B Tilakeskus Tarveselvitys / Hankesuunnitelma

22.2.2017

Paivakoti Borgstrominmaki
Foglonkuja 1, 00590 Helsinki

Uudisrakennus Hankenumero 8084940

Tilakeskus
Varhaiskasvatusvirasto Bt
Rakennusvirasto Kiinteistovirasto



Tty He:l_singin_kaup_).unlsi Hankesuunnitelma Paivakoti Borgstrominmaki
7| Kiinteistovirasto 22.2.2017 Féglénkuja 1

Tilakeskus 00590 Helsinki

Sijainti

7 ~
(L oﬂ ) SR N l

(2842016 11:30:58 ~ s
t

P,

Tullisaarenselka
Turholmsfjirden



Helsingin kaupunki Hankesuunnitelma Paivakoti Borgstrominmaki
=7 Kiinteistovirasto 22.2.2017 Foglonkuja 1
- 00590 Helsinki

Tilakeskus
Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Paivakoti Borgstrominmaki 8084940
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Foglonkuja 1, 00590 Helsinki
Sijainti Kohdenumero
49. kaupunginosa, Laajasalo (Kruunuvuorenranta), tontti 49044/2 4656
Kayttaja/toiminta Tilapaikat paivikodissa
Varhaiskasvatusvirasto /paivakoti ja Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy/ asukastila 142
Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym? m3
1595 1286 1139 6250

Hankkeen tarpeellisuus

Laajasalon peruspiirissa 1-6—vuotiaiden suomen- ja muunkielisten lasten maara kasvaa vaestéennusteen mukaan vuosina
2016-26 noin 850 lapsella. Vaestonkasvu kohdistuu erityisesti Kruunuvuorenrannan alueelle. Lpk Borgstrominmaen hanke
sisaltyy talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosina 2017-2018 toteutettavana kohteena.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 52016 RI 108,9 THI 160,2

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Paivakoti 1272 1048,5 921 4 696 000 €
Asukastila 323 237,5 218 1174 000 €
Yhteensa 1595 1286 1139 5870 000 €

Investointikustannusten jakautuminen

3680 €/brm?
Kustannukset jakautuvat paivakodin ja asukastilan pinta-alojen suhteessa; 4/5 paivakodille

ja 1/5 asukastilalle eli 4 696 000 +1 174 000 = 5 870 000 euroa.

€/ htm?
Varhaiskasvatuksen omassa kaytdssé oleva huoneistoala on 1048,5 htm? ja sen liséksi tu- 4565

lee asukastilasta kayttoajan suhteessa huoneistoalaa 90 htm? ja nain ollen kokonaishuo-

neistoala on 1138,5 htm2. Varhaiskasvatukselle tulevat kustannukset ovat noin 5 141 028 kustannus /tila- ¢
euroa. palkka 36 204

Tilakustannus kayttajalle
po€/htm?/kk yp€/htm?/kk yht €/htm?/Kkk yht. €/ kk yht. € /v

Tuleva vuokra (htm?) 20,70 4,50 25,20 28 690 344 290

Nykyinen vuokra (htm?)

Toiminnan kaynnistamiskustannukset ovat noin 86 000 euroa

Hankkeen aikataulu

Hankesuunnittelu 1/2016-5/2016, Yleissuunnittelu 5/2016-6/2016, Toteutussuunnittelu 8/2016-12/2016, Toteutus 5/2017-
syksy/2018

Rahoitussuunnitelma
Kaupunginvaltuuston hyvaéksyman talousarvion talonrakennushankkeiden ohjelmassa vuosille 2016 -2025 hanke on esitetty
vuosina 2017-2018 toteutettavana hankkeena

Viistotilat Vaistotilojen kustannus
Ei ole tarvetta. Ei ole.

Toteutus- ja hallintamuoto
Rakennus toteutetaan yhteishankkeena Helsingin kaupungin ja Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n keskinaisena kiinteisto-
osakeyhtidhankkeena. Kiinteistoviraston tilakeskus toimii koko hankkeen rakennushankkeeseen ryhtyvana.

Lisatiedot
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1 Hankkeen perustiedot

Lasten paivakoti Borgstrdminmaki on uudisrakennushanke. Kohteen osoite on Féglénkuja
1, 00590 Helsinki.

Hankkeen paaasiallinen kayttotarkoitus on paivakoti. Kayttajahallintokuntana on varhaiskas-
vatusvirasto. Hanke on suunniteltu varhaiskasvatusviraston, kiinteistoviraston ja rakennusvi-
raston yhteistydna. Asukastila on suunniteltu yhdessa Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n
edustajien ja heidan ohjeistuksen mukaan.

Liite 1 Suunnittelutyéryhma
2 Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennus toteutetaan yhteishankkeena Helsingin kaupungin ja Kruunuvuorenrannan Pal-
velu Oy:n keskindisena kiinteistbosakeyhtibhankkeena.

Kiinteistdyhtion osakekannasta noin 80 % osuus tulee Helsingin kaupungin omistukseen ja
20 % osuus Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n omistukseen.

Kiinteistdviraston tilakeskus toimii koko hankkeen rakennushankkeeseen ryhtyvana siten,
ettd Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy ostaa asukastilan osakekannan kaupungilta erikseen
sovittavan aikataulun mukaisesti siten, ettd koko omistusoikeus on siirtynyt Kruunuvuoren-
rannan Palvelu Oy:lle viimeistadan hankkeen kayttdonottohetkelld. Kauppahinta tulee ole-
maan omistusoikeuksien suhteessa jaettu osuus koko hankkeen toteutuneesta kokonais-
kustannuksesta.

Kiinteiston yllapidon hoidosta sovitaan kiinteistoyhtion muodostamisen yhteydessa.
3 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Sijainti ja kaavatilanne

Rakennuspaikka sijaitsee Kruunuvuorenrannassa, Foglonkujan ja Jurmonkujan risteyk-
sessa (kortteli 49044, tontti 2). Asemakaavan numero on 12000 ja asemakaavamerkintana
YL, julkisten [&hipalvelurakennusten korttelialue. Tontille saa rakentaa kaksikerroksisen ra-
kennuksen, jonka kerrosala on paivakodin osalta 1200 kem? ja asukkaiden harraste- ja ko-
koontumistilan osalta 300 kem?.

Rakennuspaikka ja rakentamiskelpoisuus

Tontin korkeusasema laskee tontin pohjoisosasta eteldaosaan noin — 2m, rakennuspaikalla
maan pinta-osat ovat sekalaista tayttbmaata.

Kunnallistekniset liittymat

Kiinteisto liitetdan HSY:n vesi- ja viemariverkostoon seka Helsingin Energian kaukolampo-
verkostoon.

Rakennus liitetdan pienjanniteliittymana Helsingin Energian sahkonjakeluverkkoon Jurmon-
kujan katujakokaappiin liitettdvalla kaapelilla. Rakennuksen tietoliikenneverkko liitetdan Eli-
san kuituverkon Foglonkujan puoleiseen liityntapisteeseen.
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Liikenne, saattoliikenne ja pysakointi

Rakennus sijoittuu Fégldnkujan ja Jurmonkujan kulmaukseen kallioiseen 18hivirkistysaluee-
seen rajautuen. Liikenteellisesti keskeinen sijainti alueella on rakennuksen saavutettavuu-

den kannalta hyva. Saattoliikenne tapahtuu normaaliin tapaan kadulta sallien lyhytaikaisen
pysakoinnin. Pysakointipaikat sijoittuvat paivakodin pihalle.

4 Alueellinen tarkastelu ja hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu ja hankkeen tarpeellisuus

Lasten paivakoti Borgstrominmaki, kaakkoisella varhaiskasvatusalueella, kuuluu rakentuvan
Kruunuvuorenrannan palveluverkkosuunnitelmaan. Helsingin strategianmukainen paivako-
tien tilankayton tehostaminen tarkoittaa, etta uusilla alueilla paivakotien lukumaaraa on arvi-
oitava seka huomioitava tilankaytén tehostaminen yksikkdkohtaisesti ja osana koko alueen
palveluverkkoa. Varhaiskasvatusviraston tavoitteena on saada uusien alueiden lapsiper-
heille riittavat ja oikea-aikaiset varhaiskasvatuspalvelut lahipalveluina.

Laajasalon peruspiirissa 1-6 — vuotiaiden maara lisdantyy vaestéennusteen mukaan seu-
raavan kymmenen vuoden aikana merkittavasti. Suomen- ja muun kielisten lasten maara
tulee kasvamaan ennusteen mukaan Laajasalossa noin 850 lapsella vuoteen 2026 men-
nessa. Erityisen voimakkaasti kasvu tulee kohdistumaan Kruunuvuorenrannan rakentuvalle
alueelle. Paivahoitopaikkojen tarve kasvaa ennusteen mukaan Laajasalon alueella kaikki-
aan noin 510 tilapaikan verran.

Paivakoti Borgstrominmaki on Kruunuvuorenrannan alueen ensimmainen paivakoti, jonka
arvioidaan valmistuvan taman hetkisen tiedon mukaan vuonna 2018. Seuraavan alueelle
suunnitellun paivakodin, paivakoti Hopealaakson, arvioitu valmistumisaika on vuonna 2021.

Toiminnalliset perustelut

Paivakoti Borgstrominmaki on neljas YY-KAA-KOO rakentamisen kehittamisprojektin paiva-
koti. Paivahoidon tilasuunnittelussa on otettu huomioon valmisteilla olevan konseptikasikir-
jan ohjeet ja laatutaso seka jo kaytdssa olevien konseptipaivakotien Satakielen, Laajasuon
ja Alppikylan kayttajien ja asiantuntijoiden palautteita tiloista ja niiden toimivuudesta.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Hankkeen suunnittelun Iahtokohtana on ollut tilankayton tehostaminen kaupunginvaltuuston
maarittelemien strategiatavoitteiden mukaisesti. Hanke on Kruunuvuorenrannan alueen en-
simmainen julkinen palvelurakennus. Tilat on suunniteltu joustaviksi ja monikayttdisiksi.

Liite 2 Kéyttéajan laatima toiminnallinen tarvekuvaus
5 Toiminnan kuvaus, hankkeen laajuus ja laatu

Paivakodin toiminnan kuvaus

Paivakoti Borgstrominmakeen suunnitellaan paivahoitoa 142:lle, 1-6 -vuotiaalle lapselle.
Varhaiskasvatus toteutuu paivahoidossa hoidon, kasvatuksen ja opetuksen kokonaisuutena
painottuen eri tavoin eri-ikaisilla lapsilla ja eri tilanteissa. Toiminta on tietoista ja tavoitteel-
lista kasvatusta ja opetusta, jolloin paivahoidon henkildstdn tehtavana on suunnitella toimin-
taa ja rakentaa ymparistoa, joka tukee lasten hyvinvointia ja jossa nakyy lapsille ominainen
tapa toimia. Toimintaa tukee tilojen muunneltavuus ja tilojen joustava kaytto erilaisiin toimin-
toihin.
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Lapsiryhmat muodostetaan yhden, kahden tai kolmen hoito- ja kasvatustehtavissa olevan
henkilén ryhmistad. Lapsiryhmat muodostetaan sen mukaan, mika on kulloisenkin toiminnan
kannalta tarkoituksenmukaista. Toiminnallisissa ryhmissa otetaan huomioon myds lasten
ystavyyssuhteet seka lasten keskindisen osallisuuden toteutuminen.

Helsingissa paivakotien tilasuunnittelussa painotetaan tilojen muunneltavuutta ja monikayt-
toisyytta.

Ympariston tulee tukea lasten hyvinvointia ja mahdollistaa lapsille ominainen tapa toimia:
leikkiminen, liikkuminen, taiteellinen kokeminen, ilmaiseminen ja tutkiminen.

Pitkakestoiset leikit saavat jaada paikoilleen, kehkeytyville taide- ja tutkimusprojekteille on
paikkansa ja lepdaminen tapahtuu sopivissa tiloissa.

Ulkoleikkialueen, sisdankayntien ja siséltad ulos aukeavien ndkymien suunnittelussa kiinnite-
tdan huomiota mahdollisuuteen vieda lasten toimintoja ulkoilualueelle. Piha-alueelle sijoite-
taan ulkoiluvalinevarastot ja katos seka leikkivalineita. Tontti aidataan kauttaaltaan.

Paivakodissa tulee tydskentelemdan noin 27 hoito- ja kasvatushenkil6a riippuen hoidossa
olevien lasten maarasta. Ruokapalvelu- ja siivoushenkildstda on paivakodissa 3-4 henkil6a.

Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n toiminta

Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n kayttdon tulee asukastila, joka tulee olemaan alueen
asukkaiden vapaa-ajanvietto- ja harrastuspaikka, ja jonka tiloista osaa vuokrataan varhais-
kasvatusvirastolle.

Hankkeen laajuus

Paivakodin tilapaikkaluku tulee olemaan noin142 tilapaikkaa, mitoitusperusteena on 8 htm?/
tilapaikka. Toiminnallisena tavoitteena on, etta tilat tukevat toisaalta pienryhmatoimintaa,
toisaalta tarjoavat hyvat mahdollisuudet spontaaniin leikkiin ja luovaan toimintaan. Suunnit-
telun I&htdkohtana on ollut toiminta pienryhmissa, mutta toiminta on mahdollista jarjestaa
tarpeen mukaan erikokoisille ryhmille.

Koko hankkeen laajuus on:

e Bruttoala 1595 brm?
e Huoneistoala 1286 htm?
e Hyodtyala 1139 hyoty-m?
josta paivakodin laajuus on:
e Bruttoala 1272 brm?
e Huoneistoala 1048,5 htm? (tilapaikka-ala on sama kuin huoneistoala)
e Hyodtyala 921 hyo6ty-m?

ja josta asukastilan laajuus on:

e Bruttoala 323 brm?

e Huoneistoala 237,5 htm?

e Hyodtyala 218 hyoty-m?
Laatutaso

Kiinteistd toteutetaan tdman paivan laatutasoa noudattaen, voimassa olevien rakennusmaa-
raysten ja ohjeiden seka Helsingin kaupungin ohjeiden mukaisesti. Tilat suunnitellaan ter-
veellisiksi, turvallisiksi, viihtyisiksi ja ajanmukaisiksi.
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Suunnittelussa ja toteutuksessa kiinnitetdan erityistd huomiota paloturvallisuuteen, esteetto-
myyteen, sisailman laatuun, &dnenvaimennukseen seka valaistukseen, siten etta tilat sovel-
tuvat myos aisti- ja likuntarajoitteisille lapsille, nuorille ja aikuisille. Rakenteiden, materiaa-
lien, kalusteiden ja varustusten tulee olla kulutusta kestavia, helposti puhdistettavia ja kayt-
tokustannuksiltaan edullisia. Suunnittelussa ja toteutuksessa huomioidaan kestavan kehi-
tyksen periaatteet.

Arkkitehtisuunnittelu ja esteettomyystarkastelu

Rakennus on 2- kerroksinen, betonirunkoinen, vali- ja alapohjana ontelolaatasto. Rakennus
perustetaan paaluille. Ulkopuoliset porras- ja parvekerakenteet ovat betonia ja pilarit teras-
pilareita. Ulkovarasto on puurunkoinen.

Pihalla on turvalliset leikkivalineet eri-ikaisille lapsille.

Rakennus on suunniteltu esteettomaksi.

Rakennesuunnittelu, Ivia-suunnittelu ja sahkésuunnittelu

Erikoisuunnittelun l1ahtdkohdat on esitetty taman hankesuunnitelman liitteessa 4, Rakennus-
osat ja tekniset jarjestelmat.

Liite 3 Tilaohjelma
Liite 4 Rakennusosat ja tekniset jarjestelmét
Liite 5 Viitesuunnitelmat

6 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Kiinteistd on laatutasoltaan normaalia paivakotitasoa, ei erityisvaatimuksia.

7 Hankkeen ymparistotavoitteet

Hanke toteutetaan Helsingin kaupungin palvelurakennusten matalaenergiarakentamisohjei-
den mukaisesti.

Rakennuksen energiatodistusluokan tavoitearvo on B.

Kesaajan huonelampdtilat on suunniteltu pidettaviksi tavoitearvoissa passiivisilla aurinko-
suojaratkaisuilla.

Elinkaaritavoitteet

Rakennuksen perustusten ja rungon kayttotavoitteiksi maaritelldaan 100 vuotta, muille raken-
nusosille tavoitekayttoiat valitaan rakenneratkaisun mukaisesti.

Talotekniikan kayttoikatavoitteet ovat 10...50 vuotta jarjestelmasta riippuen. Suunnittelussa
pyritdan siihen, ettd rakennusta voitaisiin pitaa kayttbkunnossa pintoja korjaamalla seka ra-
kennusosia ja — jarjestelmia uusimalla mahdollisimman kauan kohtuullisin kustannuksin,
jotta varsinaisia laajoja peruskorjauksia ei jouduttaisi suorittamaan.

Sisailmastotavoitteena ovat sisailmastoluokituksen 2008 luokan S2-S3 mukaiset olosuhteet.

Sisailmastoluokituksen S2 mukaan ilmanvaihtojarjestelman ja rakennustdiden puhtaus-
luokka on P1.
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8 Vaikutusten ja riskien arviointi

Hanke sisaltyy kaupungin strategisten tavoitteiden mukaisesti valtuuston hyvaksymaan in-
vestointi- ja toimintaraamiin. Hankkeessa varataan lapsikohtaista huoneistoalaa 8 m?/ sa-
manaikaisesti lasna oleva lapsi, eli tilankayttéa on tehostettu vuonna 2013 tehdyn kaupun-
ginvaltuuston linjauksen mukaisesti.

Alueen muu rakentaminen on kdynnissa samaan aikaan, joka rajoittaa ja vaikeuttaa tyo-
maalogistiikan jarjestelyja. Tydmaan ymparilla ja ldheisyydessa on sekd Kruunuvuorenran-
nan rakentamisvaiheessa etta osin jo kaytdssa olevia uusia asuinrakennuksia. Tama tulee
huomioida kaikessa tydmaan toiminnassa (pdly, melu, liikenne ja logistiikka yms.). Tonttia
ymparoivilla katualueilla kulkee sahko- ja telekaapeleita, vesi- ja viemarilinjoja seka alueelli-
sen jateputkiston runkolinjoja, jotka tulee ottaa huomioon suunniteltaessa tydmaa-alueen
kayttda, maarakennustoitd sekd pohja- ja perustusrakenteita.

Hankkeesta on laadittu toteutukseen liittyvien erityspiirteiden alustava riskiarvio, jota tay-
dennetaan hankkeen edetessa. Hankkeelle laaditaan suunnittelua ja rakentamista varten
turvallisuusasiakirja, jossa annetaan tarkempaa tietoa hankkeeseen liittyvistd poikkeukselli-
sista ongelmista ja vaaratekijoista.

9 Rakentamiskustannukset

Koko hankkeen enimmaishinta on tilakeskuksen kustannusarvion mukaan
5870000 € alv 0 % ja 7 278 800 € alv 24 %. Paivakodin omien tilojen osuus rakentamis-
kustannuksista on 4/5 eli 4 696 000 € alv 0 % ja 5 823 040 € alv 24 %.

Lisaksi varhaiskasvatusvirastolle tulee asukastilasta (237,5 htm?) kayttdaikojen suhteessa
huoneistoalaa noin 90 htm? ja nain ollen kokonaishuoneistoala on 1138,5 htm?. Varhaiskas-
vatuksen kustannukset ovat yhteensa noin 5 141 028 euroa (alv 0 %).

Koko hankkeen kustannukset bruttoalaa kohden ovat 3 680 €/brm? alv 0 % ja huoneistoalaa
kohden 4 565 €/htm? alv 0 %.

Paivakodin kustannukset bruttoalaa (1 272 brm?) kohden ovat 3 692 €/brm? (alv 0 %) ja
huoneistoalaa (1138,5 htm?) kohden 4 515 €/htm? (alv 0 %). Kustannus tilapaikkaa kohden
on 36 204 euroa.

Kustannukset ovat toukokuun 2016 tasossa RI=108,9 ja THI=160,2.

10 Tilakustannus varhaiskasvatusvirastolle

Paivakodin vuokra-arvio varhaiskasvatusvirastolle on yhteensa 25,20 €/htm?/kk, josta paa-
omavuokran osuus on 20,70 €/htm?/kk ja yllapitovuokran osuus 4,50 € /htm?/kk (sisaltden
tilakeskuksen hallintokulua 0,50 €/htm?/kk). Paivakodin vuokrakustannukset ovat

noin 28 690 €/kk ja vuodessa 344 290 €/v. Vuokrakustannukset yhta tilapaikkaa kohden
kuukaudessa ovat n. 202 €/kk, (tilapaikkoja 142).

Tilakeskuksen vuokran laskentaperusteena on 3 % tuotto ja 30 vuoden poistoaika.

11 Kayttotalous

Hankesuunnitelmavaiheessa arvioidut kayttokustannukset ilman vuokrakustannuksia ovat
noin 1 560 000 euroa / vuosi, josta varhaiskasvatusviraston henkildstdmenojen osuus on
1 190 000 euroa/vuosi.
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Paivakotitoiminnan kaynnistamiskustannukset noin 86 000 euroa.
12 Rahoitussuunnitelma

Kiinteistolautakunnan talousarvioesityksessa talonrakennushankkeiden rakentamisohjel-
maksi vuosille 2016-2025 hanke on esitetty vuosina 2017-2018 toteutettavaksi hankkeeksi.

13 Hankkeen aikataulu

Rakennustoiden on suunniteltu kaynnistyvan toukokuussa 2017. Hankkeen arvioidaan val-
mistuvan syksylla vuonna 2018.

Liite 6 Hankkeen aikataulu
14 Vaistotilat

Hanke on uudisrakennushanke, vaistotiloille ei ole tarvetta.
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