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Projektplan for renovering i Helsingfors stadsteaters byggnad

HEL 2013-008838 T 10 06 00

Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige beslutar godkanna projektplanen 6.6.2013 for
renovering i Helsingfors stadsteaters byggnad. Projektet far omfatta
hogst 27 260 m? bruttoyta, och byggkostnaderna far uppga till hogst
56 000 000 euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan for april
2013.

Projektet ska finansieras med ett Ian som upptas av Helsingfors
teaterstiftelse.

Den ursprungliga delen av Helsingfors stadsteaters byggnad ar nastan
femtio ar gammal. Trots arliga reparationer och andra
underhallsatgarder stor 6kande skador pa de installationstekniska
systemen verksamheten och kan i varsta fall orsaka langvariga hinder
for verksamhet.

Forhallandena i fraga om inomhusluften ar delvis bristfalliga, bl.a. ar
temperaturhanteringen ett problem sommartid i en del av lokalerna.

Eltekniken ar delvis féraldrad, och dalig tillgang pa reservdelar
forsvarar reparationsarbeten. Utomhus- och inomhusbelysningen ar
delvis bristfallig.

De installationstekniska systemen uppfyller inte dagens krav vad
verkningsgraden och energieffektiviteten betraffar.

Byggnadsstommen ar huvudsakligen i gott skick. Fasaderna ar utsatta
for vader och vind och dessutom for luftféroreningar, men enligt
tillstandsbedémningen ar de i relativt gott skick.

Behovet av byggnadstekniska reparationer och andringar har i det
aktuella renoveringsprojektet framst att géra med ett behov av utrymme
for installationstekniska system och med ett av installationsarbeten
foranlett behov av att ateruppféra eller byta ut konstruktioner.

Anvandarens behov av funktionella andringar ar i huvudsak forknippat
med brister i rumsdispositionen och med ett behov av forbattringar nar
det galler koks- och serveringstjanster och -utrustning.
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Foredraganden

Allmant om projektet

Projektplanen utgor bilaga 1. De tekniska beskrivningar som hor till
projektplanen har sammanstallts till en separat bilaga, och denna ar
tillganglig pa fastighetskontorets lokalcentral.

Den ursprungliga delen av Helsingfors stadsteaters byggnad ar nastan
femtio &r gammal. Trots arliga reparationer och andra
underhallsatgarder stér 6kande skador pa de installationstekniska
systemen verksamheten och kan i varsta fall orsaka langvariga hinder
for verksamhet.

Forhallandena i fraga om inomhusluften ar delvis bristfalliga, bl.a. ar
temperaturhanteringen ett problem sommartid i en del av lokalerna.

Eltekniken ar delvis féraldrad, och dalig tillgang pa reservdelar
forsvarar reparationsarbeten. Utomhus- och inomhusbelysningen ar
delvis bristfallig.

De installationstekniska systemen uppfyller inte dagens krav vad
verkningsgraden och energieffektiviteten betraffar.

Byggnadsstommen ar huvudsakligen i gott skick. Fasaderna ar utsatta
for vader och vind och dessutom for luftféroreningar, men enligt
tillstandsbedémningen ar de i relativt gott skick.

Lokala fuktskador har upptackts i kallarlokalerna narmast marken.

Behovet av byggnadstekniska reparationer och andringar har i det
aktuella renoveringsprojektet framst att géra med ett behov av utrymme
for installationstekniska system och med ett av installationsarbeten
foranlett behov av att ateruppféra eller byta ut konstruktioner.

Teaterbyggnaden ar en offentlig byggnad éppen for allmanheten, men
det finns brister i brandsakerhetssystemen. Lokalerna for publiken och
personalen uppfyller inte dagens bestammelser om tillganglighet.

Det finns inga toaletter for publiken pa de plan dar parketten och
laktaren vid stora scenen ar belagna.

Anvandarens behov av funktionella andringar ar i huvudsak forknippat
med brister i rumsdispositionen och med ett behov av férbattringar nar
det galler kdks- och serveringstjanster och -utrustning.

De upptradande har inget gym, och de nuvarande repetitionslokalerna
ar bristfalliga i fraga om bade dimensioner och forhallanden. Det finns
bara ett konferensrum i byggnaden. Kéken for personalrestaurangen
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och kaféet vid stora scenen ar underdimensionerade i relation till
nyttjiandegraden.

Vad omradet utanfér byggnaden betraffar finns det ett behov av battre
belysning och storre maojligheter till parkering och cykeluppstallning.

Kostnader och inverkan pa driftsekonomin

Enligt en kostnadsprognos utarbetad av fastighetskontorets lokalcentral
uppgar byggkostnaderna till 56 000 000 euro exklusive moms i
kostnadsnivan for april 2013. Beloppet motsvarar 2 054 euro/m?
bruttoyta.

Inverkan pa hyran

Temporara lokaler

Byggnaden hyrs av Helsingfors stadsteater. Renoveringen genomfors
av fastighetskontorets lokalcentral, men projektet finansieras med ett
lan som upptas av Helsingfors teaterstiftelse. Lokalcentralen beraknar
utifran kostnaderna for projektet att hyran blir féljande (exklusive
moms):

Den nuvarande kapitalhyran uppgar till 8,71 euro/m?
lagenhetsyta/manad, narmare bestamt till 178 978,85 euro/manad. Om
staden finansierade projektet skulle kapitalhyran efter renoveringen
uppga till 18,60 euro/m? lagenhetsyta/manad. Det sammanlagda
beloppet ar da 445 042 euro/manad. Hyreskostnaderna har beraknats
utifran en ranta pa 3 %. | och med att projektet finansieras med ett lan
som upptas av Helsingfors teaterstiftelse beror kapitalkostnaderna
anknutna till renoveringen pa lanevillkoren.

Det blir kalkylmassigt en lagenhetsyta (hyresyta) pa 23 927 m?2,

Helsingfors stadsteater star foljaktligen inte bara for kostnaderna for
underhall av byggnaden utan ocksa fér de nuvarande
kapitalkostnaderna och for kapitalkostnaderna orsakade av
renoveringen.

Helsingfors stadsteater har ca 260 fastanstallda. Det &r meningen att
personalen ska arbeta under hela den tid renoveringen pagar.
Byggnaden kan inte anvandas under renoveringen, vilket betyder att
teatern behover temporara lokaler fér sin verksamhet.

Mojligheterna till temporara lokaler har annu inte kunnat kartlaggas
ordentligt. Kostnaderna har inte heller kunnat beraknas.

Genomférande och tidsplan
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Utdrag

For kinnedom

Enligt stadsstyrelsens forslag till budget for ar 2014 och ekonomiplan
for aren 2014-2016 ska projektet finansieras med ett Ian som upptas
av Helsingfors teaterstiftelse.

Om det kravs att staden gar i borgen for renoveringslanet férelaggs
stadsfullmaktige saken separat.

Det har enligt projektplanen planerats att byggandet ska inledas varen
2015 och arbetet slutféras vintern 2017.

Fastighetskontorets lokalcentral genomfor projektet och bestaller
byggherreuppgifterna hos en byggherrekonsult som utses genom
konkurrensutsattning.

Forslaget ar i overensstammelse med fastighetsnamndens
framstallning utom vad finansieringen betraffar. Stadsstyrelsen har
beslutat foresla att Helsingfors teaterstiftelse ska finansiera projektet
med ett lan. Fragan om temporara lokaler ska avgoras separat.

Framstallningen om att projektplanen ska godkannas baserar sig pa
samarbete med ekonomi- och planeringscentralen.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

1 Hankesuunnitelma 6.6.2013

2 Kustannusarvio (HKA) 5.6.2013

3 Helsingin teatterisdation hyvaksyminen 18.6.2013

Utdrag Bilagor till utdrag
Helsingin teatterisaatio Kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistolautakunta
Talous- ja suunnittelukeskus
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