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Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Beslutsforslag

Sammandrag

Foredraganden

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag
godkanna projektplanen for forsta byggfasen av Fiskehamnens
kvartersgard, daterad 14.9.2012, utgaende fran att projektet far omfatta
hogst 4 125 m? bruttoyta och byggkostnaderna far uppga till hogst 14
170 000 euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan fér maj 2012.

Stadsstyrelsen

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

Kalasataman korttelitalo, 1. vaiheen hankesuunnitelma 14.9.2012
Kalasataman korttelitalo, tarveselvitys

N —

Stadsfullmaktige beslutar godkanna projektplanen for forsta byggfasen
av Fiskehamnens kvartersgard, daterad 14.9.2012, utgaende fran att
projektet far omfatta hdgst 4 125 m? bruttoyta och byggkostnaderna far
uppga till hogst 14 170 000 euro exklusive mervardesskatt i
kostnadsnivan fér maj 2012.

Fiskehamnens kvartersgard byggs pa en tomt i stadens ago pa
adressen Polarisgatan 1, 00540 Helsingfors, pa Sérnasuddens
detaljplaneomrade i stadsdelen Sérnas. Tomten som har anvisats for
kvartersgarden anges i detaljplanen som ett kvartersomrade for
byggnader for narservice (YL). Kvartersgarden kommer att bilda en
enhetlig verksamhetshelhet for barn i 1-15 ars alder. Huset byggs i tva
faser. Den aktuella projektplanen omfattar den forsta byggfasens
lokaler for arskurserna 1 och 2 inom den grundlaggande utbildningen
och for ett daghem for 105 barn.

Projektplanen finns som bilaga 1 och behovsutredningen for projektet
som bilaga 2.
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Projektets innehall

Projektet har som mal att bygga ett stadsbildsmassigt hogkvalitativt hus
for en skola och ett daghem pa tomten som har reserverats for
andamalet i det nya omradet Fiskehamnen pa Sérnasudden. Staden
ordnade en tavling om kvartersgarden for inbjudna arkitekter ar 2010.
Lokalcentralen bestallde projektet av JKMM Arkkitehdit Oy som
lamnade in det vinnande bidraget i arkitekttavlingen. Tavlingsbidraget
har varit utgangspunkt fér behovsutredningen och projektplanen.

Behovsutredningen for férsta byggfasen av Fiskehamnens
kvartersgard, bilaga 2, har godkants av bade utbildningsnamnden och
socialnamnden.

Tomten 10586, Gasisen, som har reserverats for Fiskehamnens
kvartersgard har byggratt pa sammanlagt 10 000 m? vy. Tomten
gransar i norr till ett kvartersomrade for bilplatser med beteckningen
LPA som ingar i projektet. Kvartersgardens parkering, personalens
cykelplatser och ett serviceomrade ska anlaggas dar.

Kvarteret hor till det omrade pa Sérnasudden dar
grundberedningsarbetena ar fardiga. Innan byggandet inleds ska
utfyllnader utféras pa tomten och anslutningar till det lokala
sopsugsystemet i Fiskehamnen byggas. Lokalcentralen ska ansdka om
sarskild finansiering for dessa.

Kalasataman peruskoulu kommer att ligga i det nuvarande
elevupptagningsomradet for Aleksis Kiven peruskoulu i stordistrikt 3
och daghemmet i daghemsomradet Berghall-Ulrikasborg—Estnas i
Berghalls distrikt. Antalet finsksprakiga barn i daghemsaldern dkar i
omradet med 770 aren 2011-2021 och antalet nédvandiga
tillaggsplatser inom dagvarden beraknas uppga till cirka 460.

Kvartersgarden byggs i tva faser. | forsta fasen byggs ett daghem (105
daghemsplatser), arskurserna 1 och 2 inom den grundlaggande
utbildningen (minst 150 elevplatser) och i enlighet med kvartersgardens
slutliga omfattning en gymnastiksal, skyddsrum och ett kok.

Kvartersgarden tjanar Fiskehamnens omrade. Malet ar att bygga en
offentlig servicebyggnad som ar stadsbildsmassigt hogkvalitativ,
energieffektiv och modifierbar. Det funktionella malet ar att starka den
interaktiva inlarningen, inlarningskunskaperna och kunskaperna i att
arbeta tillsammans och att aktivt delta. Forskoleundervisningen
sammanjamkas med bade skol- och daghemsfunktionerna. Pa kvallar
och veckoslut erbjuder kvartersgarden méjligheter till hobby- och
fritidsaktiviteter for invanarna i omradet. Med verksamhetskonceptet
stravar man efter aktiv gemenskapsanda.
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Projektets omfattning

Kostnader

Inverkan pa hyran

Tavlingsbidraget omfattade hela kvartersomradet. Avsikten ar att
arskurserna 3-9 beaktas i andra byggfasen for kvartersgarden.
Tidtabellen for andra byggfasen preciseras senare. Andra byggfasen
ska kunna genomféras sa att den inte stor den forsta byggfasens
funktioner. Andra fasen ingar inte i investeringsprogrammet for de
féljande tio aren i 2014 ars budget godkand av stadsstyrelsen.

Byggnadens bruttoyta uppgar till 4 125 m? och lagenhetsytan till
sammanlagt 3 275 m2. Skolans andel av ytan ar 2 240 m? lagenhetsyta
och daghemmets andel 1 035 m? lagenhetsyta.

Enligt lokalcentralens kostnadskalkyl uppgar byggkostnaderna for
projektet till 14 170 000 euro, dvs. 3 435 euro/m? bruttoyta, exklusive
mervardesskatt. Kostnaderna anges i prisnivan for maj 2012.

For socialverket och utbildningsverket ar Fiskehamnens kvartersgard
ett hyresobjekt som byggs av fastighetskontorets lokalcentral.
Fastighetskontorets lokalcentral har beraknat hyran for objektet,
exklusive mervardesskatt, enligt foljande:

Daghemmet

kapitalhyra 20,35 euro/m? lagenhetsyta i manaden

underhallshyra 3,72 euro/m? lagenhetsyta i manaden (i 2012
ars niva), dvs.

sammanlagt 24,07 euro/m? lagenhetsyta i manaden

Av hyreskostnaderna for daghemmet har kostnader pa 440 000 euro
for de lokaler som tjanar andra byggfasen for skolan avdragits.

Skolan

kapitalhyra 21,22 euro/m? lagenhetsyta i manaden

underhallshyra 3,72 euro/m? lagenhetsyta i manaden (i 2012
ars niva), dvs.

sammanlagt 24,94 euro/m? lagenhetsyta i manaden

Kapitalhyrorna innehaller tomtarrende pa 1,65 euro/m? lagenhetsyta i
manaden.
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Den kalkylmassiga ytan som hyran for social- och halsovardsverket
baserar sig pa uppgar till 1 035 m? lagenhetsyta. Manadshyran uppgar
till 24 912 euro och arshyran till 298 977 euro.

Den kalkylmassiga ytan som hyran for utbildningsverket baserar sig pa
uppgar till 2 240 m? lagenhetsyta. Manadshyran uppgar till 55 866 euro
och arshyran till 670 477 euro.

Genomférande av projektet, tidtabell

Projektet ingar i byggprogrammet for husbyggnadsprojekt for aren
2012-2017 och forverkligas aren 2014—-2015.

Fastighetskontorets lokalcentral ansvarar for genomférandet av
projektet och fér underhallet av fastigheten och bestaller
byggherreuppdragen av den byggherrekonsult som vinner
konkurrensutsattningen.

Ekonomi- och planeringscentralens utlatande

Foredragande

Upplysningar

Ekonomi- och planeringscentralen tillstyrker pa vissa villkor att
projektplanen godkanns enligt forslaget. Projektet ingar i 2014 ars
budget godkand av stadsstyrelsen och i det investeringsprogram for de
féljande tio aren som ingar i denna. Enligt budgeten och
investeringsprogrammet ska projektet genomféras aren 2014-2015.
Byggkostnaderna for projektet beraknas uppga till 14,17 miljoner euro i
enlighet med projektplanen.

| utldatandet hanvisar man ocksa till det av stadsfullmaktige godkanda
strategiprogrammet for 2013—2016, enligt vilket den sammanlagda ytan
for lokalerna i stadens egen bruk inte far 6ka under strategiperioden.
Under strategiperioden ska man kunna anvisa lokaler som ska tas ur
bruk i samma omfattning som nya lokaler byggs. Dessutom forpliktar
strategiprogrammet till att mojligheterna till sambruk av lokalerna och
lokalanvandningsgraden ska forbattras. Detta ska utbildningsverket och
barnomsorgsverket beakta genom att gora det majligt att hyra ut
lokalerna nar de inte ar i deras eget bruk.

Utlatandet i sin helhet ingar i beslutshistorien.

Forslaget stammer 6verens med fastighetsnamndens framstallning.
Stadsstyrelsen

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

Bilagor

Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
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1 Kalasataman korttelitalo, 1. vaiheen hankesuunnitelma 14.9.2012
2 Kalasataman korttelitalo, tarveselvitys

Tiedoksi; Kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistdlautakunta
Opetuslautakunta
Varhaiskasvatuslautakunta
Talous- ja suunnittelukeskus

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 11.11.2013 § 1195
HEL 2012-012973 T 10 06 00

Paatos
Kaupunginhallitus paatti ehdottaa kaupunginvaltuustolle, etta se
paattaisi seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattanee hyvaksya 14.9.2012 paivatyn
Kalasataman korttelitalon 1. vaiheen hankesuunnitelman siten, etta
hankkeen enimmaislaajuus on 4 125 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 14 170 000 euroa toukokuun
2012 kustannustasossa.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

Lisatiedot

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

Talous- ja suunnittelukeskus 19.9.2013
HEL 2012-012973 T 10 06 00

Talous- ja suunnittelukeskus toteaa, ettd Kalasataman korttelitalon
ensimmaisen vaiheen uudisrakennushankkeeseen sisaltyy koulu- ja
lasten paivakotirakennus. Kouluosaan sisaltyy yhteensa 150
tilapaikkaa (vuosiluokat 1-2) ja paivakotiin yhteensa 105 tilapaikkaa.
Hankkeen laajuus on yhteensa 4 125 brm2 ja huoneistoala on
yhteensa 3 275 htm2. Tasta paivakodin osuus on 1 035 htm2 ja koulun
2 240 htm2. Korttelitalo on suunniteltu Kalasataman tontille nro 10586,
jolla on rakennusoikeutta yhteensa 10 000 kem2.

Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
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Myoéhemmin toteutettavassa korttelitalon toisessa vaiheessa
rakennetaan tilat vuosiluokille 3—9. Ensimmaisen vaiheen kustannuksia
nostavat myos korttelitalon koulun toista vaihetta palvelevat tilat ja
toiminnot, jotka rakennetaan ensi vaiheessa kokonaisuudessaan. Naita
ovat: liikuntasali, osa teknisista tiloista, vaestonsuojatilat, keittic seka
liittyminen alueelliseen jateputkijarjestelmaan.

Koulu sijoittuu nykyisen Aleksis Kiven peruskoulun
oppilaaksiottoalueelle, jonka ennustettu lisapaikkatarve vuoteen 2017
mennessa on 203 ja vuoteen 2022 mennessa on 674. Paivakoti
sijoittuu Kallion peruspiirin paivakotialueelle Kallio - Ullanlinna -
Vironniemi, jonka arvioitu suomenkielisten paivahoitopaikkojen
lisapaikkatarve vuosina 2011-2017 on 460 paivahoitopaikkaa.

Tilakeskuksen laatiman kustannusennusteen mukaan hankkeen
rakennuskustannukset ovat arvonlisaverottomana 14,17 milj. euroa eli
3 435 euroa/brm?. Kustannukset ovat toukokuun 2012 hintatasossa.
Rakentaminen on ajoitettu vuosille 2014—2015.

Koulun paaomavuokraksi kiinteistoviraston tilakeskus on arvioinut
21,22 euroa /htm?/kk ja yllapitovuokraksi 3,72 euroa /htm?/kk eli
yhteensa 24,94 euroa /htm?#kk (alv 0 %). Paivakodin paaomavuokraksi
Kiinteistoviraston tilakeskus on arvioinut 20,35 euroa /htm?kk ja
yllapitovuokraksi 3,72 euroa /htm?/kk eli yhteensa 24,07 euroa /htm?/kk
(alv 0 %). Padomavuokrat sisaltavat tontin vuokraa 1,65 euroa/htm?/kk.
Kohteen jatkosuunnittelussa pyritaan viela l16ytamaan taloudellisia
teknisia ratkaisuja vuokratason laskemiseksi.

Varhaiskasvatusvirastolle kohdistuva kuukausivuokra on 24 912 euroa
eli 237,3 euroa/kk/tilapaikka ja vuosivuokra 298 977 euroa.
Sosiaalilautakunta on hyvaksynyt vuokran.

Laskennallisesti opetusviraston vuokranmaksupinta-ala kohteessa on 2
240 htm?. Kuukausivuokra on 55 866 euroa/kk euroa ja vuosivuokra
670 477 euroa. My0s opetuslautakunta on hyvaksynyt vuokran.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 24.4.2013 strategiaohjelman vuosille
2013-2016, jonka mukaan kaupungin omassa kaytossa olevien
toimitilojen kokonaispinta-ala ei saa kasvaa strategiakauden aikana.
Strategiakaudella tulee pystya osoittamaan uusien tilojen verran
kaytdsta poistuvaa tilaa. Lisaksi strategiaohjelma velvoittaa
parantamaan tilojen yhteiskayttomahdollisuuksia ja tilankayton
tehokkuutta. Nama tulee opetusviraston seka varhaiskasvatusviraston
ottaa huomioon kayton aikana mahdollistamalla tilojen ulosvuokraus
silloin kun ne eivat ole omassa kaytossa.

Hanke sisaltyy kiinteistdlautakunnan vuoden 2014
talousarvioehdotuksen talonrakentamisohjelmaan seka valmisteilla
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Lisatiedot

olevan talousarvion 10-vuotisen investointiohjelman luonnokseen
talonrakentamishankkeista. Molemmissa hanke on esitetty
rakennettavaksi vuosina 2014—-2015 ja rakennuskustannuksiltaan
14,17 milj. euron suuruiseksi.

Talous- ja suunnittelukeskus puoltaa hankesuunnitelman hyvaksymista
esityksen mukaisena, ehdolla etta hanke sisaltyy syksylla paatettavaan
10 -vuoden investointiohjelmaan ja sen vuotuiseen investointiraamiin.
Lisaksi talous- ja suunnittelukeskus edellyttaa, etta vuotuisten
vuokrakustannusten nousu ei ylita opetustoimelle annettavaa
talousarvioraamia.

Otto Virenius, suunnitteluinsindori, puhelin: 310 70869
otto.virenius(a)hel.fi

Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 19.12.2012 § 700
HEL 2012-012973 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Lautakunta paatti

- esittdaa kaupunginhallitukselle 14.9.2012 paivatyn Kalasataman
korttelitalon 1. vaiheen hankesuunnitelman hyvaksymista siten, etta
hankkeen enimmaislaajuus on 4 125 brm? ja etta
rakentamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisdverottomana
14 170 000 euroa toukokuun 2012 kustannustasossa.

- oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen jatkamaan hankkeen
suunnittelua.

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Erja Erra, projektiarkkitehti, puhelin: 310 39997
erja.erra(a)hel.fi

Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi

Sosiaalilautakunta 04.12.2012 § 392
HEL 2012-012973 T 10 06 00

Paatos
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Esittelija

Lisatiedot

Sosiaalilautakunta paatti lausuntonaan kiinteistoviraston tilakeskukselle
omalta osaltaan puoltaa Kalasataman Korttelitalon uudisrakennuksen
hankesuunnitelmaa.

sosiaalijohtaja
Paavo Voutilainen

Sirkka Konkkdola-Viitasalo, suunnittelija, puhelin: 310 42545
sirkka.konkkola(a)hel.fi

Opetuslautakunta 20.11.2012 § 198
HEL 2012-012973 T 10 06 00

Paatos

Opetuslautakunta paatti antaa seuraavan lausunnon kiinteistoviraston
tilakeskukselle liitettdvaksi hankesuunnitelmaan toimitettaessa sita
edelleen kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi:

Kalasataman korttelitalon 1 vaiheen 14.9.2012
paivattyhankesuunnitelma koostuu tekstiosasta ja liitteista 1-6.
Hankesuunnitelmassa viitataan kustannusarvion pohjana olleeseen
tekniseen liitteeseen numero 7, jota ei kuitenkaan ole sisallytetty
lausunnon kohteena olevaan hankesuunnitelmaan. Liitteen 7 sisaltoon
otetaan kantaa seuraavissa suunnitteluvaiheissa.

Hankesuunnitelman viitesuunnitelmat vastaavat hyvin pitkalle
asetettuja toiminnallisia tavoitteita. Luonnossuunnittelussa tulee
kuitenkin kiinnittaa erityista huomiota opetus-, oppilashuolto-, terapia-,
vaate- ja wc-tilojen ratkaisujen toimivuuteen ja terveysvaikutuksiin
tavoitteena oppilaiden ja henkilokunnan hyvinvointi.

Koko hankkeen arvioidut kustannukset olivat tarveselvityksessa 13,23
miljoonaa euroa ja hankesuunnitelmassa 14,17 miljoonaa euroa. Tama
selittyy kahdella asialla: bruttoalan kasvamisella ja hankkeeseen liitetyn
LPA-alueen kustannuksilla.

Hankkeen hydtyala on pysynyt tarveselvityksen mukaisena. Bruttoala
on kasvanut 225 brm2. Tarveselvityksen viitesuunnitelmista laskettu
bruttoala oli 3 900 brm2; hankesuunnitelmasta laskettu bruttoala
puolestaan on 4 125 brm2. Kasvu johtuu rakentamisen
vaiheittaisuudesta; bruttoalaan laskettavia koko rakennusta palvelevia
teknisia tiloja ei ole tarkoituksenmukaista jakaa kahtia vaan toteuttaa
ne jo 1. vaiheessa.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Alustava vuokra-arvio ylittaa tarveselvityksen mukaisen yhteenlasketun
paaoma- ja yllapitovuokran 22,45 euroa/htm2/kk, jota opetuslautakunta
lausunnossaan 22.11.2011 piti poikkeuksellisen kalliina.

Hankesuunnitelmassa arvioitu koulun vuokra 24,94 euroa/htm2/kk
perustuu arvioituun nelidhintaan 3 435 euroa/brm2 (alv 0 %) seka
todelliseen tontinvuokraan 1,65 euroa, joka on 1,13 euroa enemman
kuin tarveselvityksen vuokraan oli oletettu. Oikealla tontinvuokralla
korotettu tarveselvitysvaiheen vuokra-arvio on 23,58 euroa/htm2/kk.
Lisaksi koulun vuokraa on kasvattanut osaltaan myds 1. vaiheessa
koulun 2. vaihetta varten rakennettavien osien (mm. vaestonsuoja- ja
tekniset tilat) kustannuksen laskeminen kokonaan koulun vuokraan.

Opetuslautakunta hyvaksyy esitetyn vuokra-arvion edellyttaen, etta
jatkosuunnittelussa pyritaan loytamaan taloudellisempia teknisia
ratkaisuja ja etta koko rakennuksen vuokrat tarkistetaan toisen vaiheen
suunnittelun yhteydessa.

Opetuslautakunta toteaa olevansa huolestunut alueen koulutilojen
valmistumisen aikataulusta.

20.11.2012 Ehdotuksen mukaan
Keskustelu.

Hyvaksyttiin esittelijan ehdotus.

opetustoimen johtaja
Rauno Jarnila

Kaisa Nuikkinen, johtava arkkitehti, puhelin: 310 86291
kaisa.nuikkinen(a)hel.fi
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