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Hankesuunnitelma Kaartin Lasaretti
Helsinki 13.1.2023 Kalevankatu 48
00180 Helsinki

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Paivakotitiloja keskustaan, Kaartin Lasaretti, vuokrahanke 200V20028
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Kalevankatu 48, 00180 Helsinki 734
Sijainti Kiinteistoobjekti
Kaupunginosa 4, Kamppi, kortteli 78, tontti 2 91-4-78-2
Kayttadja/toiminta Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala / paivakoti 224 tilapaikkaa
Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym? m3

2967 2230

Hankkeen tarpeellisuus

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala tarvitsee tilat paivakotikayttoon keskustan alueelta 8/2024 alkaen.

Vuokrahanke korvaa paivakoti Wilholan, vuorohoitopaivakoti Lapin, daghemmet Viktorian sekd daghemmet Fylgia Solhemin
huonokuntoiset tilat sekd korvaa noin 30 ruotsinkielista ostopalvelupdivakotipaikkaa. Liséksi suomenkieliselle
varhaiskasvatukselle saadaan 30 ja ruotsinkieliselle varhaiskasvatukselle 84 uutta tilapaikkaa. Alueellisen vuorohoidon 76
tilapaikkaa pysyvat ennallaan.

Vuokrahankkeen kustannukset
Inv.kustannusarvio (alv. 0%)

Vuokra * 22,90 €/htm?/kk 11949678 | €/20v
Lisa- ja muutostydvaraus** 3,99 €/htm?/kk 533862 | €/5v
Kustannukset yhteensa 12483540 | €

* Kiinteiston omistajalle maksettava vuokra, sidotaan elinkustannusindeksiin. 4207 | €/brm?

** Varautuminen kayttajan erityistarpeista aiheutuviin mahdollisiin lisa- ja

5598 | €/htm?
muutostyétarpeisiin maks. 500 000 €, vuokra ensimmaiselta viideltd vuodelta

*** Ensimmaiset 5 vuotta, jonka jalkeen 28,87 €/htm?/kk, 64 380 €/kk, 772 561 €lv 55730 | €/ asiakas
Paaomitettu kokonaissumma (maarittelee paatosrajan) 12483 540 | €
Arvioitu tilakustannus kayttajalle
vuokra* €/ lisdvuokra € / yllap. €/ yht*** €/ - s
htm? / kk htm? / kk htm? / kk htmz/kk YU E€/KK yhtr €y
Vuokrasumma 22,90 4,66 5,30 32,86 73 278 879 334

Toiminnan kaynnistamiskustannuksiin varataan 1 200 000 € ja muuttokustannuksiin 31 000 €, siivouskustannusarvio on noin
212 000 €/vuosi.

Hankkeen aikataulu
Toteutuksen suunnittelu 1/2023 — 12/2023, kevytpurkuty6ot 1/2023-6/2023, rakentaminen 6/2023 — 7/2024

Rahoitussuunnitelma
Hanke sisaltyy vuoden 2023 talousarvion vuokra- ja osakekohteiden uudis- ja peruskorjausohjelmaan vuosiksi 2023 — 2032.

Viistotilat Vaistotilojen kustannusarvio
Ei vaistdtiloja

Toteutus- ja hallintamuoto
Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne edelleen kayttajalle. Tilojen
toimittaja vastaa rakennuksen rakennusteknisesta kunnosta.

Lisatiedot

Paaomavuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.

Tilavuokra on 50% silta ajalta, kun kayttajalle osoitettu sisdpiha-alue on muiden rakennustdiden vuoksi pois kaytosta, arviolta
06/2023-06/2025 valisen ajan.
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Kiinteiston omistajan projektinhallintajarjestelmassa.



Hankesuunnitelma Kaartin Lasaretti
Helsinki 13.1.2023 Kalevankatu 48
00180 Helsinki

1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Paivakotitiloja keskustaan, Kaartin Lasaretti
Osoite: Kalevankatu 48, 00180 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 4 (Kamppi), kortteli 78, tontti 2
Hankenumero: 200v20028

Nykyinen laajuus: 2 967 brm?, 2 230 hym?

Kiinteistoobjekti: 91-4-78-2

Rakennustunnus (RATU): 734

Kiinteistdon omistus ja vuokraus: Hietalahden kiinteistokehitys Oy

Kiinteiston omistaja peruskorjaa Kampissa, osoitteessa Kalevankatu 48 sijaitsevan
rakennuksen tilat lasten paivahoidon kayttoon Kaskon laatiman tilaohjelman mukaisesti.
Helsingin kaupunki vuokraa tilat sekad piha-alueen 20 vuoden maaraaikaisella
vuokrasopimuksella.

Omistaja on teettényt viitesuunnitelmat Arkkitehtitoimisto SARC Oy:lla. Omistaja kuulee
hankkeen suunnittelun yhteydessa asiantuntijoina rakennusvalvonnan, kaupunginmuseon,
ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen edustajia, esteettdmyysasiamiesta seka
kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tydsuojelun yhteistoimintahenkiléstéa. Omistajan
vastuulla on my6s organisoida suunnittelutyoryhma.

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

2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Kiinteistd Oy Kaartin Lasaretti sijaitsee Kampissa, osoitteessa Kalevankatu 48. VVuonna
1884 valmistuneen punatiilisen rakennuksen on suunnitellut Evert Lagerspetz. Rakennus
valmistui alun perin varuskuntasairaalaksi. Sairaalakaytté paattyi 1930-luvulla, jonka jalkeen
rakennus toimi VTT:n ja TKK:n laboratorio- ja kirjastokaytdssa seka valtionviraston
toimistokaytossa.

Samassa korttelissa sijaitsee Carl Ludvig Engelin aikanaan sairaalaksi suunnittelema
suojeltu rakennus, jossa toimii nykydan ranskalainen Jules Verne koulu.

Korttelissa on kaynnissa asemakaavamuutos, jossa kortteliin on suojeltujen rakennusten
lisdksi suunnittelilla uudisrakennus Hietalahdenkadun varteen seka ns. VT T-rakennuksen
osittainen laajennus Abrahaminkadulla. Lisaksi kortteliin toteutetaan maan alle yleinen
pysakaintilaitos ja paivittaistavarakauppa. Maanalaisen rakentamisen yhteydessa
toteutetaan paivakodin lopullinen leikkipiha-alue vuokrasopimuksessa sovitun laajuuden ja
laatutason mukaisesti.

Maanalaisen rakentamisen aikana paivakodilla on kaytdéssaan valiaikainen piha-alue
Kalevankadun varressa. Valiaikaisen pihan osalta on teetetty melu- (A-Insindérit 15.6.2022)
ja ilmalaatuselvitys (Promethor 17.6.2022).

Korttelissa on voimassa oleva asemakaava numero 7962, joka on vahvistettu 14.11.1980.
Tontti on merkitty liikerakennusten korttelialueeksi (AL). Paivakodin vaatima poikkeamislupa
on jatetty kasittelyyn 13.12.2022.
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3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Eteldisessa suurpiirissd 1-6-vuotiaiden lasten maaran ennustetaan kasvavan vuoteen 2036
mennessa noin 450 lapsella verrattuna vuoden 2020 toteumaan. Paivakoti voi sijaintinsa
vuoksi palvella sekd Kampinmalmin ettd Ullanlinnan peruspiireja, joissa arvioidaan olevan
vuonna 2036 yhteensa noin 320 1-6-vuotiasta enemman verrattuna vuoden 2020
toteumaan.

Ruotsinkielisten 1-6-vuotiaiden lasten maara sailyy ennustekaudella 2021-2036 ennallaan
Kampinmalmin ja Ullanlinnan peruspiirien alueella. Ruotsinkielisten paikkojen toteuttaminen
mahdollistaa ostopalvelupaivakodeista luopumisen ja ruotsinkielisen palvelun sailymisen
ennallaan.

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
varhaiskasvatussuunnitelman tavoitteita, ja niiden suunnittelussa ja varustelussa otetaan
huomioon turvallisuus, valvottavuus, yhteisollisyys, liikunnallisuus ja pihan monipuolinen
kayttd oppimis- ja leikkimistilana.

Nykyisten tilojen korvaaminen

Vuokrahanke korvaa paivakoti Wilholan, vuorohoitopaivakoti Lapin, daghemmet Viktorian
sekd daghemmet Fylgia Solhemin huonokuntoiset tilat seka korvaa noin 30 ruotsinkielista
ostopalvelupaivakotipaikkaa. Lisdksi suomenkieliselle varhaiskasvatukselle saadaan 30 ja
ruotsinkieliselle varhaiskasvatukselle 84 uutta tilapaikkaa. Alueellisen vuorohoidon 76
tilapaikkaa pysyvat ennallaan.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

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

4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Peruskorjattavaan rakennukseen toteutetaan tilat varhaiskasvatuksen ja esiopetuksen
kayttddn 224 lapselle. Rakennukseen tulee kahdeksan toiminta-aluetta, joista kolmessa
varaudutaan ymparivuorokautiseen hoitoon. Henkildkuntaa rakennukseen tulee yhteensa
noin 50.
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Hankkeen laajuus

Vuokra-alue kattaa Kalevankatu 48:ssa sijaitsevan rakennuksen, jonka kokonaislaajuus on
2 967 brm? ja vuokrattava huoneistoala 2 230 htm?. Liséksi vuokra-alue sisaltaa n. 1 000
m?:n suuruisen 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 hyédyntadmiseen ja danenvaimennukseen. Materiaalit,
kalusteet ja varusteet valitaan siten, ettd ne ovat kulutusta kestavia ja helposti
puhdistettavia.

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

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

Kiinteistdn omistaja hakee hankkeelle ymparistdsertifikaattia LEED-sertifiointijarjestelman
mukaisesti. Sertifioitavat rakennukset luokitellaan taytettyjen kriteerien perusteella neljaan
eri luokkaan:Certified, Silver, Gold, Platinum. Kalevankatu 48 -rakennukselle haetaan Gold-
luokkaa.

Hankkeessa laaditaan rakennusluvan edellyttdma kosteudenhallintasuunnitelma.

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

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

6 Hankkeen ymparistotavoitteet

Jatehuolto

Korttelin yhteiseen jatehuoneeseen kerataan jateastioissa sekajate, biojate,
muovipakkaukset, kartonkipakkaukset ja pahvi, lasipakkaukset, pienmetalli ja kerayspaperi.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

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

Turvalliset ja terveelliset oppimisymparistot

Kestava kaupunkirakenne

Vastuullinen taloudenpito

Henkildstolle vetovoimainen
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Hankkeen riskit

o Kortteli, johon paivakotirakennus sijoittuu, tulee olemaan osittain rakennustydmaana
vuokrakauden alussa. Tydmaan materiaalikuljetusten turvallisuuteen seka tyosta
naapurikiinteistolle ja kavelykadulle aiheutuvan hairion, polyn ja melun
ehkaisemiseen tulee kiinnittaa erityista huomiota.

e Paivakodin lopullinen piha-alue on pois kaytosta korttelin rakentamisen ajan.
Vuokrakauden alussa paivakodin tulee kayttaa kaupungin yleisia puistoja.
Liikkuminen kaupungin puistoihin tulee toteuttaa turvallisia reitteja pitkin.

7 Rakentamiskustannukset

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiymparistdén toimialan
kayttdétalousmaararahoista.

Hankkeessa varaudutaan enintdan 300 000 euron investointiin vastuurajaliitteen mukaisiin
kayttajan erityistarpeista aiheutuviin lisd- ja muutostyoétarpeisiin.

8 Tilakustannus kayttajalle

Arvioitu arvonlisadveroton tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle on
30,76 euroa/htm?/kk eli 69 089 euroa kuukaudessa ja 829 072 euroa vuodessa. Se
muodostuu:

ulos maksettavasta tilavuokrasta 22,90 euroa/htm?kk
yllapitovuokrasta 5,30 euroa/htm?/kk

o mahdollisista kayttajan erityistarpeista enintdan 2,39 euroa/htm?/kk, jotka toteuttaa
vuokranantaja seka

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

Tilavuokra on 50% silta ajalta, kun kayttajalle osoitettu sisapiha-alue on muiden
rakennustoiden vuoksi pois kaytdsta, arviolta 06/2023-06/2025 valisen ajan.

Yllapitokustannukset maaraytyvat toteutuneiden kustannusten perusteella aina vuodeksi
kerrallaan.

9 Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kiinteiston omistaja ja kaupunkiymparistotoimialan
yllapitopalvelu vastuunjakotaulukon mukaan.

Toiminnan kaynnistamiskustannuksiin varataan 1 200 000 € ja muuttokustannuksiin

31 000 €. Luvut eivat sisalla tietohallinnon kustannuksia. Siivouskustannusarvio on noin
212 000 €/vuosi.

10 Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

e Yleis- ja toteutussuunnittelu 01/2023 -  12/2023
5
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o Kevytpurkutyot 1/2023 — 6/2023
o Rakentaminen 06/2023 - 07/2024
o Kayttdonotto ja vuokrakauden aloitus 8/202
e Vuokrakausi 20 vuotta

11 Rahoitussuunnitelma

Hanke sisaltyy vuoden 2023 talousarvion vuokra- ja osakekohteiden uudis- ja
peruskorjausohjelmaan vuosiksi 2023 — 2032. Hankkeen rahoituksesta vastaa kiinteiston
omistaja. PAdomavuokran maaraan eivat vaikuta muutostdiden toteutuvat kustannukset.

12 Vaistotilat

Hankkeessa ei tarvita vaistétiloja.



