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Maunulan tyovaenopiston, kirjaston ja nuorisotalon

hankesuunnitelma
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Paatosehdotus

Tiivistelma

Esittelija

Kaupunginhallitus paattanee hyvaksya 31.5.2013 paivatyn Maunulan
tyovaenopiston, kirjaston ja nuorisotalon uudisrakennuksen
hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 2 755
brm? ja etta rakentamiskustannusten enimmaishinta on
arvonlisaverottomana yhteensa 9 400 000 euroa huhtikuun 2013
kustannustasossa. Hankkeeseen sisaltyvat asemakaavan
edellyttdmien kymmenen autopaikan kayttdoikeuden lunastamisen
kustannukset kaupungin ja Helsingin Osuuskauppa Elannon valisen
rasitesopimuksen mukaisesti.

Kaupunginvaltuuston 25.4.2007 hyvaksyma ja 21.8.2009 vahvistuksen
saanut Maunulan asemakaava sisaltaa uuden liikekeskuksen ja siihen
liittyvat julkisten palvelujen rakennuksen tontit korttelissa nro 28211.
Korttelin tontille 3 (YY eli kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue) ehdotetaan rakennettavaksi 31.5.2013 paivatyn
hankesuunnitelman mukainen tydvaenopiston, kirjaston ja nuorisotalon
yhteinen uudisrakennus. Se tulee liittymaan kiinteasti viereiselle tontille
rakenteilla olevaan Helsingin Osuuskauppa Elannon liikekeskukseen.

Hankesuunnitelma ja sen kustannusarvio ovat liitteina 1 ja 2.

Hankkeesta laadittiin ensimmainen hankesuunnitelma vuoden 2010
alussa ja se hyvaksyttiin kiinteistolautakunnassa 4.5.2010. Hankkeen
kaynnistymisen viivastyminen, kayttajahallintokuntien muuttuneet
tilatarpeet seka tilojen yhteiskayton kehittamisen tavoitteet johtivat
hankesuunnitelman tarkistamiseen. Uusi ajantasaistettu 31.5.2013
paivatty hankesuunnitelma on laadittu kiinteistoviraston tilakeskuksen,
rakennusviraston, suomenkielisen tyévaenopiston, kaupunginkirjaston
ja nuorisoasiainkeskuksen yhteistyona. Se ei sisalla uuden tilaohjelman
mukaisia viitesuunnitelmia, vaan tilakeskus kaynnistaa hankkeen
suunnittelu- ja toteutusvaiheen ehdotus- ja yleissuunnittelulla
hankesuunnitelmassa maariteltyjen kustannus- ja laatutavoitteiden
seka tilaohjelman mukaisena.
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Hyvien liikenneyhteyksien aarelle sijoittuva hanke tulee osaltaan
vastaamaan kulttuuri- ja sivistyspalveluiden kasvavaan kysyntaan
Maunulassa ja koko kaupungin alueella.

Maunula on aktiivinen alue, jossa eri ikaryhmia, etnisia ja sosiaalisia
taustoja olevia asukkaita kokoavalle monitoimitalolle on pitkaaikainen
tarve. Suomenkielinen tydvaenopisto toimii hajallaan sijaitsevissa,
rittamattomissa ja toimintaan osittain heikosti soveltuvissa tiloissa.
Maunulan kirjaston tilaongelmiin on etsitty ratkaisua vuodesta 1984
alkaen. Nykyiset tilat ovat puutteelliset ja teknisen elinkaarensa
paassa. Nuorisotoimi joutui sisdilmaongelmien vuoksi lahtemaan
omista tiloistaan vuoden 2010 alussa. Nyt paaosin verkkoperusteisen
toiminnan lisaksi on tyontekijoiden valiaikaisia tiloja Oulunkylassa.
Nuorison kayttéon on varattu tilat asukastalo Saunabaarista kahtena
iltana viikossa.

Uudisrakennuksen tilasuunnittelun [ahtdkohtana on kaupungin
strategiaohjelman mukaisesti tila- ja kayttotehokas, monimuotoinen
innovatiivisuutta ja elinikaista oppimista tukeva palvelurakennus, joka
asukaslahtoisesti yhdistaa tyovaenopiston, kirjaston ja nuorisotoimen
palvelut synergiseksi kokonaisuudeksi. Eri hallintokuntien tarjoamat
palvelut taydentavat toisiaan. Tilaratkaisuja seka tilojen kayttoa
pyritdan optimoimaan ja toiminta sovittamaan yhteen mahdollisimman
korkean kayttoasteen saavuttamiseksi.

Hanke on yksi Helsingin kaupungin alueellisen osallistumisen
pilottihankkeista. Pilotissa kokeillaan osallistuvaa suunnittelua osana
lahidemokratian parantamista koko kaupungissa. Asukkaat ovat olleet
konkreettisesti mukana talon suunnittelussa kevaasta 2013 alkaen.

Maunulan tyévaenopisto-, kirjasto- ja nuorisotalon ja viereiselle tontille
rakenteilla olevan liikerakennuksen toteuttamista ja kayttéa varten on
Helsingin kaupungin ja Helsingin Osuuskauppa Elannon valilla laadittu
alustava rasitesopimus. Sopimus koskee yhteista valiseinaa,
huoltoajoa tonteille, poistumistiejarjestelyja seka autopaikkojen
sijoittelua. Osa asemakaavan mukaan mahdollisesti tarvittavista
autopaikoista tulee sijoitettavaksi liikerakennuksen katolla olevalle
pysakointitasolle. Kaupunki lunastaa rasitesopimuksen mukaisesti
tarvittaessa kymmenen autopaikan kayttdoikeudet. Kaupungilla on
sopimuksen perusteella velvollisuus osallistua myos autopaikkojen
huolto- ja yllapitokustannuksiin.

Hankkeen laajuus

Rakennuksen bruttoala on 2 755 brm? ja huoneistoala yhteensa 2 200
htm?2. Tydvaenopiston osuus laajuudesta on 985 htm?, kirjaston osuus
578 htm? ja nuorisotalon osuus 637 htm>.
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Kustannukset

Alkuperaisen hankesuunnitelman mukainen, HKR- Rakennuttajan
laatima hankkeen kustannusarvio, kustannustasossa lokakuu 2009, on
indeksikorjattu. Hankkeen rakennuskustannukset ovat siten 9 000 000
euroa arvonlisaverottomana eli 3 267 euroa/brm? huhtikuun 2013
hintatasossa.

HOK Elannon arvio Helsingin kaupungin ja Helsingin Osuuskauppa
Elannon valisen alustavan rasitesopimuksen mukaisesti tarvittaessa
lunastettavaksi tulevien, kaavamaarayksen mukaisesti
likerakennuksen kattopysakoaintitasolle rakennettavien enintaan 10
pysakointipaikan rakennuskustannuksista on 34 756 euroa/autopaikka
eli yhteensa 347 560 euroa (alv. 0 %). Arvio autopaikan
yllapitokustannuksesta on 10 euroa/autopaikka/kk (alv. 0 %).

Vuorovaikutus

Uudisrakennus on tydvaenopistolle, kaupunginkirjastolle ja
nuorisoasiainkeskukselle vuokrakohde, jonka kiinteistoviraston
tilakeskus toteuttaa. Kiinteistoviraston tilakeskuksen vuokra-arviot (alv.
0 %) hankkeesta em. kustannusten perusteella ovat:

paaomavuokra 18,72 euroa/htm?/kk (korko 3 %)
yllapitovuokra 4,04 euroa/htm?/kk
yhteensa 22,76 euroa/htm?/kk (takaisinmaksuaika 30 vuotta).

Tybvaenopiston osuus kohteessa on 985 htm? (huoneistoala =
vuokranmaksupinta-ala). Vuokra-ajaksi on maaritelty 20 vuotta. Siten
kuukausivuokra on noin 22 419 euroa ja vuosivuokra noin 269 028
euroa.

Rasitteen mukaisten autopaikkojen yllapitovuokra on lisaksi yhteensa
628 euroa/kk ja 7 536 euroa/vuosi.

Kirjaston osuus kohteessa on 578 m? (huoneistoala =
vuokranmaksupinta-ala). Vuokra-ajaksi on maaritelty 20 vuotta. Siten
kuukausivuokra on noin 13 155 euroa ja vuosivuokra noin 157 860
euroa.

Rasitteen mukaisten autopaikkojen yllapitovuokra on lisaksi yhteensa
471 euroal/kk ja 5652 euroa/vuosi.

Nuorisotalon osuus kohteessa on 637 m? (huoneistoala =
vuokranmaksupinta-ala). Vuokra-ajaksi on maaritelty 20 vuotta. Siten
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kuukausivuokra on noin 14 498 euroa ja vuosivuokra noin 173 976
euroa.

Rasitteen mukaisten autopaikkojen yllapitovuokra on lisaksi yhteensa
471 euroal/kk ja 5652 euroa/vuosi.

Kokonaisvuokra-arvio on laskettu hallintokunnille laskennallisten
huoneistoalojen (= vuokranmaksupinta-ala) suhteessa. Korko on 3 % ja
takaisinmaksuajaksi on maaritelty 30 vuotta. Vuokra-aika on 20 vuotta.

Toteutus ja aikataulu

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Hanke on merkitty vuoden 2014 talousarvion talonrakennuksen
investointiohjelmaan yhteensa 9,0 miljoonan euroa suuruisena. Mikali
hankkeesta ei saada kustannusohjauksella saastymaan alustavan
rasitesopimuksen mukaisiin lunastettavaksi tuleviin autopaikkoihin
lisaksi tarvittavaa yhteensa noin 0,4 miljoonaa euroa, on tarvittava
lisarahoitus jarjestettava tilakeskuksen muita hankkeita myohentamalla.

Rakentamisen on suunniteltu alkavan helmikuussa 2015 ja tyon
valmistuvan elokuussa 2016.

Kiinteistoviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta ja
kiinteiston yllapidosta seka tilaa rakennuttamistehtavat
kilpailuttamaltaan rakennuttajakonsultilta.

Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen ja valmisteltu
yhteistydssa talous- ja suunnitteluosaston kanssa.

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
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