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38§ Hogbergsgatan 10, andring av kontorslokalen i tredje va-
ningen till bostider, godkinnande av maximikostnad och
fullmakt for kyrkoradet att vilja entreprenor

Beslutsforslag

Gemensamma kyrkofullméktige

1) godkénner reparations- och ombyggnadsprojektets bifogade plan-
|6sning och maximikostnadskalkyl,

2) ger kyrkoradet fullmakt att véalja entreprenor for reparations- och om-
byggnadsprojektet samt att inleda arbetet da erforderliga tillstand och
finansiering foreligger,

3) ger fastighetsdirektoren fullmakt att underteckna erforderliga avtal
och att vid behov gora smarre justeringar av teknisk natur

4) besluter hyra ut lokalerna till marknadshyra,
5) granskar omgaende denna paragraf vid motet.

Behandling
Under behandlingen gjordes 5 inlagg.

Beslut

Beslutsforslaget godkandes.

Beslutshistoria
GKR 10.3.2022, 119 8

Beslutsforslag

Samfallighetens direktér Juha Rintamaki

Kyrkoradet foreslar att kyrkofullméaktige

1) godkanner reparations- och ombyggnadsprojektets bifogade
planlésning och maximikostnadskalkyl,

2) ger kyrkoradet fullmakt att valja entreprenor for reparations- och
ombyggnadsprojektet samt att inleda arbetet da erforderliga tillstand
och finansiering foreligger,

3) ger fastighetsdirektoren fullmakt att underteckna erforderliga avtal
och att vid behov gdra smarre justeringar av teknisk natur

4) besluter hyra ut lokalerna till marknadshyra,

5) omgaende granskar denna paragraf vid motet.

Beslut

Enligt forslaget.



Redogorelse
Historia

Huset vid Hogbergsgatan 10 ritades av arkitekt Albert Nyberg och stod
klart ar 1930. Tomten ligger intill Johanneskyrkan.

Byggnaden som ligger vid Hogbergsgatan 10 i Ulrikasborg, kvarter
7106 och tomt 24. | narmiljon finns bostads- och affarsfastigheter. | norr
gransar kvarteret mot Johannesparken vid vars sida Johanneskyrkan

ligger.

Ursprungligen byggdes Hogbergsgatan som férsamlingshus och fastig-
heten har tjanat detta syfte hela tiden. Endast smarre andringar har
gjorts i byggnaden som alltsa till vasentliga delar bevarat sin historiska
pragel. Férsamlingshuset ar ett utméarkt exempel pa de kyrkliga byggna-
der som uppfordes pa 1920-talet. Huset ingar i ett litet kvarter vars alds-
ta byggnader uppfordes 1887 och de nyaste i slutet av 1920-talet. | nar-
heten finns ocksa hus som byggdes i medlet av 1930-talet, huset ar sa-
ledes en del av omradets historiska byggnadsarv. Byggnaden har histo-
riskt varde och utgor en del av Johanneskyrkans historia.

Nulage

Bostads Ab Hogbergsgatan 10 har affarslokaler i gatuplanet och utrym-
men fér Johannes forsamling. Férsamlingssalen finns i andra vaningen.
| tredje vaningen finns kontor och tre bostader och i vaningarna 4-6 bo-
stader som ar i samfallighetens ago. Hela byggnaden grundrenovera-
des i borjan av 2000 —talet. Lokalerna i gatuplanet och andra vaningen
anpassades 2018 till Johannes férsamlings behov. Till foljd av forand-
ringarna i verksamhetskulturen och fér att reducera de disponibla ut-
rymmena avstod férsamlingarna som verkat i lokalerna ocksa fran for-
samlingsutrymmena i tredje vaningen. De nu lediga lokalerna omvand-
las till bostader som ska hyras ut.

Den 14.9.2021 behandlade bostadsbolagets styrelse projektplanen for
tredje vaningen. Styrelsen befullmaktigade fastighetsavdelningen att
bereda arendet for placeringsutskottet och gemensamma kyrkoradet.
Placeringsutskottet forordade den 9.2.2022 projektet. Kassaflodeskalky-
len som ingar i beredningen utgar fran antagandet att bostaderna hyrs
ut till marknadshyra.

Planeringen av ombyggnadsarbetet inleddes sommaren 2021 med en
utredning av eventuella skyddsbestdmmelser och en éverenskommelse
med myndigheterna om de byggnadshistoriska malen. Under den fort-
satta processen har man 6ppnat vissa konstruktioner for att utreda hur
byggnaden fungerar, i vilket skick utrymmena &ar osv. Projektets omfatt-
ning, art, kostnader och tidschema har kartlagts och hur atgarderna
gors definieras pa basis av utredningar och undersokningar som utfors.

Utredningarna och utkasten ar nu sa langt hunna att helhetskostnader-
na kunnat beraknas. En kalkyl har gjorts fér byggnadsmodulerna enligt
prisnivan i Helsingfors (1/2022), metoderna som anges i Talonraken-
nuksen kustannustietokirja och programmet Taku-2021. Som referens



anvandes Haahtela-index 112,0 och byggkostnadsindex 114,1 (2015 =
100). Byggherre- och TATE-kostnaderna har beaktats enligt malpris.
Byggkostnaderna, rantekostnaderna under byggnadsskedet och fastig-
hetskostnaderna har inte beaktats i kalkylen. Dessutom finns en reser-
vation med tanke pa eventuella brister i planerna och avvikelser fran ti-
digare genomforda projekt.

| budgeten fér 2022 ingar ett anslag om 1,450 mn € for Hogbergsgatan.
Da projektplaneringen och utredningarna framskrider preciseras ocksa
tidschemat och projektet torde nu forverkligas under 2022-2023. | bud-
geten for 2023 reserveras ett tillaggsanslag som baseras pa projektets
maximikostnadskalkyl.

Sarskilda iakttagelser

Museimyndigheterna har gett anvisningar bl a géllande befintliga konst-
ruktioner, dérrarna i vaningsplanen, fénster, fonsterbraden och —smygar
samt bevarande av existerande radiatorer. Ocksa eventuella ursprung-
liga byggnadsdelar, t ex taklister, malningar och takytor ska bevaras.
Man rekommenderar att en farganalys gors for dopkapellet och altarom-
radet och en byggnadshistorisk utredning for hela byggnaden.

Forhandlingar har forts med byggnadstillsynen och preciseringar har
getts gallande forutsattningarna for det kompletterandebyggandet, bl a
den akustiska miljon, hindersfrihet, hélsoaspekter och sékerhet. Till-
stdnd att ga vidare med processen och anhalla om bygglov har getts

Hindersfrihet

De nya bostaderna har dimensionerats sa att de uppfyller kraven pa
hindersfrihet. Hiss finns i alla trapphus men alla trapphus &r inte helt
hindersfria.

Bullerskydd och akustiska forhallanden

En forsta kartlaggning av de akustiska forhallandena har gjorts och lig-
ger till grund for planeringen av bostadernas akustik. Det galler att ut-
reda om ljudisoleringen kunde forbattras genom att forse fonstren mot
Hogbergsgatan med ytterligare glas, isolering eller nagon liknande at-
géard.

Kolneutralitet och energieffektivitet

Ombyggnadsarbetet som forvandlar lokalerna som statt oanvanda se-
dan 2018 till bostader forbattrar kolneutraliteten i tekniskt, funktionellt
och ekonomiskt hanseende. D& lokalerna tas i effektivt bruk utnyttjas
det existerande varmesystemet och hustekniken. Energieffektiviteten
styr valet av material, vattenarmatur och den hustekniska apparaturen.
Byggnaden varms med fjarrvarme och vattenburna radiatorer.

Pa tomten finns sammanlagt 10 parkeringsplatser, framfér A och D
trappan. Alla platser ar reserverade for bostaderna. Pa innergarden fins
inga P-platser och forslag om ytterligare platser behéver inte goras.

For cyklar finns ett separat forrdd som man nar via innergarden. Som-
martid placeras cykelstall pa garden.



Bilagor

DA bostadsantalet stiger kan avfallsbelastningen ¢ka. Pa innergarden
finns ett separat sopskjul.

Barnkonsekvensbedémning

lakttagelser som gjorts under projektplaneringen och som ska beaktas
vid barnkonsekvensbeddmningen.

* De berorda kontorslokalerna har inte varit i bruk sedan 2018.

» Da projektet slutforts hyrs bostaderna ut. Det finns bade enrum-
mare och storre familjebostader och bostaderna motsvarar alltsa be-
hovet i olika livsskeden

» Férsamlingen anvander vissa utrymmen for sin verksamhet, mal-
grupp ar bl a barnfamiljer och seniorer.

+ Kallaren inrymmer en scoutlokal och klubbutrymmen dar verksam-
het for barn och unga kan hallas.

* Pa innergarden finns en lekplats med bl a sandlada for barn. Inner-
garden ar en trygg lekplats.

* | Ulrikasborg finns god narservice och utmarkta trafikférbindelser.
For barn finns bade dagis och skolor.

lakttagelserna har registrerats i samrad med projektutvecklingsenhet-
ens handlaggare och gemensamma foérsamlingsarbetets barnarbets-
personal. Konsekvensbedomningen ingar i projektets beslutsunderlag.
Konsekvensbedomningarna gors for att man pa basta séatt ska kunna
beakta konsekvenserna av besluten.
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