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§ 1195

V 27.11.2013, Kalasataman korttelitalon ensimmaisen
toteutusvaiheen hankesuunnitelma

HEL 2012-012973 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Paatosehdotus

Tiivistelma

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.

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

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

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

N —

Kaupunginhallitus paattanee 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.

Kalasataman korttelitalo rakennetaan Sornaisten kaupunginosaan
Sornaistenniemen asemakaava-alueella olevalle kaupungin
omistamalle tontille osoitteessa Polariksenkatu 1, 00540 Helsinki.
Korttelitalolle osoitettu tontti on asemakaavassa merkitty julkisten
lahipalvelurakennusten (YL) korttelialueeksi. Korttelitalo tulee
muodostamaan yhtenaisen toimintakokonaisuuden 1 - 15-vuotiaille
lapsille. Se rakennetaan kahdessa vaiheessa. Nyt hyvaksyttavana
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Esittelija

Hankkeen sisalto

oleva hankesuunnitelma kasittaa korttelitalon 1. toteutusvaiheen tilat
peruskoulun luokka-asteille 1 - 2 sekd 105 lapsen paivakodille.

Hankesuunnitelma on liitteena 1 ja hankkeen tarveselvitys liitteena 2.

Hankkeen tavoitteena on toteuttaa uudelle Kalasataman alueelle
Sornaistenniemeen varatulle tontille kaupunkikuvallisesti
korkealuokkainen koulu- ja paivakotirakennus. Kaupunki jarjesti
korttelitalosta arkkitehtikutsukilpailun 2010. Tilakeskus tilasi hankkeen
arkkitehtisuunnittelun kilpailun voittaneen ehdotuksen tehneelta JKMM
Arkkitehdit Oy:Ita. Heidan laatimansa kilpaehdotus on ollut
tarveselvityksen

ja hankesuunnitelman lahtékohtana.

Kalasataman korttelitalon 1. vaiheen tarveselvitys on hyvaksytty seka
opetus- etta sosiaalilautakunnassa, liite 2.

Kalasataman korttelitalolle varatulla tontilla nro 10586, "Gosari”, on
rakennusoikeutta yhteensa 10 000 kem?. Tontin pohjoissivuun rajautuu
hankkeeseen siséltyva autopaikkojen korttelialue LPA. Siihen sijoittuvat
korttelitalon pysakainti, henkildkunnan polkupyorapaikat seka
huoltoalue.

Kortteli kuuluu Soérnaistenniemen esirakennettuun alueeseen. Ennen
rakentamisen aloittamista tehdaan tontin tayttotyot seka rakennetaan
liittymat Kalasataman alueelliseen jateputkiverkkoon. Naiden
toteuttamiseen tilakeskus anoo erillisrahoitusta.

Kalasataman peruskoulu sijoittuu nykyiselle Aleksis Kiven peruskoulun
oppilaaksiottoalueelle suurpiirissa 3. Paivakoti sijoittuu Kallion
peruspiiriin paivakotialueelle Kallio - Ullanlinna - Vironniemi.
Paivahoitoikaisen suomenkielisen lapsivaeston maara alueella kasvaa
vuosina 2011 - 2021 770 lapsella, ja arvio lisapaikkatarpeesta on noin
460 paivahoitopaikkaa.

Korttelitalo toteutetaan kahdessa vaiheessa. 1. vaiheessa rakennetaan
paivakoti (105 tilapaikkaa), peruskoulun luokka-asteet 1 - 2 (min. 150
oppilaspaikkaa) seka korttelitalon lopullisen laajuuden mukainen
likuntasali, vss-tilat ja keittio.

Korttelitalo palvelee Kalasataman aluetta. Tavoitteena on rakentaa
kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen, energiatehokas ja
muuntojoustava julkinen palvelurakennus. Toiminnallisena tavoitteena
on vahvistaa vuorovaikutteista oppimista, oppimaan oppimisen taitoa
seka yhdessa tyoskentelya ja aktiivista osallistumista. Esiopetus
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Hankkeen laajuus

Kustannukset

Vuokravaikutus

niveltyy seka koulun etta paivakodin toimintoihin. lltaisin ja
viikonloppuisin korttelitalo tarjoaa harrastus- ja vapaa-
ajanviettomahdollisuuksia alueen asukkaille. Toimintakonseptina on
aktiivinen yhteisollisyys.

Kilpailuehdotus sisalsi koko korttelialueen. Korttelitalon
toteutusvaiheeseen 2 on tarkoitus sijoittaa luokka-asteet 3 - 9.
Rakennuksen toisen vaiheen aikataulu tarkentuu myohemmin. Toinen
rakennusvaihe taytyy voida toteuttaa siten, etta se ei hairitse
ensimmaisen vaiheen toimintaa. Vaihe 2 ei sisally kaupunginhallituksen
vuodelle 2014 hyvaksyman talousarvion kymmenvuotiseen
investointiohjelmaan.

Rakennuksen bruttoala on 4 125 brm? ja huoneistoala yhteensa 3 275
htm2. Koulun osuus laajuudesta on 2 240 htm? ja paivakodin 1 035
htm?2.

Tilakeskuksen laatiman kustannusennusteen mukaan hankkeen
rakennuskustannukset ovat arvonlisaverottomana 14 170 000 euroa eli
3435 euroa/brm?. Kustannukset ovat toukokuun 2012 hintatasossa.

Kalasataman korttelitalohanke on opetus- ja sosiaalivirastoille
vuokrakohde, jonka kiinteistoviraston tilakeskus toteuttaa.
Kiinteistoviraston tilakeskuksen vuokra-arvio (alv. 0 %) hankkeesta
kustannusarvion perusteella on:

Paivakoti

paaomavuokra 20,35 euroa/htm?/kk
ylldpitovuokra 3,72 euroa/htm?/kk (vuoden 2012 tasossa) el
yhteensa 24,07 euroa/htm?/kk.

Paivakodin vuokrakustannuksista on vahennetty koulun 2.
toteutusvaihetta palvelevien tilojen kustannuksia 440 000 euroa.

Koulu

paaomavuokra 21,22 euroa/htm?/kk
yllapitovuokra 3,72 euroa/htm?/kk (vuoden 2012 tasossa) el
yhteensa 24,94 euroa/htm?/kK.

Paaomavuokrat sisaltavat tontin vuokraa 1,65 euroa/htm?/kk.
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Laskennallisesti sosiaaliviraston vuokranmaksupinta-ala kohteessa on
1 035 htm?. Kuukausivuokra on 24 912 euroa ja vuosivuokra 298 977
euroa.

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

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke sisaltyy vuosien 2012 - 2017 talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmaan vuosina 2014 - 2015 toteutettavana hankkeena.

Kiinteistoviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta,
kiinteiston yllapidosta ja tilaa rakennuttamistehtavat kilpailuttamaltaan
rakennuttajakonsultilta.

Talous- ja suunnittelukeskuksen lausunto

Talous- ja suunnittelukeskus puoltaa hankesuunnitelman hyvaksymista
erain ehdoin esityksen mukaisena. Hanke sisaltyy
kaupunginhallituksen puolestaan hyvaksymaan vuoden 2014
talousarvioon ja sen kymmenvuotiseen investointiohjelmaan. Niissa
hanke on esitetty rakennettavaksi vuosina 2014-2015.
Rakennuskustannuksena on kaytetty hankesuunnitelman mukaisesti
14,17 miljoonaa euroa.

Lausunnossa viitataan myo6s kaupunginvaltuuston vuosille 2013-2016
hyvaksymaan strategiaohjelmaan, jonka mukaan kaupungin omassa
kaytossa olevien toimitilojen kokonaispinta-ala ei saa kasvaa
strategiakauden aikana. Strategiakaudella tulee pystya osoittamaan
uusien tilojen verran kaytosta poistuvaa tilaa. Lisaksi strategiaohjelma
velvoittaa parantamaan tilojen yhteiskayttémahdollisuuksia ja
tilankayton tehokkuutta. Nama tulee opetusviraston seka
varhaiskasvatusviraston ottaa huomioon kaytdén aikana
mahdollistamalla tilojen ulosvuokraus silloin, kun ne eivat ole omassa
kaytdssa.

Lausunto kokonaisuudessaan sisaltyy paatoshistoriaan.

Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen.

Esittelija

apulaiskaupunginjohtaja

Hannu Penttila
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
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Liitteet
1 Kalasataman korttelitalo, 1. vaiheen hankesuunnitelma 14.9.2012
2 Kalasataman korttelitalo, tarveselvitys

Tiedoksi; Kunnallisvalitus, valtuusto

Paatoshistoria

Kiinteistolautakunta
Opetuslautakunta
Varhaiskasvatuslautakunta
Talous- ja suunnittelukeskus

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.

Myodhemmin 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, keittio 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
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Lisatiedot

yhteensa 24,94 euroa /htm?/kk (alv 0 %). Paivakodin padomavuokraksi
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 I6ytamaan 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
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
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Paatos
Lautakunta paatti

- esittaa 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.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Lisatiedot
Erja Erra, projektiarkkitehti, puhelin: 310 39997
erja.erra(a)hel fi
Irmeli Grundstrém, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi

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

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

Esittelija
sosiaalijohtaja
Paavo Voutilainen

Lisatiedot

Sirkka Kénkkola-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 kiinteistdviraston
tilakeskukselle liitettavaksi hankesuunnitelmaan toimitettaessa sita
edelleen kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi:
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Kasittely

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 erityistd 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 hyotyala 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.

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 myos 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.
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20.11.2012 Ehdotuksen mukaan
Keskustelu.
Hyvaksyttiin esittelijan ehdotus.
Esittelija
opetustoimen johtaja
Rauno Jarnila
Lisatiedot
Kaisa Nuikkinen, johtava arkkitehti, puhelin: 310 86291
kaisa.nuikkinen(a)hel.fi
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