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Uudenmaan kasarmi
Maurinkatu 1 A
00170 Helsinki

Hankesuunnitelma
25.1.2024

Helsinki

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Paivakotitiloja Kruununhakaan, Uudenmaan kasarmi, vuokrahanke 2000Vv20010

Osoite Rakennustunnus (RATU)
Maurinkatu 1 A, 00170 Helsinki 144
Sijainti Kiinteistoobjekti

Kaupunginosa 1, Kruununhaka, kortteli 20, tontti 9

91-1-20-9

Kayttadja/toiminta
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala / paivakoti

Asiakas-/oppilas-/tilapaikat

224 tilapaikkaa

Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym?

m3

3040 2280 1842

Hankkeen tarpeellisuus

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala tarvitsee tilat paivakotikayttdon Kruununhaan alueella 1/2025 alkaen.

Vuokrahanke korvaa Ipk Vironniemen vaistétilat, tayttaa alueen vaistétilatarpeen ja mahdollistaa palveluverkon

kehittdmisen toimintoja uudelleenjarjestelemalla.

Vuokrahankkeen ulos maksettavat kustannukset

Inv.kustannusarvio (alv. 0%)

Paaomavuokra * 23,75 €/htm?/kk 16 245000 | €/25v
Lisatyovaraus ** kertasuorituksena, enintédan 300 000 | €
Kustannukset yhteensa 16 545000 | €
* Kiinteiston omistajalle maksettava vuokra, sidotaan elinkustannusindeksiin. 5344 | €/brm?
** Varautuminen kayttajan erityistarpeista aiheutuviin mahdollisiin lisaty6tarpeisiin 7125 | €/htm?
maks. 300 000 €, maksetaan kertasuorituksena toteuman mukaan
73 862 | €/asiakas

Paaomitettu kokonaissumma (maarittelee paatdsrajan) 16 545000 | €
Arvioitu tilakustannus kayttajélle ilman lisatoita

vuokra * yllapitovuokra yleiskust. lisdvuokra **  yhteensa yhteensa yhteensa

€/htm?/kk €/htm?/kk €/htm?/kk €/htm?/kk €/htm?/kk €/kk €v
Vuokrasumma 23,75 8,00 0,67 0,59 ‘ 33,01 ‘ 75 263 903 161
Nykyiset tilakustannukset kayttajalle
Wilhola 6 355
Aleksi 14 830
Masto 1798
Vironniemi 35832

Toiminnan kaynnistamiskustannuksiin varataan 221 000 €, tieto- ja viestintateknologian kustannuksiin 5 000 € ja

muuttokustannuksiin 25 000 €. Siivouskustannusarvio on noin 85 000 €/vuosi.

Hankkeen aikataulu
Toteutuksen suunnittelu 1/2024 — 12/2024, rakentaminen 8/2024 — 12/2025

Rahoitussuunnitelma

Hanke sisaltyy vuoden 2024 talousarvion vuokra- ja osakekohteiden uudis- ja peruskorjausohjelmaan vuosiksi 2024 — 33.

Vaistotilat
Ei vaistdtiloja

Toteutus- ja hallintamuoto

Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne edelleen kayttgjalle. Tilojen

toimittaja vastaa rakennuksen rakennusteknisesta kunnosta.

Lisatiedot
Paaomavuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Paivakotitiloja Kruununhakaan, Uudenmaan kasarmi

Osoite: Maurinkatu 1 A, 00170 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 1 (Kruununhaka), kortteli 20, tontti 9

Hankenumero: 200v20010

Nykyinen laajuus: Vuokrattava ala 2245 htm? + osuus jatetilasta 35 m?,
yhteensa 2280 m?

Kiinteistoobjekti: 91-1-20-9

Rakennustunnus (RATU): 144

Kiinteistdon omistus ja vuokraus: Kruununhaan Kiinteistokehitys Oy
c/o HGR Property Partners Oy

Kiinteiston omistaja peruskorjaa Kruununhaassa, osoitteessa Maurinkatu 1 A sijaitsevan
rakennuksen 1. ja 2. kerroksen tilat lasten paivahoidon kayttdédn Kaskon laatiman
tilaohjelman mukaisesti. Helsingin kaupunki vuokraa tilat seka piha-alueen 25 vuoden
maaraaikaisella vuokrasopimuksella.

Omistaja on teettanyt viitesuunnitelmat Arkkitehtitoimisto SARC Oy:lla. Omistaja kuulee
hankkeen suunnittelun yhteydessa asiantuntijoina rakennusvalvonnan, museoviraston,
ymparistopalvelun ja pelastuslaitoksen edustajia, esteettdomyysasiamiesta seka
kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tydsuojelun yhteistoimintahenkil6stoa. Omistajan
vastuulla on my6s organisoida suunnittelutyoryhma.

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston (Kymp) seka kasvatuksen ja
koulutuksen (Kasko) toimialojen yhteisty6na

2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Kiinteistdé Oy Uudenmaan Kasarmi sijaitsee Kruununhaassa, osoitteessa Maurinkatu 1 A.
Kohde on toinen 1880-luvun alussa valmistuneista, arkkitehti Evert Lagerspetzin
suunnittelemista rakennuksista korttelissa. Kohde on alun perin rakennettu Uudenmaan
tarkk’'ampujapataljoonan miehistékasarmiksi. 1900-luvulla rakennuksessa on ollut eri
puolustushallinnon alaisia toimintoja, viimeisimpina Sotamuseon ohella Sotatieteellinen
keskuskirjasto ja Sotahistoriallinen toimisto.

Rakennuksessa on nelja kerrosta. Runko on tiilta, ja rakennuksen lahes symmetrinen
pohjakaava perustuu sivukaytavaan.

Korttelissa on voimassa oleva asemakaava 5014 vuodelta 1961: Yleisten rakennusten
korttelialue (Y). Rakennukset on suojeltu valtioneuvoston paatdksella 18.9.1980 valtion
omistamien rakennusten suojelusta annetunus asetuksen 278/1965 (nyk. 480/1985) nojalla.

Samassa korttelissa osoitteessa Liisankatu 1 sijaitsee toinen arkkitehti Evert Lagerspetzin
suunnittelema kasarmirakennus. Tyhjilldan olevalle rakennukselle suunnitellaan uutta
kayttda. Rakennusten raajaama sisapiha on nykyisellaan pysakointikaytossa.
Kasarmirakennusten lisdksi korttelissa on asuinrakennuksia.

Korttelissa on kdynnissd asemakaavamuutos, jonka tarkoituksena on mahdollistaa
asuinkayttoon suunniteltu tdydennysrakentaminen. Vuokrattavan kiinteiston omistaja ei ole
osallisena asuinrakennusten kehittamisessa.
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3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Vironniemen peruspiirissd 1—-6-vuotiaiden suomen tai muun kielisten lasten maaran
ennustetaan laskevan vuoden 2022 toteumasta 450 lapsesta vuoteen 2037 mennessa noin
46 lapsella, 404 lapseen. Vironniemen peruspiirin varhaiskasvatukseen osallistumisaste oli
72,7 % vuonna 2021.

Toiminnalliset perustelut

Paivakodeille toteutetaan pedagogisesti monipuoliset ja tarkoituksenmukaisesti mitoitetut
tilat, jotka edistavat toimintaa ja takaavat oppijoille hyvan ymparistén oppia ja kasvaa. Tilat
suunnitellaan kaupunkitasoisten mitoitusperiaatteiden ja suunnitteluohjeiden mukaan ja ne
mahdollistavat varhaiskasvatuksen opetussuunnitelmien tavoitteiden toteuttamisen.
Teknisilla ratkaisuilla mahdollistetaan tietoyhteiskunnassa tarvittavien taitojen oppimista ja
lisataan teknologian ymmartamista ja osaamista Helsingissa.

Piha-alueet varustetaan leikkivalinein edistamaan liikkunnallisuutta ja varhaiskasvatus-
suunnitelman tavoitteita, ja niiden suunnittelussa ja varustelussa otetaan huomioon
turvallisuus, valvottavuus, yhteisollisyys, liikunnallisuus ja pihan monipuolinen kaytto
oppimis- ja leikkimistilana.

Nykyisten tilojen korvaaminen

Vuokrahanke korvaa Ipk Vironniemen vaistétilat, tayttda alueen vaistotilatarpeen ja
mahdollistaa palveluverkon kehittdmisen toimintoja uudelleenjarjestelemalla.
Tekniset ja taloudelliset perustelut

Tilat on todettu sijainniltaan ja toiminnallisesti lasten paivakotikayttoon sopiviksi. Rakennus
sijaitsee kantakaupuungin alueella, jossa lasten paivakotikayttéén soveltuvia tiloja piha-
alueineen on vahan.

4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Peruskorjattavaan rakennukseen toteutetaan tilat varhaiskasvatuksen ja esiopetuksen
kayttoon 224 lapselle. Rakennukseen tulee kahdeksan toiminta-aluetta. Henkilokuntaa
rakennukseen tulee yhteensa noin 50.

Hankkeen laajuus

Vuokra-alue kattaa Maurinkatu 1 A:ssa sijaitsevan rakennuksen 1. ja 2. kerrokset, joiden
kokonaislaajuus on 3 040 brm? ja vuokrattava huoneistoala 2 280 htm?. Lisaksi vuokra-alue
sisaltda vahintdan 1 120 m2:n suuruisen aidatun sisapiha-alueen.

Laatutaso

Hanke toteutetaan Helsingin kaupungin paivakotirakennusten normaalin laatutason
mukaiseksi. Tilat suunnitellaan terveellisiksi, turvallisiksi ja esteettdmiksi. Suunnittelussa ja
toteutuksessa kiinnitetdan erityistd huomiota sisailman laatuun, valaistukseen,
paloturvallisuuteen, luonnonvalon hyédyntamiseen ja d&anenvaimennukseen. Materiaalit,
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kalusteet ja varusteet valitaan siten, ettd ne ovat kulutusta kestavia ja helposti
puhdistettavia.

Tilojen tulee mahdollistaa nykyisen varhaiskasvatussuunnitelman mukaisen toiminnan
jarjestdminen pienryhmissa. Suunnittelussa noudatetaan Helsingin kaupungin paivakotien
suunnitteluohjeita (mm. Paivakodin kasikirja 2019).

Perusparannuksen lahtékohtana ovat:
¢ sisailmastoluokka S2 (noudatetaan Helsingin kaupungin LVI-suunnitteluohjetta)
e puhtausluokka P1
e materiaalien paastdluokka M1

Kiinteiston omistaja hakee hankkeelle ymparistdsertifikaattia LEED-sertifiointijarjestelman
mukaisesti. Sertifioitavat rakennukset luokitellaan taytettyjen kriteerien perusteella neljaan
eri luokkaan: Certified, Silver, Gold, Platinum. Maurinkatu 1 A -rakennukselle haetaan Gold-
luokkaa.

Hankkeessa laaditaan rakennusluvan edellyttdama kosteudenhallintasuunnitelma.
5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Rakennus on maaritetty historiallisesti arvokkaaksi rakennukseksi. Tilasuunnittelussa
huomioidaan rakennuksen historiallinen luonne.

6 Hankkeen ymparistotavoitteet

Jatehuolto

Jatehuoneeseen kerataan jateastioissa sekajate, biojate, muovipakkaukset,
kartonkipakkaukset ja pahvi, lasipakkaukset, pienmetalli ja kerdyspaperi.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Hanke toteuttaa Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025 tavoitteita, joista painotetaan:
e Eriarvoistumisen vahentaminen

Turvalliset ja terveelliset oppimisymparistot

Kestava kaupunkirakenne

Vastuullinen taloudenpito

Henkildstolle vetovoimainen

Hankkeen riskit

o Korttelissa, johon paivakotirakennus sijoittuu, tulee olemaan muiden rakennusten
vaatimia tydmaita. Tyomaiden materiaalikuljetusten turvallisuuteen seka tyosta
paivakodin toiminnalle aiheutuvan hairion, polyn ja melun ehkaisemiseen tulee
kiinnittaa erityistd huomiota.

7 Rakentamiskustannukset

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiymparistdn toimialan
kayttdétalousmaararahoista.
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Hankkeessa varaudutaan enintdan 300 000 euron investointiin vastuurajaliitteen mukaisiin
kayttajan erityistarpeista aiheutuviin lisatyotarpeisiin.

Tilakustannus kayttajalle

Arvioitu arvonlisaveroton tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle on
33,01 euroa/htm?/kk eli 75 263 euroa kuukaudessa ja 903 161 euroa vuodessa. Se
muodostuu:

e ulos maksettavasta tilavuokrasta 23,75 euroa/htm?/kk
yllapitovuokrasta 8,00 euroa/htm?/kk
mahdollisista kayttajan erityistarpeista enintdan 0,59 euroa/htm?/kk, jotka toteuttaa
vuokranantaja seka

¢ yleiskustannuksesta 0,67 euroa/htm?/kk.

Yllapitokustannukset maaraytyvat toteutuneiden kustannusten perusteella aina vuodeksi
kerrallaan.

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kiinteiston omistaja ja kaupunkiymparistotoimialan
yllapitopalvelu vastuunjakotaulukon mukaan.

Toiminnan kaynnistamiskustannuksiin varataan 221 000 €, tieto- ja viestintateknologian
kustannuksiin 5 000 € ja muuttokustannuksiin 25 000. Siivouskustannusarvio on noin
85 000 €/vuosi.

Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

e Yleis- ja toteutussuunnittelu 01/2024 —  12/2024
e Rakentaminen 08/2024 -  12/2025
o Kayttdonotto ja vuokrakauden aloitus 1/2026
e Vuokrakausi 25 vuotta

Rahoitussuunnitelma

Hanke sisaltyy vuoden 2024 talousarvion vuokra- ja osakekohteiden uudis- ja
peruskorjausohjelmaan vuosiksi 2024 — 2033. Hankkeen rahoituksesta vastaa kKiinteiston
omistaja. PAdomavuokran maaraan eivat vaikuta muutostdiden toteutuvat kustannukset.

Vaistotilat

Hankkeessa ei tarvita vaistdtiloja.



