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Yhteenveto

Hankkeen nimi Hankenumero

Suutarilan uusi monitoimitalo 2821U20173

Osoite Rakennustunnus (RATU)

Seulastentie 11, 00740 Helsinki

Sijainti Kohdenumero

40 Suutarila 2449

Kayttaja/toiminta Asiakas-/oppija-/tilapaikat pvpv.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala / Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala Kasko / PK: 708 oppijaa
Kasko / LPK: 224 lasta /TP
Kaskon henkildkunta 147 hl6a
Kasko yht. 1079 hl6a
Kuva / kirjasto 200-600 kavijaa
Kuva / kirjaston henkilok. 6 hléa
Kuva / nuorisotil. 50-100 nuorta
Kuva / nuorisotil. henkilk.4 hléa
Kuva yht. 250-710 hida

Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym? m?3

n. 10 750 n. 9499 | 7421 |

Hankkeen tarpeellisuus

Suutarilan peruspiirin koulujen, paivakotien ja muiden kaupungin rakennuksien korjaus- ja uudisrakentamistarpeita on
selvitetty kokonaisuutena palvelutilaverkkotarkastelussa. Vanha Suutarilan monitoimitalo koulu-, paivakoti-, kirjasto- ja
nuorisotiloineen on elinkaarensa lopussa. Toimintoja varten tarvitaan uudet tilat vastaamaan nykyisia opetus- ja
varhaiskasvatussuunnitelmien vaatimuksia seka uudet nuoriso- ja kirjastotilat. Lahtékohtana on, etta palvelut voivat sijaita
nykyisella tontilla. Kokonaisuudessa alueen paikkamaarat eivat vahene.

Hankkeen laajuus ja kustannusarvio (Kust.taso 8/2023; RKI 111,1; THI 205,7)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Uudisrakennus | n. 10750 n. 9499 [n.7 52000000 €
Arvioitu kokonaislaajuus perustuu tavoitteelliseen tilaohjelmaan ja kustannusarvio 4837 €/brm?

perustuu siihen seka hankkeen toiminnallisiin ja teknisiin vaatimuksiin. Hankkeesta

€/ htm?
ei ole laadittu viitesuunnitelmia, vaan parhaillaan kdynnissa olevan 5474

neuvotteluvaiheen jalkeen tarjoajat jattavat lopulliset tarjouksensa. Teoreettinen .
tilatehokkuus on n.1,45. Urakkahinta on mahdollista sitoa 29 067 €/asiakas
rakennuskustannusindeksin muutoksiin

Arvioitu tilakustannus kayttéjalle, tuleva vuokra € / htm? kk (9499 htm?)

po-vuokra. maanvkr. yp-vkr. yl-kust. kunnossap. € / htm?/kk €/kk €/vuosi
23,92 0,58 8,67 0,67 1,85 35,70 339 092 4 069 105

Yllapitovuokra sisaltdd manageroinnin, kiinteistonhoidon, ulkoalueiden hoidon, lammityksen ja siivouksen.
Toiminnan kaynnistamiskustannukset: n. 900 000 € sisaltden kalustamisen ja varustamisen ilman tietohallinnon
hankintoja, muuttokustannukset n. 140 000 €.

Hankkeen aikataulu

Neuvottelumenettely ja suunnittelukilpailu 3 - 12/2023. Hankintapaatds 1/2024. Suunnittelu ja toteutus 2/2024 - 10/2026
(aikataulutus palveluntuottajan vastuulla). Tilojen toiminnan aloitus 1/2027.

Rahoitussuunnitelma

Kaupunginvaltuuston 23.11.2022 hyvaksymassa talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa vuosiksi 2023—2032
on hankkeelle varattu maararahaa 54,6 miljoonaa euroa, toteutus vuosina 2025-2027. Hankkeen toteutuksen edellyttdma
enintdan 52 milj. euron rahoitustarve otetaan huomioon seuraavassa rakentamisohjelmaehdotuksessa.

Vaistotilat Vaistotiloien kustannusarvio
Siltamaki-Suutarilan vaistétilat, Vaskiniitynkuja 5, Suutarila enimmaishinta 11 100 960 €

erillisessa hankkeessa.
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Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Rakennus toteutetaan elinkaarimallilla.
Palveluntuottaja valitaan kilpailullisella neuvottelumenettelylld, jonka aikana laaditaan viitesuunnitelmat. Valittava
palveluntuottaja vastaa suunnittelusta, rakentamisesta, kohteen yllapidosta ja energiatehokkuuden tavoitteiden
saavuttamisesta seuraavan 20 vuoden ajan. Yllapito sisaltdd manageroinnin, kiinteistdénhoidon, ulkoalueiden hoidon,
lammityksen seka siivouksen.

Lisatiedot

Tilojen suunnittelun ja toimintojen sijoittelun I&htékohtana on pedagogiset tarpeet, kayttajien paivittdisen toiminnan
sujuvuus, turvallisuus ja tilojen tehokas kaytto. Monitoimitalon tilajarjestelyt tukevat musiikkipainotusta ja tilojen laajaa
kuntalaiskayttod. Tavoitteena on elinkaaririskien ja —kustannusten proaktiivinen hallinta ja talla saavutettava parempi
luovutuskunto.
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Liite 1 Tilaajaorganisaatio ja hankinta-aikataulu

Liite 2 Tilaohjelma

Liite 3 Kasvatus- ja koulutuslautakunnan paatos yhdistamisesta
Liite 4 Kaskon tarvekuvaus

Liite 5 Kuvan nuorisopalvelujen tarvekuvaus

Liite 6 Kuvan kirjaston tarvekuvaus

Liite 7 Toiminnalliset vaatimukset ja tavoitteet / ABC

Liite 8 Toiminnalliset vaatimukset ja tavoitteet / B

Liite 6 Tekniset vaatimukset

Tekniset asiakirjat (hankkeen projektipankissa)




Hankesuunnitelma Suutarilan uusi monitoimitalo
Helsinki 2.11.2023 Seulastentie 11
00740 Helsinki

1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi Suutarilan uusi monitoimitalo, uudisrakennus
Rakennuspaikka  Suutarila, 091-040-0024-0003

Osoite Seulastentie 11, 00740 Helsinki

Sijainti Kaupunginosa 40, Suutarila, kortteli 40024 YOS, tontti 3
Laajuus Arvioitu tilantarpeen perusteella

7421 hym?2, 10 000 kem?, 10 750 brm? ,9499 htm?

Hankenumero 2821U20173

Kaava Asemakaava 9372, lainvoimainen 1987

Alueen kayttd YOS; Opetus- ja sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue, jolle saa rakentaa enintaan 2 asuntoa kiinteiston hoidolle
valttdmatonta henkildkuntaa varten.

Kiinteistoobjekti 2449

Tama hankesuunnitelma koskee osoitteeseen Seulastentie 11 toteutettavaa Suutarilan
uuden monitoimitalon uudisrakennusta 708 peruskoulun oppijalle ja 224 (TP)
paivakotilapselle. Kirjastotilojen ja nuorisopalveluiden tilakapasiteetti mahdollistaa 250-700
asiakkaan paivittaisen oleilun tai vierailun. Rakennus korvaa nykyisen samalla tontilla
sijaitsevan monitoimitalon. Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston, kasvatuksen
ja koulutuksen seka kulttuurin ja vapaa-ajan toimialojen yhteistyona.

Rakennuksen omistajaksi tulee Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala. Kayttajina
ovat kasvatuksen ja koulutuksen toimiala seka kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala.
Hankkeessa toteutetaan korvaavat uudistilat Suutarilan ala-asteen koululle, Suutarinkylan
peruskoululle, paivakoti Seulaselle ja paivakoti Vaskiniitylle seka kirjasto- ja
nuorisopalveluille. Koulusta tulee musiikkipainotteinen. Lisaksi tilajarjestelyt mahdollistavat
tilojen aktiivisen asukaskaytton.

Hanke toteutetaan elinkaarihankkeena kilpailullisella neuvottelumenettelylla.
Hankesuunnitelmaa on valmisteltu hankkeessa toteutettavan kilpailullisen
neuvottelumenettelyn tarjouspyyntoasiakirjojen rinnalla. Arvioitu kokonaislaajuus perustuu
toimialojen tavoitteelliseen tilaohjelmaan. Kustannusarvio perustuu tilaohjelmaan seka
hankkeen toiminnallisiin ja teknisiin vaatimuksiin. Hankkeesta ei ole laadittu
viitesuunnitelmia, vaan parhaillaan kdynnissa olevan neuvotteluvaiheen jalkeen tarjoajat
jattavat lopulliset tarjouksensa joulukuussa 2023.

Aikaisemmat paatokset
Kasvatus- ja koulutuslautakunta paatti (3.5.2022) yhdistaa Suutarilan ala-asteen koulun ja
Suutarinkylan peruskoulun yhtenaiseksi peruskouluksi 1.8.2025 alkaen.

Liite 3 Kasvatus- ja koulutuslautakunnan p&étés yhdistdmisesté

2 Selvitys rakennuspaikasta

Uudisrakennuksen rakennuspaikalla sijaitseva Suutarilan monitoimitalo eli palvelukeskus
on saanut Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalveluilta 15.6.2023 purkamisluvan
tunnuksella 40-1331-23-P. Purettava rakennus on paaosin elementtirakenteinen. Lisaksi
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tontilta puretaan nelja pienta varasto- /talousrakennusta seka esiopetuksen lisatilana
toimiva tilapaispaviljonki. Purettavasta monitoimitalosta on laadittu rakennushistoriaselvitys.

RHS-selvityksen tiivistelma

Vanha monitoimitalo eli palvelukeskus sijoittuu 1960-luvulta alkaen rakentuneen
pientalovaltaisen esikaupunkialueen keskidon. Suutarilan palvelukeskuksen suunnittelivat
1970-luvun lopulla ATR toimistot Oy -toimistoyhteis66n kuuluneet arkkitehdit Marja Pekkala
ja Matti Seppanen. Rakennus valmistui vuonna 1981. Rakennusajankohtanaan 1980-luvun
alussa Suutarilan palvelutalona tunnettuun suureen rakennukseen keskitettiin useita
Suutarilan alueen kunnallisia toimintoja. Alun perin monitoimitalossa toimivat ala-asteen
koulun lisaksi lasten paivakoti, terveyskeskus, nuorten kerhokeskus seka kirjasto. Uuden
erillisen terveyskeskuksen valmistuttua kiinteiston eteldosaan vuonna 1990
palvelukeskuksen terveyskeskuksen siipeen jai hammashoitola. Palvelukeskuksen
rakentaminen liittyi laajempiin Helsingin pohjoisosien kehityssuuntauksiin.

Suutarilan kaupunginosa sijaitsee aivan Helsingin hallinnollisen alueen pohjoisrajalla,
Vantaan Tikkurilan eteldpuolella. Pitkdan peltomaana sailyneen ja vuoden 1946
alueliitoksessa Helsingin kaupunkiin yhdistetyn alueen asemakaavoitus aloitettiin vasta
1960-luvulla. Suutarilan kaupunginosaan sisaltyy pientalovaltaisen asutuksen liséksi pieni
teollisuusrakennusten keskittyma. Monitoimitalo on kaupunginosan huomattavimpia julkisia
rakennuksia sen itdpuolella sijaitsevan Suutarilan peruskoulun ohella.

Kunnallisia toimintoja yhdistelevd monitoimitalo oli ajalle ominaisen rakennustypologian
mukainen. Laajan rakennuksen pohjaratkaisussa eri toiminnat jaettiin omiin siipiinsa.
Lopputuloksena oli monimuotoinen ja polveileva rakennusmassa, joka toimi niin
kokonaisuutena kuin myos omina itsenaisina yksikdinaan. Arkkitehtonisesti monitoimitalo
edustaa ajalleen tyypillista, joskin hillittyd postmodernismia.

Palvelukeskus osoittautui pian valmistuttuaan liian pieneksi Suutarilan kasvavan
kaupunginosan tarpeisiin, ja sen laajentamista suunniteltiin 1990-luvun lopussa. Erityisesti
koulu karsi tilanpuutteesta. Muutamia tilamuutoksia lukuun ottamatta varsinaista
laajennusta ei koskaan toteutettu. Sen sijaan tontille rakennettiin 1990-luvulla erillinen
terveyskeskusrakennus.

Monitoimitalon kayttd kunnallisisten palveluiden osalta on sailynyt kuta kuinkin
alkuperaisena tdhan paivaan saakka. Rakennuksen tiloja on muokattu hieman vastaamaan
nykyisia tarpeita, ja esimerkiksi alkuperaiset henkilokunnan asunnot on otettu koulun
kayttoon. Rakennusta ei ole suojeltu asemakaavalla.

Asemakaava ja poikkeaminen

Asemakaava 9372 sallii rakennusoikeutta YOS-tontilla 10 003 kem2 verran. Tama riittaa
tilaohjelman mukaiselle uudelle monimitoitalolle. Uudelle monitoimitalolle tullaan hakemaan
rakennuslupaa, ja koko tontin rakennusoikeus tarvitaan monitoimitalolle, kun sita aletaan
rakentaa 1/2025. Monitoimitalon on arvioitu valmistuvan kayttéon otettavaksi 1/2027.

Koska tontilla sijaitsee terveyskeskusrakennus, joka kayttaa rakennusoikeudesta n. 1300
kem2, asemakaavassa sallittu rakennusoikeus tullaan ylittdmaan, kun uusi monitoimitalo
rakennetaan. Rakennusoikeuden maaraaikaiselle ylitykselle haetaan poikkeamaa ajalle
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1/2025 - 12/2030 eli 6 vuoden ajaksi. Kayttétarpeen loputtua Sote luopuu
terveyskeskusrakennuksesta ja muuttaa Malmin uuteen sotekeskukseen. Tallin
terveyskeskusrakennus voidaan purkuluvan myéta purkaa ja monitoimitalon edustan
tilanahtaus helpottaa.

Autopaikkojen vahimmaismaarat ovat 1980-luvun asemakaavan mukaan YOS-tontilla
runsaita; esim. peruskoulu 1 ap/500 kem? ja liikuntasali 1 ap./25 kem?. Kun tontin
rakennusoikeutta tullaan tilapaisesti lisddmaan ja toteutetaan kaavanmukaiset autopaikat,
aiheutuu tilanahtautta paivakoti- ja koulupihoilla. Elinkaariratkaisuissa vaaditaan kuitenkin
asemakaavan mukaiset pysakointipaikat. Mydhemmin, kun tontilta poistuu
terveyskeskusrakennus vuonna 2030, voidaan palauttaa osa pysakdintipaikoista esim.
viheralueiksi.

Pyorapysakaointipaikkoja tulee rakentaa riittdvasti toiminnallisten vaatimusten mukaan
valttaen suurta yhtenaista pysakointialuetta.

LVIS-tekniset ja VSS-huomiot

Suutarilan uusi monitoimitalo liitetdan alueella olevaan vesi- ja viemariverkostoon.
Hulevedet imeytetdan mahdollisuuksien mukaan alueella tai johdetaan hulevesiverkostoon.
Rakennus liitetdan sahkoverkkoon.

Rakennukseen tulee S1-luokan vaestdnsuoja, jonka mitoitus on 2 % kerrosalasta.
Vaestdnsuojaan pyritdan sijoittamaan toisarvoisia tiloja kuten puku- ja pesuhuone- tai
varastotiloja.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Kaupunkiympariston toimialan tekeman arvion mukaan Suutarilan monitoimitalon nykyisissa
tiloissa osoitteessa Seulastentie 11 rakennuksen perusparannus ei ole
kokonaistaloudellisesti kannattavaa mittavan taloteknisen korjauksen ja laajennustarpeen
vuoksi. Nykyinen rakennus korvataan uudisrakennuksella samalle tontille. Nykyisen
rakennuksen purkuhanke on rakentamisohjelmassa kaupungin erillisend hankkeena
(2814E06108), mutta sisallytetdan elinkaarihankkeeseen (2821U20173). Nykyisen
rakennuksen purkua on kasitelty yhteistydssa kaavoituksen ja kaupunginmuseon kanssa.

Alueellinen tarkastelu Kaskon ja Kuvan toiminnan kannalta

Kasvatuksen ja koulutuksen, kaupunkiympariston seka kulttuurin- ja vapaa-ajan toimialan
palvelutilaverkkotarkastelun (28.5.2021) perusteella Suutarilan monitoimitalon
uudisrakennushanke on tarpeellinen Suutarilan peruspiirin palveluverkon osana.
Palveluverkon suunnittelussa on otettu huomioon rakenteilla ja olemassa oleva
tilakapasiteetti. Toimipisteen laajuudessa on huomioitu alueen perusopetuksen ja
varhaiskasvatuksen palvelutoimintojen pitkan tadhtdimen kehitys ja Kulttuuri- ja vapaa-ajan
toimialan palvelun tuottamisen tilatarve.
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Toiminnalliset perustelut Kaskon perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen kannalta

Monitoimitalon nykyisissa tiloissa osoitteessa Seulastentie 11 toimivat talla hetkella
Suutarilan ala-asteen koulu, jossa on 345 oppijaa, paivakoti Seulanen 140 lasta
(tilapaikkaa), kirjasto, nuorisotoimi ja Soten suun terveydenhuolto. Rakennus on
huonokuntoinen ja uuteen tilaohjelmaan nahden liian pieni.

Toiminnalliset perustelut Kuvan nuorisopalvelujen kannalta

Suutarilan nuorisotila on osa koillisen alueen aluepalvelua. Nuorisopalvelussa
palvelutarvetta arvioidaan alueellisesti sosioekonomisiin muuttujiin perustuen ja nuorten
tarpeita tunnistamalla. Palvelujen helppoa saatavuutta katsotaan saavutettavuuden
nakokulmasta. Talloin tulee kiinnittaa erityista huomiota lasten ja nuorten mahdollisuuksiin
alueella. Suutarilan alue on tunnistettu myonteista erityiskohtelua tarvitsevaksi alueeksi,
jossa syrjaytymisen juurisyihin voidaan vaikuttaa tilaratkaisuja parantamalla.

Liite 4 Kaskon tarvekuvaus
Liite 5 Kuvan nuorisopalveluiden tarvekuvaus
Liite 6 Kuvan kirjaston tarvekuvaus

4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Suutarilan monitoimitalon kayttajille toteutetaan asiakas-, oppija- ja tilapaikat paivittaiseen
kayttédn seuraavasti:

. Kaskon peruskoulu 708 oppijaa
. Kaskon paivakoti 224 lasta /TP
. Kaskon henkilékunta 147 hl6a

. Kasko yhteensa 1079 hloa
. Kuvan kirjasto 200-600 kavijaa

. Kuvan kirjaston henkilokunta 6 hl6a
. Kuvan nuorisotilat 50-100 nuorta
. Kuvan nuorisotilojen henkilokunta 4 hl6a

. Kuva yhteensa 250-710 hl6a

Monitoimitalon tilat suunnitellaan siten, etta ne ovat joustavasti asukaskaytossa.
Asukaskayton tilat toteutetaan tilaohjelman mukaan ja niitd koskevat asukaskayttoa
ohjaavat vaatimukset. Asukaskaytolle avatut tilat voidaan kulunvalvonnalla ja lukituksella
rajata itsenaisiksi alueiksi, jotka ovat toimijoiden valvonnassa, ns. omavalvonta-alueita.
Omavalvonnalliset toiminta-alueet voivat olla taiteen perusopetuksen ja liikkuntaseurojen
kaytossa. Niita voivat hyodyntad myos alueen muut toimijat ja asukkaat.

Monitoimisali oheistiloineen, asukaskayton alueiden yleisoppimistilat ja ravintolasali ovat
tarvittaessa myds majoituskaytossa.
Hankkeen laajuus

Hankkeen laajuus perustuu tilapohjaisesti tilantarpeesta.
Hankkeen kokonaisala on 10 750 brm?, huoneistoala 9499 htm? ja hyotyala 7421 hym?.
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Arvioitu kokonaislaajuus perustuu tavoitteelliseen tilaohjelmaan. Kustannusarvio perustuu
my0os tilaohjelmaan sekd hankkeen toiminnallisiin ja teknisiin vaatimuksiin. Hankkeesta ei
ole laadittu viitesuunnitelmia, vaan parhaillaan kdynnissa olevan neuvotteluvaiheen jalkeen
tarjoajat jattavat lopulliset tarjouksensa. Laskennallinen tilatehokkuus on n.1,45. Tilojen
elinkaaren aikainen muuntojoustava kayttd on huomioitu tilojen mitoittamisessa. Tilat
suunnitellaan kaupunkitasoisten mitoitusperiaatteiden ja suunnitteluohjeiden mukaan ja ne
mahdollistavat peruskoulun opetussuunnitelman tavoitteiden toteuttamisen.

Laatutaso

Uudisrakennus suunnitellaan ja rakennetaan tdman paivan normaalia laatutasoa
noudattaen voimassa olevien rakennusmaaraysten seka Helsingin kaupungin omien
suunnitteluohjeiden mukaisesti.

Tilat suunnitellaan esteettémiksi ja kaikille oppijoille sopiviksi, nuorten kasvua ja kehitysta
tukevaksi, turvallisiksi ja helposti hahmotettaviksi seka myos aisti- ja liikuntarajoitteisille
lapsille, nuorille ja aikuisille soveltuviksi.

Hankkeessa tavoitellaan pitkdaikaiskestavaa, energiatehokasta ja helposti huollettavaa
rakennusta. Rakenteet, materiaalit, kalusteet ja varustukset ovat kulutusta kestavia,
kunnostettavia ja helposti puhdistettavia. Sisa- ja ulkotilojen suunnittelussa kiinnitetaan
erityistda huomiota rakenteelliseen turvallisuuteen. Visuaalisilla yhteyksilla tuetaan
yhteisollisyytta ja sosiaalista valvontaa. Tilasuunnittelussa otetaan huomioon rakennuksen
arkisen toiminnan lisaksi pelastautuminen, suojautuminen ja pelastaminen.

Erityista huomiota kiinnitetdan sisailman laatuun, valaistukseen, paloturvallisuuteen,
aanenvaimennukseen ja esteettomyyteen. Tilat varustetaan toimintoihin tarvittavalla
tekniikalla ja niiden materiaalivalinnoissa korostuvat yhteiséllisyys, turvallisuus ja
valvottavuus. Tietoteknisissa asennuksissa otetaan huomioon tulevaisuuden
oppimisympariston vaatimukset.

Suunnittelussa otetaan huomioon pitkaan elinkaareen liittyvd muunneltavuuden vaatimus.
Rakennejarjestelmalla, taloteknisilla asennuksilla ja tilasuunnittelulla pyritdan
mahdollistamaan huonetilojen myéhempi uudelleenjarjestaminen toiminnan mahdollisesti
muuttuessa.

Uudisrakennuksen lahtékohtana ovat:

- sisailmaluokka S2 (ilman kesajadhdytysta)

- puhtausluokka P1, hankkeessa varaudutaan kayttdamaan ulkopuolista puhtaus- ja
kosteuskonsulttia

- materiaalien paastoluokka M1

Liite 2 Tilaohjelma
Liite 7 Toiminnalliset vaatimukset ja tavoitteet yleisesti ja Kuvan osalta

Liite 8 Toiminnalliset vaatimukset ja tavoitteet Kaskon osalta
Liite 9 Tekniset vaatimukset
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5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Tontilla toimivan terveyskeskuksen toiminta tulee ottaa huomioon n. 6 vuoden ajan vanhan
monitoimitalon purkutyémaan, rakennustydmaan ja uuden monitoimitalon tilojen kayton
alettua. Terveyskeskuksen toiminta siirtyy v. 2030 jalkeen Malmin uuteen Sotekeskukseen.

6 Hankkeen elinkaari- ja energiatavoitteet

6.1 Elinkaaritavoitteet

Hankkeen suunnittelua ja toteutusta ohjaavat hankkeelle asetetut elinkaaritavoitteet, joilla
pyritdén energiatehokkaaseen, elinkaarikestavaan, luontoarvot huomioivaan seka
resurssiviisaaseen rakentamiseen. Elinkaaritavoitteiden asettamisessa on kaytetty
Helsingin kaupungin palvelurakennusten elinkaaritavoitteita. Elinkaaritavoitteet on kuvattu
tarkemmin tdman hankesuunnitelman tekniset vaatimukset -asiakirjassa.

6.2. Energiatavoitteet

Ymparistotavoitteet asetetaan kayttden RTS-ymparistdluokituksen kriteereitd. Hankkeen
minimitaso on luokitusasteikon taso 3 tahtea.

Rakennuksen E-luvun tulee olla alle 70 kWhE/(m? a). Aurinkosahkdjarjestelman vuotuisen

tuoton pitda vastata energiamaaraa, joka on vahintadan 30 % yhteenlasketusta kiinteisto- ja
valaistussahkotarpeesta. Palveluntuottaja vastaa siita, ettéa energiatehokkuuden tavoitteet

saavutetaan koko 20 vuoden palvelujakson ajan.

6.3 Jatehuolto

Hankkeessa varataan tilat ja keraysvalineet jatteiden tehokkaaseen lajitteluun
(yhdyskuntajatteet: biojate, kartonki ja pahvi, paperi, lasi, metalli, muovipakkaukset ja
sekajate seka vaaralliset jatteet).

Liite 9 Tekniset vaatimukset

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Uudisrakennuksen arkkitehtoniset, mutta kustannustehokkaat ratkaisut mahdollistavat
terveelliset, turvalliset, toiminnalliset ja riittavat tilat monitoimitalon kayttajille. Tilajarjestelyin
luodaan oppimista ja uuden opetussuunnitelman tavoitteita tukeva oppimisymparisto, jossa
lisataan hyvinvointia ja vahennetaan eriarvoisuutta myos kansalais- ja kulttuuritoiminnan
osalta.

Uudisrakennuksen my6ta vanhasta palvelukeskuksen teknisesti huonokuntoisesta
rakennuksesta voidaan luopua. Uuteen rakennukseen saadaan parempi energiatehokkuus,
hallitaan paremmin laaturiskeja ja vahennetdan mm. sisdilmaongelmia.

Hankkeen riskit

Elinkaarimallin hyodyt perustuvat suurilta osin riskienhallinnan tehokkuuteen ja
tarkoituksenmukaiseen vastuiden siirtoon. Hankemallissa siirretdan riskeja
palveluntuottajan vastuulle. Palveluntuottaja suunnittelee ja toteuttaa kohteeseen ratkaisuja,

7
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joiden avulla taataan kohteen kaytettavyys asetettujen tavoitteiden mukaisesti
kustannustehokkaasti. Palveluntuottaja vastaa siita, etta kohteen kunto, olosuhteet ja
tekninen jaanndsarvo ovat palvelusopimuksen mukaiset 20 vuoden palvelujakson aikana ja
sen paattyessa. Vastuu kattaa suunnitteluun, rakentamiseen seka yllapitoon liittyvat tekniset
riskit ml. olosuhteisiin liittyvat riskit kuten kiinteistosta aiheutuvat sisailmaongelmat.
Elinkaarihankkeessa rakennuksella on kaytettavyystakuu. Lisaksi rakennukselle
maaritelldan tarkka kunto, jossa kohde luovutetaan palvelujakson jalkeen tilaajalle ja joka
on n. 85% uudesta johtuen rakennuksessa toteutettavasta jatkuvasta yllapidosta ja 20
vuoden pts-ohjelmasta.

Rakentamiskustannukset

Tilantarpeen perusteella arvioitu hankkeen enimmaishinta on 52 000 000 euroa (alv 0%)
(Kausi 8/2023, RKI 111,1 ja THI 205,7) sisaltden hankkeen valmistelukustannukset,
riskivaraukset seka taidehankinnan. Investoinnin kustannukset asiakasta kohden ovat
29 067 €. Urakkahinta on mahdollista sitoa rakennuskustannusindeksin muutoksiin

Tarjouskilpailun parhaan tarjouksen tarjoushinnan nykyarvoa verrataan kaupungin
laatimaan tarjousta vastaavaan kustannusarvioon (vertailuhinnan nykyarvo). Tassa
vertailuhinnan nykyarvon tarkastelussa huomioidaan elinkaarihankkeen hintatarjouksen
kaikki hintakomponentit (urakkahinta, kiinteistopalvelut, siivous, laskennalliset
energiakustannukset sekd PTS-toimenpiteet) seka arvioidut hankkeesta kaupungille
aiheutuvat riskien odotusarvoiset kustannukset. Hintavertailu tehdaan nykyarvomenetelmaa
hyoédyntaen. Mikali parasta tarjousta ei voida pitda hyvaksyttdvana verrattuna kaupungin
laskemaan vertailuhinnan nykyarvoon, kaupunki voi keskeyttaa hankinnan.

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa elinkaarihankkeen palveluntuottaja 20 vuoden
palvelujakson ajan. Yllapito sisaltdd manageroinnin, kiinteisténhoidon, ulkoalueiden hoidon,
lAmmityksen seka siivouksen ja sen vuotuinen kustannus on arviolta n. 990 000 €.
Kaupunkiymparistdn toimialan palveluntuottajalle maksama yllapidon kustannus katetaan
kayttajalta perittavalla yllapitovuokralla (kts. kohta 10).

Lisaksi sopimukseen sisaltyvat tarvittavat rakennuskustannusindeksiin sitoutuvat PTS-
investoinnit. Kaupunkiympariston toimalan palveluntuottajalle maksamat PTS-investoinnit
katetaan kayttajalta perittavan padomavuokran osuudesta.

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen investointikustannuksen enimmaishinnan perusteella tilahankeohjeen mukaisesti
laskettu alustava arvio rakennuksen kokonaisvuokrasta on 339 092 €/kk eli 4 069 105 €
vuodessa kun nelidvuokran perusteena on 9499 htm2. Kokonaisvuokra on 35,70 €/htm?/kk,
joka koostuu elinkaarikohteen vuokraosituksen mukaan seuraavasti: 23,92 €/htm?/kk
padomavuokrasta, 0,58 €/htm?/kk maanvuokrasta, 8,67 €/htm?/kk yllapitovuokrasta, 0,67
€/htm?/kk yleiskustannuksesta, 1,85 €/htm?kk kunnossapidon lisavuokrasta.

Kaskon osuus kokonaisvuokrasta on 295 470 €/kk
Kuvan osuus kokonaisvuokrasta on 43 623 €/kk
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Lopullinen vuokra lasketaan hankkeen toteutuneiden kustannusten mukaan hankkeen
valmistuttua. Elinkaarimallissa palveluntuottaja vastaa siita, etta tekniset
luovutuskuntovaatimukset tayttyvat, jolloin rakennuksen kuluma 20 vuoden jalkeen on n.
15%.

Monitoimitalon toiminnan kaynnistamiskustannukset koostuvat kayttajan hankintoina
toteutettavista laite- ja irtokalustehankinnoista. Kaskon ja Kuvan yhdistetyt kalustamisen
kustannukset ilman tieto- ja viestintateknologiaa ovat arvion mukaan noin 900 000 € (alv
0%) ja muuttokustannukset noin 140 000 euroa.

Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava aikataulu:

— hankesuunnittelu 1-10/2023

— neuvottelumenettely ja suunnittelukilpailu 3-12/2023

— hankepaatds 11-12/2023

— tarjoukset 12/2023

— hankintapaatés (urakoitsijan/palvelutuottajan valintapaatés) 1/2024

— hankkeen sopimusten allekirjoitus 1/2024

— suunnittelu ja toteutus (aikataulutus palveluntuottajan vastuulla) 2/2024 — 10/2026
— tilojen kayttddnotto 1/2027

Liite 1 Tilaajaorganisaatio ja hankinta-aikataulu
Rahoitussuunnitelma

Kaupunginvaltuuston hyvaksymassa talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa
vuosiksi 2023 — 2032 on hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle varattu maararahaa 54,6
miljoonaa euroa. Hankkeen toteutuksen edellyttdma enintdan 52 milj. euron rahoitustarve
otetaan huomioon seuraavassa rakentamisohjelmaehdotuksessa.

Vaistotilat

Seulastentie 11:n toiminnot eli Suutarilan ala-aste, paivakoti Seulanen, kirjasto- ja
nuorisopalvelut seka suunterveydenhuollon toiminnot siirtyvat vuokratiloihin osoitteeseen
Vaskiniitynkuja 5 heindkuun 2024 aikana. Ala-aste, paivakoti, kirjasto- ja nuorisopalvelut
kayttavat vaistotiloja 8/2024-12/2026. Suunterveydenhuolto kayttaa vaistotiloja 8/2024-
12/2030.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennus toteutetaan elinkaarimallilla kaupungin suoraan omistukseen. Rakennuksen
omistaa Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala.

Kilpailullisella neuvottelumenettelyllad valittu elinkaarihankkeen palveluntuottaja vastaa
hankkeen suunnittelusta, toteutuksesta ja ylldpidosta seuraavan 20 vuoden palvelujakson
ajan.





