Helsingin kaupunki Esityslista 1/2017 1(4)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Asia/5
29.06.2017

5
Marian sairaalan rakennuksen 5 muutos- ja korjaustéiden hanke-
suunnitelman hyvaksyminen

HEL 2017-007041 T 10 06 00
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paattaa hyvaksya osoitteessa Lapinlahdenkatu 16, entiselld Marian sai-
raala-alueella sijaitsevan rakennuksen 5 toiminnallisten muutos- ja kor-
jaustdiden 12.6.2017 paivatyn hankesuunnitelman siten, ettd sen enim-
maishinta on arvonlisaverottomana 1 500 000 euroa toukokuun 2017
kustannustasossa ja enimmaislaajuus on 2 600 brm?2.

Paatos tehdaan ehdolla, etta kansliapaallikké hyvaksyy tarveselvityk-
sen.

Hanke rahoitetaan talousarvion talonrakennushankkeiden rakentami-
sohjelman mukaisesti ja toteutetaan KVR-urakkana (kokonaisvastuu-
urakkana) vuoden 2018 helmikuun loppuun mennessa. Hankesuunni-
telma on liitteena.

Esittelijan perustelut

StartUp- eli kasvuyrittajyydella on suuri merkitys Helsingin ja koko Suo-
men kilpailukyvylle seka uusien tydpaikkojen luomiselle. Kaupunginhal-
litus paatti 29.3.2016 perustaa Helsingin kaupungin, StartUp-saation ja
Helsingin Uusyrityskeskus ry:n kanssa yhteisen voittoa tavoittelematto-
man StartUp Maria Oy:n edistamaan Marian sairaala-alueella uusien
StartUp yritysten syntya seka tukemaan kasvuyritysten kasvua ja kan-
sainvalistymista.

Yhtié vuokraa Marian sairaalasta StartUp-keskittymaa varten tarvittavat
tilat kaupunginkanslialta, joka puolestaan vuokraa tilat kaupunkiympa-
ristotoimialan tilapalvelulta . Yhtio vuokraa tiloja edelleen kasvuyrityksil-
le, kiihdyttamaotoimijoille, StartUp- ja kasvuyritysyhteisaille ja niita tuke-
ville palveluntarjoajille. Toiminnalle on vuokrattu kahdessa vaiheessa
aiemmin noin 9 600 htm? Marian alueen rakennuksista 2 ja 15. Hanke
kasittda rakennuksen 5 huoneisto-alaltaan noin 2 100 htm?:n muutos-
ja korjaustyot rakennuksen liittamiseksi ja vuokraamiseksi kaupungin-
kanslialle osaksi StartUp-keskittymaa.

Rakennus 5 on valmistunut 1909. Rakennusta ei ole suojeltu nykyises-
s asemakaavassa, mutta valmisteilla olevassa asemakaavassa raken-
nus on esitetty suojeltavaksi sr-2 maarayksella, joka koskee rakennuk-
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sen ulkovaippaa. Rakennus on ollut sairaalatoiminnan poistumisen jal-
keen vahaisessa kaytossa. Rakennus on sokkeloinen ja vaikeasti nyky-
aikaiseen kayttoon hyddynnettavissa. Sisatilojen pintarakenteet ja talo-
tekniikka tarvitsevat kunnostusta. Rakennuksen tiilirunko on kohtuulli-
sessa kunnossa, ja vesikatto on korjattu vuonna 2016. Muutostailla pa-
rannetaan rakennuksen 5 monikayttoisyytta poistamalla kevyita valisei-
nia ja selkeytetaan rakennuksen tilajarjestelyita. Suunnitelluilla kun-
nostus- ja muutostailla rakennus liitetaan osaksi entisen Marian sairaa-
la-alueen yhdessa rakennusten 15 ja 2 muodostamaa StartUp-keskitty-
maa.

Urakka-alue on yhteensa enintaan 2 100 htm? kasittaen rakennuksen
kaikki kerrokset 1 - 3. Rakennuksen noin 290 htm? suuruinen kellari ei
sisally urakkaan. Urakkaan kuuluvat suunnitelmassa esitetyt paaosin
ei-kantavien rakenteiden ja pintojen muutos- ja kunnostustyot nykyai-
kaiseen toimistokayttoon. Talotekniikkatyot sisaltyvat KVR-urakkaan ja
niihin kuuluvat maaraysten edellyttamat valttamattomat tyot, kuten IV-n
koneiden huolto ja saadaét, tarvittavat LVI-lisavedot seka vastaavat sah-
kotyot tarvittavassa laajuudessa. KVR-urakkaan kuuluu myos huolehti-
minen tarvittavista lupamenettelyista, haitta-ainetutkimuksista seka vi-
ranomaishyvaksynnaista siten, etta suunnitelmissa esitetyt tavoitteet
saavutetaan riittdvassa laajuudessa. Korjaus- ja muutostyot eivat edel-
lyta rakennuslupaa lukuun ottamatta sisapihan katoksen purkua, si-
saantuloaulan jarjestelyita ja muita mahdollisia kantavien rakenteiden
vahaisia aukkoja seka mahdollisia uusia wc-tiloja. Korjaus- ja muutos-
téiden lopullinen laajuus maaritellaan tarjouksissa, joiden laajuuden ja
tavoitteenmukaisuuden osalta arviointiin myos osallistuu kayttaja.

Hankkeen enimmaiskustannus on maaritelty vastaavien toimitilahank-
keiden seka StartUp keskittyman rakennusten 2 ja 15 korjaus- ja muu-
tostoiden toteutuman mukaan. Hankkeeseen ei sisally rakennuksen ul-
kovaippaan liittyvia korjauksia lukuun ottamatta sisapihan katoksen
purkamista.

Hankkeen enimmaiskustannus

Rahoitus

Hankkeen enimmaiskustannus on kaupunkiymparistotoimialan tilapal-
velun arvion mukaan arvonlisaverottomana 1 500 000 euroa. Kustan-
nukset ovat arvonlisaverottomina 577 euroa/brm? ja 714 euroa/htm?.

Hanke rahoitetaan talousarvion talonrakennushankkeiden rakentami-
sohjelman alakohdalle 8 02 02 04 osoitetuista kohdentamattomista kor-
jausmaararahoista.
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Tilakustannus kayttajalle

Korjaus- ja muutostoiden jalkeinen sisaisen vuokrauksen periaatteella
(Khs 14.12.2015) maaritelty kokonaisvuokra on 9,67 euroa/m?/kk koos-
tuen 5,74 euron/ m?/kk padaomavuokrasta ja 3,93 euron/m?kk yllapito-
vuokrasta. Kokonaisvuokra on yhteensa 20 307 euroa/kk ja 243 684
euroa/vuosi. Vuokranmaaraytymisperusteena on koko hankkeen huo-
neistoala 2 100 htm2. Vuokraperusteena on 0%:n tuottovaatimus, jota
kaupunki on kayttanyt vastaavan tyyppisessa kehittamisvaiheessa ole-
ville yhtidilleen, ja siksi arvioitu kokonaisvuokra on vuoden 2017 tasos-
sa vuokrasopimuksen alkamisesta lukien 5 vuoden ajan 243 684 eu-
roalv, ja taman jalkeen 413 215 euroal/v. Vuokra-arvio perustuu enim-
maiskustannukseen. Lopullinen vuokra tarkistetaan toteutuneiden ra-
kennuskustannusten mukaan.

Vaistotilakustannus
Vaistotilakustannuksia ei ole.
Aikataulu ja toteutus

Hankkeen toteutuksesta vastaa kaupunkiympariston toimialan raken-
nuttamispalvelu toteutusmuotona kokonaisvastuu-urakka hankesuunni-
telmassa tarkemmin kuvatulla tavalla. Kiinteiston yllapidosta vastaa yl-
lapitopalvelu. Hankkeen suunnittelu on aloitettu joulukuussa 2016.
Hankkeen valmistuminen ja kayttoonotto ovat tavoitteena helmikuun
loppuun mennessa 2018.

Esittelija

tekninen johtaja

Jaakko Stauffer
Lisatiedot

Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466

jarmo.raveala(a)hel.fi
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