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YHTEENVETO

Hankkeen nimi Helsingin kaupungin teknisen alan virastojen yhteinen
tilahanke

Laajuus Hyotyala 24 290 hym?
Huoneistoala 33 100 htm?
Bruttoala 38 500 brmz.
Tilat on mitoitettu tiedossa olevalle henkiléstolle
(1374) tilatehokkuudella 24 htm?/hlo.

Kustannukset Uusien tilojen investointikustannus
tontin arvo mukaan lukien 134,8 M€
Vapautuvien tilojen myynti tontteineen 47,5 M€
Myytavat osakkeet 14,5 M€
Investointikustannus yhteensa 72,8 Me
Nykyisiin tiloihin tarvittavat peruskorjaukset
ja toiminnalliset muutokset 100,0 M€
Nykyiset vuokrat yhteensa/ vuosi 8,5 M€
Vuokrat /vuosi omiin tiloihin
tehtavien peruskorjausten jalkeen 13,0 ME
Uudet tilat, arviot vuosivuokrista
0 Asuntotuotantotoimisto 0,3 M€
o Kaupunkisuunnitteluvirasto 15 M€
o Kiinteistdvirasto 2,1 ME
o Rakennusvalvontavirasto 0,7 M€
o Rakennusvirasto 2,5 ME
Uusien tilojen vuosivuokra yhteensa 7,2 M€
Sé&astyva vuosivuokra yhteensa 5,8 M€

Aikataulu Suunnittelu ja toteutus 2013 — 2018.

Tiivistelma

Nykyiset tilat

Helsingin kaupungin teknisen alan virastojen eli kaupunkisuunnittelu-, rakennus-
valvonta-, rakennus- ja kiinteistovirastojen sek& asuntotuotantotoimiston toimipis-
teet sijaitsevat yli kymmenessa kiinteistéssa eri puolilla kaupunkia. Hajalleen si-
joittuminen ei tue virastojen valisen yhteistydn sujuvuutta eikd asiakaspalvelui-
den saavutettavuutta ja kehittdmisen tavoitteita. Eri puolilla kaupunkia sijaitsevis-
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ta tiloista aiheutuu virastoille yliméaraisia toiminta-, kaytto- ja kiinteistdpalvelui-
den kustannuksia.

Suurin osa nykyisista tiloista sijoittuu kaupungin omiin kiinteistéihin, mutta tiloja
on vuokrattu myds ulkopuolelta. Virastojen kaytdssa oleva pinta-ala on yhteensa
44 290 htm? eli noin 30 htm?/ tyontekija kun vuokra-alasta vahennetaan autohalli-
yms. tilojen osuus.

Virastojen kaytdssa olevat tilat ovat lahivuosina peruskorjaus- ja muutostoiden
tarpeessa. Rakennukset eivat ole elinkaari- ja energiatehokkuudeltaan nykyisten
vaatimusten mukaisia. Padosa tiloista ei taytd mydskaan nykyaikaisen tyéympa-
riston kayttd- ja muuntojoustavuusvaatimuksia ja ovat vaikeasti muunnettavissa
vastaamaan toimintaprosessien kehittdmisen seka tehokkuuden asettamia vaa-
timuksia.

Uusien yhteisten tilojen tarveselvitys

Kiinteistd-, kaupunkisuunnittelu-, rakennusvalvonta- ja rakennusvirastot seka
asuntotuotantotoimisto ovat laatineet yhteistydssa tarveselvityksen virastojen si-
joittumiseksi yhteisiin, kaupungin omistamiin tiloihin. Tarveselvitys on jatkoa vi-
rastojen yhteistyéna tehtyyn, 29.12.2011 paivattyyn ja kaupunginhallituksen
14.5.2012 kasittelemaan raporttiin, jossa esitettiin yhteisen tilahankkeen peruste-
lut, tavoitteet ja kahdeksan mahdollista sijoitusvaihtoehtoa.

Tama tarveselvitys siséltda kunkin viraston oman toiminnallisen tarvekuvauksen,
niiden pohjalta laaditun tilaohjelman, hankkeen laadulliset tavoitteet, investointi-
laskelmat sekd selvitykset tilojen sijoittamisesta kuuteen eri vaihtoehtoiseen
paikkaan, joko uusille tonteille tai olemassa oleviin kiinteistdihin.

Tavoitteet

Sijoittumalla yhteisiin tiloihin on mahdollista tehostaa ja kehittaa virastojen valista
yhteisty6td, palvelu- ja tuotantoprosesseja, tiedon ja osaamisen jakamista viras-
tojen valilla sek& saada saastoja tila- ja kayttokustannuksissa karsimalla paallek-
kaisia toimintoja ja nostamalla tilojen kayttdastetta. Tavoitteena on kehittdd kaik-
kia asiakaspalvelun osa-alueita ja tarjota rakentamisen alan palvelut yhdesta pis-
teestd. Uusilta toimitiloilta edellytetaan myos ymparistotehokkuutta, tilojen kéaytto-
ja muuntojoustavuutta seka toimintaa tukevaa, terveellista ja turvallista tydympa-
ristoa.

Tilaohjelma

Tilaohjelma on mitoitettu 1374 tyontekijdlle. Mitoitus perustuu virastojen nykyi-
seen henkilomaaréén ottaen kuitenkin huomioon jo tiedossa olevat lisdykset. Ti-
laohjelma jakautuu yhteisiin tiloihin ja varsinaisiin tyétiloihin. Varsinaisten tyétilo-
jen mitoituksessa on sovellettu ns. monitilakonseptia niin, etta jokaisella tyénteki-

jalld on oma tyopisteensé lukuun ottamatta joitakin erillisi&a ryhmid kuten raken-
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nusviraston pysakoéinninvalvojat. Hankkeen hyétyala on yhteensé 24 290 hym? ja
sen perusteella arvioitu huoneistoala yhteensa 33 100 htm? eli 24 htm? henkild.
Tydtilojen tilatehokkuus oheistiloineen, ilman virastojen yhteisia asiakaspalvelu-,
auditorio-, kokous-, ravintola- ja arkistotiloja, on 19,3 htm?/ henkilo.

Tilaohjelmasta on laadittu my6s vaihtoehto, jossa kaikki tydpisteet sijoittuvat avo-
tilaan. Tilatehokkuus on talloin kaikki tilat mukaan lukien noin 19,2 htm#/henkil6 ja
ilman yhteisia tiloja 15 htm?/ henkild. Kaikkein tilatehokkain olisi yrityksissa yleis-
tyva ratkaisu, jossa tilojen kayttbastetta parannetaan jaetuilla, yhteiskayttoisilla
tyopisteilla avotilassa (monen kayttajan erikseen nimeamaton tyopiste / tyopis-
teen valinta tehtavdn mukaan ns. hot desk). Talléin on tyypillista, ettd osa tydsta
tehd&éan etatyona tai kolmansissa paikoissa toimipisteen ulkopuolella.

Jatkosuunnittelussa tulee edelleen hakea vastausta kysymykseen minkalaisen
tyoskentelymallin kehittymistd haluamme virastoissa edistda. Hankesuunnittelu-
vaiheessa tulee kuvata ja tarvittaessa myds mittauksin todeta virastoissa tehta-
vat tyot, eri tyoskentelyprofiilit sekd selvittdd muutoksessa olevat tydtehtavat.
Pohdittavaksi tulevat myos tyotilojen suhde tyotyytyvaisyyteen, tyétehokkuuteen,
rekrytointiin, henkiléston vaihtuvuuteen ja palvelun tuottamisen tuloksiin.

Sijoitusvaihtoehdot

Tarveselityksessa tutkittiin tilojen sijoittaminen kuuteen eri kohteeseen: Pasilaan,
Verkkosaareen, Kasarmikatu 21:een, To6l6n ja Marian sairaala-alueille seka ns.
Vanhan Polin rakennuksiin Bulevardille. Tarveselvityksessé ei ole tutkittu ulko-
puolisessa omistuksessa olevia tiloja, vaan ne on rajattu pois strategisista syista.
Tarveselvityksessa maaritellyt hankkeen toiminnalliset ja laadulliset tavoitteet se-
k& tilaohjelma kahdella vaihtoehtoisella tehokkuudella laadittuna soveltuvat myos
ulkopuolisten sijoitusvaihtoehtojen tarkasteluun.

Tutkittujen vaihtoehtojen vertailu ja arviointi perustuu kohteen saavutettavuu-
teen, hankkeen tavoitteiden mukaiseen toteutettavuuteen ja toteutusaika-
tauluun.

Toimitilahankkeen keskeinen kriteeri on tilojen saavutettavuus niin asiakkaiden,
henkilokunnan kuin yhteistydkumppaneidenkin ndkékulmasta. Yhteisen toimitila-
rakennuksen tulee olla osa julkista kaupunkitilaa ja helposti [&hestyttava, matalan
kynnyksen palvelukeskus helsinkilaisten luontevien liikkumisreittien varrella.
Saavutettavuutta arvioitaessa on huomioitu olemassa olevien bussi-. metro- ja
raitiotieverkkojen lisaksi myds tulevan Pisararadan asemat keskustassa, TO0l0s-
sa, Hakaniemessé ja Pasilassa. Saavutettavuuden kriteerit toteutuvat parhaiten
Pasilassa, Kalasatamassa seka keskustan kohteissa To6l6ssé ja Kasarmikadul-
la.

Tilaohjelman mukainen laajuus ja tarveselvityksen laadulliset tavoitteet ovat hy-
vin toteutettavissa uudisrakennuksissa Pasilaan, Verkkosaareen tai T66l66n. Pe-
ruskorjaus- ja laajennusvaihtoehdot edellyttavat tilaohjelman tiivistamista. Lahin-
nd mahdollisia ovat talldin TOOI6N sairaala-alue sekd Kasarmikatu 21 rakennus-
ten peruskorjaus- ja lisdrakennusvaihtoehto.
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Nykyisiin tiloihin tarvittavien, tiedossa olevien peruskorjaus- ja muutostdiden Kii-
reellisyyden perusteella on yhteinen tilahanke kokonaistaloudellisinta toteuttaa
mahdollisimman nopealla aikataululla.

Edella mainituilla perusteilla tydryhmaa toteaa, etta tutkituista vaihtoehdoista pa-
ras on Verkkosaari, jos hanke halutaan toteutettavaksi mahdollisimman nopealla
aikataululla eika aikataulussa voida joustaa.

Pasila on saavutettavuudeltaan muita vaihtoehtoja parempi ja vaihtoehtona
mahdollinen riippuen alueen asemakaavoituksen etenemisen lopullisesta aika-
taulusta.

TO6Ion sairaala-alueen kehittamisen eri vaihtoehdot ovat hankkeen kannalta
kiinnostavat. Kohde on saavutettavuudeltaan hyva etenkin Pisara-radan
valmistuttua, mutta vapautuu nykyisesta kaytosta vasta vuosikymmenen lopulla.

Kasarmikatu 21 etuna on sijainti ydinkeskustassa.

Metropolialta vapautuviin tiloihin Bulevardille rakentuisi monipuolinen, tiloiltaan ja
kaupunkiympéristoltddn rikas virastokokonaisuus. Rakennuksiin ei ole kuiten-
kaan mahdollista sijoittaa kaikkia virastoja, vaan osa tarvittavista tiloista tulisi
tédssé vaihtoehdossa hakea lahist6lla olevista muista kaupungin kiinteistdista.

Tybryhma toteaa lisaksi, etta tarveselvityksen mukaiselle tilahankkeelle voidaan
etsia sijoitusvaihtoehtoja viela myos ulkopuolisista, olemassa olevista kiinteistdis-
ta.

Kustannukset

S&asto tilakustannuksissa saadaan lisdamalla tilatehokuutta. Energiatehokas ra-
kentaminen vahentaa kayttékustannuksia. Hyvin suunniteltu, laadukas ja tulok-
sellista tydskentelya tukeva tydymparist6 voi lisété tyon laatua ja tuottavuutta.

Kustannuksissa ei ole mukana autopaikkojen kustannusta, joka on noin 50 000
euroa/autopaikka. Autopaikoituksen maara ja toteutusmuoto tarkentuvat jatko-
suunnittelussa.

Virastojen vuokrat talla hetkella ja arvio vuokrakustannuksista sen jalkeen kun
kaupungin omiin tiloihin on tehty tarvittavat muutos- ja peruskorjaustyot:

Nykyiset Nykyiset Peruskorjaus ja | Vuosivuokra Vuokrattava | Laajuus/
tilat vuokrat muutostyo6t peruskorjauk- | pinta-ala henkild,
/ vuosi/ € omissa kohteis- | sen jalkeen € kaikki vuok-
sa€ ratilat
Omissa 5 447 640 100 M€/ 30 754 htm?
Kiinteis- Liséavuokra
toissa 4 500 000
Vuokrati- 3 080 394 12 537 htm?
loissa
Yhteensa 8 528 000 4 500 000 13 028 000 44 291 htm2 32 htm?
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Arvio kustannuksista selvityksessa parhaimmiksi arvioiduissa kohteissa.:

Kokonaiskus- Vuokra / Vuokrattava | Laajuus/
Vaihtoehto tannus vuosi/ € pinta-ala henkild
('sis. tontin
arvon/€)
Verkkosaari 134 800 000 7 159 000 33 000 htm2 | 24 htm?
uudisrakennus
Pasila 133 100 000 7 042 000 33 000 htm?2 | 24 htm2
uudisrakennus
TO0I6 136 100 000 7 201 000 32 649 htm?2 | 23,8 htm?
uudisrakennus
TO0I6 146 600 000 7 601 000 25 700 htm?2 | 18,7 htm?
korjaus ja laajennus
Kasarmikatu 130 800 000 7 060 000 28 490 htm?2 20,7 htm?2
korjaus ja laajennus

Arvio vapautuvien tilojen myynnista saatavasta tulosta:

Myytavat tilat 47 500 000
tontteineen

Myytavat osakkeet 14 500 000
Yhteensa 62 000 000
Investointi 72 800 000
yhteensa
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1 TARVE

1.1 Hankkeesta tehdyt paatokset

Kaupunginhallitus on p&éattanyt 14.5.2012 / 8595 kehottaa kiinteistdvirastoa yh-
teistydssa muiden teknisen alan virastojen seké talous- ja suunnittelukeskuksen
kanssa valmistelemaan tarveselvityksen yhteista tilahanketta varten kaupungin-
hallituksen tilahankeohjeen mukaisesti.

1.2 Hankkeen tarpeellisuus ja kiireellisyys

Helsingin kaupungin teknisen alan virastojen eli kaupunkisuunnittelu-, rakennus-
valvonta-, rakennus- ja kiinteistovirastojen sekd asuntotuotantotoimiston toimipis-
teet sijaitsevat yli kymmenessa omissa tai ulkoa vuoratuissa tiloissa eri puolilla
kaupunkia. Hajalleen sijoittuminen ei tue virastojen valista yhteistyota eik& asia-
kaspalveluiden saavutettavuutta ja kehittamisen tavoitteita. Eri puolilla kaupunkia
sijaitsevista tiloista aiheutuu myds paallekkaisia kayttod- ja tilakustannuksia.

Virastojen kaytdssa olevat kiinteistot ovat lahivuosina eriasteisten peruskorjaus-
ja muutostdiden tarpeessa. Tiedot perustuvat kuntoarvioihin, korjausvelka- ja
elinkaarilaskelmiin seké tekniseen yllapitoon. Nykyisten kiinteistjen kuntoprofiili
ei ole rakennuksille asetettavien elinkaari- ja energiatehokkuuden vaatimusten
mukainen. P&aosa tiloista ei vastaa mydskaan nykyaikaisen tydympariston kayt-
t6- ja muuntojoustavuuden vaatimuksia ja on vaikeasti muunnettavissa vastaa-
maan seka toiminnan etta tilatehokkuuden asettamia vaatimuksia. Osa virastojen
kaytdssa olevista tiloista sijaitsee keskeiselld paikalla kantakaupungissa ja sovel-
tuisi kaavamuutoksella niista luovuttaessa muuhunkin kayttoon.

2 TEKNISTEN VIRASTOJEN TOIMINNAN KUVAUS

2.1 Asuntotuotantotoimisto

Asuntotuotantotoimiston (ATT) tehtdvana on vastata kaupungin oman asuntotuo-
tannon rakennuttamisesta ja peruskorjaamisesta. ATT tuottaa vuokra-, omistus-
ja asumisoikeusasuntoja. Henkildsta on noin 62, joista 11 projektinjohtotehtavis-
sa, 13 tydmaavalvojina ja 27 muissa rakennuttamistehtavissa. Erilaisissa hallin-
totehtévissa tyoskentelee 11 henkil6a.

2.2 Kaupunkisuunnitteluvirasto

Kaupunkisuunnitteluviraston (KSV) tehtdvana on huolehtia kaupungin rakenteel-
lisesta ja kaupunkikuvallisesta kehittamisestd sek& kaavoituksesta ja liikenteen
suunnittelusta ja ohjaamisesta. Henkildstomaard on noin 280, joista noin kol-
mannes on arkkitehteja, kolmannes insindoreja ja kolmannes piirtgjia, tutkijoita
sekd muuta henkilokuntaa. Virastossa on yleissuunnitteluosasto, asemakaava-
osasto, likennesuunnitteluosasto ja hallinto-osasto.

Yleissuunnitteluosastolla valmistellaan yleiskaavat ja osayleiskaavat. Siella toimii
myos teknistaloudellinen toimisto.
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Asemakaavaosastolla suunnittelutyd tapahtuu aluetoimistoissa ja projekteissa,
jotka ovat itsenaisia suunnitteluyksikoita. Ne vastaavat alueensa asemakaavojen
valmistelusta, lausuntoasioista ja asiakaspalvelutehtavista.

Liikennesuunnitteluosasto kehittdd seudun ja Helsingin likennejarjestelméé seka
vastaa likennevalojen ja liikennetelematiikan suunnittelusta, toteuttamisesta ja
yllapidosta.

2.3 Kiinteistovirasto

Kiinteistdvirasto (KV) hallinnoi, vuokraa, ostaa ja myy kaupungin maa-alueita ja
kiinteistja. Se valittdd kaupungin vuokra-asuntoja ja tuottaa geotekniikka-, mit-
taus-, kartta- ja kiinteistétietopalveluja. Henkil6kuntaa on yhteensé noin 470 hen-
kil6&, joista noin 100, mm. sairaaloiden tekninen henkildstd, tydskentelee muissa
kuin viraston toimitiloissa.

Asunto-osasto valittdd vuokra- asuntoja sekd myontaa lainoja ja avustuksia
asunnon hankintaan, rakentamiseen ja korjaamiseen. Osasto valvoo aravavuok-
ra-asuntojen jakoa ja vuokria sekd Hitas-jarjestelmaa. Asunto-osasto vahvistaa
Hitas-asuntojen luovutushinnat ja hyvaksyy valinnat asumisoikeusasuntoihin.
Asunto-osaston valittamia vuokra-asuntoja on Helsingissa noin 43 000.

Geotekninen osasto kokoaa, jalostaa ja jakaa maa- ja kallioperaan sekd sen
kayttoon liittyvaa tietoa. Osasto kehittad maa- ja kallioresurssien kayttda ja toimii
suunnittelijana alan vaativimmissa toimeksiannoissa.

Hallinto-osastolle on keskitetty kiinteistdviraston hallinnolliset tehtavét.

Kaupunkimittausosasto koordinoi Helsingin paikkatietojarjestelmaa ja huolehtii
kaupungin kiinteistonmuodostamis- ja rekisterdintitehtavista, osoitepaatoksista,
mittauspalveluista sek& karttalaitoksesta. Osastolla toimii myds kaupungin johto-
tietopalvelu. Monipuolisen kartta-aineiston ohella keskeisimpid paikkatietotuottei-
ta ovat ilmakuvat, maasto- ja kaupunkimallit sek& suunnitelma- ja kiinteistorekis-
terin tiedot.

Kiinteistdjen kehittamisyksikkd seuraa ja kehittdd kaupungin toimitilojen ja asun-
tojen hallintoa ja menettelytapoja.

Tilakeskus vuokraa toimitiloja kaupungin omille hallintokunnille, yrityksille ja yh-
teistille. Tilakeskus vastaa Helsingin kaupungin palvelutilojen rakentamisesta ja
peruskorjaamisesta seka huolehtii kiinteistdjen, kuten sairaaloiden ja koulujen,
isannoinnistd ja kunnossapidosta. Lisaksi tilakeskus myy kaupungille tarpeetto-
maksi kayneita rakennuksia ja tarvittaessa ostaa toimitiloja kaupungin kayttoon.

Tonttiosasto ostaa, myy ja vuokraa Helsingin kaupungin maa-alueita ja hoitaa
niiden kayttoon liittyvid lupa-asioita ja maaperakysymyksia.

2.4 Rakennusvalvontavirasto

Rakennustoimintaa valvoo Helsingisséa rakennuslautakunta, jonka valmistelu- ja
toimeenpanoelimena toimii rakennusvalvontavirasto (RakVV). Henkilokuntaa on
noin 121.
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Yleinen osasto (YO) vastaa arkiston toiminnasta, tilastoista ja tietojarjestelmista
seka lainopillisista ja hallinnollisista asioista.

Kaupunkikuvaosasto (KO) vastaa lupahakemusten kasittelysta, neuvoo ja opas-
taa rakennushankkeisiin ryhtyvid seka valvoo kaupunkikuvan kehittymista.

Rakennustekninen osasto (RO) hoitaa rakennustydn viranomaisvalvontaa. Se
neuvoo, tiedottaa ja kasittelee lupahakemukset. Lisaksi osasto kasittelee erityis-
suunnitelmat ja valvoo suunnitelmien toteutumista tyémaalla.

RO, KO lupakasittelijat, kaupunkitilayksikkd sek& YO:n hallintoyksikon rakennus-
lakimiehet ja jatkuvan valvonnan rakennusmestarit toimivat rakennusvalvontavi-
raston moniammatillisissa tiimeissé (n. 12 hlga). Tiimien vastuualueet koostuvat
tietyistd kaupunginosista ja tiimit vastaavat alueensa hankkeiden kaikista vaiheis-
ta (lupavaihe, oikaisuvaatimukset ja velvoiteasiat, tyémaavalvonta ja jatkuva val-
vonta). Tiimin eri asiantuntijat tekevat yhteistyota koko prosessin aikana.

YO:n osastosihteerit, taloussuunnittelija, henkilostdsihteeri, haastemies toimivat
itsenaisend yksikkénd, mutta tekevét tiivista yhteistydta esimiesten, lupakasitteli-
joiden ja rakennuslakimiesten kanssa. Lahetit palvelevat koko taloa. YO:n tieto-
tekniikkayksikkd ja arkistoyksikkd ovat itsendisid yksikoita, jotka palvelevat koko
taloa.

2.5 Rakennusvirasto

Yleisten tbiden lautakunnan ja rakennusviraston (HKR) toimialana on vastata
Helsingin katujen ja viheralueiden suunnittelusta, rakentamisesta, yllapidosta ja
valvonnasta. Virasto vastaa myods omalta osaltaan kaupungin toimitilojen suun-
nittelusta ja rakennuttamisesta.

Henkilokunnan méaara tulee vuonna 2013 olemaan noin 496. Lahivuosina henki-
I6stoa tullaan lisdamaan palveluosaston alueidenkaytdssé 6-10 henkil6lla ja ko-
keiluluonteisena alkavassa liikennevalvontatoimistossa 16 henkildlla. Naiden li-
saysten jalkeen henkilokuntaa on noin 520, mikd on otettu tilamitoituksen lahto-
kohdaksi.

Arkkitehtuuriosasto (ARK) on asiantuntijaorganisaatio, jonka ydintehtavana on
Helsingin kaupungin yleisten alueiden strateginen kehittdAminen, kaupungin omi-
en toimitilojen ja rakennusten suunnittelu sek& toimiminen erilaisissa yleisten
alueiden, maankayton suunnittelun ja vaativien teknisten tehtévien asiantuntijana
yli hallintokuntarajojen.

Hallinto-osaston (HAO) tehtavana on jarjestaa viraston keskitetyt hallintopalvelut
osastojen toiminnan ja viraston johtamisen tueksi.

HKR- Rakennuttaja (RAK) toimii nettobudjetoituna tulosrynmana, jonka paatuot-
teet ovat tilahankkeiden ja infrastruktuurin rakennuttamistehtavat, hankesuunnit-
telu seké taloushallintopalvelut ja kustannussuunnittelu.

Kiinteistdjen elinkaaripalvelutuotteita ovat sisdilma- ja kosteusvaurioselvitykset,
energia-asiantuntemus ja -tutkimukset, kiinteistjen yllapitoasiantuntemus seka
elinkaari- ja ympaéristvaikutuslaskenta. Vakansseja on neljasséa toimistossa yh-
teensa 122, josta noin 40 % talonrakennus- ja infra -hankkeiden projektinjohtaji-
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na, projektipadllikdind, rakennuttajainsinbéreind tai vastaavissa rakennuttajateh-
tavissd. Nelja arkkitehtia tekee tarve- ja hankesuunnittelua, suunnitteluvaiheen
projektinjohtotehtévia ja erilaisia kehityshankkeita. Energia-, sisdilma-, kosteus-
vaurio- ym. asiantuntijatehtavisséd toimii 15 henkil6a ja kilpailutusyksikdssa 4.
Rakennustoiden valvojia on 13, joiden lisdksi osa valvonnasta ostetaan konsultti-
tyona. Kustannustoimistossa on 13 henkil6d kustannuslaskennan, taloushallin-
non ja atk-tehtavissa. Edellisten lisaksi noin kymmenen henkilda tyoskentelee
erilaisissa hallintotehtévissa.

Katu- ja puisto-osasto (KPO) vastaa Helsingin kaupungin katu- ja viheralueiden
seka taitorakenteiden suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapidosta. Henkildstosta
noin 25 tydskentelee katu- ja puistohankkeiden rakennuttamistehtavisséa ja noin
21 katu- ja puistoalueiden yllapidon tilaamisessa ja valvonnassa. Ohjelmointitoi-
mistossa 11 tyontekijdd vastaa osaston toiminnan ja kehittdmisen yhteisista teh-
tavista.

Palveluosaston (PAO) paatehtavia ovat yleisten alueiden asiakaspalvelu, kunnal-
linen pysékadinninvalvonta ja maksullisen pysakoinnin jarjestaminen seka aluei-
den kayton ohjaus ja valvonta. Rakennusviraston keskitetty asiakaspalvelu (16
henkil6&) neuvoo seké ottaa vastaan ja kasittelee yleisten alueiden kunnossa - ja
puhtaanapitoa, pysékoinninvalvontaa ja muuta viraston toimialaan kuuluvaa pa-
lautetta. Neuvontaa annetaan ja palautetta vastaanotetaan puhelimitse ja sahko-
postilla seka Internetin valityksella ja asiakaspalvelun tiskilla. Pysakoéinninvalvon-
nassa tyoskentelee noin 100 henkil6d, joista noin 70 toimii p&dasiassa viraston
ulkopuolella ja jakaa yhteiset tyOpisteet virastossa. Myds alueidenkaytén 40 hen-
kildstéa noin puolet liikkuu vaihtelevia aikoja viraston ulkopuolella valvontatehta-
vissa.

2.6 Virastojen asiakaspalvelu

Teknisten virastojen asiakaspalvelu on moninaista: kaupunkilaiset tulevat viras-
toihin ostamaan ja vuokraamaan asuntoja, neuvottelemaan rakennusluvista ja
kaava-asioista, hankkimaan karttoja, asukaspysékdintitunnuksia, alueidenkaytto-
lupia tai tietoja maaperatutkimuksista, suorittamaan tonttijakoja jne. Liitteen& nro
5 on tarkempi asiakaspalvelun nykyisen toiminnan kuvaus. Kohdassa 9 on kuvat-
tu teknisten virastojen yhteisten toimitilojen synergiaedut ja riskit asiakaspalvelun
ja arkistoinnin kannalta. Asiakaspalvelun luonne muuttuu kun yha suurempi osa
asioinnista muuttuu séhkdiseksi ja toisaalta pyritaan yha parempaan vuorovaiku-
tukseen asukkaiden kanssa.

2.7 Henkiloéstdn kuuleminen

Tarveselvitystydoryhman ndkemyksen mukaan tulee tydympadristbn suunnittelu
ohjata alusta alkaen toiminta- ja kayttajalahtoisesti. Koko henkildstélle lokakuus-
sa 2012 suunnatulla nettikyselylla kerattiin tyontekijéiden ndkemyksia virastojen
valisesta yhteisty6sta, nykyisista ja tulevista toimitiloista seké esitetyista sijainti-
vaihtoehdoista. Vastausprosentti kyselyyn oli korkea (68 %) ja vastauksia saatiin
yhteenséd 991 kpl. Yhteenveto vastauksista on liitteend nro 7.
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3 TILAT JA LAAJUUS

3.1 Tilat nykyisin ja tarkeimmaét kehitystarpeet
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Liitteena nro 6 ovat virastokohtaiset tarveselvitykset liitteineen, joissa on esitetty

tarkemmin tilojen nykytila ja kehitystarpeet.

3.1.1 Asuntotuotantotoimisto

Asuntotuotantotoimiston tilat sijaitsevat Ita-Pasilassa Junailijankuja 3:ssa. Tilat
omistaa Helsingin kaupungin asunnot Oy ja niitd is&nndi Heka-Kantakaupunki
Oy. Nykyisen toimitalon purkamista ja korvaamista asuntorakentamisella tutki-

taan kaavoittajan kanssa.

Asiakkaat ja yhteistybkumppanit saavuttavat nykyiset tilat Iltd-Pasilassa hyvin jul-
kisilla kulkuneuvoilla. Asiakkaiden autoille on tarjolla maksullista parkkitilaa lahis-
tolla, erillisid asiakaspaikkoja ei ole. Miltei puolet henkilokunnasta kulkee henki-
I6autolla eri puolilla kaupunkia sijaitsevilla tyémailla. Virastolla on 34 vuokrattua
autopaikkaa. ATT:n mielestd viraston sijainnin tulisi olla raideliikenteen (ju-
na/metro) aaressa tai hyvin lahella sita. Sijainti ydinkeskustassa taas vaikeuttaisi
likkumista henkil6autolla tytkohteisiin, jotka yleensa sijaitsevat keskusta-alueen

ulkopuolella.
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3.1.2

3.1.3

Nykyisten tilojen suurin toiminnallinen ongelma on niiden sijoittuminen viiteen eri
kerrokseen, mika on tytskentelyn kannalta epakaytanndllista ja hankaloittaa yh-
teydenpitoa ja kanssakaymista.

Asuntomyynnin asiakaspalvelutilojen tulisi olla erillisend asuntomyyntitilana, jon-
ka yhteydessa olisivat myyntineuvottelutilat sekd myynti- ja materiaalindyttelyt.
Neuvotteluhuoneiden, joihin kutsutaan myods ulkopuolisia, tulisi olla muista toi-
mistotiloista erillisin&.

Kaupunkisuunnitteluvirasto

Viraston tilat sijaitsevat Kampissa kaupungin omistamassa virastotalossa 0soit-
teessa Kansakoulukatu 3 lukuun ottamatta liikennesuunnitteluosastoa, jolle on
vuokrattu tilat Kansakoulukatu 1:std. Liséksi asiakaspalvelu-, nayttely- ja tyétiloja
on Laiturilla (Narinkka 2, vanha linja-autoasema). Nilsidnkadulla ja Nervanderin-
puistikossa sijaitsevat liikennevalojen tekniset tilat sdilyvat ennallaan. My6s Hie-
taniemenkatu 4:4an jatetddn tila huoltotoimenpiteitd varten, koska sitd kautta
kulkee merkittavia likennevalokaapelointeja.

Viraston tavoitteena jatkossakin on keskeinen sijainti, mahdollisimman l&helld
raideliikenteen solmukohtia. Virastolla on k&yt6ssé 18 autopaikkaa, joista 7 viras-
ton autoille.

Erilaisten vuorovaikutteisten tapahtumien merkitys on kasvussa ja tassa toimin-
nassa kaupunkisuunnitteluvirasto tarvitsee joustavia tiloja kokouksille, infotilai-
suuksille, tydpajatydskentelylle, keskustelutilaisuuksille, seminaareille ym.

Kiinteistdvirasto

Kiinteistbviraston toimipisteet sijaitsevat hajallaan eri puolilla Helsinkia. Tontti- ja
hallinto-osastot sek& kiinteistdjen kehittAmisyksikkd sijaitsevat vuokratiloissa
osoitteessa Aleksanterinkatu 30 - 34. Osastot tekevét tiivista yhteistyota kaupun-
gin keskushallinnon ja aluerakentamishankkeiden kanssa ja siksi sijainti on hyva.

Kaupunkimittausosasto toimii kaupungin toimitilayhtion omistamassa kiinteistos-
sa Alppilassa, osoitteessa Sturenkatu 12—14. Geotekninen osasto sijaitsee kau-
pungin omistamassa osaketilassa, osoitteessa Malmin asematie 3 ja tilakeskus
vuokratiloissa osoitteessa Sornaistenkatu 1. Geoteknisen osaston ja tilakeskuk-
sen suunnittelijat ja projektihenkilot seka tilakeskuksen isannditsijat kulkevat ty6-
kohteissa ja tyodtehtavien vaatimissa virastojen valisissa tapaamisissa eri puolilla
kaupunkia.

Osa asunto-osastosta on télla hetkella valiaikaisissa vuokratiloissa Hakaniemes-
sa osoitteessa Hameentie 3, ja asunto-osaston palvelupiste sijaitsee Ruoholah-
dessa Itdmerenkatu 3:ssa. Lisdksi asunto-osasto on vuokrannut pienen arkistoti-
lan Toinen linja 7:std. Suunnitteilla on koko asunto-osaston muutto vuokratiloihin
Jatk&saareen kevaalla 2014. Asunto-osaston asiakaspalveluun tehtiin vuonna
2011 noin 14 000 asiakaskayntid, joten tilojen saavutettavuus on asiakkaiden
kannalta tarkeaa.

Kiinteistdviraston tilojen suurin toiminnallinen ongelma on hajanainen sijainti, jo-
ka haittaa viraston sisdaista yhteistyota. Asiakkaiden on myés ollut vaikea I6ytaa
tilakeskuksen asuntovuokrausyksikon asiakaspalvelua Sornaistenkadulla.
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3.14

3.1.5

Rakennusvalvontavirasto

Rakennusvalvontaviraston tilat sijaitsevat Hakaniemessa Helsingin toimitilat Oy:n
omistamassa kiinteistossa osoitteessa Siltasaarenkatu 13. Rakennus on valmis-
tunut 1981 ja sen on arvioitu tarvitsevan peruskorjausta viiden vuoden sisalla.
Vuokrattuja autopaikkoja on 31. Rakennustarkastajat liikkuvat tytkohteissa eri
puolilla kaupunkia.

Tilasuunnittelun tulisi tukea nykyista tiimitydskentelyd. Nykyinen tilaratkaisu ei ole
toimiva ja tilojen puutteen ohella se estda tiimien ja itsenaisten yksikdiden toi-
minnan kehittdAmisen. Asiakasvastaanottoa tehdaan tydhuoneissa, jotka ovat sii-
hen kayttéon liian ahtaat.

Rakennusvirasto

Rakennusviraston kaikki yksikdt muuttivat vuoden 2012 aikana samaan Kasar-
mikatu 21:ssa sijaitsevaan, kaupungin omaan virastotaloon. Rakennusviraston
nykyiset tilat ovat kokonaislaajuudeltaan riittavat, mutta toiminnallisesti jousta-
mattomat ja kiireellisen peruskorjauksen tarpeessa. Viime vuosina rakennusta on
korjattu noin 1,5 miljoonalla eurolla vuosittain.

Viraston sijainti hyvien liikenneyhteyksien varrella on tarkeaa erityisesti palvelu-
osaston ja HKR- Rakennuttajan kannalta. Asiakaspalveluun tehtiin vuonna 2011
noin 25 000 asiakaskayntid. Rakennusviraston henkilokunta liikkuu paljon eri
tyokohteissa ja kenttatdissa, jolloin toiminta-alue kattaa koko Helsingin alueen.

Pysakaoinnintarkastajien liikkkuvan tyon kannalta oleellisia ovat toimivat tauko-,
puku- ja pesutilat seké laitteiden sailytys- ja varusteiden kuivaustilat. Pysakaoin-
ninvalvonnalle viraston optimaalisen sijaintipaikan osoittaminen on haasteellista,
koska autopartioiden ja julkisilla likennevélineilla kantakaupungin alueella liikku-
vien katupartioiden tarpeet ovat erilaiset. Yleisesti ottaen viraston sijainti ydin-
keskustassa on asiakkaiden ja tydtehtavissa liikkumisen kannalta todettu hyvak-
si. Saavutettavuus kaikilla julkisilla likennevalineilla on hyva ja liikkuminen henki-
I6autoilla ruuhka-aikojen ulkopuolella sujuvaa.

Autopaikkatarve on nykyisin noin 150, joista 39 on viraston autoille. Noin 110
henkil6lld on oman auton kayttdoikeus tybajoon.

3.1.6 Tilojen laajuus nykyisin

Virasto Henkil6sto * Nykyiset tilat, | htm?/ hen-
htmz2 ** kilg **

Asuntotuotantotoimisto 62 1640 26
Kaupunkisuunnitteluvirasto 290 9 027 31
Kiinteistovirasto 376 10 800 29
Rakennusvalvontavirasto 126 3200 25
Rakennusvirasto 496 16 079 32
Yhteensé 1350 40 746 30,2
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* Vuonna 2013. Luvuissa ei ole mukana henkil0st6, jonka tyopisteet sijaitsevat
vakituisesti virastojen ulkopuolella.

** Vertailussa on kaytetty vuokranmaksualoja, joista on vahennetty autohallit.
HKR:n nelidihin sisaltyvat myds ravintolan tilat, muilla virastoilla ei ole ravintoloi-
ta. Tilakeskuksen vuokranmaksualaan eivét sisally neuvotteluhuoneet, jotka ovat
yhteiset kiinteiston muiden vuokralaisten kanssa.

3.2 Tilat hankkeen toteutumisen jalkeen

3.21

3.2.2

Tilaohjelmataulukko sisaltyy liitteeseen nro 4.

Tilaohjelman laht6kohdat

Tilaohjelman mitoituksessa on pyritty tehokkaaseen tilankaytt6on. Nykyiset tilat
ovat paddsaantoisesti huonetoimistoja, joissa suurimmalla osalla tyéntekijoistd on
omat tyéhuoneet. Tilankayttd tehostuu, kun osa tydpisteista sijoitetaan avotilaan.

Virastokohtaisissa toimistotiloissa on p&adytty soveltamaan vapaasti ns. moniti-
lakonseptia. Kaikkein tilatehokkain olisi yrityksissa yleistyva ratkaisu, jossa tilojen
kayttbastetta parannetaan jaetuilla, yhteiskayttoisilla tyopisteilld avotilassa (mo-
nen kayttajan erikseen nimeamaton tyopiste / tydpisteen valinta tehtavan mu-
kaan ns. hot desk). Talloin on tyypillistd, ettd tyttehtdvissd matkustetaan paljon
ja kannustetaan myos selkedsti etatyéhén. Teknisen alan virastojen tilaohjelma
on laadittu niin, ettd jokaisella tytntekijalla on oma tydpiste lukuun ottamatta joi-
takin erillisid ryhmia kuten rakennusviraston pysakaéinninvalvojat.

Virastoissa tehdaan paljon keskittymista ja tarkkuutta vaativaa tyota. Henkilostol-
le suunnatun kyselyn vastauksissa nousi esiin toisaalta keskittymista vaativien ti-
lojen (4,52 asteikolla 1-5) ja toisaalta vuorovaikutuksen ja avoimen tiedonkulun
(4,34) tarkeys. Nykyisessd huonetoimistomallissa ndistd ensimmaéinen toteutuu
vastausten perusteella melko hyvin, ja jalkimmaiseen toivottiin yleisesti paran-
nusta. Tilaohjelma antaa mahdollisuuden tilojen suunnitteluun tyétehtéavien profi-
loinnin kautta, jolloin voidaan saavuttaa paras mahdollinen tydymparisto.

Virastoille yhteisia tiloja puolestaan ovat asiakaspalvelutilat, yhteiset aula-, audi-
torio- ja kokoustilat, ravintola, arkisto- ja muut varastotilat, henkilokunnan ja kiin-
teistéhuollon tilat. Tilatehokkuusvertailun ulkopuolelle on jatetty tekniset ja pysa-
kointitilat. Viraston tilat jaetaan avoimiin, puoliavoimiin ja yleisolta suljettuihin
vybhykkeisiin turvasuunnittelun periaatteiden mukaisesti.

Tilaohjelman mitoitus perustuu virastojen nykyiseen henkilomaaréaéan ottaen kui-
tenkin huomioon tiedossa olevat parin lahivuoden lisaykset. Pois on jatetty viras-
tojen ulkopuolella vakituisesti tydskentelevét.

Tilaohjelmasta laskettin myds alustava laajuusarvio vaihtoehdolle, jossa kaikki
tyOpisteet on sijoitettu avotilaan.

Monitilakonsepti

Monitilatoimiston tavoitteena on organisaation tavoitteita, toimintaa ja tyoproses-
seja tukevat toimitilat. Samalla tehostetaan tilankayttoa kustannussaastojen saa-
vuttamiseksi ja ympéristovaikutusten vahentamiseksi. Edellytyksena monitilarat-
kaisujen toteuttamiselle on kuitenkin uudenlainen tila-ajattelu. Ty6tapojen, tilojen
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3.2.3

kayttdtapojen ja johtamiskulttuurin analysoinnin ja kehittdmisen seka uusien tek-
nisten tyovalineiden hyddyntamisen tulee kulkea rinnan tilasuunnittelun kanssa.
Erilaiset kayttajaprofiilit on tunnistettava tyttehtavan ja esimerkiksi tyon liikkku-
vuuden suhteen. Naiden profiilien tilatarpeet ja tilankayttétavat ovat erilaisia. Tilat
suunnitellaan monimuotoisiksi siten, ettd keskittymista vaativiin tehtaviin tarjo-
taan rauhallisia ja vuorovaikutusta vaativiin avoimempia tiloja. Ryhma-, projekti-
ja tiimity6lle soveltuvat erityyppiset tilat. Spontaaneja kohtaamisia tuetaan tilojen
lapinakyvyydellda, pienilla neuvottelusaarekkeilla ja yhteisilla tauko-, naulakko-,
tulostus- ym. aputiloilla.

Avatilojen ja jaettujen tydtilojen tydymparistdn haasteita ovat mm. useat erilaiset
kayttajaryhmat, erilaiset hairiot ja keskeytykset tydskentelyssa, sopivan tyotilan ja
tyOpisteen I6ytaminen, tyopisteen sdatdminen kayttajan vaihtuessa, ergonomia-
ratkaisut yleensd, valaistuksen ja ilmastoinnin saatdminen vastaamaan muuttu-
via tarpeita.

Virastojen yhteiset tilat

Avointa vyOhykettd ovat asiakasaula vahtimestaripisteineen, nayttelytilat ja asia-
kaspalvelutiskit, kirjasto/tietotori ja ravintola. Puoliavoimia ovat neuvottelutilat,
joihin kuuluvat lautakuntasalit, auditorio, asiakasneuvotteluhuoneet ja muut viras-
ton yhteiset neuvottelutilat. Loput virastojen yhteiset tilat ja virastokohtaiset ty6ti-
lat kuuluvat suljettuun vyohykkeeseen.

Asiakaspalvelutiloihin kuuluvat avoimien asiakaspalvelupisteiden liséksi asiakas-
palvelun taustatilat ("back office”), joissa hoidetaan puhelin- ja sdhkdiset palvelut
sekd muut asiakaspalveluun liittyvat tehtavat. Nykyisin tydhuoneissa kaytavat
asiakasneuvottelut kdydaan jatkossa padsaantdisesti asiakaspalvelutilojen yh-
teydessa sijaitsevissa neuvotteluhuoneissa. Sahkoéisen asioinnin lisdantyessa
perinteisten asiakaspalvelupisteiden merkitys vahenee ja vastaavasti tarvitaan
enemman virastojen ja asukkaiden vuorovaikutukseen soveltuvia tiloja. Tallaisia
ovat mm. nayttelytilat, kirjasto/tietotori ja auditoriot erilaisille yleisotilaisuuksille.

Isompaan auditorioon mahtuu noin 150 henkildd ja pienempaan noin 80, joten
niissa voidaan jarjestad myos osastokokouksia. Lautakuntasaleja on kaksi. Muita
erikokoisia neuvottelutiloja on noin 20 kpl, joista yksi varustetaan noin 20 hengen
koulutustilaksi. Kokoustilat suunnitellaan siten, etté niitéa voidaan jakaa ja yhdis-
telld kayttotarpeen mukaan.

Ravintola on mitoitettu 350-400 ruokailijalle, eli reilulle neljasosalle henkilokun-
nasta. Mitoitusta tarkennetaan kun virastojen uusi sijainti on selvilla ja nahdaan,
mit& muita ravintolapalveluita alueella voi olla tarjolla. Ravintolan yhteydessa on
pieni kahvio. Ravintola hoitaa my6s kokousten ja yleisdtilaisuuksien tarjoilut.

Henkilokunnan puku- ja pesutilojen mitoituksessa otetaan huomioon lisaantynyt
tyomatkapyoréily. Kunto- ja liikuntasalit suunnitellaan ja varustetaan monipuoli-
seen liikuntaan innostaviksi.

Arkistotilojen mitoituksessa on lahdetty oletuksesta, etté virastojen yhdistaminen
vahentaa jonkin verran arkistotilan tarvetta nykyisesta kun paallekkaisesta arkis-
toinnista voidaan luopua. Myds julkaisu-, kaluste- ym. varastoja voidaan kayttaa
nykyista tehokkaammin.
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3.24

Tybpaikka-alueiden autopaikkamadarien laskentaohjeet koskevat tydmatka-
pysakaointia, ja ohjeiden tarkoitus on ohjata tyomatkaliikennetta joukkoliikentee-
seen ja ndin vahentda ruuhka-aikoina katuverkon kuormittavuutta. Autojen pysa-
kointipaikkojen tarve on laskettu nykyisen tarpeen mukaan noin 350 autopaikak-
si, mutta mahdollisuudet sen toteuttamiseen tulevat ratkaistaviksi kussakin sijoi-
tusvaihtoehdossa asemakaavan yhteydessa erikseen. Polkupydrien sailytykselle
tulee varata tydmatkapydrailya tukevat tilat.

Virastokohtaiset ty6-, [ahineuvottelu- ja tukitilat

Tyontekijoilla on paasaantoisesti oma tyopiste. Poikkeuksen muodostavat raken-
nusviraston pysakoéinninvalvojat ja tydmaiden valvojat, jotka tekevat tyota enim-
mékseen viraston ulkopuolella. Heille on mitoitettu jaetut tyGpisteet 1 tyopiste/ 2
henkilda.

Henkilokohtaisten tythuoneiden osuutta on nykyisestd vahennetty siten, ettd
noin 40 % tydpisteistd on mitoitettu sijoitettavaksi joko isompaan avotilaan tai 2-8
hengen tiimihuoneisiin. Keskittymistd vaativia tydtehtavia varten on jokaista
kymmenta tyopistetta kohti osoitettu yksi yhteiskayttdinen hiljainen tydhuone.

Ty6pisteistd 10 % on kooltaan 15m2:n kokoisia yhden hengen tydhuoneita, jolloin
niihin mahtuu pieni neuvotteluryhma. Noin puolet tyopisteista on 8m2:n henkil6-
kohtaisia ty6huoneita. Jatkosuunnittelussa erillisten tyéhuoneiden tarve yleensa,
koot ja maaréat tarkennetaan tyéprofiloinnin pohjalta.

Tyo6pisteiden l&heisyyteen sijoitetaan pienid 2-4 hengen avoimia neuvottelusaa-
rekkeita ja suljettuja neuvotteluhuoneita sekd 6-8 henkilon neuvotteluhuoneita.
Liséksi varataan osastoille niiden koosta riippuen yksi tai kaksi noin 30 m2:n ryh-
maty6huonetta, jota voi kayttdd esim. pidempiaikaiseen projektitydskentelyyn.

Kaikkien tyopisteiden kalustus ja varustus on lahtdkohtaisesti samanlainen. Tyo-
pisteitd raataloidadn erilaisten kayttajaprofiilien tarpeiden mukaan. Myds tilojen
monimuotoisuudella voidaan vastata erilaisiin tarpeisiin. Tydskentelyssa tarvitta-
vien asiakirjojen sailyttamista varten sijoitetaan tyopisteiden laheisyyteen asiakir-
javarastoja, joissa on tydntekijoille nimetyt hyllyt, ja tyopisteissé sailytetadn vain
kulloinkin tyon alla oleva aineisto. TAm& mahdollistaa tarvittaessa muuttamisen
tyOpisteestd toiseen helposti ja nopeasti ja parantaa siten tilojen kayttojousta-
vuutta.

Tyéttilojen yhteyteen sijoitetaan lahiarkistot ja -varastot sellaiselle yhteiselle ai-
neistolle, jota kaytetdan tydssa jatkuvasti. Yhteiskayttoista kirjallisuutta ja muuta
materiaalia voidaan sijoittaa myds esim. taukotiloihin. Tulostimet ja kopiokoneet
ovat yhteiskayttoisia ja niille varataan erilliset tilat, joissa huomioidaan myés ja-
teastioiden tilatarve. Naulakkoalueelle mitoitetaan tilat myods tydmaavaatteille ja
turvavarusteille.
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3.2.5 Tilaohjelman tiivistelméa

3.2.6

Tilaryhma hy-m?2 ht-m?2 br-m2 ht-m2™ |
Virastojen yhteiset tilat 5321

Asuntotuotantotoimisto 901

Kaupunkisuunnitteluvirasto 4048

Kiinteistovirasto 5402

Rakennusvalvontavirasto 1876

Rakennusvirasto 6 754

Yhteensé 24 291 33100 28 450
m2/ henkild 17,7 241 19,2
toimistotila-m?/ henkilo* 14,2 19,3 15,0
(ilman yhteistiloja)

Tekniset tilat 2035

Yhteensé 38 500 32 400

* Henkildluvussa eivét ole mukana viraston yhteisissé asiakaspalvelutiloissa

tyoskentelevét.

*Vertailuna vaihtoehto, jossa kaikki tydpisteet on sijoitettu avotilaan.

Muiden toimistokohteiden tehokkuuksia
Toimistotilat ilman yhteistiloja

Kohde htm2/ henkild
Valtion toimitilastrategia 2005* 25
Teknisten virastojen tilahanke 19,3
- henk. koht tydpisteet, joista 40 % avotilassa
Teknisten virastojen tilahanke, avotoimistomalli 15
- henk. koht tydpisteet, joista 100 % avotilassa
Elisa Oyj, Pasila 10,5
- henkildmaara 1 308, tyopisteista jaettuja mobiile-

ja 55 %, kaikki avotilassa

* vrt. Valtion toimitilastrategia 2005: "Muuntojoustavissa ratkaisuissa toimisto-
tyyppisten yksikdiden kokonaistilatehokkuudeksi muodostuu [...] noin 25 huo-

neistom?/henkild.”
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4 LAATUTASO

4.1 Arkkitehtoninen laatu

Yhteisen virastorakennuksen tilaratkaisun tulee olla toimintaa tukeva, ty0ympa-
ristbnd monimuotoinen sekd kayttd- ja muuntojoustava. Tilasuunnittelussa tulee
huomioida tulevaisuuden tyéymparistdlle asetettavat vaatimukset, kuten mobiili-
ty0 seka erilaiset tydn tekemisen muodot ja paikat. Tiloilta edellytetdan terveelli-
syytta ja turvallisuutta ja ne tulee nahda myos kilpailuetuna henkilokunnan rekry-
toinnin ndkékulmasta. Korkealaatuisella suunnittelulla ja arkkitehtonisilla ratkai-
suilla voidaan tuoda esiin teknisia virastoja rakennusalan osaajina.

Vaihtoehtoja tutkittaessa tiloja on lomitettu vaaka- ja pystysuunnassa yli organi-
saatiorajojen. Tyoymparistoistd on erotettu kaikille yhteisid "keidasalueita” yhtei-
sen tyon paikoiksi. N&ita on sijoitettu lomittuville alueille seka neuvottelu- ja asia-
kaspalvelutilojen yhteyteen. Jatkosuunnittelussa yhtena tavoitteena on myés yh-
teyden luominen ulkotilaan pihan, parvekkeen tai kattoterassin muodossa.

Avotilojen suunnittelussa kiinnitetaan erityistd huomiota akustisiin olosuhteisiin.
Vaimennus- ja aaneneristysratkaisujen ohella melutasoa madalletaan toiminnal-
lisilla ratkaisuilla: toiminnan &anekkyyteen perustuvalla vythykejaolla ja tilojen
kéaytdlle yhteisesti sovituilla pelisdannailla.

Koska suuri osa tyosta tehd&dén neuvotteluhuoneissa, ne suunnitellaan viihtyisik-
si ja varustetaan teknisesti korkeatasoisiksi.

Tutkittujen vaihtoehtojen arkkitehtonisia ratkaisuja on tarkemmin kuvattu liittees-
sa 4.

4.2 Rakennetekninen suunnittelu

Kaikista vaihtoehdoista on selvitetty alustavasti maapera ja sen puhtaus, perus-
tamisolosuhteet, mahdolliset tarvittavat louhinnat ja tuennat seka runkorakenteet
likuntasaumoineen ja kohteen erityispiirteet. Joidenkin kohteiden osalta on lisék-
si selvitetty vanhojen rakenteiden purkamista, kattorakenteita, lisdkerroksia ja
asennuslattioita. Yleisesti on tarkasteltu purku- ja rakennusvaiheen logistisia ja
likenteellisia olosuhteita, vaestonsuojanrakentamisvaatimuksia, palo-osastointia
ja laatastojen paksuuksia ja jannevaleja.

Rakennetekniset ndktkohdat on esitetty tarkemmin liitteessa 4.

4.3 Talotekninen suunnittelu

Hankkeen tavoite on luoda muuntojoustavia, elinkaarikustannuksiltaan taloudelli-
sia, kayttajien tarpeet huomioivia tilaratkaisuja. Kiinteiston jarjestelmat suunnitel-
laan siten, etta Sisailmastoluokitus 2008 sisdilmastoluokan S2 taso saavutetaan.
Kiinteistot liitetddn Helsingin Energian kaukolampéverkostoon ja HSY:n vesi- ja
viemariverkostoihin. Jatkosuunnittelun yhteydessa tutkitaan uusiutuvien ener-
giamuotojen kayttdmahdollisuuksia.

liImanvaihtoratkaisuissa pyritédn mahdollisimman hyv&an energiatehokkuuteen ja
ilmanvaihdon tarpeenmukaiseen kayttdon ja ohjaukseen. Toimistotiloissa on va-
kioilmavirta, mutta neuvottelutilat ja muut vastaavat tilat varustetaan huonekoh-
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taisin, paineesta riippumattomilla muuttuvan ilmavirran séatimilla. Huonekohtais-
ta ilmavirtaa ohjataan huonelampétilan ja CO,-pitoisuuden perusteella. Jos kiin-
teistd on alueella, jossa on kaukojdahdytysverkosto, kiinteisto litetd&n siihen. Jos
alueella ei ole kaukojaahdytysverkostoa, kiinteistoon rakennetaan oma jaahdy-
tyslaitos. Oman laitoksen jddhdytyksen tuotannossa kéaytetdan mahdollisuuksien
mukaan hyddyksi kalliojagdhdytysta.

Kiinteiston LVIS-teknisten laitteiden toimintoja ohjaa, valvoo ja sdatda rakennus-
automaatiojarjestelma. Jarjestelman toiminnallisuus, havainnollisuus ja kaytetta-
vyys, huolellinen toteutus seka perusteellisesti toteutettu kayttdonotto ja kayton
opastus ovat keskeisia tekijoitd energiatehokkuuden kannalta.

Kiinteisto liitetd&n Helsingin Energian rengasverkkoon keskijanniteliittyjana ja ra-
kennus varustetaan kahdella jakelumuuntajalla ja jakelu toteutetaan siten, etta
muuntajahuolto ilman sédhkdkatkosta on mahdollista. S&hkénsyoton varmistusta
vaativien laitteiden toiminta varmistetaan korkealla hydtysuhteella omaavalla va-
ravoimajarjestelmalld. Varavoimajakelujarjestelman osalta varaudutaan varavoi-
makoneen kayttamiseen ostetun energian huipputehon tarpeen leikkaajana. Kat-
kotonta sdhkonjakelua vaativien laitteiden sahkonjakelu varmistetaan keskitetylla
UPS-jakeluverkolla ja energiatehokkaalla UPS-laitteistolla. Rakennus varuste-
taan aurinkopaneelijarjestelmalld, mikali valittu kohde sen mahdollistaa.

Liséksi toteutetaan erillinen tuntitasoinen vaylapohjainen energian- (s&hko, lam-
po, jddhdytys) ja vedenkulutuksen mittausjarjestelma, joka mahdollistaa aktiivi-
sen kulutuksen seurannan ja raportoinnin kayttajélle. Kulutusta seurataan ja
kayttajan toimintaan pyritddn vaikuttamaan seka paaaulan aktiivisten infonaytto-
jen ettd kayttajille suunnatun web-pohjaisen liittyman avulla.

Paajohtoreitit sijoitetaan niin, etta niihin on helppo lisata kaapeleita tulevien muu-
tosten yhteydessa hairitsematta rakennuksen muuta toimintaa. Mitoituksessa va-
raudutaan noin 40 % kaapeleiden lisaykseen.

Valaistus toteutetaan valoteknisesti laadukkailla, pitkaikaisilla, energiatehokkailla
led-valaisimilla. Valaistusta ohjataan ja saadetdaén tarpeenmukaisesti lasndolo- ja
paivanvalo huomioiden. Epasuoran valaistusosan avulla aikaansaadaan matala
yhtendinen valaistustaso avotiloihin silloin kun osassa tiloista oleskellaan.

Tele- ja turvajarjestelmat:

¢ langaton ja langallinen yleiskaapelointiin perustuva tiedonsiirtojarjestelma

e puhelin- ja ovipuhelinjarjestelmat

e antennijarjestelma

e informaatiojarjestelma

e danentoistojarjestelmat

e induktiosilmukat ravintolaan, auditorioon ja padaulan palvelupisteisiin

o AV-jarjestelmat: isoimpiin kokoushuoneisiin data/videoprojektorin tai LCD-
naytén perusohjaukset mahdollistavat painikepaneeli- tai
kosketusnayttdohjaimet, paaaulaan riittavat sdhkaliitannat
esityssahkoistysta varten

e varattuvalot neuvotteluhuoneisiin

e avunpyyntojarjestelmat inva-WC-tiloihin
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o puheyhteysjarjestelmat ulko-ovilta seka lastaustiloista
e paloilmoitin- ja &&nievakuointijarjestelmat
e kulunvalvontajarjestelma
o rikosilmoitusjarjestelma
o kameravalvontajarjestelma ulkoalueille, pysakointitiloihin ja julkisiin
kaytava- ja aulatiloihin
e savunpoistojarjestelma ja palo-ovien aukipitolaitteiden laukaisujarjestel-
mat
Kohdevaihtoehtoja vertailtiin taloteknisestd ndkdkulmasta. Vertailu ja talotekniset
jarjestelmat on esitelty liitteessa 4.

4.4 Ymparistotavoitteet

Peruskorjausvaihtoehdossa vanha rakennus voidaan hyddyntdd uudessa kay-
tossd. Uudisrakennuksen sisdilmasto ja energiatalous voidaan toteuttaa uusinta
tietoa ja tekniikkaa hyddyntaen.

Tilahankkeiden ymparistdvaikutuksia voidaan tehokkaimmin pienentéaa tilankay-
ton tehokkuudella. Senaatti-kiinteistdt on laskenut, etta tehostamalla tilankayttoa
noin 29 %:lla (35 huoneisto-m?/ tydpiste — 25 htm?/ tp) voidaan hiilijalanjalkea
véhentaa noin 500kg/henkild/ vuosi.* Teknisten virastojen nykyinen tilatehokkuus
on keskimd&arin noin 30 htm?/ hlo ja tilaohjelmassa noin 24 htm?/ hl, mika tarkoit-
taa noin 20 % pienennysta. Teknisten virastojen 1374 henkilon osalta se tarkoit-
taisi noin 474 000kg vahennysta hiilijalanjilkeen vuosittain.

Hiilijalanjalked pienentdd osaltaan myods véhentynyt tarve matkustaa virastojen
valisiin neuvotteluihin eri puolille kaupunkia.

4.4.1 Energia- ja elinkaaritavoitteet

Teknisten virastojen yhteinen toimitila toteutetaan vahintddn matalaenergiara-
kentamiskohteena. Matalaenergia- ja passiivirakentaminen sekad ldhes nolla-
energiarakentaminen julkisissa rakennuksissa tarkoittaa rakennusten kokonais-
energiankulutustason huomattavaa pienentamista, kaytannossa energiankulu-
tuksen tulisi pudota noin puoleen vuoden 2012 maaraystasoon nahden. Passiivi-
rakentamista voi yleensd soveltaa vain uudisrakentamiseen, matalaenergiara-
kentamista myos korjausrakentamiseen. Mikali rakentaminen alkaa vuoden 2016
jalkeen, on erikseen ratkaistava, kaytetadnko ratkaisuna ldhes nollaenergiara-
kentamista.

Tiukoilla energiankulutustavoitteilla on vaikutus hankkeen investointikustannuk-
siin, karkeasti arvioiden noin +5..+410% tavanomaiseen rakentamiseen verrattu-
na. Kaytonaikaiset kustannukset ovat hyvan energiatehokkuuden ansiosta nor-
maalia alhaisemmat. Tavoitteena on kokonaisuuden kannalta elinkaariedullinen
ratkaisu.

! Hietanen Paivi 2009 (Senaatti) "Paljonko tilaa organisaatio tarvitsee? Tydympéristokehittamisen
ymparistovaikutukset”
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4.4.2

4.4.3

Suunnittelun edetessa laaditaan energia- ja elinkaarikustannusvertailuja suunnit-
teluratkaisuista.

Hankesuunnitteluvaiheessa tarkastellaan energiasimulointien avulla vaihtoehtoi-
sia suunnitteluratkaisuja, joilla asetettu tavoite toteutuu. Vertailua tehdaan arkki-
tehtonisista, rakenteellisista ja taloteknisista ratkaisuista. Vaihtoehtoisia ratkaisu-
ja vertaillaan esim. rakentamismaardyskokoelman mukaiseen ns. "normaalira-
kentamiseen”. Vertailuperusteena kaytetdan ostoenergiaa.

Energiankulutustavoitteen toteutumista seurataan suunnittelun ja rakentamisen
eri vaiheissa toteutettavilla energiasimuloinneilla. Rakennuksen kayttéénottovai-
heelle lasketaan erillinen kulutustavoite, jossa huomioidaan alkuvaiheessa tarvit-
tava tehostettu ilmanvaihto.

Tarveselvitysvaiheessa esilla olleiden kohdevaihtoehtojen vertailussa kaytettiin
alustavia energiasimulointeja. Kohteista oli kaytettavissa lahtttietoja vaihtelevalla
tasolla, joten energialaskennan taso jouduttiin pitAmaan hyvin karkeana.

Energia-asiat on tarkemmin esitelty liitteessa nro 4.

Jatehuolto

Jatehuolto toteutetaan kaikissa sijoitusvaihtoehdoissa méaaraysten mukaisena ja
lajittelun osalta mahdollisimman monipuolisena kokonaisuutena. Jatteenkerayk-
sen sijoittuminen tulee ratkaista niin, etta se on kulkuyhteyksiltd&n logistisesti jar-
keva ja myds pois ajettaessa sujuvasti toimiva. Jatehuolto sijoittuu keittion l1ahei-
syyteen. Mikéli syvakerays- ja puristinjarjestelmad ei voida toteuttaa, on jatehuol-
lolle varattava riittdvan kokoinen biojatekylmid.

Liikenne

Tyokohteissa tarvitaan usein erilaisia valineita ja varusteita, joiden kuljettamiseen
tarvitaan henkildautoa. Henkildautolla likkuminen on usein myds nopeampaa
kuin julkisilla kulkuneuvoilla. Matka-aikoihin voidaan vaikuttaa erityisesti valtta-
malla ajoa ruuhka-aikoina. Katujen ruuhkautumisen ja pysakoinnin kustannusten
vahentdmiseksi tulee toimintatapoja kehittdd yhteiskayttoisia autoja suosiviksi.
Katupartioiden ja muiden kentalla tydskentelevien liikkumistarvetta voidaan va-
hentda tydtapoja kehittamalla ja hyddyntamalla yha enemmén mobiileja tietotek-
nisia ratkaisuja.
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Tutkittujen vaihtoehtojen sijainti

5.1 Verkkosaari (Kalasatama), uudisrakennus

Tontti 10602, 10. kaupunginosa, S6rnéinen

Verkkosaaren eteldosan asemakaavaluonnos hyvaksyttiin kaupunkisuunnittelu-
lautakunnassa 3.3.2011. Luonnoksessa on esitetty valitttmasti Kulosaaren sillan
pohjoispuolelle toimitilakortteli, joka koostuu 3-kerroksisesta jalustaosasta ja nel-
jasta 10-22-kerroksisesta toimistotornista. Luonnoksessa korttelin rakennusoi-
keudeksi on méaritelty 36 000 k-m2. Luonnos on suuntaa antava, eika esita lo-
pullista suunnitelmaa, joka voi olla hyvinkin erilainen [&htokohdiltaan.

Kaavaluonnoksessa esitetty rakennusoikeus vastaa virastojen tilatarvetta. Viras-
tojen tilojen sijoittaminen kaavaluonnoksessa esitettya matalampaan, syvempi-
runkoiseen kokonaisuuteen on perusteltua virastojen yhteistyon kehittamistavoit-
teen ndkokulmasta. Jatkosuunnittelussa tulee paatettavaksi rakennuksen lopulli-
nen muoto ja myds mahdollinen rakennusoikeuden kasvattaminen, jos tontille
halutaan esim. kaupunkikuvallisista syista 22 kerrosta korkea torni.

Tutkitussa ehdotuksessa sisdénkaynti sijoittuu Capellan Puistotielle kohti Englan-
tilaisaukiota ja Kalasatamanpuistoa. Kaupallisen keskuksen ja liikenneterminaa-
lin laheisyys turvaavat helpon saavutettavuuden ja varmistavat pysakéinnin to-
teutuksen. Pohjakerroksen liiketilat avautuvat laiturialueille ja aktivoivat katutilan.
Toisen kerroksen asiakaspalvelutilat ovat saavutettavissa koneportain ja hissein.

Ravintola asettuu vesirajan dareen. Kokouskerros sijoittuu vélikerrokseen asia-
kaspalvelutilojen pé&élle. Toimistotilat lomittuvat kerroksiin korkean sisétilan ym-
parille. Jokaisella virastolla on yhteys yhteen tai useampaan hallintokuntaan. Yh-
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teiset keidastilat rytmittdvat toimintaa aulan reunoilla. Kerrosten véliset portaat
yhdistavét virastoja. Kerroksen koko on mitoitettavissa riittdvan suureksi toiminto-
jen jarjestamiseksi tehokkaasti. Julkisivupinnan mééra takaa tilojen valoisuuden
ja nakymat keskeltd runkoa. Tilat ovat toteutettavissa muuntojoustaviksi ja ener-
giatahokkaiksi. Tukitilat voidaan toteuttaa kellariin tai Itavaylan sillan puolelle.

5.2 Kasarmikatu 21

521

522

Kortteli 48, tontit 4 ja 2, 3. kaupunginosa, Kaartinkaupunki

Uudisrakennus

Suunnitelmassa on tutkittu nykyisten rakennusten korvaamista uudisrakennuk-
sella, joka ei ylita korttelin vallitsevaa raystaskorkeutta. Ehdotuksen laajuudeksi
muodostuu noin 21 950 htm?2 (66 % tilaohjelmasta).

Tehty selvitys osoittaa, etta tontti on ahdas ja sille sijoittuminen edellyttaa tiloilta
suurta tehokkuutta sek& uudenlaisia tilaratkaisuja ja toimintatapoja tai tilaohjel-
man radikaalia karsimista.

Avoin asiakaspalvelukerros on lapikuljettavissa Kasarmitorilta Kasarmikadulle ja
painvastoin. Aulassa voi pistaytya kahvilla tai vain katsastamassa ajankohtaisen
nayttelyn. Henkilokunta liikkuu kerrosten vélilla aulojen avoportaissa. Toimisto-
kerrokset ovat aktiivisen tyén vydhykkeitd. Tyo6pisteita on tarjolla erityyppiseen
tyoskentelyyn. Omaan tyéhon on helppo keskittyd ulkokeh&n syventyvan tyon
alueilla tai suljetuissa rauhallisen tyon huoneissa. Tiimien tyopisteet on rakennet-
tu tukemaan luovaa vuorovaikutusta. Tilojen jasentely vaihtelee kerroksittain,
keskuksen ullakolla on kaikille yhteinen "keidas”.

Peruskorjaus ja laajennus

Vaihtoehdossa rakennuksen kadun puoleisista osista sailytetddn paikalla valettu
betonirunko. Pihasiipi puretaan ja sen tilalle rakennetaan 11-kerroksinen laajen-
nusosa sailyvan osan kerroskorkeudella (=2800mm 2. kerroksesta yléspain), jol-
loin tontille saadaan sijoitettua 28 490 htm? (86 % tilaohjelman mukaisesta huo-
neistoalasta). Matala kerroskorkeus edellyttdd tavanomaisesta poikkeavia talo-
teknisia ratkaisuja.

Arkkitehtuurissa yhdistyy perinteinen rationalistinen rasteriarkkitehtuuri nykyai-
kaisiin joustavampiin ja raikkaampiin virtauksiin. Tilat kiertyvat rakennusmassan
osin halkaisevan, keskeisen valopihan ymparille. Tehokkaaseen ja kompaktiin
rakennusmassaan on tuotu lapinakyvyytta, avoimuutta ja keveytta.

5.3 To60l6n sairaala-alue, peruskorjaus ja laajennus

Toolonkatu 40, Topeliuksenkatu 5, Sibeliuksenkatu 10, kortteli 479, tontti 5, 14.
kaupunginosa, Taka-To010

To0lon-, Sibeliuksen- ja Topeliuksenkatujen rajaamalla tontilla sijaitsee HUS-
kuntayhtyman omistama tapaturmasairaala, joka on vuonna 2019 siirtymassa
uusiin tiloihin Meilahden sairaala-alueelle. Tontilla olevat rakennukset on raken-
nettu 1932-1985. Vanhimpaan, 5-9 -kerroksiseen entiseen Punaisen Ristin sai-
raalaan liittyvat uudemmat, 3-kerroksiset syvarunkoisemmat laajennusosat.
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Selvityksessé on tutkittu viisi erilaista vaihtoehtoa.

1. Sijoittuminen olemassa oleviin rakennuksiin. Asuintorniin rakennetaan si-
sayhteys, pysakointi rakennetaan pihakannen alle.

2. Sijoittuminen olemassa oleviin rakennuksiin ja lisdrakentaminen Tope-
liuksenkadun puolella, asuintorni on rajattu hankkeen ulkopuolelle.

3. Sijoittuminen sairaalan matalaan osaan seka lisarakentaminen Topeliuk-
sen -, Sibeliuksen - ja T66lonkadun varrelle. Entinen Punaisen Ristin sai-
raala on rajattu hankkeen ulkopuolelle, asuintorni on esitetty purettavaksi.

4. Sijoittuminen entiseen Punaisen Ristin sairaalaan seka lisdrakentaminen
korttelin sisdosiin ja Toolonkadun puolelle. Sairaalan matala osa, asuin-
torni ja muu korttelin pohjoinen osa on rajattu hankkeen ulkopuolelle.

5. Uudisrakennus Topeliuksen- ja Sibeliuksenkadun kulmaan, sairaalan ma-
talan osan purkaminen sek& asuintornin ja entisen Punaisen Ristin sai-
raalan rajaaminen hankkeen ulkopuolelle.

Vaihtoehdot 1, 4 ja 5 on tutkittu tarkemmin.

Vaihtoehto 1: Kaikki olemassa olevat rakennukset voidaan hyédyntaa teknisten
virastojen kaytossa. Koko tilachjelman sijoittaminen vaatisi jonkin verran liséra-
kentamista, ja koko tontti tulisi teknisten virastojen kayttoon.

Vaihtoehto 4: Vanhaa, todennakdisesti kaavassa suojeltavaa rakennusta voi-
daan hyodyntdd, lisarakentaa tehokkaasti ja jattda suurin osa tontista esim.
asuinrakentamiseen. Uudisosaa ei talle paikalle kuitenkaan kaupunkikuvallisista
syista voida rakentaa taysin tilaohjelman laajuisena. Ehdotuksessa on noin 78 %
tilaohjelmasta.

Sisdpihan ymparille kiertyva toimistomaailma muodostaa tiiviin toiminnallisen ko-
konaisuuden. Konsepti edellyttaéd poikkeuksellisia ratkaisuja, hyvaa tyylitajua ja
huolellista toteutusta. Ideatasolla oli esilla sisdankaynti tontin nurkasta T66lonka-
dun ja Runeberginkadun risteyksessa seisovan sahkoélaitoksen tilojen kautta.

Vaihtoehto 5: Uudisrakennus voidaan toteuttaa tavoitelaajuudessa, ja iso osa
tontista voidaan ottaa muuhun kaytt6on. Tontin puistomaisuus Topeliuksenkadun
puolella hdvida. Vanhoja rakennuksia ei hyédynneta.

Tontilla voimassa oleva asemakaava on vuodelta 1972 ja alueen kehittdminen
edellyttdd asemakaavan muutosta. Tutkittujen vaihtoehtojen liséksi kyseeseen
tulevat monenlaiset muutkin korjaus-laajennus -vaihtoehdot riippuen mm. siita,
mitd matalamman sairaalaosan suojelusta tuolloin paatetdan. To6lon sairaala-
alueen kehittdminen teknisen alan virastojen toimitilaa varten monipuolistaisi
To0I6n kaupunginosan asuntovaltaisten osien maankayttoa ja siirtéisi osaltaan
likennettd ydinkeskustasta poispain.

5.4 Marian sairaala-alue, uudisrakennus
Mechelininkatu 1, Porkkalankatu 1, kortteli 170, 4. kaupunginosa, Kamppi
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Marian sairaala-alueella paattyy sairaalatoiminta kevaalla 2014 nyt tiloissa valiai-
kaisesti toimivan sairaalan siirtyessa Malmille valmistuviin uusiin tiloihin. Eteléista
Helsinkia ja uutta Jatkdsaaren asuinaluetta palvelevan terveysaseman sijoitta-
mista korttelin pohjoisosaan tutkitaan. Alueen pohjoisosan rakennukset on suo-
jeltu asemakaavassa merkinnélla sr-1 ja eteldosan puurakennukset merkinnalla
sr-2. Alustavat selvitykset osoittavat, ettd korttelista on mahdollista saada tay-
dennysrakentamisen kautta ymparoivddn kaupunkirakenteeseen hyvin liittyva
kokonaisuus.

Suunnitelmassa on esitetty teknisten virastojen tilojen sijoittamista Mechelininka-
dun suuntaiseen tai tontin etelapédéhéan sijoittuvaan uudisrakennukseen. Molem-
mat vaihtoehdot edellyttavat 3-4 suojellun rakennuksen purkamista tai siirtdmista
toiseen paikkaan tontilla. Tavoitelaajuuden mukainen uudisrakennus on ympa-
roivadan rakennuskantaan nahden suuri ja sen toteuttaminen kaupunkikuvallisesti
onnistuneesti on haastavaa.

5.5 Vanha Poli, peruskorjaus ja laajennus
Bulevardi 29 — 31, tontti 77/3, Kurki, 4. kaupunginosa, Kamppi

Rakennuksissa toimii talla hetkella ammattikorkeakoulu Metropolia, jonka mah-
dollisesti siirtyesséa uusiin tiloihin vapautuisi ilman lisarakentamista yhteenséa 21
570 brm?, 16 626 htm2.

Rakennustaiteellisesti arvokkaat rakennukset ovat vaikeasti hyddynnettavissa,
mutta jadvat kuitenkin kaupungin yllapidettaviksi. Kohteen muuttaminen teknisen
alan virastojen toimitiloiksi edellyttda asemakaavan muutosta ja erittain haasteel-
lista lisarakentamista kaupunkikuvallisesti ja rakennushistoriallisesti arvokkaassa
ymparistossd. Tarveselvitysvaiheessa tutkittiin lisdrakentamista vaihtoehtoisesti
joko sisapihalle tai seka sisapihalle ettd laajennusosina Bulevardin ja Lonnrotin-
katujen varteen. Lisaksi selvitettin mahdollisuutta sijoittaa osa tiloista parville
korkeissa luokkahuoneissa, mutta kerroskorkeus ei ollut siihen riittava.

Nykyisten tilojen tehokkuutta on tutkittu kalustetun pohjakaavion avulla. Vanhoi-
hin luokkahuonetiloihin on toteutettavissa kohtuullisesti useampien tyopisteiden
avotyOhuoneita sivukaytéavien ympérille. Suuri huonekorkeus ei salli laajennuksiin
monia lisdkerroksia ja sisaisten yhteyksien jarjestiminen on haasteellista.. Hajal-
laan olevassa tilarakenteessa on vaikea saada aikaan tehokasta tyOympéaristoa
eika tavoitelaajuutta saavuteta. Laajakin lisdrakentaminen mahdollistaa vain noin
21 570 htm? rakentamisen (65 % tilaohjelmasta).

5.6 Keski-Pasila, uudisrakennus
17. kaupunginosa, Pasila

Sijoittuminen Pasilaan ei aseta rajoituksia hankkeen laajuudelle. Tarjolla on use-
ampia mahdollisia tontteja, joista tdsséa selvityksesséa on tutkittu tarkemmin Pasi-
lan aseman luoteispuolelle, suunnitellun Veturitien varrelle sijoittuva tontti. AK-
alueella tulee kyseeseen my@ds asuntojen sijoittaminen teknisten virastojen kans-
sa samaan rakennukseen. Rakentaminen on mahdollista alkaa noin vuonna
2017.
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Ensimmaisen kerroksen liiketilat aktivoivat katutilaa ja luovat tieymparistélle iden-
titeettid. Palvelutilat avautuvat pohjakerroksessa vihervyohykkeen puolelle lan-
nessa. Kokouskeskus on esitetty rakennusmassan keskelle. Virastot sijoittuvat
lomittuen vaakasuuntaisiin kerroksiin liiketilojen ja ylapuolisten asuntojen valiin.
Keidasalueet sijoittuvat keskusaulaan ja kerroksissa aulan reunoille. Hybridira-
kennus tukee kaavoittajan alueelle asettamia tavoitteita. Tukitilat ja pysakointitilat
on esitetty kellareihin. Tekniset tilat on ratkaistu virastojen ylapuolisessa raken-
teille varatussa kerroksessa. Asuntopihat toteutetaan sen paalle.

6 KUSTANNUKSET

Arviot hankkeen kustannuksista eri vaihtoehdoissa ja nykyisten tilojen peruskor-
jauskustannuksista on esitetty liitteessé 1. Virastojen nykyiset tilakustannukset
on esitetty litteessd 2. Kustannuksissa ei ole mukana autopaikkojen kustannus-
ta, joka on kohteesta riippuen noin 50 000 — 100 000 euroa/autopaikka:

Virastojen vuokrat talla hetkella ja arvio vuokrakustannuksista sen jalkeen kun
kaupungin omiin tiloihin on tehty tarvittavat muutos- ja peruskorjaustyot:

Nykyiset Nykyiset Peruskorjaus Vuosivuokra Vuokrattava | Laajuus/
tilat vuokrat ja peruskorjauk- | pinta-ala henkild,
/ vuosi/ € muutostyo6t sen jalkeen € kaikki vuokrati-

omissa  koh- lat
teissa €

Omissa 5 447 640 100 M€/ 30 754 htm2

kiinteis- Liséavuokra

toissa 4 500 000

Vuokrati- 3 080 394 12 537 htm?

loissa

Yhteensa 8 528 000 4 500 000 13 028 000 44 291 htm? 32 htm?

Kustannusarvio eri vaihtoehtojen mukaan laskettuna:

Vaihtoehto Kokonaiskus- Vuokra / Vuokrattava | Laajuus/
tannus vuosi/ € pinta-ala henkild
('sis. tontin
arvon/€)

Verkkosaari 134 800 000 7 158 539 33 000 htm2 | 24 htm?

uudisrakennus

Pasila 133 100 000 7 042 356 33 000 htm2 | 24 htm?
uudisrakennus

TO0I6 146 600 000 7 600 785 25 700 htm?2 | 18,7 htm?
korjaus ja laajennus

Too6l6 136 100 000 7 201 063 32 649 htm2 | 23,8 htm?
uudisrakennus

Kasarmikatu 113 100 000 5 855 382 21 950 htm?2 16,0 htm2
uudisrakennus

Kasarmikatu 130 800 000 7 059 822 28 490 htm?2 20,7 htm?2
korjaus ja laajennus
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Marian sairaala 149 100 000 7 843 314 32 150 htm?2 23,4 htm?

Vanha Poli 131 300 000 6 926 558 21 570 htm?2 15,7 htm2

Arvio vapautuvien tilojen myynnistd saatavasta tulosta:

Myytavat tilat 47 500 000
tontteineen

Myytévat osakkeet 14 500 000
Yhteensa 62 000 000

7 VAIHTOEHTOJEN VERTAILU
7.1 Toteutettavuus

7.1.1 Asemakaava, aikataulu ja rakennussuojelukysymykset

Verkkosaari: Korttelin asemakaavaluonnosta tulee tarkistaa siina vaiheessa,
kun tiedetdan paikalle tulevan hankkeen reunaehdot riittavalla tarkkuudella.
Asemakaavaehdotukselle muutokselle tulee varata aikaa noin vuosi. Asemakaa-
vaehdotuksen valmistelu ja rakennussuunnittelu voivat edeta rinnan, joten ase-
makaavasta ei todennékdisesti aiheudu aikatauluviiveita. Alue on padosin vapaa
ja kiinteistoviraston hallinnassa. Tontin rakentamiskelpoiseksi tekeminen vaatii
toimenpiteita.

Kasarmikatu 21: Kortteli vapautuu kun rakennusvirastolle on saatu jarjestymaéan
vaistotilat. Tontit ovat asemakaavan vanhentumisesta johtuen rakennuskiellossa.
Asemakaavan muutos ja rakennussuunnittelu voivat edeté rinnan, joten asema-
kaavasta ei todenndkdisesti aiheudu aikatauluviiveitd. Tontin keskiosan nykyista
korkeammat rakennusmassat ja rakentamisen ulottaminen tontin rajoihin kiinni
saattavat herattaa vastustusta naapureissa.

Vanha Poli: Vapautuu mahdollisesti vuonna 2018. Kohteen muuttaminen tekni-
sen alan virastojen toimitiloiksi edellyttdd asemakaavan muutosta ja erittain
haasteellista lisarakentamista kaupunkikuvallisesti ja rakennushistoriallisesti ar-
vokkaassa ymparistéssd. Vanhassa koulurakennuksessa ei saavuteta uudisra-
kentamisen tehokkuutta.

Marian sairaala-alue: Sairaalatoiminta paattyy kevaalla 2014. Tontin pohjois-
osan kayttoa tutkitaan. Uudisrakennuksen tielta taytyy purkaa tai siirtdd 3-4 suo-
jeltua rakennusta.

TO6l6Nn sairaala-alue: Vapautuu nykyisen tiedon mukaan vuonna 2019. T6616n
sairaalan rakennusten suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavan muutoksen
yhteydessd. Matalan sairaalaosan mahdollinen suojelu rajoittaa tontin k&ytto-
mahdollisuuksia oleellisesti. Entisen Punaisen Ristin sairaalan rakennuksessa
tuskin saavutetaan uudisrakentamisen tehokkuutta.
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7.1.2

Pasila: Ratapihakortteleiden asemakaava tulee kaavoittajalta saadun tiedon mu-
kaan voimaan vuonna 2016. Alueen infra-rakentamisen aikataulusta ei ole tietoa.

Rakennetekninen toteutettavuus

Verkkosaari: Rakentamisvaiheessa on varauduttava pilaantuneiden maiden ka-
sittelyyn esim. mahdollisen kaivinpaalutuksen yhteydessd. Koska rakennus on
lahes vesirajaan sijoittuva ns. rantarakenne, se perustetaan normaaleista teras-
betonisista lydntipaaluista poikkeavin paalutusmenetelmin, kuten putki- ja pora-
paaluin (kaivinpaaluin). Pohjaveden pinnanvaihtelu seuraa merenpinnan vaihte-
lua ja pohjavesi on luonteeltaan aggressiivista (merivesi, pilaantuneet maat).
Kaavaluonnoksen mukaan korkeustason yp = +2.600 alapuolella sijaitsevat ra-
kennusosat tulee rakentaa vesitiiviind rakenteina ja tilat varustaa kuivatuspump-
pauksella.

Kasarmikatu 21: Molemmissa tutkituissa vaihtoehdoissa on purkuvaiheessa tu-
ettava ja vahvistettava uudelleen naapurirakennusten jo nykyisen virastotalon ra-
kennusvaiheissa kertaalleen vahvistetut ja tuetut kiviladontaperustukset tai aina-
kin varmistuttava tuentojen toimintakunnosta. Naapurirakennusten lumikuormat
kasvavat, kun rakennetaan kiinni naapurirakennuksiin ja niiden vesikattoja kor-
keammalle.

Vanhan rakennuksen osin sddstavassa vaihtoehdossa pihasiiven ja pihakannen
alaisten osien purkaminen tulee olemaan haasteellista.

Keski-Pasila: Rakentamisvaiheessa on varauduttava pilaantuneiden maiden ka-
sittelyyn esim. mahdollisen kaivinpaalutuksen yhteydessa. Hankkeelle varatulla
alueelle sijoittuva rakennus tai sen osat perustetaan yleensa tukipaaluilla tayte-
maakerrosten alapuolisiin kantaviin maakerroksiin tai kallioon. Paalujen perus-
tamissyvyys vaihtelee valilla 5-27 metria.

Keski-Pasilan rakentamisohjeiden mukaan rakentaminen ei saa muuttaa ole-
massa olevia pohjavesisuhteita tyonaikaisesti eikd pysyvasti. Veturitallien perus-
tuksissa on kaytetty puupaaluja, ja pohjaveden tason sailyttdminen on erittain
vaativaa. Rakennuksen pohjaveden pinnan (ja salaojitustason) alapuolella sijait-
sevat rakennusosat tulee rakentaa vesitiiviind rakenteina ja tilat varustaa kuiva-
tuspumppauksella.

7.2 Tilat

Verkkosaari ja Pasila ja T0610n sairaalan uudisrakennusvaihtoehto (nro 5):
Uudisrakennus antaa mahdollisuudet suunnitella tilat toiminnan kannalta opti-
maalisiksi, muuntojoustaviksi ja tilankaytoltdén tehokkaiksi. My6s rakennuksen
sisdilmasto ja energiatalous voidaan toteuttaa uusinta tietoa ja tekniikkaa hyo-
dyntéen.

Marian sairaala: Uudisrakennuksen sovittaminen kaupunkikuvaan vaatii toden-
nakoisesti tilaohjelman supistamista. Rakennuksen sisailmasto ja energiatalous
voidaan toteuttaa uusinta tietoa ja tekniikkaa hyddyntaen.

Kasarmikatu 21: Sek& uudisrakennusvaihtoehto ettéd peruskorjaus-laajennus -
vaihtoehto ovat syvarunkoisia ja rakennukset ovat osin kiinni naapurirakennuk-
sissa, jolloin luonnonvaloa saadaan rakennuksen siséosiin vain rajallisesti. TAma
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rajoittaa tilaratkaisun muunneltavuutta. My0s vaativat talotekniset ratkaisut ra-
joittavat tilojen muunneltavuutta.

Molemmissa vaihtoehdoissa tilaohjelmasta joudutaan tinkim&&n, mik& uudisra-
kennusvaihtoehdossa tarkoittaa joko radikaalia toimintatapojen muuttamista tai
osan virastoista jaamista hankkeen ulkopuolelle. Korjausvaihtoehdossa tilaoh-
jelman sovittaminen onnistunee esim. lisddmalla avotoimiston osuutta.

TOO6l6Nn sairaala-alue ja Vanha Poli: T66l6n entisen Punaisen Ristin sairaalan
ja Vanhan Polin vanhojen rakennusten tunnelmalla ja korkeilla huonetiloilla voi-
daan saavuttaa viihtyisyytta, joka uudisrakennuksilta puuttuu. Olemassa oleva ti-
larakenne asettaa rajoituksia tilasuunnittelulle.

Vanhan Polin vaihtoehto edellyttda tilaohjelman radikaalia supistamista. Koska
toimintaymparistdd ei vanhassa rakennuksessa voida vapaasti muokata, tAma
tarkoittaisi osan virastoista jadmista hankkeen ulkopuolelle.

TOOI6N sairaalan sailyttavid vaihtoehtoja (nrot 1 ja 4) kehittdmalla voidaan toden-
nakoisesti Ioytaa ratkaisuja, joilla haluttu laajuus saadaan toteutettua.

7.3 Saavutettavuus

Kaupungin tilojen kayttajat ja muut asiakkaat kulkevat virastoihin kaikkialta Hel-
singin alueelta. Muut yhteistybkumppanit kaupungin organisaatiossa sijaitsevat
paaasiassa kaupungin keskustan alueella: keskushallinto Pohjois-Esplanadilla,
likuntavirasto TO06lossd, opetusvirasto Soérnaisissd, sosiaali- ja terveysvirasto
Kalliossa. Staran toimitilat sijaitsevat eri puolilla Helsinki& ja Ymparistokeskuksen
Viikissa.

Tybmatkoja ajatellen sujuvat joukkoliikenneyhteydet ovat etusijalla. Sujuvuuteen
vaikuttaa mm. liikennevdlineen vaihtotarve, ja sen kannalta sijainti ydinkeskus-
tassa kavelyetaisyydelld rautatieasemasta, linja-auto- ja metroasemilta seka rai-
tiovaunujen péaalinjoilta olisi optimaalinen.

Liikkuvuus henkildautolla on erinomainen lahes koko padkaupunkiseudulla. Mat-
ka-aikakartat liitteessa nro 4 kertovat kuinka nopeasti kohteet ovat saavutettavis-
sa joukkoliikenteelld tai pyoralla. Pyo6raily on kilpailukykyinen vaihtoehto joukko-
likenteeseen verrattuna johtuen paaosin pyorailyn joustavuudesta ja aikataulu-
riippumattomuudesta.

Verkkosaari: Kohde on Kalasataman metroaseman valitttméssa laheisyydessa.
Tamanhetkisten suunnitelmien mukaan metroasemalle on tulossa kaksi raitiotie-
linjaa sekéa bussiliikenteen runkolinjoja. Yhteys Pasilan rautatieasemalle paranee
suunniteltujen itd-lansisuuntaisten runkobussiyhteyksien (Jokeri 0) myo6ta. Ajo-
neuvoliikenne toimii idastd pain hyvin kohtuullisen hyvin my6s ruuhka-aikoina.
Lannesté ja osin pohjoisestakin ruuhka-ajat hidastavat likenteen sujuvuutta

Kasarmikatu 21: Ydinkeskustaan on joka puolelta hyvat joukkoliikenneyhteydet
kaikilla joukkoliikennevélineilla. Kavelymatka Kasarmikadulle rautatieasemalta ja
Kaisaniemen metroasemalta on noin kilometri, linja-autoasemalle noin 1,3km. .
Lahietaisyydellda on raitiovaunu- ja bussipysakkeja. Sisdantulovaylat keskustaan
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ovat ruuhka-aikoina hitaat ja keskustan kadut toisinaan myds ruuhka-aikojen ul-
kopuolella.

TO6l0Nn sairaala: Metro-, juna- ja linja-autoasemat ovat kohteesta kaukana, yli
kilometrin kavelymatkan padssa. Lahietdisyydelld on useiden raitiolinjojen ja
bussien pysékkeja. Pisararadan T66l6n asema on suunniteltu lahietaisyydelle
kohteesta. Sisdantulovaylat keskustaan ovat ruuhka-aikoina hitaat ja keskustan
kadut toisinaan myds ruuhka-aikojen ulkopuolella.

Marian sairaala: Yhteydet keskustaan joka puolelta pd&dkaupunkiseutua joukko-
likennevdlineilla ovat hyvat. Kévelymatka Marian sairaalalle Ruoholahden ja
Kampin metroasemilta ja rautatie- ja linja-autoasemalta on yli 600 metrid (10-
15min.). Kohteen valitttméssa laheisyydessa on raitiovaunu- ja bussipysakkeja.
Ajoneuvoliikenteen kannalta sijainti on haastava: lahiympariston paakadut ovat
ruuhkaisia, pienemmilla kaduilla on ajorajoituksia eik& tonttilittymé&a Mechelinin-
kadulta todennékoisesti saada. Lansiterminaalin autoliikenne lisé& ruuhkia alu-
eella ja hidastaa liikennetta ajoittain.

Vanha Poli: Keskustaan on joka puolelta hyvat joukkoliikenneyhteydet. Vanhaa
Polia 1&hin raskaan raideliikenteen asema on Kampin metroasema, jonne on noin
kilometrin kavelymatka. Rautatieasemalle k&velymatka on 1,5km. Lahietdisyydel-
& on raitiovaunu- ja bussipysakkeja. Ruuhka-aikoina sisdéntulovaylat keskus-
taan ovat ruuhkaisia. Lansiterminaalin ruuhkat voivat heijastua myds Hietalah-
denrantaan autoliikkenteen jonoutumisena.

Keski-Pasila: Saavutettavuus joukkoliikenteelld on ylivoimainen rautatieasemien
laheisyydessa olevilta laajahkoilta alueilta muihin kohteisiin verrattuna. Metron
puuttumista korvaavat osittain itéd-lansisuuntaiset runkobussiyhteydet (Jokeri 0).
Myds ajoneuvoyhteydet ovat hyvét vaikka ruuhka-aikoina Pasilan paakadut ovat
ruuhkaiset.

7.4 Autopaikoitus

Verkkosaari: Kortteli voi mahdollisesti hyddyntaa viereen rakennettavan Kalasa-
taman keskuksen pysakdintipaikkoja vuorottaispysakdintiperiaatteella. Muussa
tapauksessa pysakointipaikat voidaan sijoittaa uudisrakennuksen kellariin ja/tai
alakerroksiin.

Kasarmikatu 21: Suunnitelmavaihtoehdoissa on tutkittu pysakéinnin sijoittamista
kokonaisuudessaan tontille kellarikerroksiin. Nykyisten kahden pysakointikerrok-
sen alle sijoitettavat pysakointikerrokset edellyttavat mittavaa louhintaa. Kaikista
nykyisista kiinteiston alla olevista louhituista tiloista ei ole tarkkaa tietoa.

Uudisrakennusvaihtoehdossa pysakoéintitasoille kuljetaan torin pysékdintilaitok-
sen kautta, jolloin voidaan hyddyntdd vuorottaispysakdintimahdollisuutta. Korja-
us-laajennus -vaihtoehdossa nykyinen yhteys Kasarmikadun puolelta sailyy ja li-
saksi esitetdan jalankulkuyhteytta pysakaintilaitokseen Pohjoisen Makasiinikadun
alitse.

TO610Nn sairaala-alue: Pysakointipaikat voidaan rakentaa vaihtoehdosta riippuen
pihakannen alle tai laajennusosien kellarikerroksiin.
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Marian sairaala-alue: Autopaikat voidaan sijoittaa uudisrakennuksen alle. Ajoliit-
tyma tontille on mahdollista jarjestda vain tontin pohjoisosaan.

Vanha Poli: Pysakaintia varten taytyy rakentaa Hietalahden torin alle pysékdinti-
laitos, joka toteutetaan yhdessé muiden toimijoiden kanssa. Pysakointiohjeiden
mukaiset autopaikat (135) mahtuvat yhteen tasoon, mutta 350 paikan rakentami-
nen edellyttdd kahta pysakointikerrosta. Alempi kerros tulisi merenpinnan tason
alapuolelle, mik& lisdisi rakennuskustannuksia. Osa autopaikoista voi palvella
virka-ajan ulkopuolella muuta kayttoa.

Pasila: Pysékointipaikat voidaan sijoittaa uudisrakennuksen kellariin ja/tai ala-
kerroksiin.

7.5 Ymparoiva kaupunkirakenne
Kasarmikatu 21, Vanha Poli sekd Marian ja TO0l6n sairaala-alueet sijaitsevat
keskusta-alueella, jossa palveluiden laaja kirjo on jalankulkuetaisyydella. Kasar-
mikatu 21:n ja Vanhan Polin ymparistét ovat Helsingin vanhinta ja arvokkainta
ydinta.

Verkkosaari ja Pasila puolestaan ovat uusia rakentuvia alueita, joiden kaavoituk-
sessa ja muussa suunnittelussa tavoitellaan korkeaa laatua. Molempien l&hei-
syyteen on nousemassa kaupallinen keskus.

7.6  Ymparistotehokkuus
Energialaskentavertailussa (E-luku) Vanha Poli on huonompi kuin muut olemas-
sa olevien rakenteiden ja epdedullisen muotonsa vuoksi (ulkovaippaa on paljon
suhteessa tilavuuteen). Parhaat mahdollisuudet aurinkoenergian hyddyntami-
seen ovat edullisesti suuntautuvilla uudisrakennuksilla Verkkosaari- ja Marian
sairaala -vaihtoehdoissa.

7.7 Kustannukset
Vaihtoehtojen kustannukset on esitetty kohdassa 6.

8 KAYTTOTALOUS

Kiinteistdviraston tilakeskuksen laskeman arvion mukainen hankkeen paaoma-
vuokra on 15,57 euroa/htm?/kk ja yllapitovuokra 2,50 euroa/htm?/kk eli yhteensa
18,07 euroa/htm?/kk. Kokonaisvuosivuokra on 7 159 000 euroa/vuosi ja hank-
keen huoneistoala 33 013 htm2. Arviot vuokrista on laskettu uudisrakennus Verk-
kosaareen - vaihtoehdon mukaisina.

Vuokrakustannukset jakautuvat virastoittain seuraavasti:

Virasto Laajuus htm? Vuosivuokra €
Asuntotuotantotoimisto 1572 htm?2 335639
Kaupunkisuunnitteluvirasto 7 045 htm? 1504 185
Kiinteistovirasto 9 425 htm? 2012 341
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Rakennusvalvontavirasto 3 273 htm?2 698 821

Rakennusvirasto 11 784 htm? 2516 013

9 SYNERGIAEDUT JA RISKIT

9.1 Synergiaedut

9.1.1

9.1.2

Asiakaspalvelun parantaminen ja arkistojen yhteisty6

Vaikka sahkoista asiakaspalvelua ja puhelinneuvontaa jatkuvasti kehitetddn, osa
teknisten virastojen asiakaspalvelusta tulee jatkossakin perustumaan henkilékoh-
taiseen asiointiin paikan paalla. Lisdksi vuorovaikutteisuus kaavoitus- ja raken-
nushankkeissa lisdantyy ja erilaisia yleisttilaisuuksia, tydpajoja, seminaareja ja
infotilaisuuksia jarjestetaan yha enemman. Niihin voi liittyd virallisia suunnitelmi-
en nahtavilld oloja ja vapaamuotoisempia nayttelyitd. Teknisten virastojen asia-
kaspalvelut yhdistamalla voidaan tallaiselle toiminnalle suunnitella edustavat tilat.
Yhteisen toimitilarakennuksen tulee olla osa julkista kaupunkitilaa ja helposti la-
hestyttavd matalan kynnyksen palvelukeskus kaupunkilaisten luontevien liikku-
misreittien varrella.

KeskittAmalla teknisten virastojen asiakaspalvelu ns. palvelupolut voidaan toteut-
taa nykyista paremmin:

o Hakeakseen kaivulupaa yleiselle katualueelle rakennusvirastosta asiakas
tarvitsee johtoselvityksen, jonka saa kiinteistoviraston kaupunkimittaus-
osastolta. Asiakaspalvelua parantaisi niiden saaminen samasta paikasta.

o Kiinteistdviraston asunto-osaston ja tilakeskuksen asuntotoimiston asia-
kaspalvelut yhdistamalla kaupungin hallinnoimien aravavuokra-asuntojen,
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ja tydsuhdeasuntojen hakemusasiat
voisi hoitaa yhdessa paikassa.

o Rakennushankkeen alkaessa lahtétietoja etsitdén usein rakennusvalvon-
taviraston, rakennusviraston, kiinteistéviraston tilakeskuksen ja geotekni-
sen osaston sekd kaupunkisuunnitteluviraston arkistoista. Rakennus-
hankkeiden eri vaiheissa asiakirjoja tallennetaan edellisten lisaksi myds
kaupunkimittausosaston arkistoon. Keskittdmalla arkistot yhteen paikkaan
helpotetaan arkistoissa asiointia. Toiminnan koordinoinnilla valtetdén sa-
man aineiston arkistoiminen moneen paikkaan, mika vahentaa arkiston ti-
latarvetta. Arkistot keskittamalla voidaan niiden henkilo- ja teknisia re-
sursseja hyddyntéaéa tehokkaammin.

Teknisten virastojen asiakaspalvelun toiminnan kuvaus on liitteena 5.

Vuorovaikutuksen ja tiedonkulun parantaminen virastojen valilla

Hankkeen keskeisena tavoitteena on teknisten virastojen valisen vuorovaikutuk-
sen lisddminen ja tiedonkulun parantaminen. Asiakokonaisuudet ovat entista
monimutkaisempia ja edellyttavét tiivista yhteisty6té yli virastorajojen. Tarveselvi-
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9.1.3

9.1.4

9.1.5

9.1.6

tysvaiheessa tehdyn kyselyn perusteella yli puolet vastaajista (529/ 991) ilmoitti
tehneensa vahintdan kerran kuussa yhteistyota jonkun toisen teknisen viraston
kanssa. Monella yhteistyd on paivittaista tai viikoittaista.

Teknisten virastojen hankkeet ovat lahes poikkeuksetta yhteisia yhden tai use-
amman teknisen viraston kanssa: kiinteistdviraston (kiinteistéjen ja maa-alueiden
omistajana), kaupunkisuunnitteluviraston (kaavoittajana ja liikennejarjestelyvas-
taavana), rakennusvirasto (katujen ja viheralueiden omistajana ja toimitilojen
suunnittelijana ja rakennuttajana), asuntotuotantotoimiston (asuntojen rakennut-
tajana) ja rakennusvalvontaviraston (lupaviranomaisena). Mm. rakennuttaminen
ja lupien kasittely ja niiden tiimoilta keskustelu, neuvottelut ja postin I&hettdminen
helpottuisivat ja nopeutuisivat yhteisten tilojen my6ta.

Nykyinen virastojen valilla kulkeminen vaatii tapaamisten ennalta suunnittelua.
Samassa talossa toimiminen madaltaa my6s kynnysta pienimuotoisten neuvotte-
luiden sopimiseen ja saattaa synnyttdd aivan uudenlaisia toimintamalleja. Sijoit-
tamalla osa toiminnoista virastojen yhteisiin tiloihin tyontekijat myoés “altistuvat”
spontaaneille kohtaamisille, joiden merkitys korostuu nykyaikaisissa tyon tekemi-
sen tavoissa.

Saastot tilakustannuksissa

Sijoittamalla osa virastojen toiminnasta yhteisiin tiloihin karsitaan paallekkaisyyk-
sid ja parannetaan mahdollisuuksia kayttaa tiloja joustavasti ja tehokkaasti. Vi-
rastokohtaisten tyotilojen suunnittelu yleispateviksi ja muunneltaviksi auttaa so-
peuttamaan tilat mahdollisiin muutoksiin henkildstomaarissa. Osa tiloista voidaan
my6s vuokrata ulos, jos tilantarve tulevaisuudessa vahenee.

Paallekkaisyydet vahenevat mm. yhteisten kirjasto-infotorin, lautakuntasalien, ar-
kistotilojen, henkilokunnan sosiaalitilojen ja kiinteisthuollon tilojen myo6ta. Neu-
vottelutilojen kayttdastetta voidaan lisata yhteiskayton liséksi myds suunnittele-
malla ne yhdisteltaviksi ja varustukseltaan yhtenaisiksi. Auditoriossa, nayttelyti-
loissa ja ravintolasalissa voidaan jarjestaa yleiso- ja henkildstotilaisuuksia.

Sé&astot tukipalveluissa ja kiinteistdnhuoltokuluissa

Sé&éastoa saadaan yhdistamalla nykyisten 10 eri toimipisteen vahtimestaripalvelut
ja kiinteisténhuolto.

Matkustamiseen kaytetyn ajan vaheneminen

Teknisten virastojen sijoittuminen yhteisiin tiloihin poistaa tarpeen matkustaa
keskinaisiin neuvotteluihin eri puolille kaupunkia ja vahentaa tyotehtavissa kul-
kemiseen kaytettya tydaikaa.

Ympaéristovastuu, elinkaari- ja energiataloudellisuus

Energia- ja vesikustannusvertailussa nakyy selvasti, ettd kaikilla vaihtoehdoilla
paastaan huomattavasti nykytasoa alempiin lukemiin. Nykytaso on 13€/ m? vuo-
dessa, ja kaikissa tutkituissa vaihtoehdoissa Vanhaa polia lukuun ottamatta taso
on noin 8€/ m? vuodessa. Vanhan polin vastaava luku on sekin vain noin 10€/ m?
vuodessa.
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9.2 Riskit

Suurimmat riskit liittyvat hankkeen lapivientiin ja muutoksen johtamiseen. Tila-
suunnittelu tarvitsee tuekseen tietotekniikkapalvelujen kehittamistd, henkilosto-
hallintoa ja viestintda. Suunnittelu tulee alusta asti vetdd kayttajalahtoisesti ja
tyOtapoja kehittden, eikd alati muuttuvassa toimintaymparistéssa kehitys voi
paattya uusien tilojen kayttdonottoon.

"Suurin haaste tydymparistdjen murroksessa ovat asenteet. Siksi muutoksen tu-
eksi tarvitaan mitattua tietoa tilankaytosta ja hiilijalanjaljestd, avointa viestintaa ja
osallistavaa suunnittelua sekd ennen kaikkea vahvaa ja ndkemyksellistd johta-
mista.”

Muut hankkeen tiedossa olevat riskit voivat kohdistua mm:

o Turvallisuuteen: yleiset tietoturvariskit, yhteisten arkistojen palo-, vesi- ja
tietoturvariskit

o Palvelujen tuottamiseen: asiointipalvelujen laatu keskitetyssé mallissa

o Hankkeen fyysiseen kokoon: suuren yksikon riskit

e Sijaintiin: Jos valittu sijainti ei ole kaikille virastoille optimaalinen, huonon
sijainnin kielteiset vaikutukset moninkertaistuvat keskitetyssa ratkaisussa.

10 AIKATAULU JA TOTEUTUSMUODOT

Hankesuunnitelma 2013, suunnittelu 2014 - 2015, toteutus 2016- 2018.

11 VAISTOTILOJEN TARVE

LITTEET

Kasarmikatu 21:n vaihtoehdossa tarvitaan vaistotiloja rakennusviraston noin 500
tyontekijalle rakennustdiden ajaksi. Muissa vaihtoehdoissa ei synny vaistétilatar-
vetta, koska virastojen on tarkoitus jatkaa toimintaansa nykyisissa tiloissa uusien
tilojen valmistumiseen asti. Mikéli hanke viivastyy, vaistotiloja saatetaan tarvita
huonokuntoisissa tiloissa tydskenteleville jo ennen tydmaavaihetta.

1. Kustannuslaskelma

2. Virastojen nykyiset tilakustannukset
3. Vaihtoehtojen vertailutaulukko

4. Toteutusvaihtoehdot (sis. tilaohjelma)

5. Teknisten virastojen asiakaspalvelu, toiminnan kuvaus (mukana
yhteyskaaviot ja arkistojen palvelupolkukaavio)

? Tekes 12/2011: "Kayttajalahtoiset tilat. Uutta ajattelua tilojen suunnitteluun”
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8.

9.

Virastokohtaiset tarveselvitykset liitteineen
Henkilostokyselyn yhteenveto
Palmian henkilostélle tehdyn kyselyn yhteenveto

Esimerkkeja monitilatoimistoista

10. Ohjausryhma ja suunnittelutyéryhma
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