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§ 69

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Betania-talon perusparannuk-
sen hankesuunnitelman hyvaksymiseksi

HEL 2023-004036 T 10 06 00

Peramiehenkatu 13/ Merimiehenkatu 43, kaupunginosa 5, Punavuori

Esitys
A
Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Punavuoressa osoitteessa Peramiehenka-
tu 13 sijaitsevan Betania-talon perusparannuksen 12.6.2023 paivatyn
hankesuunnitelman hyvaksymista siten, ettd hankkeen laajuus on noin
3 319 brm? ja rakennuskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverot-
tomana 15970 000 euroa huhtikuun 2023 kustannustasossa.
B
Rakennusten ja yleisten alueiden jaosto paatti oikeuttaa rakennukset ja
yleiset alueet -palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen suunnittelua
ja muuta valmistelua odottamatta hankepaatosta.
Kasittely
Asian aikana kuultavana oli projektipaallikkd Marjut Rantapuro. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
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reetta.amper(a)hel.fi
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Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Hankesuunnitelma koskee Betania-talon perusparannushanketta, jossa
vuonna 1904 valmistuneen kiinteiston kaikki tilat muutetaan paivakodin
kayttoon.

Perusparannuksessa ajanmukaistetaan tilat taman paivan normaalia
laatutasoa noudattaen voimassa olevien rakennusmaaraysten seka
Helsingin kaupungin omien suunnitteluohjeiden mukaisesti. Kolmiker-
roksinen kellarilla ja ullakolla varustettu rakennus on kaavassa suojeltu
merkinnalla s. Tilat suunnitellaan terveellisiksi, turvallisiksi ja viihtyisiksi.
Osa yhteistiloista suunnitellaan siten, etta ne voidaan osoittaa kunta-
laiskayttoon silloin, kun ne eivat ole paivakodin kaytossa.

Rakennus on peruskorjattu vuonna 1998. Sen jalkeen on tehty useita
paikallisia kosteus- ja sisailmatutkimuksia ja kuntoon liittyvia korjaustoi-
ta. Tekniset jarjestelmat ovat elinkaarensa paassa.

Hankkeesta on laadittu Betania-talon perusparannuksen 12.6.2023
paivatty hankesuunnitelma kaupunkiympariston toimialan seka kasva-
tuksen ja koulutuksen toimialan yhteistyéna. Hankkeen suunnittelun ai-
kana on kuultu asiantuntijoina rakennusvalvonnan, kaavoituksen, kau-
punginmuseon ja pelastuslaitoksen edustajia seka esteettomyysasia-
miesta.

Hankkeen tarveselvitysta ei ole viela hyvaksytty kasvatus- ja koulutus-
lautakunnassa. Hankesuunnitelmasta on pyydetty lausunto kasvatus-
ja koulutuslautakunnasta.

Hankesuunnitelma on liitteena 1.
Esittelijan perustelut
Hankkeen tarpeellisuus

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan mukaan kokonaisuudessaan
kantakaupungin 1 - 6 -vuotiaan vaeston maaran ei ennusteta kasvavan
ennustekaudella 2020 - 2035, mutta varhaiskasvatuspalveluihin osallis-
tumisasteen arvioidaan kasvavan entisestdan mm. kotihoidon tuen
muutosten vuoksi. Lisaksi lahiymparistdssa on kasvavia alueita kuten
Jatkasaari ja Hernesaari.

Myds ruotsinkieliset varhaiskasvatuspalvelut tarvitsevat lisaa tiloja kan-
takaupungista, kun ostosopimuskaudet yksityisten paivakotien kanssa
paattyivat kesalla 2022.
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Hankesuunnitelma

Palvelutilaverkkotarkastelun perusteella rakennus on tarpeellinen alu-
een palveluverkon osana.

Peramiehenkatu 13:n kiinteistdssa on toiminut pitkaan ja toimii edelleen
kasvatuksen ja koulutuksen toimialan (Kasko) paivakoti Meripirtti.

Sosiaali- ja terveystoimiala (Sote) siirsi asukastalotoimintansa vuonna
2019 kaupungin muihin toimipisteisiin ja jai odottamaan paluuta tiloihin-
sa kosteusvauriokorjausten jalkeen, jotka sittemmin paatettiin jattaa te-
kematta, koska koko kiinteiston todettiin olevan perusparannuksen tar-
peessa.

Soten asukastalotoiminnan siirryttya vuoden 2023 alussa kaupungin
kanslian alaisuuteen, kanslia ilmoitti luopuvansa Betania-talon asukas-
talotoiminnasta.

Kaskon kaytossa olleet perhetalo Betanian tilat ovat toiminnan uudel-
leen jarjestelyiden vuoksi vapautuneet.

Asunto, joka on ollut vuokrattuna Ateljeesaatiolle, muutetaan paivakoti-
kayttoon.

Rakennuksen kayttajana on talla hetkelld Teatteritalo Universum, joka

esitti halunsa jaada rakennukseen. Kaskon esittaman tarvekuvauksen

ja tilaohjelman mukaisesti kaikki kiinteiston tilat tarvitaan tulevan paiva-
kodin kayttoon, joten kanslian asukastalotoiminnalle ja Teatteritalo Uni-
versumille ei voida osoittaa kiinteistosta heidan tarvekuvaustensa mu-

kaisia toiminnan vaatimia tiloja. Ensisijaisesti tiloja tarjotaan kaupungin
lakisaateisille palveluille.

Koko kiinteistd suunnitellaan paivakodin kayttoon.

Hankkeessa ajanmukaistetaan ja muokataan kaupungin suunnitteluoh-
jeiden ja Kaskon laatiman oppimisymparistdjen tilasuunnitteluohjeen
mukaisesti seka nykyiset kaytossa olleet paivakotitilat ettd muilta kayt-
tajiltd vapautuneet tilat paivakodin tiloiksi. Lasten wc- ja eteistilat, keit-
tio- ja ruokailutilat seka henkilokunnan kayttoon tulevat tilat tehdaan
vastaamaan kayttajan ja viranomaisten vaatimuksia. Rakennuksen es-
teettomyytta, tilaturvallisuutta ja pihan toimivuutta parannetaan.

Perusparannetuissa tiloissa annetaan varhaiskasvatusta ja esiopetusta
1 - 6 -vuotiaille lapsille. Tilapaikkoja on kaikkiaan 196. Hoito- ja kasva-
tushenkiloston maara tulee olemaan noin 36 henkild3, riippuen hoidos-
sa olevien lasten maarasta ja iasta. Ruokapalvelu- ja siivoushenkilds-
td6a on paivakodissa noin 5 henkilda.
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Paivakotitoiminnan lisaksi osa rakennuksen tiloista on iltaisin ja viikon-
loppuisin kuntalaisten varattavissa.

Suunnittelussa huomioidaan rakennushistoriallisten arvojen sailyminen
tehdyn selvityksen mukaan. Kuntotutkimusten perusteella rakennus on
laajan perusparannuksen tarpeessa. Talotekninen varustus on kayttoi-
kansa paassa. Puutteellinen ilmanvaihto ja paikalliset kosteusvauriot
rakenteissa aiheuttavat sisailmariskin. Tiloissa on tehty useita korjauk-
sia sisailman laadun parantamiseksi. Julkisivujen rappauspinnoite on
kayttoikansa paassa. Rakennuksen paloturvallisuutta parannetaan ny-
kymaaraysten tasolle.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Lausunnot

Hankkeen laajuus

Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategian 2021 - 2025 seuraavia
tavoitteita:

- Jokaisella lapsella on oikeus turvalliseen lapsuuteen ja opinpolkuun.
Laadukas varhaiskasvatus, koulutus ja opetus ovat toimivan kaupungin
ja hyvan elaman perusta.

- Varhaiskasvatuspaikkoja lisataan lahipaivakotiperiaatteella, joka
mahdollistaa paikan tarjoamisen lahelta kotia tai perheen kulkumatkan
varrelta.

- Esteettomyytta parannetaan.

- Perusparannushankkeessa suunniteltavat energiaratkaisut on valittu
perustuen edullisimpiin elinkaarikustannuksiin.

- Paivakodin henkilokuntaa osallistetaan tilojen suunnitteluun.

- Henkilokunnan tyoskentely-, tauko- ja sosiaalitiloja parannetaan.

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus on pyytanyt hanke-
suunnitelmasta lausunnon kasvatuksen ja koulutuksen lautakunnalta.

Perusparannuksen jalkeen hankkeen bruttoala on 3 319 brm? ja huo-
neistoala 1 949,5 htm?2. Tontin sisapihalla olevan leikkipihan laajuus sai-
lyy ennallaan ja se on noin 231 m>.

Rakentamiskustannukset
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Hankkeen rakentamiskustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteen-
sa enintaan 15970 000 euroa huhtikuu 2023 kustannustasossa (4 812
euroa/brm3).

Tilaverkkopoydassa vuonna 2021 todettiin, etta kohde pidetaan kau-
pungin omistuksessa ja peruskorjataan Kaskolle paivakotikayttoon.
Tassa vaiheessa hankkeen laajuus kasitti kiinteistosta vain noin 1 600
brm? ja sille oli varattu rahoitusta 6,8 milj. euroa (4 250 euroa/brm?).
Taman jalkeen kiinteistossa tehtyjen laajempien kuntotutkimusten ja si-
sailmaselvitysten perusteella todettiin korjaustoimenpiteiden kattavan
koko rakennuksen, jolloin kiinteistd paatettiin perusparantaa.

Koko kiinteiston kattavan perusparannuksen laajuus on kaksinkertai-
nen verrattuna lahtétilanteeseen. Lahes 120 -vuoden ikainen kiinteisto
on Punavuoressa kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti merkittava ra-
kennus, jolla on suojelullisia ja sailytettavia arvoja, joiden hienovarai-
nen ennallistaminen nykypaivan paivakotivaatimusten tasolle vaikuttaa
kustannuksiin.

Tilakustannus kayttajalle

Vaistotilat

Hankkeen rahoitus

Uuden vuokramallin mukaan maaritetty hankkeen aiheuttama sisainen
vuokra on 74 533 euroa/kk ja 894 399 euroa/vuosi, (38,23 euroa/
htm?/kk). Nelidvuokran perusteena on huoneistoala 1 949,5 htm2. Vuok-
ravaikutuslaskelma on hankesuunnitelman teknisena liitteena. Lopulli-
nen paaomavuokra tarkistetaan urakkavaiheen kustannusten mukaan.
Yllapitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vas-
taavaksi.

Uuden vuokramallin mukaan koulun ja paivakodin vaistotilojen kustan-
nukset eivat sisally hankkeen padomavuokraan. Vaistotilan kayttaja
maksaa vuokraa siita tilasta, jota kulloinkin kayttaa.

Paivakoti Meripirtin koko toiminta siirretaan vaistotiloihin perusparan-
nuksen toteutuksen ajaksi (8/2024 - 6/2026 yhteensa 23 kuukautta) Ei-
ranrannan paviljonkeihin, osoitteeseen Eiranranta 1.

Vaistotilan laskennallinen vuokra on 130 680 euroa/kk, jolloin sisdinen
vuokra 23 kuukauden ajalta on yhteensa 3 005 640 euroa (alv. 0 %).

Kaupunginvaltuuston 23.11.2022 hyvaksymassa talonrakennushank-
keiden rakentamisohjelmassa vuosiksi 2023 - 2032 on hankkeen suun-
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nittelulle ja toteutukselle varattu maararahaa 6,8 milj.euroa vuosille
2024 - 2025.

Laajentuneen hankkeen edellyttama 15,97 milj. euron rahoitustarve
otetaan huomioon vuosien 2024 - 2033 rakentamisohjelmassa.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hankkeen toteutus- ja yllapitovastuu on kaupunkiympariston toimialan
Tilat-palvelulla.

Perusparannus on suunniteltu toteutettavaksi siten, etta tyot alkavat
elokuussa 2024 ja tilat valmistuvat toukokuussa 2026. Toiminta kayn-
nistyy elokuussa 2026.
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