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Paivakoti Virkkulan ylatalon perusparannusta koskevan
tarveselvityksen hyvaksyminen ja lausunnon antaminen
hankesuunnitelmasta

HEL 2015-007128 T 10 06 00
Lausuntoehdotus

Varhaiskasvatuslautakunta paattaa hyvaksya paivakoti Virkkulan
ylatalon perusparannuksen liitteena olevan tarveselvityksen ja antaa
kiinteistolautakunnalle 15.6.2015 paivatysta hankesuunnitelmasta
omalta osaltaan puoltavan lausunnon.

Esittelijan perustelut

Varhaiskasvatuslautakunta hyvaksyy tarveselvityksen, mikali sen
kustannukset ovat vahintaan 3 milj. euroa (26.2.2013 § 7). Yhteensa
koko paivakoti Virkkulan peruskorjauksen kustannukset tulevat
ylittamaan 3 miljoonaa.

Kallio-Ullanlinna-Vironniemen varhaiskasvatusalueella 1-6-vuotiaiden
lasten maara lisaantyy vuosina 2014-2024 yli 700 lapsella.
Vaestonkasvu tarkoittaa koko varhaiskasvatusalueella
paivahoitopalvelun tarvitsijoina noin 400 lasta. Vironniemen peruspiirin
alueella ennusteiden mukaan 1-6-vuotiaiden lasten maara tulee
sailymaan suhteellisen tasaisena seuraavan kymmenen vuoden ajan.

Kallio-Ullanlinna-Vironniemi varhaiskasvatusalueen paivakoti Virkkula
sijaitsee 1900-luvun alun jugend-tyylin rakennuksessa osoitteessa
Oikokatu 7, 00170 Helsinki. Paivakoti Virkkula toimii kahdessa
erillisessa tilassa ns. ylatalossa ja ala-talossa. Tilojen perusparannus
toteutetaan kahdessa vaiheessa. Virkkulan ylatalon perusparannus on
kaynnistymassa syksylla 2015. Alatalon perusparannuksen hanke- ja
toteutussuunnittelu on kaynnissa ja tavoitteena on toteuttaa sen
korjaus vuoden 2016 loppuun mennessa. Varhaiskasvatusvirasto on
pyytanyt tilakeskusta kiirehtimaan alatalon hanketta.

Kiinteistoviraston tilakeskus on selvittanyt vaihtoehtona
perusparannusten tekemiselle mahdollisuuksia sijoittaa paivakoti
Virkkulan toiminta korvaaviin tiloihin alueella. Tarkastelun kohteena on
ollut kolme kiinteistd3, jotka olisivat kaupungin ulkopuoliselta toimijalta
vuokrattavia kohteita. Tarkastelussa seka naiden tilojen muuttaminen
paivakotikayttdéon sopiviksi etta ulkoilun jarjestaminen osoittautuivat

vaikeaksi.
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Paivakoti Virkkulan hanke sisaltyy talousarvion
talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosille 2015-2024
vuosina 2015-2016 toteutettavana hankkeena. Paivakoti Virkkulan
ylatalon hankesuunnitelmavaiheen tilaohjelman laajuus on 539,5 brm?,
267 htm?, 240 hym?, eli noin 49 tilapaikkaa. Keskusta-alueella
vanhoissa rakennuksissa sijaitsevissa paivakodeissa paasaantoisesti
huoneistoala tilapaikkaa kohden on alle 8 m?. Paivakoti Virkkulassa on
ollut kaytdssa huoneistoalaa lasta kohden noin 5,4 m2. Paivakoti
Virkkula toimii kokonaisuutena, jossa talla hetkella on 76 tilapaikkaa.
Perusparannuksen yhteydessa ei suunnitella muutoksia tilapaikkoihin.

Kiinteistossa tehtyjen rakennusteknisten kunto-ja
rakennushistoriaselvitysten mukaan paivakotirakennuksen kattava
tekninen perusparannus on valttamaton, jotta voidaan varmistaa tilojen
turvallisuus, terveellisyys ja soveltuminen lasten paivahoidon tarpeisiin.
Perusparannuksen yhteydessa parannetaan sisailmatilannetta,
ilmanvaihtoa ja lampdtaloutta. Tilojen esteettomyytta on parannettu
siltd osin kuin se on ollut mahdollista. Toiminnallisia parannuksia
tehdaan wc-tiloihin ja keittidjarjestelyihin seka muita pienia
tilamuutoksia siten, etta peruskorjatut tilat vastaavat
varhaiskasvatuksen nykyisia toimintatapoja, joissa korostuu lasten
osallisuus ja pienryhmatoiminta. Hankkeessa on suunniteltu pienia
parannustoita myos pihan perustuksiin. Paivakodin saattoliikenne
pysyy ennallaan.

Paivakoti Virkkulan ylatalon rakentamiskustannukset ovat
arvolisaverottomana noin 2 100 000 euroa (alv 0 %).
Nelidkustannukset ovat 3 896 euroa/brm?. Hankkeen kustannuksia
nostavat muun muassa se, etta kohde on Sr-1 -merkinnalla suojeltu
ajalleen tyypillinen pieni rakennus, jossa on paksut kiviseinat ja
puhdistusta edellyttavat vali- ja ylapohjat. Lisaksi rakennuksen sijainti
vaikuttaa korjausjarjestelyihin ja rajaa tontille ja rakennukseen paasya.

Kiinteistoviraston tilakeskuksen arviolaskelman mukaan hankkeen
vuokra tulee olemaan 40,00 euroa/htm?. Hankkeen
vuokranmaksupinta-ala on 267 htm2. Vuokra on laskettu 30 vuoden
poistoajalla. Vuokrakustannukset ovat 10 680 euroa kuukaudessa ja
128 160 euroa vuodessa, 218 euroa kuukaudessa tilapaikkaa kohti.

Hankkeen vaistdtilat sijaitsevat Kaisaniemen puistossa osoitteessa
Puutarhakatu 1. Paivakoti Virkkulan ylatalon perusparannuksen ajaksi
koko paivakodin (yla- ja alatalo) toiminta siirtyy vaistétiloihin. Vaistétilat
toimivat keskusta-alueen koulujen ja paivakotien vaistotiloina.
Vaistotilojen muutos paivakotitoimintaan soveltuviksi aiheuttavat
arviolta 58 000 euron lisdkustannukset.
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Paivakoti Virkkulan ylatalon perusparannuksen on suunniteltu
valmistuvan heinakuussa 2016. Perusparannetun paivakoti Virkkulan
vuokraan sisaltyy 10 vuoden ajan vaistotilan aiheuttama lisavuokra.
Talla hetkella tilakeskuksen arvion mukaan lisavuokra on 5 628 euroa
kuukaudessa. Nain ollen perusparannuksen jalkeen paivakoti Virkkulan
vuokra tulisi olemaan seuraavan kymmenen vuoden ajan
kokonaisuudessaan 16 308 euroa kuukaudessa ja 195 696 euroa
vuodessa.
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