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Ratkaistava tassa kokouksessa

10
Lpk Fredriksbergin hankesuunnitelman ja vuokrauksen hyvaksymi-
nen

HEL 2019-005224 T 10 06 00
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paattaa

A

hyvaksya kasvatuksen ja koulutuksen toimialan toimitiloja koskevan
5.12.2019 paivatyn hankesuunnitelman "Lpk Fredriksberg, Konepajan-
kuja 5 C, 00510 Helsinki” siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on noin
1 349 htm? ja arvonlisaveroton paaomitettu vuokra 15 vuodelle on
3440427 euroa elokuun 2019 kustannustasossa. Tilojen paaomavuok-
ra sisaltaa 750 m%n laajuisen leikkipaikan kayttéoikeuden Bruno Gran-
holmin aukiolla.

Paatos tehdaan ehdolla, etta kasvatuksen ja koulutuksen toimiala an-
taa puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta.

B

oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan vuokraamaan NCC Property
Development Oy:lta Konepajankuja 5 C, 00520 Helsinki yhteensa noin
1 349 htm? suuruiset paivakatitilat, kokoontumispihan seka vaunuva-
raston. Vuokra-aika on maaraaikainen 15 vuotta 1.1.2021 lukien. Tilois-
ta maksettava padomavuokra on enintdan 27 621 euroa/kk (20,47 eu-
roa/m?/kk) ja tilojen yllapitovuokra on 8 094 euroa/kk (6 euroa/m?/kk).
Paaomavuokra sisaltaa korvauksen 750 m? suuruisen leikkipaikan to-
teuttamisesta Bruno Granholmin aukiolle. Kaupunki vastaa leikkipaikan
yllapidosta.

Kaupunkiympariston toimialan maksama paaoma- ja yllapitovuokra
NCC:lle on yhteensa 35 715 euroa/kk ja yhteensa 428 576 euroalv.

Paaomavuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin ja yllapitovuokra to-
teutuneisiin kustannuksiin.

Paatos tehdaan ehdolla, etta kansliapaallikkd myontaa luvan ulkoa
vuokraukseen.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

C

oikeuttaa edelleen kaupunkiympariston toimialan vuokraamaan tilat
kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle NCC Property Development
Oy:n omistamasta kiinteistosta osoitteessa Konepajankuja 5 C, 00520
Helsinki yhteensa noin 1 349 htm? suuruiset paivakotitilat, kokoontu-
mispihan, vaunuvaraston ja 750 m? suuruisen leikkipaikan kayttooikeu-
den. Vuokra-aika on maaraaikainen 15 vuotta alkaen 1.1.2021. Tiloista
maksettava padomavuokra on 27 621 euroal/kk (20,47 euroa/m?/kk). YI-
lapitovuokra on yhteensa 13 269 euroa/kk (6,5 euroa/m?/kk), mika si-
saltaa kaupunkiympariston toimialan hallintokulun 675 euroa/kk

(0,5 euroa/m?/kk) ja leikkipaikan yllapidon 4 500 euroa/kk (6,0 eu-
roa/m?/kk).

Paaomavuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin ja yllapitovuokra to-
teutuneisiin kustannuksiin.

D

oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan toimitilavuokrausyksikon paal-
likon tekemaan vuokrasopimuksiin vahaisia muutoksia ja allekirjoitta-
maan vuokrasopimuksen.

Kaupunkiympariston toimiala vuokraa kasvatuksen ja koulutuksen toi-
mialle NCC Property Development Oy:n omistamasta Fredriksbergin
uudesta rakennuksesta osoitteessa Konepajankuja 5 C laajuudeltaan
noin 1 349 htm? tilat paivakotikayttoon tammikuusta 2021 alkaen. Li-
saksi NCC Oy toteuttaa Bruno Granholmin aukiolle 750 m2:n leikkipi-
han kustannuksellaan ja korvaus leikkipaikan rakentamiskustannuksis-
ta sisaltyy tilojen paaomavuokraan.

Fredriksbergin C-talon 1. ja 2. kerroksiin tulee tilat varhaiskasvatuksen
ja esiopetuksen suomen- ja ruotsinkieliseen tarpeeseen seka korvaavat
tilat daghemmet Solhéllan ja Ashdjdens forskolan kayttodn. Paivako-
dissa jarjestetaan varhaiskasvatusta ja esiopetusta 1-6 -vuotiaille lapsil-
le. Paivakoti mitoitetaan 150 lapselle, henkildokuntamitoitus on 30-33
tyontekijaa. Tilojen vuokrauksen yhteydessa kasvatuksen ja koulutuk-
sen toimiala luopuu daghemmet Solhallan tiloista (292 m?) osoitteessa
Suonionkatu 7 ja Ashdjdens férskolan tiloista (174 m?) osoitteessa
Kaenkuja 3.

Taustaa
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Pasilan konepajan alueella ei kaavoitusvaiheessa varauduttu paivakoti-
tiloihin. Arvioitiin, etta lahiympariston paivakodit palvelevat uutta raken-
tuvaa aluetta. Vuosien kuluessa varhaiskasvatuspalveluiden kaytté on
muuttunut, osallistumisaste kasvanut ja lapsiperheet ovat jadneet asu-
maan kantakaupunkiin. Konepajan alueella asuu paljon lapsiperheita,
joille varhaiskasvatuspalvelut tarjotaan muualta keskisen suurpiirin alu-
eelta. Vaestdennusteen mukaan vuosina 2019 - 2028 Alppiharjun, Pa-
silan ja Vallilan peruspiirien 1-6 vuotiaiden lasten maara tulee kasva-
maan noin 400 lapsella.

Daghemmet Solhallan tilat on irtisanottu yksityisen vuokranantajan toi-
mesta kesasta 2019 lukien. Tilat olisivat laajan perusparannuksen tar-
peessa. Solhallan toimii valiaikaisissa vaistotiloissa elokuusta 2019 ke-
s&an 2020 asti. Ashojdens forskola toimii tiloissa, jotka alun perin on
otettu valiaikaiseen kayttoon. Fredriksbergin uudet paivakotitilat Valli-
lan konepajan alueella vastaa suomen- ja ruotsinkieliseen palvelutar-
peen seké tarjoaa korvaavat pysyvét tilat daghemmet Solhallan ja As-
hdjdens forskolan kayttoon.

Fredriksbergin C-talo valmistuu joulukuussa 2020. Paivakodin toiminta
voidaan kaynnistaa uusissa tiloissa tammikuussa 2021. Kasvatus- ja
koulutuslautakunta hyvaksyi 18.6.2019 osoitteeseen Konepajankuja 5
toteutettavan suomen- ja ruotsinkielisen paivakodin tarveselvityksen.
Kasvatus- ja koulutuslautakunnan ruotsinkielinen jaosto kasitteli dag-
hemmet Solhéllanin ja Ashdjden férskolan korvaavien tilojen tarveselvi-
tyksen 11.6.2019.

Hankkeen laajuus ja aikataulu

Tilakustannukset

Fredriksbergin C-talon 1. - 2. kerroksen vuokrattavien tilojen laajuus on
noin 1224 htm?2. Paivakodin sisaankaynnin yhteyteen toteutetaan aidat-
tu kokoontumispiha ja vaunuvarasto yht. noin 125 m?2. Tiloihin suunni-
tellaan 5 toimintoaluetta, joissa jokaisessa on tilapaikka 30 lapselle.
Ensimmaiseen kerrokseen sijoittuvat pienten 0-2 -vuotiaiden toiminta-
alueet, ruokailu-/monitoimitilat, kuumennuskeittio ja henkilokunnan so-
siaalitilat. Toiseen kerrokseen sijoittuvat isompien lasten 3-6 -vuotiai-
den toiminta-alueet seka monitoimisali.

Lisaksi paivakodin valittomaan laheisyyteen Bruno Granholmin aukiolle
suunnitellaan aidattu leikkipaikka paivakodin kayttoon, yhteensa

750 m2. Leikkipaikka on paivakodin kayttdajan ulkopuolella alueen
asukkaiden kaytossa.

Tilakustannukset kaupunkiympariston toimialalle
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Kaupunkiymparistdn toimiala vuokraa Fredriksbergin C-talon 1. - 2. ker-
roksista toimitiloja yhteensa noin 1 349 m? kasvatuksen ja koulutuksen
toimialan kayttdon. Vuokra-aika on maaraaikainen 15 vuotta tammi-
kuusta 2021 alkaen. Tiloista maksettava paaomavuokra on enintaan

27 621 euroal/kk (20,47 euroa/m?/kk) ja yllapitovuokra on 8 094 eu-
roa/kk (6 euroa/m?/Kk).

Kaupunkiymparistdon toimialan maksama paaoma- ja yllapitovuokra
NCC:lle on yhteensa 35 715 euroa/kk ja yhteensa 428 576 euroal/v.

Tilakustannukset kayttajalle

Kokonaisvuokra kayttgjalle on yht. 40 889 euroa/kk, 490 670 euroalv,
joka kattaa paaoma- ja yllapitovuokran, Kaupunkiympariston toimialan
periman hallintokulun 0,50 euroa/m?/kk seka leikkipaikan yllapitokus-
tannukset. Kaupunkiymparistdn toimiala vastaa leikkipaikan yllapidosta
ja sen kustannuksiksi on arvioitu 4 500 euroa/kk.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala on varannut toiminnan kaynnista-
miseen 125 000 euroa seka muuttokustannuksiin 20 000 euroa.

Rahoitus
Hanke sisaltyy vuokrahankkeena vuoden 2020 talousarvion osake- ja
vuokrahankkeiden uudis- ja peruskorjausohjelmaan vuosille
2020 - 2022. Vuosivuokraksi on arvioitu 0,43 milj. euroa.
Hanke: Fredriksberg paivakoti
Tilan koko 1 349 htm?
Vuokra (alv. 0%) 26,4749 euroa/htm?/kk
-yllapito-osa 6 euroa/htm?/kk
Paaomavuokra 20,4749 euroa/htm?/kk
Vuokra-aika vuosina 15
Vuosivuokra on 331 448 euroa
Diskonttaustekija vuokra-ajan funktiona (laskentakorko 5 %)
Diskonttauskerroin, kun vuokra-aika an- 10,38
nettu
Paaomitettu vuokra on 3440 427 euroa
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vs. tekninen johtaja

Sari Hilden
Lisatiedot
Pia Wallin, projektiarkkitehti, puhelin: 09 310 21586
pia.wallin(a)hel.fi
Jarmo Raveala, vs. rakennetun omaisuuden hallintapaallikkd, puhelin: 09 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
Marjut Rantapuro, asiakaspaallikkd, puhelin: 09 310 21025
marjut.rantapuro(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma Lpk Fredriksberg
2 Hankesuunnitelman liitteet
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
NCC Liite 1
Liite 2
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolau-
takunta
Tiedoksi
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