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Projektplan for ombyggnad i norra delen av kvarteret Elefanten K4
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Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Utdrag

Beslutsforslag

Foredraganden

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag
godkanna projektplanen 9.3.2012 fér ombyggnad i norra delen av
kvarteret Elefanten K4 (lokaler for stadsmuseet). Projektet far omfatta
hogst 8 858 m? bruttoyta, och byggkostnaderna far uppga till hogst 17
100 000 euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan for december
2011.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

1 Elefanttikorttelin K4 pohjoisosan hankesuunnitelma

2 Esteettomyysselvitys

3 Helsingin Leijona Oy, ptk 7/2012

4 Helsingin Leijona Oy:n kirje

5 Khs 30.11.2009 (1339 §)

Utdrag Bilagor till utdrag
Helsingin Leijona Oy Kunnallisvalitus, valtuusto

Stadsfullmaktige beslutar godkanna projektplanen 9.3.2012 fér
ombyggnad i norra delen av kvarteret Elefanten K4 (lokaler for
stadsmuseet). Projektet far omfatta hogst 8 858 m? bruttoyta, och
byggkostnaderna far uppga till hégst 17 100 000 euro exklusive
mervardesskatt i kostnadsnivan fér december 2011.

Projektplan for norra delen av kvarteret Elefanten

Med norra delen av kvarteret Elefanten avses dels norra delen mot
Alexandersgatan, dels norra delen mot Katrinegatan, kring
Sederholmska huset. Lokalerna i norra delen av kvarteret Elefanten
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Allmant om projektet

anvandes inom stadens forvaltning tills de utrymdes, nar
fastighetskontorets lokalcentral flyttade till Sérnas ar 2006.

Kontorslokalerna har hyrts ut tillfalligt tills ombyggnaden bdrjar, och
Vita salen anvands av ett cateringféretag. Lokalerna byggs om till
utstallnings- och kontorslokaler for stadsmuseet och till affarslokaler for
uthyrning. Under kvartersdelen finns en forradskallare for
torghandlarna. En tillféllig plats maste anvisas fér ombyggnadstiden.
Goviniuska huset i sddra delen av kvarteret Elefanten K4 har redan
byggts om och lokalerna hyrts ut fér nya andamal.

De lokaler som byggs om for stadsmuseet och de nya affarslokalerna i
norra delen av kvarteret utgdr andra byggfasen i arbetet med att géra
anvandningen mangsidigare i de centrumkvarter som ags av staden.
Efter ombyggnaden hyrs affarslokalerna i norra delen av kvarteret ut till
Helsingfors Lejon Ab, som sedan hyr ut dem i enlighet med
fastighetsutvecklingsplanen for torgkvarteren.

Projektet omfattar 8 472 m? bruttoyta, 6 002 m? |lagenhetsyta.
Dessutom ska 386 m? bruttoyta andras i kallaren under Sederholmska
huset och i férsta vaningen.

Projektplanen och en dartill horande tillganglighetsutredning utgor
bilagorna 1 och 2.

Projektplanen fér ombyggnad i norra delen av kvarteret Elefanten har
bestallts hos HSB-Byggherre och utarbetats i samrad med
stadsmuseet och Helsingfors Lejon Ab.

Ombyggnaden i norra delen av kvarteret utgor andra byggfasen i
arbetet med att géra anvandningen mangsidigare i torgkvarteren.
Lokalerna byggs om till utstalinings- och arbetslokaler for stadsmuseet
och till affarslokaler for uthyrning. Funktionerna ar i 6verensstammelse
med fastighetsutvecklingsplanen for torgkvarteren.

Den gallande detaljplanen, nr 8980, ar fran 1988. Tomten nr 9 i
kvarteret nr 4 ar kvartersomrade for forvaltnings- och ambetshus
(beteckning YH), och byggnaderna har skyddsbeteckningen sr. Enligt
detaljplanen far lokalerna i férsta vaningen och de lokaler i andra
vaningen som ansluter till dem reserveras som affarslokaler.

Det finns sju byggnader i norra delen av kvarteret. De
installationstekniska systemen férnyas i sin helhet. Fasaderna och
yttertaken repareras, och gardarna i anslutning till Sederholmska huset
och Vita salen satts i stand sa att folk kan férdriva tiden dar och
evenemang arrangeras. Storsta delen av byggnaderna ar tillgangliga
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Kostnader och inverkan

Inverkan pa hyrorna

tack vare nya hissar. En varuhiss och en hiss for allmanheten
installeras i lokalerna for stadsmuseet. Vita salen nas ocksa med en
hiss for allmanheten.

Fastighetskontorets lokalcentral hyr efter ombyggnaden ut
affarslokalerna i forsta vaningen och Vita salen i norra delen av
kvarteret till Helsingfors Lejon Ab, som sedan hyr ut dem till privata
foretag i enlighet med fastighetsutvecklingsplanen for torgkvarteren.
Lokalerna i norra delen av kvarteret hyrs ut till stadsmuseet och
Helsingfors Lejon Ab. Torghandlarna far tillbaka sin foérradskallare efter
ombyggnaden.

Projektet omfattar 8 472 m? bruttoyta, 6 002 m? lagenhetsyta.
Dessutom ska 386 m? bruttoyta andras i kallaren under Sederholmska
huset och i férsta vaningen.

pa driftsekonomin

Enligt en kostnadsprognos utarbetad av HSB-Byggherre uppgar
byggkostnaderna till 17 100 000 euro exklusive moms i kostnadsnivan
for december 2011.

Projektet genomfors av fastighetskontorets lokalcentral. Denna
beraknar utifran kostnaderna for projektet att hyrorna blir féljande:

Stadsmuseet
kapitalhyra ca 25,25 euro/m? lagenhetsyta/manad (ranta 3 %)
underhallshyra 4,10 euro/m? lagenhetsyta/manad (2015 ars niva)

sammanlagt 29,35 euro/m? lagenhetsyta/manad (aterbetalningstid 30
ar)

Lokalerna for stadsmuseet omfattar kalkylmassigt 3 298 m?
lagenhetsyta (= hyresbetalningsyta). Hyrestiden har fastslagits till 30 ar.
Manadshyran uppgar da till ca 96 800 euro och arshyran till

ca 1161 500 euro.

Helsingfors Lejon Ab

Med stdd av ett beslut som stadsstyrelsen fattade 30.11.2009 (1339 §)
ska hyrorna for de lokaler som hyrs ut till Helsingfors Lejon Ab
bestammas sa att ett krav pa en nettoavkastning om 0 % galler till en
bérjan nar lokalerna och gardarna i anslutning till dem vidareuthyrs for
ett andamal som baserar sig pa fastighetsutvecklingsplanen for
torgkvarteren.
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kapitalhyra ca 13,09 euro/m? lagenhetsyta/manad (ranta 0 %)
underhallshyra 5,30 euro/m? lagenhetsyta/manad (2015 ars niva)

sammanlagt 18,39 euro/m? lagenhetsyta/manad (aterbetalningstid 30
ar)

De affarslokaler som hyrs ut till Helsingfors Lejon Ab omfattar
kalkylmassigt 1 095 m? lagenhetsyta (= hyresbetalningsyta). Hyrestiden
har fastslagits till 30 ar. Manadshyran uppgar da till ca 20 200 euro och
arshyran till ca 242 000 euro.

Hyrorna bestams utifran en kostnadskalkyl.

Beraknade kostnader for temporara lokaler

Genomforande

Stadsmuseet och Helsingfors Lejon Ab behdver inga temporara lokaler.
Var det kan anvisas temporara lokaler i stallet for férraden pa ca 400
m? i kallaren, som ar uthyrda till Helsingfors Partitorg och anvands av
torghandlarna, utreds under den fortsatta planeringen. De temporara
lokalerna medfor inga extra kostnader for Helsingfors Partitorg.

Fastighetskontorets lokalcentral genomfor projektet, underhaller
fastigheten i enlighet med en separat 6verenskommen tabell for
ansvarsfordelningen i fraga om lokalerna for stadsmuseet och de
lokaler som hyrs ut till Helsingfors Lejon Ab, och bestaller
byggherreuppgifterna hos HSB-Byggherre.

Utlatanden och stadsstyrelsens standpunkt

Stadsmuseet tillstyrker allmant taget projektet men féreslar med
avvikelse fran projektplanen att det tilsammans med ekonomi- och
planeringscentralen ska utredas om samma mal fér nettoavkastningen
av kapitalhyran kan tillampas pa lokalerna for stadsmuseet som pa de
lokaler som hyrs ut till Helsingfors Lejon Ab, dvs. 0 % i stallet for 3 %.
Stadsmuseet hanvisar till att huset har kulturhistoriskt varde och status
som skyddsobjekt (Sr) och till att lokalerna ar sémre &n vanliga
verksamhetslokaler nar det galler anvandbarhet och mgjligheter till
omdisponering.

Stadsstyrelsen hanvisar till de anvisningar om behandling av
lokalprojekt som den godkande 20.12.2004 och justerade 12.1.2009
och papekar att de kulturhistoriska byggnaderna (Sr) enligt
anvisningarna hor till grupp 3, i fraga om vilken avkastningsmalet ar
0-3 %. Instéllningen till en sénkning fran 3 % har pa goda grunder varit
forbehallsam. Stadsstyrelsen anser emellertid att fastighetens alder,
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beskaffenhet och funktionella egenskaper talar for att ett krav pa en
avkastning om 1 % bor tillampas i detta fall.

Helsingfors Lejon Ab meddelar att bolaget godkanner projektplanen.
Utlatandet utgor bilaga 3.

Helsingfors Partitorg meddelar att verket tillstyrker projektplanen pa
villkor att projektet inte medfor merkostnader for torgverksamheten i
dess reqi.

Uppdaterade tidsplaner

Projektet i norra delen av kvarteret Elefanten ska enligt
investeringsprogrammet for husbyggnad for aren 2012—-2016
genomféras aren 2014-2015.

Det ar tankt att byggandet ska inledas i april 2014 och arbetet vara klart
i slutet av ar 2015.

Den ursprungliga avsikten var enligt stadsstyrelsens beslut 30.11.2009
att projektet skulle inledas 1.10.2011, men projektet har mast skjutas
upp pa det satt som framgar av tidsplanen i projektplanen.
Uppskjutandet har att géra med finansiering, andamalsenlighet och det
faktum att 1aget for funktionerna blivit omprévat.

Ombyggnadsarbetena i stadsmuseets nuvarande lokaler i kvarteret
Noshérningen kan inledas forst nar stadsmuseet har fatt flytta till norra
delen av kvarteret Elefanten.

Helsingfors Lejon Ab, som helt och hallet 4gs av staden, vill enligt en
skrivelse att forvaltningscentralens postcentral och digitaltryckeri
snarast ska flytta fran sina nuvarande lokaler i kvarteret Lejonet, vid
Katrinegatan. Enligt tidsplanen i stadsstyrelsens beslut 30.11.2009
skulle de flytta fére 1.11.2012. Skrivelsen fran Helsingfors Lejon Ab
utgor bilaga 4.

Trots att utredningar gjorts har ersattande lokaler fér postcentralen och
digitaltryckeriet annu inte hittats vare sig i stadshuskvarteren eller bland
lokaler i stadens ago i narheten. Detta beror bl.a. pa att stadens nya
centraliserade registratorskontor med avvikelse fran tidigare planer
forlagts till stadshuset. Med tanke pa att en smidig beredning infor
beslutsfattandet kraver att postcentralens och digitaltryckeriets
verksamhet ar valorganiserad bor goda funktions- och rumsmassiga
alternativ fa sokas ytterligare en tid. Helsingfors Lejon Ab har godkant
en ny tidsplan.

Beslut om verkstallighet
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Foredragande

Upplysningar

Om stadsfullmaktige godkanner projektplanen for ombyggnad i norra
delen av kvarteret Elefanten kommer stadsstyrelsen vid
verkstalligheten att med avvikelse fran sitt beslut 30.11.2009 (1339 §)
besluta att tidsplanen i utvecklingsplanen for torgkvarteren ska
uppdateras pa foljande satt:

1

Ombyggnadsarbetena i norra delen av kvarteret Elefanten ska inledas
varen 2014.

2

Ombyggnadsarbetena i stadsmuseets nuvarande lokaler i kvarteret
Noshérningen ska inledas i bérjan av ar 2016, nar
ombyggnadsarbetena i kvarteret Elefanten blivit slutférda.

3

Ombyggnadsarbetena i postcentralens och digitaltryckeriets nuvarande
lokaler ska inledas fére utgangen av ar 2013.

4

Stadsstyrelsen meddelar att den vid verkstalligheten kommer att
uppmana fastighetsnamnden att tillampa 1 % som mal for
nettoavkastningen nar den bestammer hyran for de lokaler i norra
delen av kvarteret Elefanten som den hyr ut till stadsmuseet .

Stadsstyrelsens beslut 30.11.2009 (1339 §) utgor bilaga 5.

Stadsstyrelsens forslag till beslut om projektplanen stammer éverens
med fastighetsndmndens forslag fransett malet for nettoavkastningen
av den interna hyran. Nar malet ar 1 % blir kapitalhyran ca 17,15
euro/m? lagenhetsyta/manad och underhallshyran 4,10 euro/m?
lagenhetsyta/manad (sammanlagt 21,25 euro/m? lagenhetsyta/manad).

Tidsplanerna har uppdaterats utifran en beredning som ekonomi- och
planeringscentralen, forvaltningscentralen, fastighetskontoret och
Helsingfors Lejon Ab gjort tillsammans.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Bilagor

1 Elefanttikorttelin K4 pohjoisosan hankesuunnitelma
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2 Esteettomyysselvitys
3 Helsingin Leijona Oy, ptk 7/2012
4 Helsingin Leijona Oy:n kirje
5 Khs 30.11.2009 (1339 §)
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Helsingin Leijona Oy Kunnallisvalitus, valtuusto

Tiedoksi; Kunnallisvalitus, valtuusto

Talous- ja suunnittelukeskus
Kiinteistlautakunta
Kaupunginmuseo

Tukkutori

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 10.12.2012 § 1388
HEL 2012-004159 T 10 06 00

Paatos

Kaupunginhallitus paatti ehdottaa kaupunginvaltuustolle, etta se
paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee hyvaksya 9.3.2012 paivatyn
Elefanttikorttelin K4 pohjoisosan (Helsingin kaupunginmuseon tilat)
peruskorjauksen hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen
enimmaislaajuus on 8 858 brm? ja etta rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 17 100 000 euroa
kustannustasossa 12/2011.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

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

Kiinteistdlautakunta 04.04.2012 § 194
HEL 2012-004159 T 10 06 00

Kiinteistokartta H3 P2, Katariinankatu 3, Aleksanterinkatu 14-18

Paatos
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Lautakunta paatti

esittda kaupunginhallitukselle 9.3.2012 paivatyn Elefanttikorttelin K4
pohjoisosan (Helsingin kaupunginmuseon tilat) peruskorjauksen
hankesuunnitelman hyvaksymista siten, etta hankkeen
enimmaislaajuus on 8 858 brm? ja etta rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 17 100 000 euroa
kustannustasossa 12/2011.

oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen jatkamaan hankkeen
suunnittelua odottamatta hankepaatosta.

Paatos tehdaan ehdolla, etta Helsingin kaupunginmuseo ja Helsingin
Leijona Oy antavat puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta ja etta
tilakeskus selvittaa edelleen rakennusten esteettomyytta.

04.04.2012 Ehdotuksen mukaan
Hiltunen Arto: Esityksen muutos:

Paatésehdotuksen viimeinen kappale muutetaan kuulumaan
seuraavasti:

Paatos tehdaan ehdolla, ettd Helsingin kaupunginmuseo ja Helsingin
Leijona Oy antavat puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta ja etta
tilakeskus selvittaa edelleen rakennusten esteettomyytta.

22.03.2012 Poydalle

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Aulikki Korhonen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 31823
aulikki.korhonen(a)hel fi

Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi

Kaupunginmuseon johtokunta 27.03.2012 § 34

HEL 2012-004159 T 10 06 00

Paatos

Kaupunginmuseon johtokunta paatti omalta osaltaan hyvaksya
9.3.2012 paivatyn K4 Elefantti-korttelin pohjoisosan peruskorjauksen
hankesuunnitelman ja toteaa lisaksi seuraavaa:
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Johtokunta pitaa valmistunutta hankesuunnitelmaa monin tavoin
onnistuneena. Suunnittelijat ovat saaneet museon vaativan
tilaohjelman sijoitettua poikkeuksellisen haasteelliseen
kiinteistokokonaisuuteen museotoiminnan erityisvaatimukset huomioon
ottaen. Hankkeella pystytaan edelleen parantamaan erityisesti museon
viimeisen kymmenen vuoden aikana kasvanutta ja monipuolistunutta
yleisdpalvelua, jolle ei nykyisissa toimipisteissa tiloissa ole ollut
asianmukaisia ja riittavia tiloja.

Elefantti-korttelin pohjoisosan museohanke jatkaa keskustakortteleiden
elavoittamiseen tahtaavaa rakentamista, jossa aiemmin
toimistokaytossa olleita tiloja avataan yleisolle. Hanke liittyy siten
kaupungin strategiaohjelman 2008-2012 toteuttamiseen ja museon
tilojen osalta myds 2011 hyvaksytyn kulttuuristrategian tavoitteisiin.

Kaupunginmuseon toiminta torikortteleissa edistaa kaupungin keskeisia
strategisia tavoitteita, kuten keskustan elavoittamista, monikulttuurista
kaupunkia, kaikenikaisten asukkaiden hyvinvointia ja syrjaytymisen
ehkaisya. Aktiivisen ja nykyaikaisen museon toiminnalla on vaikutusta
matkailuun ja sen voi arvioida osaltaan lisaavan myos alueen
vetovoimaa muunkin elinkeinotoiminnan nakokulmasta. Torikortteleista
juuri Elefantti-kortteliin on esitetty kulttuuripainotteista profiilia, ja siina
museolla on keskeinen rooli vetovoimaisena toimijana.

Rakennuksilla on suuri korjausvelka, mika edellyttaa niiden
peruskorjaamista, jotta niita voitaisiin kayttaa. Korttelin pohjoisosan
korjauksella koko kortteli saadaan toimivaksi kokonaisuudeksi, jossa on
Helsingin Leijona Oy:lle vuokrattavia liiketiloja seké& kaupunginmuseolle
uudet, ajanmukaiset toimitilat. Museon nykyiset tilat Sofiankatu 4:ssa
ovat erittdin huonossa kunnossa ja museo tarvitsee kipeasti
ajanmukaiset nayttely-, yleisopalvelu- ja tyotilat. Lisaksi museo voi
muuttaa suoraan uusiin korjattuihin tiloihin ilman erillista vaistétilaa.
Muuton jalkeen Sofiankatu 4:n tilat vapautuvat kaupalliseen kayttoon.

Hankesuunnitelman mukaan museokahvilan tilat Katariinankadulla
tulevat Helsingin Leijona Oy:n vuokrattaviksi, toisin kuin museon
johtokunta tarveselvitysvaiheessa esitti. Kuten tarveselvityksessakin
todettiin, museokahvilaa on suunniteltu olennaiseksi osaksi
museotoimintaa ja -imagoa seka myos museon keskeisten sisaltojen
jatkeeksi. Nain ollen johtokunta painottaa, ettd museokahvilan konsepti
ja kahvilayrittajan valinta tulee suunnitella tiiviissa yhteistyossa
kaupunginmuseon kanssa.

Hankesuunnitelmassa Valkoisen salin toiminnot on eriytetty museon
tiloista sovitulla tavalla. Johtokunta esittaa, ettd koska museon ja
Valkoisen salin tilat ja toiminnot kuitenkin fyysisesti sivuavat toisiaan,
tulee kaupunginmuseon olla mukana myds Valkoisen salin
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Esittelija

Lisatiedot

toimintakonseptin suunnittelussa ja tulevasta toiminnasta vastaavan
vuokralaisen valinnassa.

Johtokunta hyvaksyy hankesuunnitelman vuokravaikutukset, mutta
esittaa viela talous- ja suunnittelukeskuksen kanssa selvitettavaksi
hankesuunnitelmasta poiketen, ettd museon tilojen osalta sovellettaisiin
yhdenvertaisuuden vuoksi paaomavuokran osalta samaa
korkoprosenttia (0%) kuin Helsingin Leijona Oy:lle vuokrattavissa
tiloissa nyt maaritellyn 3%:n sijaan.

Perusteluina esitetdan seuraavaa: Museon tilat Elefantti-korttelissa
sijoittuvat kolmen sisapihan ymparille, yhteensa seitsemaan toisiinsa
kytkeytyvaan rakennukseen, jotka kaikki ovat kulttuurihistoriallisesti
arvokkaita suojelukohteita (sr). Suojelumaaraykset asettavat tilojen
kaytolle ja korjaukselle omat vaatimuksensa. Tilat ovat hyvin
sokkeloiset ja rakennusten valilla on myos korkoeroja, joten niiden
kaytettavyys ja muunneltavuus on tavanomaista toimitilaa heikompi.
Johtokunta muistuttaa lopuksi, ettd kaupungin tilahankeohje
mahdollistaa tamantapaisen sovitellun vuokran maarittelemisen
kulttuurihistoriallisesti arvokkaissa kohteissa.
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