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Hankesuunnitelma Paivakoti Muksulaakson ja Pihlajan

Helsinki 5.9.2022 korvaat tilat

Paciuksenkatu 19
00270 Helsinki

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Paivakoti Muksulaakson ja Pihlajan korvaavat tilat, vuokrahanke 2000v20024
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Paciuksenkatu 19, 00270 Helsinki 3510
Sijainti Kiinteistoobjekti
Meilahti 15 6928
Kayttadja/toiminta Tilapaikat
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala, varhaiskasvatus ja esiopetus 182
Vuokrattujen tilojen laajuustiedot htm? hym?

1656 1275

Hankkeen tarpeellisuus

Laakson sairaala-alueen kehittdmisen yhteydessa Laakson alueella ei ole jatkossa tilaa paivakoti Muksulaaksolle.

Paivakoti Pihlajan tiloista luovutaan niiden huonokuntoisuuden vuoksi osoitteessa Pihlajatie 32. Molempien paivakotien toiminta
siirtyy Paciuksenkatu 19 tiloihin niiden valmistuttua.

Hankkeen vuokrakustannukset
Tilamuutokset toteutetaan vuokrahankkeena

enimmaishinta *) 3146 378 € /7 vuotta
*) enimmaishinta sisaltaa 7 vuoden vuokra-ajalta ulos maksettavan indeksikorjaamattoman 1900 €/ htm?
yh'te'ensa .3"046 378 euron vuokrasumman seka varauksen mahdollisiin kayttajan 17 288 €/ asiakas
toiminnallisiin muutoksiin 100 000 euroa.
Arvioitu tilakustannus kayttajalle
ulos arvioitu yleiskustannus varautuminen vaisto- maavuokra
maksettava- yllapitovuokra toiminn. kustannus
paadomavuokra tarpeisiin
€/ htm?/ kk € / htm?/ kk €/htm?/kk  €/htm?/kk €/htm?/kk  €/htm?/kk
21,90 6,90 0,50 0,72 - 2,10
yhteensi 32,12 €/ htm?% kk
kustannukset kuukaudessa 53 189 € /kk
kustannukset vuodessa 638 267 €/v

Hankkeen aikataulu
Hankesuunnittelu 01-06/2022, toteutussuunnittelu 06—12/2022 ja rakentaminen 9/2022-4/2023

Rahoitussuunnitelma
Ulosmaksettava vuokra maksetaan kaupunkiympariston toimialan kayttétalousmaararahoista. Lisd- ja muutostydvaraus
rahoitetaan kaupungin kohdentamattomista maararahoista.

Viistotilat Vaistotilojen kustannusarvio
Paivakoti Muksulaakso Laakarinkatu 8:sta siirtyi vaistddn Kivitorpan kentan paviljonkeihin -
kesakuussa 2022. Lpk Pacius muutti Paciuksenkatu 19:std omiin tiloihinsa Vesikuja 8:aan.

Toteutus- ja hallintamuoto
Helsingin kaupunki, Kaupunkiymparistdn toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne edelleen kasvatuksen ja koulutuksen
toimialalle. Omistaja vastaa rakennuksen muutostoiden suunnittelusta, rakennusluvasta ja muutostoiden toteuttamisesta.

Lisatiedot
Tilat vuokrataan kiinteiston omistajalta maaraaikaisesti seitsemaksi (7) vuodeksi. Lisaksi optiona on jatkaa vuokrausta viidella
(5) vuodella. Paivakodin ulkoilu tapahtuu kiinteiston sisapihan leikkipihalla ja Rantapuiston leikkipaikalla.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Paivakoti Muksulaakson ja Pihlajan korvaavat tilat, vuokrahanke
Osoite: Paciuksenkatu 19, 00250 Helsinki

Sijainti: 91-15-580-7

Hanketyyppi: Vuokratila (toiminnallinen muutosty®)

Loppukayttaja: Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala

Kayttotarkoitus: Paivakoti
Vuokralaisen hankenumero: 2000Vv20024

Hankesuunnitelma koskee kasvatuksen ja koulutuksen toimialan paivakoti
Muksulaakson ja Pihlajan korvaavia vuokrattavia tiloja Helsingin Meilahdessa.
Kyseessa on olemassa oleva Erikoissijoitusrahasto eQ yhteiskuntakiinteistjen
omistama kiinteistd osoitteessa Paciuksenkatu19. Kaupunkiympariston toimiala
vuokraa omistajan rakennuttamat paivakotitoimintaan soveltuvat tilat, laajuudeltaan
1656 htm?2.

Vuokrahanke korvaa Pihlajatie 32:n ja Laakarinkatu 8 C:n omassa omistuksessa olevat
paivakotitilat.

Kiinteiston sisapihalla oleva leikkipiha leikkivalineineen sisaltyy vuokraukseen ja se toimii
pienempien lasten ulkoilualueena.

Paivakodin isompien lasten ulkoilu suunniteltiin hankkeen alussa kiinteiston kattopihalle,
mutta hiukkas- ja meluselvitysraporttien tulokset estivat suunnitelmien toteuttamisen.

Lahialueen puistot on tarkoitettu Iahi/alueleikkipaikoiksi, joten niité ei voinut nimeta yhdelle
kayttajalle eika niihin ole mahdollista rakentaa paivakodin omaan kayttoon tulevaa
leikkipihaa.

Yhdessa kayttajatoimialan ja kaupunkiympariston alueiden kayton kanssa todettiin, etta
laheinen Rantapuisto soveltuu paivakodin leikkipaikaksi, jonka kaytosta kaupunkiympariston
toimialalla sisaisesti laaditaan erillinen kayttdoikeussopimus, ja silla ei ole vuokravaikutusta.

2 Selvitys rakennuspaikasta ja rakennuksesta

Olemassa oleva, kayttotarkoitukseltaan toimistokiinteistd, sijaitsee Meilahden 15.
kaupunginosassa osoitteessa Paciuksenkatu 19. Rakennus on nelikerroksinen, valmistunut
v.1998 ja se tunnetaan nimella Allergiatalo. Kiinteiston omistaa Erikoissijoitusrahasto eQ
yhteiskuntakiinteistot.

Kiinteistdsta on vuokrattu ulkopuolisille toimijoille toimistotiloja, joissa toiminta jatkuu
muutostoiden aikana ja sen jalkeen.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala on esittanyt Meilahden alueen tilatarpeen
paivakoti Muksulaakson 56 tilapaikalle ja paivakoti Pihlajan 126 tilapaikalle, yhteensa
182 tilapaikkaa.

Laakson sairaala-alueella sijainneelle paivakoti Muksulaaksolle ei jatkossa voida
jarjestaa tiloja Laakson alueelta sairaala-alueen kehittdmisen yhteydessa.

Paivakoti Pihlajan nykyisten osoitteessa Pihlajatie 32 sijaitsevien tilojen
perusparantaminen nykyvaatimusten mukaisiksi ei rakennuksen huonokuntoisuuden
vuoksi ole perusteltua, joten paivakoti Pihlajan tiloista luovutaan. Pihlajatie 32 tontin
asemakaavan mukainen nykyinen kayttétarkoitus on julkisten palvelurakennusten
l&hialue. Tontin jatkokaytosta paatetaan kasvatuksen- ja koulutuksen toimialan seka
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kaupunkiymparistdn toimialan asemakaavoituksen ja tilat-palvelun yhteistyéna
vuokrakauden aikana.

Pihlaja toimii omissa tiloissaan siihen saakka, kunnes muutostyot Paciuksenkatu
19:ssa ovat valmiit.

Paivakoti Pacius on toiminut vaistossa Paciuksenkatu 19 -kiinteiston 2. ja 3. kerroksen
tiloissa, kooltaan yhteensa 485 htm?2. Paivakotitoiminta siirtyi kesdkuussa 2022 takaisin
omiin tiloihinsa Vesikuja 8:aan.

Liite 2 Tarveselvitys

Markkinakartoitus

Kaupunkiympariston toimiala selvitti Hilman kautta tietopyynndlla markkinoilla olevien
yritysten mahdollisuutta tarjota vuokratilat paivakoti Pihlajalle ja paivakoti
Muksulaaksolle Meilahden osa-alueelta siten, etta tilat olisivat kaytettavissa viimeistaan
1.8.2023 ja vuokra-aika vahintdan 15 vuotta.

Tarjoajaksi valittiin Erikoissijoitusrahasto eQ yhteiskuntakiinteistét, joka tarjosi
vuokrattavaksi tilat Paciuksenkatu 19- kiinteistosta.

4 Hankkeen laajuus ja laatu
Toiminnan kuvaus

Paivakodin tilat mitoitetaan 182 tilapaikalle Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
Paivakodin kasikirjan ohjeellisen tilaohjelman mukaisesti. Paivakodissa jarjestetdan
varhaiskasvatusta ja esiopetusta 1-6 -vuotiaille lapsille. Tilat ovat pedagogisesti
monipuoliset ja joustavat monenlaiseen toimintaan. Tiloihin suunnitellaan 6,5
toimintoaluetta.

Paivakodin toimintatilat sijoittuvat paaosin 2. ja 3. kerrokseen. Paivakodin sisaantulo on
leikkipihan kautta Kallioportaankadun puolelta rakennuksen 2. kerrokseen.

Ensimmaisessa kerroksessa on paivakodille vuokrattuja huolto- ja siivoustiloja seka
4 kerroksessa henkildstotiloja.

Paivakotiin tulee varhaiskasvatushenkilditd 41, keittidhenkilbita 3 ja siivoushenkildita 2,
yhteensa 46 henkea.

Keittid toteutetaan kuumennuskeittiona aputiloineen ammattikeittion suunnitteluohjeen
mukaan.

Liite 3 Tilaohjelma

Liite 9 Viitesuunnitelmat

Hankkeen laajuus

Vuokrattujen tilojen laajuus on yhteensa 1656 m2.

Laatutaso
Rakennus toteutetaan Kaupunkiympariston toimialan sekd Kasvatuksen ja koulutuksen
toimialan ohjeiden mukaisesti.

5 Kohteen erityisvaatimukset

Lahtokohtana oli toteuttaa isompien lasten ulkoilu kiinteiston kattopihalla. Omistaja
laaditutti kattopihasta luonnossuunnitelman, joka oli liitteena heidan Ramboll Oy:lta
tilaamissa ilmanlaatu-(14.12.2021) ja meluselvityksissa (9.12.2021).
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Ymparistonsuojelu ja ohjaus -yksikko totesi ensi vaiheessa, ettd kohteeseen on
toteutettavissa paivakoti tietyin edellytyksin, joiden omistaja totesi olevan suunnittelulla
ratkaistavissa. Rakennusvalvonta, asemakaavoitus ja pelastuslaitos puolsivat esitettyja
luonnossuunnitelmia ilman poikkeamia.

Alkuvuoden aikana pidettiin useita viranomaispalavereja, joissa melu- ja hiukkasasiaa
selviteltiin. Omistaja teetti iimanlaatuselvitysraportin Ramboll Oy:lla (28.3.2022).

Lopullisen ymparistdpalvelujen lausunnon (14.4.2022) mukaan turvallisen ja
terveellisen iimanlaadun vaatimukset eivat toteudu Allergiatalon kattopihalla, joten
kattopihasuunnitelmasta luovuttiin ja yhdessa kayttajatoimialan kanssa ryhdyttiin
etsimaan korvaava leikkipihaa paivakodille 1ahialueelta.

Liite 10 Ympéristépalveluiden lausunto kattopihasta

6 Rakentamiskustannukset

Kyseessa on vuokrahanke. Vuokranantaja/ kiinteistdnomistaja vastaa hankkeessa
tehtavien muutostdiden toteuttamisesta ja niiden kustannuksista.

7 Tilakustannus kayttajalle

Arvioitu arvonlisaveroton tilakustannus kayttajalle on vuodessa noin 638 267 euroa eli noin
53 189 euroa kuukaudessa eli noin 32,12 euroa/htm?/kk (huoneistoala noin 1656 htm?),
joka muodostuu:
- ulos maksettavasta noin 21,90 euroa/htm?/kk tilavuokrasta
- sopimuskauden alussa arviolta 9,00 euroa/htm?/kk yllapitovuokrasta, johon siséltyy
o kaupungin kunakin vuonna maarittama kiinteistovero seka
o Kaupunkiymparistdn toimialan Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —
palvelun perimd maanvuokra, joka sopimuskauden alussa on 2,10
euroa/htm?kk (41 731 euroa vuodessa)
- mahdollisten kayttajan toiminnallisista muutoskustannuksista enintdan (100 000 €)
0,72 euroa/htm?/kk, jotka vuokranantaja toteuttaa
- yleiskustannuksesta 0,5 euroa/htm?/kk

Yllapitovuokran suuruus maaraytyy vuodeksi kerrallaan toteutuneiden kustannusten
perusteella, siten etta yllapitokulujen yli- tai alijagdma otetaan huomioon seuraavan vuoden
yllapitovuokran maarassa.

Liite 4 Vuokrasopimusluonnos
Liite 5 Vuokranmaksuala

8 Yllapito ja kayttotalous

Kiinteistén omistajalla on vastuu kiinteistdn hoito- ja yllapitopalvelujen jarjestamisesta
hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaan.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala varaa toiminnan kaynnistamiskustannuksiin 160 000
€, siivouskustannuksiin 4000 € ja muuttokustannuksiin n. 28 920 €.

Liite 6 Hankintarajataulukko
Liite 7 Vastuunjakotaulukko
9 Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

¢ Hankesuunnittelu 01/2022-06/2022
e Toteutussuunnittelu 06/2022-12/2022
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¢ Rakentaminen 09/2022-04/2023
e Vastaanotto ja hallinnan luovutus 04/2023
o Kayttajan kalustus ja muutto 05/2023
o Paivakotitoiminnan kaynnistyminen 06/2023

Liite 8 Hankeaikataulu

Rahoitussuunnitelma

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiymparistdén toimialan
kayttdétalousmaararahoista. Lisd- ja muutostydvaraus rahoitetaan kaupungin
kohdentamattomista maararahoista.

Vaistotilat

Paivakoti Muksulaakso on vaistossa muutostoiden aikana Kivitorpan kentan paviljongeissa.
Paivakoti Pihlaja toimii omissa tiloissaan Pihlajatie 32:ssa.

Toteutus- ja hallintamuoto

Helsingin kaupunki, Kaupunkiymparistdn toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne
edelleen kayttajatoimialalle.

Omistaja vastaa rakennuksen muutostéiden suunnittelusta, rakennusluvasta ja
muutostoiden toteuttamisesta.
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