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Hankesuunnitelma Lp Sepan korvaava uudisrakennus
Helsinki 30.11.2021 Tehtaanpuisto

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Lp Sepan korvaava uudisrakennus 2821U20151
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Tehtaanpuisto, Sepankatu 2 -
Sijainti Kiinteistoobjekti
5 Punavuori 2415
Kayttaja/toiminta Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala 50
Rakennuksen nykyiset laajuustiedot brm? htm? hym? m3
235 138 860

Hankkeen tarpeellisuus

Eteldisessa Helsingissd on muuta kaupunkia vdhemman leikkipuistotoimintaa vaestopohjaan suhteutettuna.
Uudisrakennus korvaa Tehtaanpuistossa sijaitsevan leikkipuistorakennus Sepan huonokuntoiset tilat.
Turvalliset, terveelliset ja riittavat tilat luovat hyvat edellytykset leikkipuiston toiminnalle.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 10/2021 Rl 113,8 ; THI 190,1 )

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Uudisrakennus 292 200 166 1400 000 €
Yhteensa 292 200 166 1400 000 €
Investointikustannusten jakautuminen 4795 €/brm?

7000 €/ htm?

28 000 €/ asiakas

Arvioitu tilakustannus kayttajalle

Kokonais- Kokonais- Kokonais-
PO-vuokra YP-vuokra Hallintokulut vuokra vuokra vuokra
(€/htm?/KkK) (€/htm?/KkK) (€/htm?/KkK) (€/htm?/KkK) (€/kk) (€/v)
Tuleva vuokra (200 m?) 32,25 9,25 0,50 ‘ 42,00 ‘ 8400 100 800

Toiminnan kaynnistamiskustannuksiin kuuluvat mm. ensikertainen kalustaminen, tarvikkeet, varusteet ja laitteet ja siihen va-
rataan noin 23 000 euroa. Luku ei sisélla tietotekniikan kaynnistamiskustannuksia, jotka ovat noin 4000 euroa. Arvio muutto-
kustannuksista on noin 3108 euroa, siivouskustannusarvio on noin 7020 euroa/vuosi. Vuosittaiset toiminnan kustannukset
ovat noin 240 721 euroa/vuosi.

Hankkeen aikataulu

Toiminta alkaa uusissa tiloissa 1/2023.

Rahoitussuunnitelma
Hankkeelle on varattu talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa 2021-30 (kohdassa 802 01 02) maararahaa yh-
teensa 1,5 milj. euroa siten, etta toteutus on vuosina 2021-2022.

Viliaikaiset tilat Valiaikaisten tilojen kustan-
Rakentaminen edellyttaa olevan leikkipuistorakennuksen purkamista ja toiminnan siirtamista | nusarvio
muihin alueella sijaitseviin kasvatuksen- ja koulutuksen toimialan tiloihin. -€

Toteutus- ja hallintamuoto
Hanke toteutetaan moduulirakenteisena sr-urakkana. Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.
Uudisrakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala.

Lisatiedot

Lampderistamattémien tilojen suuri osuus (n. 1/3) rakennuksen kokonaisalasta korottaa laskennallista nelidhintaa.
Poikkeamispaatoksen ehtona oli riittdvan laadukas, rakennusvalvonnan puoltama rakentaminen arvoalueella.
Purkukustannuksia ei ole huomioitu korvaavan uudisrakennuksen vuokralaskelmassa.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Lp Sepan korvaava uudisrakennus
Osoite: Tehtaanpuisto, Sepankatu 2
Sijainti: 5 Punavuori

Laajuus: 292 brm?, 200 htm?,166 hym?
Hankenumero: 2821U20151

Kiinteistoobjekti: 2415

Kyseessa on uudisrakennus, joka korvaa nykyisen, huonossa kunnossa olevan Lp Sepan
tilat. Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiymparistdn toimiala. Kayttajana on
kasvatuksen ja koulutuksen toimiala.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston seka kasvatuksen ja koulutuksen toi-
mialojen yhteistyona.

Liite 1 Suunnittelutyéryhma
2 Selvitys rakennuspaikasta

Kaavatilanne

Puistoalue esiintyi nykyisen muotoisena ensimmaisen kerran 1800-luvun lopun kaavassa,
jolloin puistoa ymparoivat kadut ja korttelit saavat muotonsa. Tehtaanpuiston leikkitoiminnot
sijoittuivat puistoon jo 1900-luvun alussa, jolloin puiston itdreunaan perustettiin yksinkertai-
nen leikkikentta.

Paikalla on ollut leikkipuistorakennus 1960-luvulta Iahtien. Nykyinen 1990-luvulla rakennettu
on todettu huonokuntoiseksi ja rakennus on osin painunut. Tehtaanpuisto on osa valtakun-
nallisesti merkittdvaa rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY 2009) Eiran kaupunginosa, Hu-
vilakadun korttelit ja Mikael Agricolan kirkko. Tehtaanpuisto on myds Helsingin kaupungin
maarittelema arvoymparisto.

Leikkipuisto tarvitsee toimintaa tukevat sisatilat. Leikkipuistotoiminnan jatkuminen Tehtaan-
puistossa on tarkeda koko Punavuoren alueelle. Alueen voimassa oleva asemakaava on
vuodelta 1977. Koko Tehtaanpuistoa koskeva merkinta on P eli puistoalue. Leikkipuistoa tai
sen leikkipuistorakennusta koskevia kaavamerkintoja ei ole.

Poikkeamispaatds on myonnetty vanhan leikkipuistorakennuksen korvaavan uudisraken-
nuksen rakentamiseksi Tehtaanpuistoon 12.4.2021.

Rakennuspaikka ja rakentamiskelpoisuus

Korkeusasemat vaihtelevat nykyisellaan noin +9,2 ja +9,5 valilla.

Tontin nykyinen rakennus on perustettu murskekerroksen varaan. Alue on rakennettavuu-
deltaan hyvaa. Kallio sijaitsee l&helld maan pintaa, parin metrin syvyydessa. Alueella ei ole
tiedossa maaperan pilaantuneisuutta aiheuttanutta toimintaa. Kynnysarvomaat tulee vieda
luvanvaraiseen vastaanottopaikkaan ja niiden hydtykayttd tulee varmistaa viranomaiselta.
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Uudisrakennus perustetaan anturoilla vahintaan 300 mm murskekerroksen valityksella kal-
lion varaan. Anturanalustayt6t tehdaan kallioon saakka. Rakennuspaikat salaojitetaan ja
maanvastaiset rakenteet routasuojataan. Rakennuksen lattiat tehdaan kantavina tuuletetta-
vina alapohjina

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Eteldisessa Helsingissa on muuta kaupunkia vdhemman leikkipuistotoimintaa vaestdépoh-
jaan suhteutettuna.

Toiminnalliset perustelut

Uudisrakennuksen turvalliset, terveelliset ja riittavat tilat luovat hyvat edellytykset leikkipuis-
ton toiminnalle alueen palvelutarpeisiin.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Nykyinen Ip Seppa on yksikerroksinen, vuonna 1989 valmistunut Helsingin kaupungin leikki-
puistorakennus. Kiinteiston kunto edellyttaisi kuitenkin kiireellisesti laajempia korjaustoimen-
piteitd, jotka kohdistuisivat muun muassa perustuksiin, julkisivuihin, vesikattoon ja ilman-
vaihtojarjestelmaan.

Tehtyjen selvitysten pohjalta on paadytty vaihtoehtoon, jossa nykyinen rakennus puretaan
ja korvataan uudisrakennuksella.

Liite 2 Kéyttéjan tarvekuvaus ja tarvepgéatds
4 Hankkeen laajuus

Toiminnan kuvaus

Toteutettava uudisrakennus sijoittuu tiiviseen kaupunkirakenteeseen.

Puistokorjauksen yhteydessa vuonna 2024 uudistettavat piha-alueet tarjoavat sekd kaytta-
jille etta alueen asukkaille monipuoliset leikki- ja liikuntaolosuhteet. Lisaksi tarkoituksenmu-
kaisella ja turvallisella tilasuunnittelulla tuetaan tilojen aktiivista asukaskayttoa.

Hankkeen laajuus

Rakennuksen arvioitu laajuus on:
bruttoala 292 brm?

huoneistoala 200 htm?

hyotyala 166 hym?.

Laatutaso

Suunnitteluratkaisun lahtdkohtana on kasvatuksen ja koulutuksen toimialan leikkipuistokon-
septin mukaisen rakennuksen tyyppimalli ja tilaohjelma.
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Rakennus suunnitellaan Helsingin normaalin laatutason mukaiseksi siten, ettd se on tilan-
kaytollisesti tehokas ja toiminnallinen. Tilat suunnitellaan terveellisiksi, turvallisiksi ja esteet-
tomiksi. Erityista huomiota kiinnitetaan sisailman laatuun, valaistukseen, luonnonvalon hyo-
dyntamiseen, paloturvallisuuteen ja ddnenvaimennukseen ja esteettomyyteen.

Tilasuunnittelun laatutavoitteena on tilojen monikayttoisyys.

Hankkeessa tavoitellaan pitkdaikaiskestavaa, energiatehokasta ja helposti huollettavaa ra-
kennusta. Rakenteet, materiaalit, kalusteet ja varustukset valitaan siten, etta ne ovat kulu-
tusta kestavia, kunnostettavia ja helposti puhdistettavia.

Uudisrakennuksen laatutason Iahtdkohtana ovat:
o sisailmastoluokka S2 ilman jaahdytysta
e puhtausluokka P1
e materiaalien paastdluokka M1

Liite 3 Tilaohjelma
Liite 4 Viitesuunnitelmat

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Tontti sijaitsee keskusta-alueen tiiviissa kaupunkirakenteessa ja valtakunnallisesti arvok-
kaassa kulttuuriymparistdssa.

Leikkipuistorakennuksen lampimat sisatilat on tarkoitus toteuttaa moduulirakenteisina kus-
tannusten alentamiseksi ja rakentamiseen tarvittavan ajan lyhentamiseksi.

Perustukset, julkisivut ja vesikatto toteutetaan paikalla rakentaen normaalia korkeampien
kaupunkikuvallisten vaatimusten vuoksi.

Uudisrakennuksen luonnossuunnitelmia on kasitelty ja puollettu rakennusvalvonnan kau-
punkikuvatyoryhmassa 10.5.2021, mika oli poikkeamispaatoksen ehtona.

6 Hankkeen elinkaari- ja energiatavoitteet

Elinkaaritavoitteet

Hankkeen suunnittelua ja toteutusta ohjaavat Helsingin kaupungin elinkaaritavoitteet, joilla
pyritdan energiatehokkaaseen, elinkaarikestavaan, luontoarvot huomioivaan seka resurssi-
viisaaseen rakentamiseen.

Energiatavoitteet

Suunnittelun tavoitteena on Helsingin kaupungin energiatehokkuus- seka Hiilineutraali Hel-
sinki 2035- tavoitteiden kautta maaraystasoa parempi energiatehokkuus.



Hankesuunnitelma Lp Sepan korvaava uudisrakennus
l Helsinki I 30.11.2021 Tehtaanpuisto

Jatehuolto

Hankkeessa noudatetaan Helsingin kaupungin jatehuollon suunnitteluohjetta. Suunnittelun
lahtokohtana on mahdollistaa kaikkien erilliskerattavien jatteiden tehokas syntypaikkalajit-
telu.

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Hankkeen toteuttamisella saavutetaan terveelliset, turvalliset ja esteettomat tilat.

Tilat mahdollistavat yhteisdllisyyden lisddmisen alueella.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025 osalta mm. seuraavia tavoitteita:

"Maailman paras ja yhdenvertaisin paikka oppia”

"Yhdenvertainen ja kansainvalinen Helsinki”

"Helsingin kaupunginosien omaleimaisuutta ja turvallisuutta vaalitaan”
"Toimiva ja kaunis kaupunki”

Hankkeen riskit

Hankkeen riskind nahdaan tydmaa-aikana tontin ahtaus ja sijainti tiivissa kaupunkiraken-
teessa seka rakentaminen puistoalueelle. Laheinen asutus on huomioitava tydmaajarjeste-
lyissa. Turvalliset kulkureitit on varmistettava. Lahiymparistdn puusto sailytetdan ja suoja-
taan vaurioitumiselta.

8 Rakentamiskustannukset

Arvioidut rakennuskustannukset ovat 1 400 000 €.

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa 10/2021, RI
113,8 ja THI 190,1 ovat arvonliséverottomana yhteensa 1 400 000 € (4795 €/brm?).

9 Tilakustannus kayttajalle

Jos hankepaatoksen mukainen enimmaiskustannus toteutuu, tilahankkeiden kasittelyohjeen
(Khs 14.12.2015) mukaisesti suunnitellulle noin 200 htm2 kokonaislaajuudelle, maaritelty
tilakustannus, eli sisdinen vuokra on enintdan 100 800 euroa vuodessa ja kuukaudessa
enintaan 8400 eli 42 euroa/htm?/kk. Tasta padomavuokran osuus on noin 32,25 eu-
roa/htm?/kk eli 77 400 euroa vuodessa seka yllapitovuokran noin 9,25 euroa/htm?/kk eli 22
200 euroa vuodessa. Kokonaisvuokra sisaltdd myds hallintokulun 0,50 euroa/htm?/kk eli 1
200 euroa vuodessa.
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10

11

12

13

14

Enimmaispadaomavuokra tarkistetaan indeksikorjatun enimmaishinnan (urakkavaiheen tar-
joushintaindeksin) mukaan. Lopullinen padomavuokra tarkistetaan toteutuneiden kustan-
nusten mukaan. Yllapitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaa-
vaksi.

Rakentaminen edellyttda nykyisen Ip Sepan purkamista ja toiminnan siirtamista kasvatuk-
sen ja koulutuksen toimialan muihin toimipisteisiin lahialueella.

Purkukustannuksia ei ole huomioitu korvaavan uudisrakennuksen vuokralaskelmassa.
Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiymparistotoimialan yllapitopalvelu.

Toiminnan kaynnistdmiskustannuksiin kuuluvat mm. ensikertainen kalustaminen, tarvikkeet,
varusteet ja laitteet ja siihen varataan noin 23 000 euroa. Luku ei sisalla tietotekniikan kayn-
nistamiskustannuksia, jotka ovat noin 4000 euroa. Arvio muuttokustannuksista on noin 3108
euroa, siivouskustannusarvio on noin 7020 euroa/vuosi. Vuosittaiset toiminnan kustannuk-
set ovat noin 240 721 euroa/vuosi.

Alustava aikataulu

2/21-10/21 poikkeamispaatos, kaupunkikuvatydryhman kasittely ja hankesuunnittelu
11/21 kustannuslaskenta, hyvaksynnat ja paatdkset

12/21 sr-urakkakyselyt

1/21-2/22 suunnittelu ja rakennuslupa 2 kk

3/22-4/22 toteuttajan hankinnat 2 kk

5/22-6/22 rakentamisaika (tehtaalla) 2 kk

6/22 vanhan rakennuksen purku

7/22-12/22 rakentamisaika tontilla 6 kk

Rahoitussuunnitelma

Hankkeelle on varattu talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa 2021-30 (kohdassa
802 01 02) maararahaa yhteensa 1,5 milj. euroa siten, etta toteutus on vuosina 2021-2022.

Rakennushankkeiden investointiohjelmassa hankeen rakentaminen ajoittuu vuodelle 2022.
Viliaikaiset tilat

Rakentaminen edellyttda olevan leikkipuistorakennuksen purkamista ja toiminnan siirta-
mista muihin alueella sijaitseviin kasvatuksen- ja koulutuksen toimialan tiloihin.

Toteutus- ja hallintamuoto

Hanke toteutetaan moduulirakenteisena sr-urakkana.
Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.
Uudisrakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala.
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