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§ 272

Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle kaupunkiympa-
riston toimialan yhteisen tilahankkeen hankesuunnitelman hyvaksy-
miseksi

HEL 2016-006626 T 10 06 00
Kiinteistokartta 75/675 498, Tydpajankatu 8, kaupunginosa 10 (Sérnainen) korttelin 10575 tontit 3 ja 27

Esitys
Kiinteistdlautakunta paatti panna asian poydalle.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

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

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus

Kiinteistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle 8.6.2016 paivatyn
kaupunkiymparistdn toimialan yhteisen tilahankkeen hankesuunnitel-
man hyvaksymista siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on

48 500 brm? ja etta rakentamiskustannusten enimmaishinta on arvonli-
saverottomana 95400 000 euroa ilman auto- ja pyorapaikoituksen kus-
tannusta ja 116 000 000 euroa paikotuksen kustannus mukaan lukien
maaliskuun 2016 kustannustasossa. Kokonaiskustannus sisaltaa naa-
purikiinteiston 64 autopaikkaa.

Kiinteistdlautakunta esittaa, etta kaupunginhallitus hyvaksyy hanke-
suunnitelman liitteena 10 olevan toimialan tilahankkeita ohjaavan
tyoymparistokonseptin. Lisaksi kiinteistOlautakunta esittaa tydymparis-
tokonseptia kaytettavaksi soveltaen myos kaupungin muissa toimitila-
hankkeissa.

Kiinteistdlautakunta esittaa, etta kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteisto-
viraston jarjestamaan sijoittajakilpailutuksen hankkeen rahoittamiseksi.

Kiinteistdlautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistdviraston tilakeskuksen
jatkamaan hankkeen suunnittelua odottamatta hankepaatosta.

Tiivistelma
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Helsingin kaupungin teknisen alan virastot eli asuntotuotantotoimisto,
kaupunkisuunnittelu-, kiinteisto-, rakennusvalvonta- ja rakennusvirastot
siirtyvat yhteisiin tiloihin osoitteeseen TyOpajankatu 8 rakennettavaan
uudisrakennukseen. Virastojen palvelut tulevat valmisteilla olevassa
kaupungin uudessa johtamisjarjestelmassa muodostamaan paaosan
kaupunkiymparistdn toimialaa.

Virastot ovat laatineet 8.6.2016 paivatyn hankesuunnitelman toimitilara-
kennuksen toteuttamisesta.

Hankesuunnitelma on liitteena. Hankesuunnitelman kustannusarvio ja
tekniset selostukset on koottu erillisiin liitteisiin, jotka ovat nahtavana ti-
lakeskuksessa.

Esittelijan perustelut

Hankesuunnitelma perustuu virastojen laatimaan, 28.2.2013 paivattyyn
ja kaupunginhallituksen 16.12.2013 (1360 §) kasittelemaan tarveselvi-
tykseen seka kaupunginhallituksen tilahankkeesta 18.5.2015 (549 §)
tekemaan paatokseen ehtoineen.

Uudisrakennus sijoittuu Kalasataman keskuksen laheisyyteen, Tukku-
torin ja Hermannin Rantatien valissa sijaitsevaan korttelin 10575 ton-
teille 3 ja 27, osoitteessa Tyopajankatu 8.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on kaynnistanyt alueen asemakaavan muu-
tosprosessin. Laajasta, talla hetkella suurelta osin rakentamattomana
olevasta alueesta kehitetddn monipuolinen toimitila-, liike- ja asuinra-
kennuskortteleiden muodostama kokonaisuus perinteisen Tukkutorin ja
uuden Kalasataman kaupunginosan yhteyteen. Uusi asemakaava val-
mistuu tilahankkeen toteuttamisen edellyttamassa aikataulussa.

Helsingin kaupungin viiden teknisen alan viraston toimipisteet sijaitse-
vat yhdessatoista (tilanne 4/2016) ja kahdeksassa (kevaasta 2017 al-
kaen) kiinteistdssa eri puolilla kaupunkia. Hajalleen sijoittuminen ei tue
tulevan kaupunkiympariston toimialan toiminnan eika asiakaspalvelun
kehittamisen ja saavutettavuuden tavoitteita. Eri puolilla kaupunkia si-
jaitsevista tiloista aiheutuu ylimaaraisia toiminta-, kaytto- ja kiinteisto-
palveluiden kustannuksia.

Tarveselvitysvaiheessa todettiin, etta nykyisista tiloista kiireellisimman
peruskorjauksen ja tilamuutosten tarpeessa oli rakennusviraston kay-
tossa ollut rakennus osoitteessa Kasarmikatu 21. Lahivuosina perus-
korjaus- ja tilamuutostarve todettiin olevan myos muissa kaupungin
omistamissa ja teknisten virastojen kaytdssa olevissa kiinteistdissa.
Tarveselvityksen valmistumisen jalkeen on rakennusvirasto jo muutta-
nut valiaikaisiin tiloihin, osoitteeseen Elimaenkatu 5, kaupungin paatet-
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tya myyda Kasarmikadun kiinteiston. Kiinteistoviraston kaupunkimittau-
sosasto siirtyy syksyyn 2016 mennessa ja muut kiinteistdviraston osas-
tot asunto-osastoa lukuun ottamatta vuoden 2017 aikana valiaikaisiin
vuokratiloihin, tilakeskuksen kanssa samaan rakennukseen, osoittee-
seen Sornaistenkatu 1.

Yhteisen tilahankkeen keskeiset tavoitteet ovat toiminnan yhteisten pal-
velu- ja tuotantoprosessien kehittaminen, tyonteon uudet tavat seka ti-
la- ja kustannustehokkuus, tilojen muuntojoustavuus ja mahdollisim-
man korkea kayttdaste. Samanaikaisesti uudisrakennuksen suunnitte-
lun ja toteutuksen kanssa kehitetaan ja valmistaudutaan ottamaan
kayttodn myos uusia tyotapoja, tilojen monipuolisia kayttotapoja seka
uusien teknisten tyovalineiden ja ict-ratkaisujen hyodyntamista.

Uudessa organisaatiomallissa tullaan toiminta jarjestamaan palveluko-
konaisuuksiksi. Kaupunkiymparistotoimialan ydintehtavia ovat suun-
nittelu- ja muut asiantuntija-, projektinjohto- seka erilaiset lupa- ja val-
vontatehtavat. Toiminnan luonteeseen kuuluvat yhteistyo suunnittelija-
ja muiden asiantuntijakonsulttien seka kaupungin eri toimialojen edus-
tajien tai muiden julkisten toimijoiden kanssa, kaynnit eri puolilla kau-
punkia sijaitsevissa tyokohteissa seka suunnittelu-, lupa- ja valvonta-
alueilla. Koko toimialan sijoittuminen yhteisiin tiloihin tukee parhaalla
mahdollisella tavalla uudelle organisaatiomallille asetettuja tavoitteita.

Tyoymparistdkonsepti

Hankesuunnitelman mukainen toimitilaratkaisu perustuu monipaikkai-
sen tyon malliin ja tilat toteutetaan monitilatydympariston periaatteen
mukaisena.

Hankesuunnitelma sisaltaa virastojen yhteisesti laatiman tyoymparisto-
konseptin. Se perustuu virastoissa tehtyihin kartoituksiin, virastojen yh-
teisten asiakaspalvelu-, ict-,tydhyvinvointi- ja tukipalvelutydryhmien laa-
timiin selvityksiin, henkilostokyselyihin, kayttoastemittauksiin ja helmi-
kuussa 2016 toteutetuista, henkilostolle suunnatuista pop up -tilaisuuk-
sista saatuun palautteeseen seka tulosten pohjalta tehtyyn analyysiin.
Hankesuunnittelun aikana on tyon etenemista esitelty myos henkiloston
edustajista kootussa seurantaryhmassa.

Tyoymparistokonseptissa kuvataan tyontekijoiden tydtehtavien mukai-
seen liikkuvuuteen perustuva tyoprofilointi, tarvittavat tyétilat ja eri tyo-
pistetyypit seka niiden mitoitus, monitilatydymparisto ja monipaikkainen
tyo. Tyoymparistokonseptissa on kuvattu myds teknisten virastojen
asiakaspalvelu, asiakaspalvelun tilat ja palvelumuotoilu uusissa yhtei-
sissa tiloissa.
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Kaupunkilaiset tulevat teknisen alan virastoihin ostamaan ja vuokraa-
maan asuntoja tai toimitiloja, neuvottelemaan rakennusluvista ja kaava-
asioista, hankkimaan karttoja, piirustuksia, asukaspysakointitunnuksia,
alueidenkayttolupia tai tietoja maaperatutkimuksista, suorittamaan tont-
tijakoja jne. Virastot tiedottavat ja julkaisevat suunnitelmia ja jarjestavat
nayttelyita, tydpajoja ja asiakastilaisuuksia eri kohderyhmille.

Paikan paalle suuntautuvia asiakaskaynteja on nykyisin vuodessa ar-
violta noin 150 000. Puhelimitse tapahtuvan palvelun osuus on merkit-
tava, mutta yha suurempi osa seka kaupunkilaisten etta ammattiasiak-
kaiden asioinnista on muuttumassa sahkdisesti tapahtuvaksi.

Tilamitoitus

Virastojen yhteenlaskettu huoneistoala oli Iahtétilanteessa vuonna
2013 noin 41 000 htm?, eli noin 30 htm?/hl6. Rakennusviraston muutet-
tua valiaikaisiin vuokratiloihin on yhteenlaskettu huoneistoala 2016
huhtikuussa 34 500 htm? eli 25,5 htm?henkil6. Uudisrakennuksen huo-
neistoala on noin 27 185 htm?, eli noin 19,8 htm?hlé kun huomioidaan
myos tilaohjelmassa esitetyt yhteiset asiakaspalvelu-, ravintola-, naytte-
ly-, auditorio- ja arkisto- ja henkilokunnan tilat. Varsinaisten tyétilojen ti-
latehokkuus oheistiloineen on 14,1 htm?/henkil6. Huoneistoala piene-
nee lahtétilanteeseen verrattuna noin 33 %.

Hankesuunnitelmaa laadittaessa ei ole ollut tietoa tulevan kaupunkiym-
paristotoimialan henkiloston maarasta. Tilatarve tarkistetaan jatkosuun-
nittelun aikana. Uudet tilat suunnitellaan muuntojoustaviksi niin, etta
osasta tiloja voidaan tarvittaessa luopua tai tilankayttoa tehostaa jaka-
malla tyopisteet useamman tyontekijan kesken kaupunkiymparistotoi-
mialan tilatarpeen poiketessa tdssa hankesuunnitelmassa esitetysta,
viiden teknisen alan viraston nykyisen henkilostomaaran perusteella
maaritellysta tarpeesta.

Pysakointi

Autopaikkoja rakennetaan tyotehtavissa tarvittaville autoille alueen kaa-
vanormin mukaisesti 1/150 kem? eli 194 autopaikkaa. Talla hetkella vi-
rastojen kaytdssa on yhteensa 335 autopaikkaa. Autopaikat sijoittuvat
uudisrakennuksen kellarikerroksiin. Viitesuunnitelma ja kustannusarvio
sisaltavat lisaksi samaan pysakaintikellariin sijoitettavaksi tulevat, ny-
kyisin maantasolla ja tulevan asemakaavan mukaisella kevyen liiken-
teen katualueella sijaitsevat, viereisen ns. Makkaratehtaan tontin 64
autopaikkaa ja enintdan 8 muuta alueen yhteiskayttoista paikkaa eli yh-
teensa 266 autopaikkaa.
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Kaavaluonnoksen mukaisen asuntorakentamisen toteutuessa tullaan
alueella hyodyntamaan hankkeessa rakennettavia autopaikkoja vuorot-
taispysakaintina naapurikiinteistdjen kesken.

Polkupyodrapaikkoja varataan alueen kaavanormin mukaisesti

1/50 kem? eli 580 kpl, joista padaosa on suunnitelmassa esitetty sijoitet-
tavaksi ylimpaan pysakointikerrokseen ja loput katutasolle. Ajoluiska
pysakointikellariin toteutetaan asemakaavaluonnoksen mukaisesti Van-
halta talvitielta ja osana hanketta

Jatkosuunnittelussa varmistetaan viela auto- ja polkupydrapaikkojen
tarve seka sijoittuminen kustannustehokkaimman vaihtoehdon I6ytami-
seksi.

Ymparistotavoitteet

Energiatehokkuuden osalta noudatetaan Iahes nollaenergiarakentami-
sen tasoa, mutta suunnittelua ohjataan rakennuksen todellisen ener-
giankulutuksen perusteella. Kohde tullaan sertifioimaan BREEAM ym-
paristoluokituksen (BREEAM International New Construction 2016) mu-
kaisesti vahintadan luokkaan Very Good. Osa rakennuksen vesikatosta
on esitetty istutettuna Helsingin kaupungin viherkattostrategian mukai-
sesti. Hanke sisaltaa myos aurinkopaneelien sijoittamisen vesikatolle.

Hankkeen laajuus

Hankeen hyotyala ilman teknisia tiloja on 20 131 hym? ja huoneisto-ala
27 185 htm?2. Ulkopuoliselle toimijalle vuokrattavaksi tulevan ravintolan
ja keittion osuus pinta-alasta on noin 1 100 htm?=.

Bruttoala ilman paikoituksen alaa on 36 803 brm?, kaikki paikoituksen
tilat mukaan lukien yhteensa 48 531 brm?2.

Kustannukset

Tilakeskuksen laatima hankesuunnitteluvaiheen (HKA) kustannusarvio
ilman maanalaisen paikotuksen kustannusta on 95400 000 euroa ar-
vonlisaverottomana maaliskuun 2016 kustannustasossa.

Arvio paikoituksen kustannuksesta on 20 600 000 euroa arvonlisaverot-
tomana, maaliskuun 2016 kustannustasossa. Tama kustannus sisaltaa
maanalaisten paikotustilojen rakentamisen 266 autopaikalle arvonlisa-
verottomana 19 000 000 euroa eli 71 400 euroa/ap ja 455 pyorapaikalle
arvonlisaverottomana 1 600 000 euroa eli 3 517 euroa/pp. Teknisen
alan virastot tulevat vuokraamaan kayttoonsa naista yhteensa noin 200
autopaikkaa seka kaikki polkupyorapaikat. Kaikki rakentamiskustan-
nukset pysakointitilat mukaan lukien ovat arvionlisaverottomana yh-
teensa 116 000 000 euroa, maaliskuun 2016 kustannustasossa.
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Edelld mainitusta summasta on alueen muiden kiinteistdjen kayttoon
tulevien autopaikkojen investoinnin osuus arvonlisaverottomana vahin-
taan (64 ap) 4 572 000 euroa ja arvonlisdverottomana enintaan (72 ap)
5140 800 euroa, maaliskuun 2016 kustannustasossa. Kaupungin kayt-
toon vuokrattavien auto- ja pyorapaikkojen investoinnin osuus on ar-
vonlisaverottomana vahintaan (194 ap + 455 pp) 15459 200 euroa ar-
vonlisaverottomana enintaan (202 ap + 455 pp) 16 028 000 euroa
maaliskuun 2016 kustannustasossa.

Vuokravaikutus

Kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti Helsingin kaupunki suun-
nittelee ja toteuttaa tilat sijoittajaomistukseen, kaupunki sitoutuu tilaan
pitkaaikaisella vuokrasopimuksella.

Tilakustannuksesta aiheutuva paaomavuokra tulee olemaan noin
18,30 euroa/htm?/kk sisaltaen tontin vuokran 2,70 euroa/htm?. Yllapito-
vuokra on noin 3,50 euroa/htm?/kk ja vuokraan sisallytettava kayttaja-
palvelumaksu 0,50 euroa/htm?#kk. Tilakustannus on yhteensa noin
22,30 euroa/htm?/kk, noin 607 000 euroa/kk ja noin 7 280 000 euroa
vuodessa maaliskuun 2016 kustannustasossa.

Kaupungin kayttoon toteutettavien kellarin auto- ja pyorapaikkojen ko-
konaisvuokrameno on noin 75 000 euroa/kk ja noin 900 000 euroa vuo-
dessa maaliskuun 2016 kustannustasossa.

Kokonaisvuokraksi maanalainen auto- ja pyorapaikoitus mukaan lukien
tulee noin 676 000 euroa/kk ja noin 8 184 000 euroa vuodessa maalis-
kuun 2016 kustannustasossa.

Lopullinen vuokrataso selviaa sijoittajakilpailutuksen tuloksena.
Muut kustannukset

Arvio uudishankintana tarvittavasta kalustuksesta ja varustuksesta on

noin 10,0 milj. euroa sisaltaen ICT-laitteiden kustannukset 5,5 milj. eu-
roa seka kalusteiden ja varusteiden kustannukset 4,5 milj. euroa kus-

tannustasossa maaliskuu 2016.

Arvio muuttokustannuksista on 480 000 euroa eli noin 350 euroa/henki-
0.

Arvio pilaantuneiden maiden kustannuksesta yhteensa 1,2 milj. euroa
ei sisally hankkeen enimmaishintaan.

Vaistotilakustannus

Virastoilla ei ole vaistotilatarvetta.
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Aikataulu ja toteutus
Ehdotus-, yleis- ja toteutussuunnittelu 9/2016 - 9/2018
Sijoittajan kilpailutus ja valinta 4/2017 - 6/2017
Maanrakennustdiden aloitus 6/2017
Talonrakennusty6t 11/2017 - 11/2019

Kiinteistdviraston tilakeskus vastaa hankkeen suunnittelusta ja toteutta-
misesta. Kiinteiston yllapidosta vastaa kiinteistoyhtid. Kaupunki maksaa
omakustannushintaan perustuvan korvauksen yllapidosta erikseen so-
vittavan vastuunjakotaulukon mukaisesti.

Rahoitus

Kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti uudisrakennushanke to-
teutetaan kaupungin suunnittelemana ja rakennuttamana vuokratilana
sijoittajaomistukseen. Kiinteistovirasto vastaa hankkeen toteutuksesta.
Kaupunki sitoutuu tilaan pitkaaikaisella, 20 vuoden vuokrasopimuksel-
la.

Sijoittajakilpailutus kaynnistetdan hankepaatoksen jalkeen. Kaupunki
kilpailuttaa hankkeelle halvimman ja parhaan tarjouksen. Vaihtoehdot
ovat Kilpailutus vuokratasolla niin etta kohteen hinta on kiintea tai kilpai-
lutus hinnalla eli kiintealla vuokratasolla ja korkeimmalla saatavalla hin-
nalla. Sijoittajakilpailutus pidetaan ja sijoittaja paatetdan ennen raken-
nustoiden aloittamista. Sijoittajan valinta tuodaan paatettavaksi kau-
punginhallitukseen.

Toteutuksen aikainen rahoitus on tarkoitus jarjestaa kaupungin hankki-
mana projektirahoituksena.

Kiinteistovirasto luopuu kaupungin omistuksessa olevista teknisen alan
virastojen kaytossa olevista nykyisista tiloista.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Lisatiedot

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

Liitteet

—_

Tekvi hankesuunnitelma 8.6.2016
2 Tekvi Hankesuunnitelma liitteet 10 ja 11
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