Lammontuoton muotoa ei muuteta. Lammitysmuotona
on kaukolamp®.
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6.5. Sahkojarjestelmat

Sahkojarjestelmat uusitaan kokonaisuudessaan. Sahkonsyo6ttd uusitaan paarakennuksen ja
erillisrakennuksen valiltd. Sdhkdkeskus uusitaan ja sita laajennnetaan. Sahkopisteita ja atk-
pisteitad lisataan.

6.6.  Hiilijalanjalki
Hiilijalanjalkilaskelman laatimista kohteeseen ei katsottu tarpeelliseksi johtuen muutostyon
koosta.

Hiilijalanjaljen vahentamiseen vaikuttavia tekijoitd ovat seuraavat:

Olemassa oleva rakennuksen puurunko voitiin korjauksen yhteydessa saastaa.

e Rakennus on perustettu massiivisesti betonipaaluanturoin ja kantavan betonilaatan
varaan ja paalutuspituus on noin 15 metria. Edelld mainitut rakenteet voidaan
saastaa = hiilisaasto
Vaestdnsuojan massiiviset betonirakenteet voidaan saastaa = hiilisdastd

o Korjaustoimenpiteillda rakennuksesta saadaan energiatehokkaampi ja korjaukset
mahdollistavat rakennuksen uudelleen kayttoonoton.

o Tilatarve oli olemassa, ja tilat olisi jouduttu hankkimaan muualta, ellei korjauksia
tehda.

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Toiminta ja tilojen kayttoaste tehostuvat, kun tilojen kayttd on suunnitelmallista, ja tilat eivat
ole tyhjillaan. Kayttajien turvallisuus lisdantyy korjattujen tilojen myota.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategiaa tehostamalla tilojen kayttda ja
mahdollistamalla turvalliset tydolot. Hankkeessa on osallistettu henkilostod suunnittelussa.

Hankkeen riskit

Hankkeen rakennusvaiheeseen liittyvat merkittavimmat riskit:

- Korjausten tekeminen kayton aikana. Tydmaan rajauksessa, tydvaihesuunnittelussa ja
perehdyttamisessa pyritddn minimoimaan haitat kayttajalle.

8 Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa 11/2024
(RI'110,5) ovat arvonlisdverottomana yhteensa 890 000 € (6 180 €/brm?).
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9 Sisainen vuokra kayttajalle

Toiminnallisen muutostyon osuus hankkeen kustannuksista on 450 000 euroa, josta tulee
kayttajahallintokunnalle vuokravaikutusta seuraavasti:

Nykyinen pdadomalinvestointivastike on 12 407,77euroa / kk + padoma/tuottovaatimus

3 746,27 euroa / kk + maanvuokra 648,85 euroa / kk + yllapitovuokra 8 284 euroa / kk +
yleiskustannus 660 euroa / kk = 25 747,31 euroa / kk.

Nykyinen vuosivuokra 25 747,31 euroa / kk x 12 kk = 308 967,72 euroa / vuosi.

Uusi padaomalinvestointivastike on 12 470 euroa / kk + padoma/tuottovaatimus 4 744 euroa
/ kk + maanvuokra 654 euroa / kk + yllapitovuokra 8 284 euroa / kk + yleiskustannus 660
euroa / kk = 26 813 euroa / kk.

Uusi vuokra perusparannuksen jalkeen on 26 813 euroa / kk ja 321 752 euroa / vuosi.

Nelidvuokran perusteena on huoneistoala 985 htm>.

10 Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiymparistotoimialan Tilat-palvelu.

Toiminnan kaynnistamiskustannukset koostuvat kayttajan hankintoina toteutettavista
muuttokustannuksista ja laite- ja irtokalustehankinnoista.

11 Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

¢ hanke ja toteutussuunnittelu 10/2022-2/2024
o paatdksenteko 9/24-1/25

e rakentaminen 2/2024-12/2024
o kayttoonotto 12/2024

12 Rahoitussuunnitelma

Tilahankkeen kustannukset rahoitetaan talorakennushankkeiden investointiohjelman
kohdentamattomista maararahoista.

13 Vaistotilat

Ei vaistotilatarvetta.
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14 Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki. Hankkeen toteutusvastuu on
kaupunkiymparistdn toimialalla.



