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§ 206
Lasten paivakoti Kaivopuiston perusparannuksen tarveselvityksen
ja hankesuunnitelman hyvaksyminen

HEL 2017-002423 T 10 06 00

Kiinteistokartta 51/671 496, Puistokatu 6

Paatos
Kiinteistolautakunta paatti hyvaksya 17.2.2017 paivatyn Lasten paiva-
koti Kaivopuiston perusparannuksen tarveselvityksen ja hankesuunni-
telman siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 783 brm? ja etta ra-
kentamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana
2 840 000 euroa helmikuun 2017 kustannustasossa.
Paatos tehdaan ehdolla, etta varhaiskasvatusvirasto hyvaksyy tarvesel-
vityksen ja hankkeen vuokravaikutuksen seka antaa hankesuunnitel-
masta puoltavan lausunnon.
Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Kari Oksanen, arkkitehti, puhelin: 310 46922
kari.oksanen(a)hel.fi
Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi
Liitteet
1 Lpk Kaivopuisto perusparannus hankesuunnitelma
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kiinteistélautakunta
Otteet
Ote
Varhaiskasvatusvirasto
Kv/tilakeskus
Paatosehdotus
Paatés on ehdotuksen mukainen.
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Lasten paivakoti Kaivopuisto on perusparannushanke, jossa vanha
asunto muutetaan paivakodin kayttéon. Paivakodin osoite on Puistoka-
tu 6, 00140 Helsinki.

Hankkeen toteutuksesta ja yllapidosta vastaa Helsingin kiinteistoviras-
ton tilakeskus. Kiinteistoviraston tilakeskukselle kohde on vuokrakohde.

Rakennuksessa tulee toimimaan suomenkielinen Lasten paivakoti Kai-
vopuisto. Hankkeen kayttajahallintokuntana on varhaiskasvatusvirasto.
Hanke on suunniteltu varhaiskasvatusviraston ja kiinteistoviraston yh-
teistyona.

Tavoitteena on toteuttaa rakennuksen perusparannus ja paivakodin
laajennus yhteensa 621 htm? ja 783 brm? .

Perusparannuksesta on laadittu 17.2.2017 paivatty tarveselvitys ja han-
kesuunnitelma varhaiskasvatusviraston ja kiinteistoviraston tilakeskuk-
sen yhteistyona. Hankesuunnitelmaa laadittaessa suunnitelmat on esi-
tetty rakennusvalvontaviraston ja pelastuslaitoksen asiantuntijoille.

Hankesuunnitelma on liitteena nro 1 ja sen tekniset selostukset ja asia-
kirjat, joissa esitetaan hankkeen rakennustekniset tavoitteet, ovat nah-
tavina kiinteistoviraston tilakeskuksessa.

Esittelijan perustelut
Sijainti ja kaavatilanne

Lasten paivakoti Kaivopuisto sijaitsee kaksikerroksisessa vaiheittain
1800-luvun lopussa rakennetussa puuhuvilassa Helsingin kaupungin 9.
kaupunginosan (Kaivopuisto) korttelissa nro 234 osoitteessa Puistokatu
6. Rakennuspaikka on osa puistoaluetta. Asemakaava on vahvistettu
25.9.1998. Rakennuksen kokonaisala on 783 brm?. Rakennus on toi-
nen kahdesta jaljella olevasta Kaivopuiston Lantisen huvila-alueen hir-
sihuviloista. Huvila on asemakaavassa suojeltu.

Perusparannettavan rakennuksen varhaisimman vaiheen piirustukset
on insindori Hugo Neuman paivannyt 8.12.1876. Alkuperaisesta huvi-
lasta ovat sailyneet osa ensimmaisen kerroksen Puistokadun puoleisis-
ta huonetiloista seka luonnonkivista muurattu sokkeli. Vuonna 1878
Hugo Neuman myi omistamansa rakennuksen senaattori Theodor We-
geliukselle, jonka aikana rakennusta muutettiin useaan otteeseen ja ra-
kennus kasvoi seka korkeutta etta leveytta "tydntyen” syvemmalle puis-
toon pain. Rakennuksen laajennus- ja muutossuunnittelusta vastasivat
arkkitehdit Theodor Decker, Sebastian Gripenberg, Theodor Hdijer,
Gustaf Nystrom ja Gustaf Strengel.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2213 Sérnaistenkatu 1 +358 9 310 1671 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

tilakeskus@hel.fi http://www tilakeskus.fi +358 9 310 40380 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 9/2017 3 (5)
Y~ Kiinteistolautakunta

Tila/3
04.05.2017

Rakennus sijaitsee puistoalueella ja on historiallisesti, kulttuurihistorial-
lisesti, puistorakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas. Ra-
kennus on asemakaavassa suojeltu merkinnalld sr. Rakennusta tai sen
ymparistda ei saa muuttaa, purkaa tai havittaa niin, etta kohteen raken-
nustaiteellinen tai kulttuurihistoriallinen arvo vahenee.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Hankkeen lahtokohtana on huonokuntoisten markatilojen ja vanhentu-
neiden taloteknisten asennusten peruskorjaus seka vesikaton ja ikku-
na- ja julkisivuvaurioiden kunnostus. Samalla rakennuksen tiiveytta ja
ilmanvaihtoa parannetaan. Korjaus- ja muutostoiden yhteydessa perhe-
paivahoitajan asunnon tilat litetdan osaksi paivakotia, jakelukeittid
muutetaan kuumennuskeittioksi, huoltoliikenne erotetaan paivakodin
lasten kulkureiteista ja tilankayttoa tehostetaan kaupunginvaltuuston
maarittelemien tavoitteiden mukaisesti. Tilat suunnitellaan joustaviksi ja
monikayttoisiksi. Osa tiloista on muutosten myo6ta mahdollista vuokrata
iltakayttoon.

Hankesuunnitelma perusparannuksesta

Lasten paivakoti Kaivopuisto sijaitsee Kallio-Ullanlinna-Vironniemen
varhaiskasvatusalueella ja on osa alueen pysyvaa palveluverkkoa. Ny-
kyisin Lasten paivakoti Kaivopuistossa on 57 tilapaikkaa.

Vaestoennusteen mukaan 1 - 6 -vuotiaiden lasten maara tulee pysy-
maan Ullanlinnan peruspiirissa nykyisella tasolla vuoteen 2026 asti.

Varhaiskasvatusviraston tavoitteena on turvata alueen lapsiperheille
riittdvat ja oikea-aikaiset varhaiskasvatuspalvelut Iahipalveluina. Lisaksi
strategian mukaisesti suunnittelussa huomioidaan tilojen tehokas seka
monipuolinen ja joustava kaytto.

Lasten paivakoti Kaivopuiston perusparantaminen turvaa osaltaan var-
haiskasvatuspalvelujen riittavan tarjonnan alueella myds jatkossa. Ra-
kennuksessa toimii talla hetkella ryhmaperhepaivakoti toisen kerroksen
asuinhuoneistossa, joka on tarkoitus ottaa paivakodin kayttoon. Paiva-
kodin laajentuminen koko rakennukseen ja rakennuksen perusparan-
nus mahdollistavat paivakodin tilapaikkojen maaran nostamisen nykyi-
sesta 57 paikasta 70 tilapaikkaan.

Tavoitteena on toteuttaa rakennuksessa laaja perusparannus, jonka
yhteydessa uusitaan talotekniset asennukset, korjataan vioittuneita ra-
kenteita seka ajanmukaistetaan toimintatiloja. Hankkeen yhteydessa
parannetaan myos rakennuksen paloturvallisuutta.
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Hankkeen lahtokohtana ovat taloteknisten asennusten vanhentunei-
suus, puutteellisesta ilmanvaihdosta johtuvat sisailmaongelmat, ikku-
noiden ja julkisivujen vauriot seka toiminnalliset muutostarpeet.

Varhaiskasvatusviraston lausunto

Kiinteistoviraston tilakeskus on pyytanyt tarveselvityksesta ja hanke-
suunnitelmasta lausunnon varhaiskasvatusvirastolta.

Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen enimmaishinta arvonlisaverotto-
mana on 2 840 000 euroa kustannustasossa 2/2017 (Rl 108,88, THI
169,0).

Kustannukset bruttoalaa 783 brm? kohden ovat 3 629 euroa/brm? (alv.
0 %) ja huoneistoalaa 617,5 htm? kohden 4 600 euroa/htm? (alv. 0 %).

Hankkeen investointikustannus tilapaikkaa kohden on noin 40 570 eu-
roa.

Tilakustannus kayttajalle

Paivakodin nykyinen vuokra on 17,51 euroa/htm?kk ja vuosivuokra
93 078 euroa. Nykyinen huoneistoala on 443,0 htm?2.

Vaistotilaksi vuokratusta Kaisaniemen paivakodin paviljonkirakennuk-
sesta yhden vuoden (12 kuukauden) ajalta muodostuu Lasten paivakoti
Kaivopuistolle vaistotilakustannuksia 247 497 euroa (alv. 0 %).

Perusparannuksen ja vaistotilakustannusten mukaan laskettu vuokra-
arvio varhaiskasvatusvirastolle on yhteensa 28,70 euroa/htm?/kk, josta
paaomavuokran osuus on 24,20 euroa/htm?kk ja yllapitovuokran osuus
4,50 euroa/htm?/kk.

Paivakodin vuokrakustannukset perusparannuksen jalkeen ovat kuu-
kaudessa noin 17 700 euroa ja vuodessa noin 212 400 euroa. Vuokra-
kustannukset yhta tilapaikkaa kohden kuukaudessa ovat noin 250 eu-
roa (tilapaikkoja 70). Kiinteistoviraston tilakeskuksen vuokran laskenta-
perusteena on 3 %:n tuotto ja 30 vuoden poistoaika. Padomavuokra
tarkentuu toteutuneiden kustannusten mukaan ja yllapitovuokra valmis-
tumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

Hankesuunnitelmavaiheessa arvioidut kayttokustannukset ilman vuok-
ramenoja ovat noin 793 000 euroa vuodessa, josta henkilostomenojen
osuus on 648 000 euroa.

Paivakotitoiminnan kaynnistamiskustannukset ovat noin 34 000 euroa,
jotka ei sisalla tietohallinnon hankintoja, pihakalusteita tai liikuntalaittei-
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ta, valaistukseen tai ovien muutoksiin liittyvaa kalustoa, keittion kalus-
teita eika rakenteellisten muutostoiden kustannusarviota.

Hankkeen rahoitus

Hanke sisaltyy kaupunginvaltuuston 30.11.2016 hyvaksymaan talonra-
kennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosiksi 2017 - 2026. Hank-
keen suunnittelulle ja toteutukselle on varattu rahoitusta yhteensa 2,3
miljoonaa euroa vuosille 2016 - 2018. Hankkeen edellyttama rahoitus-
tarve 2,84 miljoonaa euroa (alv. 0 %) otetaan huomioon rakentamisoh-
jelmaa tarkistettaessa.

Hankkeen aikataulu ja toteutus

Hanke suunnitellaan siten, ettd rakentaminen alkaa toukokuussa 2018
ja tilat valmistuvat maaliskuussa 2019.

Kiinteistdviraston tilakeskus on hankkeen tilaaja, vastaa toteuttamises-
ta ja hallinnoi rakennuksen tiloja. Tilakeskus on myds rakennuksen
omistaja ja vastaa rakennuksen yllapidosta. Tilakeskus vuokraa koh-
teen tilat varhaiskasvatusvirastolle.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Kari Oksanen, arkkitehti, puhelin: 310 46922
kari.oksanen(a)hel.fi
Irmeli Grundstrém, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel fi
Liitteet
1 Lpk Kaivopuisto perusparannus hankesuunnitelma
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