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Projektplan for Stadin ammatti- ja aikuisopistos campus i Kasakern

HEL 2021-006634 T 10 06 00
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige godkanner projektplanen for ett projektet for offentlig-
privat samverkan vid Stadin ammatti- ja aikuisopistos campus i Kasa-
kern, daterad 12.8.2021, sa att projektet omfattar cirka 44 050 m? brut-
toyta och maximipriset for byggkostnaderna exklusive mervardesskatt
uppgar till 176 000 000 euro i kostnadsnivan for april 2021, samt sa att
nybyggnaden kommer i Fastighets Ab Verksamhetslokalerna i Helsing-
fors ago och att bolagets aktiestock for nybyggnad antecknas i Helsing-
fors stads ago.

Sammandrag

Projektplanen galler laroanstalten som forverkligas i form av en ny-
byggnad pa Stadin ammatti- ja aikuisopistos campus i Kasakern, pa
adressen Pluggranden 3/Holkvagen 5. Nar nybyggnaden blir fardig ar
det mojligt att avsta fran lokalerna i Vallgard, Botby, Hertonas och
Mellungsby i enlighet med planen fér lokalanvandningen. Det ar me-
ningen att nybyggnaden tas i bruk i januari 2026.

Fostrans- och utbildningsnamnden godkande behovsutredningen
15.6.2021 och gav 21.9.2021 ett utlatande dar den tillstyrker projektet.

En projektplan daterad 12.8.2021 har utarbetats i samarbete mellan
stadsmiljésektorn och fostrans- och utbildningssektorn.

Projektet genomfors i form av ett OPS-projekt sa att den som genomfor
projektet (serviceproducenten) svarar for rivningen av de gamla bygg-
naderna, planeringen av campus, byggandet och underhallet under de
féljande 20 aren. Serviceproducenten valjs genom ett férfarande med
konkurrenspraglad dialog och en del av objektets planeringsarbete ut-
fors under dialogfasen. Tavlingens resultat klarnar i bérjan av ar 2020.

Projektplanen finns som bilaga 1. Bilagorna till projektplanen finns i bi-
lagematerialet.

Foredragandens motiveringar

Projektets behovlighet
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Pa byggplatsen for nybyggnadsprojektet finns for narvarande Stadin
ammatti- ja aikuisopistos verksamhetsstalle for logistikbranschen i
Kasakern.

Stadin ammatti- ja aikuisopistos nuvarande lokaler i Botby, Hertonas
och Mellungsby ar i daligt skick, de ar inte langre tillrackliga med tanke
pa det vaxande servicebehovet och de motsvarar inte undervisningens
funktionella mal. Lokalerna som man avstar fran i samband med ny-
byggnadsprojektet anvands for tillfallet av cirka 3 430 studerande. Nar
utbildningen koncentreras till ett mindre antal lokaler blir verksamheten
effektivare och mangsidigare, anvandningen av lokalerna flexiblare,
medan investerings- och anvandningskostnaderna minskar.

Man har beaktat hela Stadin ammatti- ja aikuisopistos langsiktiga ut-
veckling vid planeringen av de nya lokalernas omfattning. Projektet
motsvarar den lokalanvandningsplan som 2018 utarbetades for Stadin
ammatti- ja aikuisopisto for aren 2018-2028. Enligt utredningarna som
tagits fram for planen ar det bade funktionellt och ekonomiskt I6nsamt
att bygga campus i Kasakern i stérre omfattning an i den tidigare god-
kanda behovsutredningen.

De nya lokalerna pa campus planeras for cirka 3 000 narvarande stu-
derande. Det totala antalet studerande ar cirka 4 500, varav cirka en
tredjedel deltar i utbildning som ordnas pa en arbetsplats eller annars
utanfor laroanstalten. Lokalerna erbjuder studerandena en pedagogiskt
mangsidig inlarningsmilj6 for utbildning som forbereder dem for yrkesli-
vet. Den yrkesinriktade utbildningen omfattar yrkesinriktade grundexa-
men, yrkes- och specialexamen, men ocksa bland annat laroavtalsut-
bildning och foérberedande utbildning. Kontinuerlig elevansdkan och in-
dividuellt avancemang i studierna férutsatter en ny pedagogisk modell,
som grundar sig pa storre largemenskaper. Placeringen av lokalerna
stéder omfattande studievagar som féljer den pedagogiska verksam-
hetsmodellen. Lokalerna gor det mojligt med samarbete mellan olika
aktérer genom att stéda individuella studievagar och erbjuda ett fore-
tagarmassigt satt att vaxa in i yrket.

| lokalerna som byggs ar det mgjligt att flexibelt ordna undervisning
med beaktande av de foranderliga behoven inom den yrkesinriktade
utbildningen. En flexibel anvandning av lokalerna har beaktats i dimen-
sioneringen av lokalerna. Tack vare de flexibla lokallosningarna kan
data- och kunskapsverkstader fungera som en aktiv del av miljén och
campus- och foretagssamarbetet. Studiemiljderna pa gardarna gors
trygga och enkla att évervaka. | planeringen beaktas att lokalerna ock-
sa ska kunna anvandas av kommuninvanarna.
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Projektets lage

De féljande av Stadin ammatti- ja aikuisopistos examina placeras pa
campus: maskin- och produktionsteknik, data- och kommunikationstek-
nik, el- och automatiseringsbranschen, traindustri, lantmateribran-
schen, teknisk planering, renlighets- och fastighetsservicebranschen,
ytbehandlingsbranschen, sakerhetsbranschen, logistik och en del av
social- och halsovarden. Pa campus placeras dessutom utbildningar
och tjanster som hanfor sig till utbildning som handleder for examens-
utbildning (Hux), verkstadsverksamhet for unga och kunskapscentrets
utbildningar for invandrare. | lokalerna ordnas ocksa yrkes- och specia-
lyrkesexamensutbildningar samt kortkurser for vuxna.

Campus i Kasakern ligger i Botbyomradet pa Pluggranden 3/Holkvagen
5, dar en del av funktionerna som placeras pa nya campus finns for till-
fallet. Dessutom ersatter det de nuvarande lokalerna pa Sturegatan
18—-20 och 22, Nilsiagatan 3 och 6, Vuokkiniemigatan 30, Abraham
Wetters vag 4 och Elimagatan 23.

Behovet av fostrans- och utbildningstjanster samt platsernas tillracklig-
het foljs regelbundet upp pa omrades- och stadsniva. Stadin ammatti-
ja aikuisopisto erbjuder yrkesutbildning pa stadsniva inom flera olika
branscher. Yrkesutbildningen ar en service pa stadsniva som omfattar
samarbete med foretag, hogskolor och det omgivande samhallet.

Den befintliga lokalkapaciteten och kapaciteten som ar under byggnad
har beaktats i planeringen av lokalnatet. | verksamhetsstallets omfatt-
ning har man beaktat hela Stadin ammatti- ja aikuisopistos langsiktiga
utveckling: befolkningsprognosen, bostads- och affarsbyggandet och
trafikarrangemangen. Projektet ar forenligt med Stadin ammatti- ja
aikuisopistos plan for lokalanvandningen 2018-2028, i vilken det f6-
reslas att man avstar fran 11 verksamhetsstallen och bygger tva nya
verksamhetsstallen. Av verksamhetsstallena som man avstar fran ar
atta hyreslokaler och tre egna lokaler.

| planen for lokalanvandningen foreslas att Kasakerns verksamhetsstal-
le byggs i storre omfattning an i de tidigare planerna, och att de tidigare
planerna justeras sa att de stammer 6verens med planen for lokalan-
vandningen, samt att det nya verksamhetsstallet i Kvarnbacken byggs
bredvid Metropolias campus i enlighet med stadsstrategin 2017-2021.
Stadsfullmaktige godkande 9.12.2020 (§ 357) projektplan fér Stadin
ammatti- ja aikuisopisto i Kvarnbackens campus.

Modell for offentlig-privat samverkan

| projektet genomférs arkitektur av hog klass Byggandets hoga stan-
dard skapar en stark identitet och profil for stadsdelen. Syftet i enlighet
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med Helsingfors stadsstrategi 2017-2021 ar att forbattra kvaliteten pa
fastighetsbestandet, att forbattra hanteringen av kvalitetsrisker bland
annat med offentlig-privat samverkan och att minska problemen med
inomhusluften Ett mal ar dessutom att framja lokaleffektiviteten och
den hallbara utvecklingen.

Campus i Kasakern ar stadens femte projekt som byggs enligt model-
len for offentlig-privat samverkan. Den som genomfor projektet (ser-
viceproducenten) svarar for rivningen av de gamla byggnaderna, pla-
neringen av campus, byggandet och underhallet under de féljande 20
aren.

| ett OPS-projekt ansvarar serviceproducenten for uppfyllelsen av ob-
jektets anvandbarhetskriterier under en serviceperiod pa 20 ar och for
det dverenskomna overlatelseskicket da avtalsperioden I6per ut. Ser-
viceproducenten valjs genom ett férfarande med konkurrenspraglad di-
alog och en del av objektets planeringsarbete utférs under dialogen.
Serviceproducenten planerar och omsatter i praktiken I6sningar med
vilka objektets anvandbarhet garanteras pa ett kostnadseffektivt satt i
enlighet med de faststallda malsattningarna. Serviceproducenten sva-
rar for att objektets kondition, forhallanden och tekniska restvarde ar
forenliga med serviceavtalet under den 20 ar langa serviceperioden
och vid dess slut.

Med projektmodellen flyttar man Over risker pa serviceproducentens
ansvar. Ansvaret omfattar de tekniska riskerna som hanfér sig till pla-
nering, byggande och underhall, inklusive omstandighetsrelaterade ris-
ker, sasom eventuella inneluftsproblem. Férdelarna med modellen for
offentlig-privat samverkan grundar sig till en stor del pa en effektiv risk-
hantering och en andamalsenlig 6éverféring av ansvaren. | projektet for
offentlig-privat samverkan faststalls ett exakt skick for byggnaden, dar
objektet efter serviceperioden dverlats till bestallaren och dar byggna-
dens skick motsvarar cirka 85 procent av en ny byggnads skick. Det
beror pa att byggnaden ska underhallas fortldbpande och pa underhalls-
planen (langsiktig plan) som stracker sig 6ver 20 ar.

Val av serviceproducent for projektet for offentlig-privat samverkan

Serviceproducenten valjs genom konkurrenspraglad dialog dar bestal-
laren valjer ut anbudsgivare till projektets underhandlingsfas bland de
kandidater som uppfyller minimikraven. Efter underhandlingsfasen
ldmnar anbudsgivarna in de slutliga anbuden i januari 2022.

Anbuden poangsatts enligt det basta forhallandet mellan pris och kvali-
tet, dar kvalitet ges vikten 40 % och priset vikten 60 %. Huvudpunkter-
na i jamforelsekriterierna bestar av en evaluering av planeringslésning-
en (funktionalitet, arkitektoniska I6sningar, anpassning till miljén och
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Projektets omfattning

Underhallskostnader

perspektivet livscykel och hallbar utveckling) samt en evaluering av ge-
nomférandet (planering och byggande, underhall och service samt un-
derhallsplan).

Nuvardet av anbudspriset for det basta anbudet i anbudstavlingen jam-
fors med det kostnadsférslag som staden utarbetat (nuvardet av jamfo-
relsepriset). Vid denna granskning av jamforelseprisets nuvarde beak-
tas alla priskomponenter i prisanbudet for projektet for offentlig-privat
samverkan (entreprenadpris, fastighetstjanster, stadning, kalkylerade
energikostnader samt underhallsatgarder) samt de uppskattade forvan-
tade kostnaderna for de risker som projektet medfor for staden. Pri-
sjamforelsen gors med hjalp av nuvardesmetoden. Om det basta an-
budet inte kan anses godtagbart i forhallande till jamférelseprisets
nuvarde som staden har raknat ut, kan staden avbryta upphandlingen.

Enligt det malinriktade lokalprogrammet ar nyttoytan 29 970 m?. Projek-
tets totala omfattning ar cirka 44 050 m? bruttoyta (effektivitet cirka
1,47) och 39 380 m? lagenhetsyta. Den totala omfattningen och lagen-
hetsytan ar kalkylmassiga uppskattningar som har harletts fran det mal-
inriktade lokalprogrammet och de kommer att preciseras enligt den
slutliga planen.

Serviceproducenten for projektet for offentlig-privat samverkan ansva-
rar for byggnadens underhall under en serviceperiod pa 20 ar. Under-
hallet omfattar manageringen, fastighetsunderhallet, underhallet av om-
radena utomhus, uppvarmningen och stadningen. Kostnaden fér un-
derhallet ar uppskattningsvis cirka 3 459 139 euro per ar. Den under-
hallskostnad som betalas till serviceproducenten tacks av den under-
hallshyra som betalas av anvandaren.

| avtalet ingar ocksa de nédvandiga PTS-investeringarna, vars prelimi-
nara totalkostnadskalkyl for 20 ar i prisnivan vid anbudstidpunkten ar 9
829 000 euro (bunden till byggnadskostnadsindex). De PTS-
investeringar som har betalas till serviceproducenten tacks av andelen
av den kapitalhyra som betalas av anvandaren.

Kostnader for att anvanda lokalerna

En preliminar uppskattning av den totala hyran for byggnaden, berak-
nad pa basis av maximipriset for projektets investeringskostnader, ar 1
258 979 euro i manaden, det vill saga 15 107 748 euro per ar. Ma-
nadshyran ar 31,97 euro/m?, och den bestar av en kapitalhyra pa cirka
24,15 euro/m?, en underhallshyra pa cirka 7,32 euro/m? och stadsmiljo-
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Tillfalliga lokaler

sektorns foérvaltningskostnader pa 0,5 euro/m?. Grunden for hyran ar 39
380 m? lagenhetsyta.

Den slutliga hyran beraknas pa basis av de verkliga kostnaderna nar
projektet har blivit fardigt. Utifran fastighetsstrategin (stadsstyrelsen
22.6.2020 (§ 400), Helsingfors stads lokalstrategi) kommer modellen
for intern hyra att fornyas under tiden for projektet. Den nuvarande mo-
dellen for intern hyra baserar sig pa en slitagemodell fér byggnaden en-
ligt vilken byggnaden slits till 70 procent under en period pa 30 ar. |
modellen for offentlig-privat samverkan ansvarar serviceproducenten
for att kraven for 6verlatelseskick uppfylls. Da ar byggnadens slitage ca
15 procent efter en period pa 20 ar.

Grundberedningen som objektet forutsatter genomférs som ett separat
projekt, och kostnaderna for det ingar inte i den interna lokalhyran.

Den nuvarande verksamheten pa Pluggranden 3/Holkvagen 5 flyttas till
hyreslokaler i Tattarasen (Gjutjarnsgranden 3) och till Malms fére detta
flygfalt, dar det finns maijlighet till kértraning med fordon. Dessutom
placeras lokaler fér 6vning i fordonsservice i Patria-hallen pa Malms f6-
re detta flygfalt. De 6vriga undervisningsomradena pa campus Kasa-
kern kan stanna kvar i sina nuvarande lokaler tills nybyggnaden blir
fardig.

Byggnadskostnader och finansiering av projektet

Projektets maximipris, som har beraknats utifran den teoretiska utrym-
mesbehovet, ar 176 000 000 euro exklusive mervardesskatt i prisnivan
for april 2021. | priset ingar kostnaderna som hanfor sig till bestallaren
och byggandet, med undantag av kostnaderna for underhall och drift-
sekonomin. Investeringens kostnader per elev ar cirka 39 111 euro.

| enlighet med forteckningen Hyres- och aktieobjekt, planerade ny-
byggnads- och ombyggnadsprojekt under aren 2021-2030, som utgor
bilaga till budgeten for ar 2021, har man planerat att genomféra projek-
tet som ett projekt som star utanfor stadens eget investeringsprogram.
Projektet har beretts for att genomforas av Fastighets Ab Verksamhets-
lokalerna i Helsingfors.

Fastighets Ab Verksamhetslokalerna i Helsingfors ar ett 6msesidigt fas-
tighetsaktiebolag som i sin helhet ags av Helsingfors stad. Bolaget ager
byggnader som huvudsakligen anvands for Helsingfors stads egen
serviceproduktion pa tomter som arrenderats ut av Helsingfors stad el-
ler ags av fastighetsbolaget. | byggnaderna finns enheter inom flera av
stadens olika sektorer. ett mangsidigt samarbete med staden ar natur-
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ligt for bolaget, eftersom bolaget har genomfort flera nybyggnads- och
ombyggnadsprojekt for staden. Dessutom skéter bolaget de lokalfas-
tigheter som bolaget ager och som ar staden anvander.

Genom att nyttja det befintliga bolaget och dess organisations kompe-
tens undviker man att bilda ett nytt bolag, bygga en ny organisation
samt forvalta ett nytt separat bolag. Projektet lampar sig val for Fastig-
hets Ab Verksamhetslokalerna i Helsingfors. Uppfdljningen av det nya
objektets ekonomi far ett eget kostnadsstalle. Fastighets Ab Verksam-
hetslokalerna i Helsingfors finansierar projektet med langfristiga lan.
Om aktiebolaget skaffar finansiering fran finansinstitut, kommer bolaget
pa grund av projektets omfattning och karaktar att ansdka om borgen
fran Helsingfors stad for Ianen. Foérslagen som galler detta bereds se-
parat och tas upp i beslutsfattandet i ett senare skede. Stadens kon-
cernlimit kan tillfalligt anvandas for att finansiera projektet i inlednings-
skedet, innan de langfristiga lanens tas ut.

Projektets genomférande och tidtabell

Enligt den malsatta tidtabellen fattas upphandlingsbeslutet om service-
producenten som genomfér OPS-projektet i februari 2022. Det ar me-
ningen att byggarbetet ska inledas varen 2022 och att lokalerna ska va-
ra fardiga i december 2025 sa att de tas i bruk i januari 2026.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden har 21.9.2021 (§ 343) tillstyrkt pro-
jektplanen i sitt utlatande och konstaterat att detta svarar mot de funk-
tionella malen for fostran och utbildning. Utlatandet finns i sin helhet i
arendets beslutshistoria.

Befogenheter
| enlighet med 7 kap. 1 § 3 punkten i férvaltningsstadgan beslutar
stadsfullmaktige om projektplaner vars kostnadskalkyl 6verstiger 10
miljoner euro.

Foredragande

Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor
1 Hankesuunnitelma Stao-Roihupelto 12082021
Bilagematerial
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1 Hankesuunnitelma Stao-Roihupelto liitteet
Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige
For kannedom

Stadsmiljondmndens sektion fér byggnader och allmédnna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
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