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Projektplan for ett gemensamt lokalprojekt for stadsmiljosektorn

HEL 2016-006626 T 10 06 00

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens férslag god-
kanna projektplanen 8.6.2016 for ett gemensamt lokalprojekt for stads-
miljosektorn. Projektet far omfatta hogst 46 140 m? bruttoyta, och bygg-
kostnaderna exklusive mervardesskatt far uppga till hogst 95400 000
euro med kostnaderna for parkering obeaktade och till 113 000 000 eu-
ro med kostnaderna for parkering beaktade. Beloppen hanfor sig till
kostnadsnivan i mars 2016.

Stadsstyrelsen

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

—_

Tekvi hankesuunnitelma 8.6.2016
2 Tekvi Hankesuunnitelma liitteet 10 ja 11

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer 6verens med forslaget.

Stadens tekniska forvaltningar, dvs. bostadsproduktionsbyran, stads-
planeringskontoret, fastighetskontoret, byggnadstillsynsverket och
byggnadskontoret, flyttar till gemensamma lokaler i en nybyggnad som
uppfors vid Verkstadsgatan 8. De tjanster som tillhandahalls av forvalt-
ningarna kommer att utgora storsta delen av stadsmiljosektorn i sta-
dens nya ledarskapssystem, som ar under beredning.

Forvaltningarna har i samrad utarbetat den aktuella projektplanen
8.6.2016 for en verksamhetsbyggnad.
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Projektplanen utgor bilaga 1. Kostnadskalkylen och de tekniska be-
skrivningarna anknutna till projektplanen finns i separata bilagor, och
dessa halls tillgangliga pa fastighetskontorets lokalcentral.

Foredragandens motiveringar

Projektplanen baserar sig pa en behovsutredning utarbetad av férvalt-
ningarna, daterad 28.2.2013 och behandlad av stadsstyrelsen
16.12.2013 (1360 §) och pa ett stadsstyrelsebeslut 18.5.2015 (549 §)
om lokalprojektet. | beslutet ingar villkor for projektet.

Nybyggnaden uppférs nara Fiskehamnens centrum, pa tomterna
10575/3 och 27 mellan partitorget och Hermanstads strandvag. Adres-
sen ar Verkstadsgatan 8.

Stadsplaneringskontoret har inlett processen med en detaljplaneand-
ring for omradet. Det stora omradet, som nu ar obebyggt till en bety-
dande del, utvecklas till en mangsidig helhet bestaende av verksam-
hets-, affars- och bostadskvarter i anslutning till det traditionella parti-
torget och det nya omradet Fiskehamnen. Den nya detaljplanen blir
klar tills lokalprojektet ska genomféras.

Stadens fem tekniska forvaltningar arbetar i elva (april 2016) och
fr.o.m. varen 2017 i atta fastigheter runt om i Helsingfors. Att lokalerna
ar utspridda stoder inte malen for verksamheten i den framtida stads-
miljésektorn eller malen for hur kundtjansten ska utvecklas och goéras
tillgangligare. De utspridda lokalerna orsakar extra verksamhetskostna-
der, driftskostnader och kostnader for fastighetstjanster.

Nar behovsutredningen var under arbete visade det sig betraffande de
nuvarande lokalerna att behovet av renovering och lokalférandringar
var mest bradskande i byggnadskontorets fastighet vid Kaserngatan
21. Det visade sig ocksa att det fanns ett behov av renovering och
lokalférandringar inom de narmaste aren i andra fastigheter som ar i
stadens ago och anvands av de tekniska forvaltningarna. Byggnads-
kontoret har sedan behovsutredningen blev klar flyttat till temporara lo-
kaler vid Elimagatan 5 eftersom staden beslutat salja fastigheten vid
Kaserngatan. Fastighetskontorets stadsmatningsavdelning flyttar fore
hésten 2016 och de andra avdelningarna fransett bostadsavdelningen
ar 2017 till temporara hyreslokaler i byggnaden vid Sérnasgatan 1, dar
lokalcentralen redan finns.

Nyckelmalen fér det gemensamma lokalprojektet ar att gemensamma
service- och produktionsprocesser ska utvecklas, att nya arbetssatt ska
infOras, att lokal- och kostnadseffektivitet ska efterstravas, att lokalerna
ska vara latta att andra och att utnyttjandegraden i lokalerna ska vara
sa hég som mdjligt. Tanken ar att det samtidigt som nybyggnaden ut-
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Arbetsmiljokoncept

formas och uppfors ska utredas hurdana nya arbetssatt som kan info-
ras, hur lokalerna kan anvandas mangsidigt och hur nya tekniska red-
skap och ICT-lI6sningar kan utnyttjas.

Verksamheten indelas i servicehelheter i den nya organisationsmodel-
len. Karnuppgifter for stadsmiljosektorn ar planeringsuppgifter och and-
ra sakkunniguppgifter, projektledningsuppgifter och olika tillstands- och
tillsynsuppgifter. Till verksamhetens natur hér samarbete med planerar-
konsulter och andra expertkonsulter och med foretradare for stadens
olika sektorer eller andra offentliga aktorer, likasa besok pa arbetsstal-
len runt om i Helsingfors och i planerings-, tillstands- och tillsynsomra-
den. Att hela sektorn far gemensamma lokaler stoder pa basta mojliga
satt malen for den nya organisationsmodellen.

Lokallésningen i projektplanen baserar sig pa modellen aktivitetsbase-
rat arbetssatt, och lokalerna byggs enligt principen aktivitetsbaserad ar-
betsmiljo.

Projektplanen innehaller ett arbetsmiljdkoncept som férvaltningarna ut-
arbetat tillsammans. Konceptet baserar sig pa kartlaggningar gjorda av
férvaltningarna, pa utredningar som arbetsgrupper gemensamma for
forvaltningarna gjort om kundtjanst, ICT, arbetshalsa och stodtjanster,
pa personalenkater, pa matningar dver utnyttjiandegraden, pa kommen-
tarer om popup-evenemang som ordnades for personalen i februari
2016 och pa en analys baserad pa resultaten. Hur arbetet avancerat
presenterades under projektplaneringen for en uppfoljningsgrupp be-
staende av foretradare for personalen.

| arbetsmiljokonceptet beskrivs en arbetsprofil baserad pa rorlighet
bland de anstallda féranledd av arbetsuppgifterna, behdvliga arbetslo-
kaler och olika typer av arbetsstallen inklusive dimensioner, en aktivi-
tetsbaserad arbetsmiljo och ett aktivitetsbaserad arbetssatt. | konceptet
beskrivs dessutom de tekniska forvaltningarnas kundtjanst, lokaler for
andamalet och tjanstedesign i de nya gemensamma lokalerna.

Det ar motiverat att den omfattande utredning som gjorts for lokalkon-
ceptet om mdjligt utnyttjas ocksa i stadens 6vriga framtida lokalprojekt.

Helsingforsarna kommer till de tekniska forvaltningarna for att kdpa och
hyra bostader eller verksamhetslokaler, diskutera bygglov och detalj-
planefragor, fa kartor, ritningar, boendeparkeringstecken, tillstand att
anvanda omraden eller information om markundersoékningar, gora
tomtindelningar osv. Forvaltningarna informerar, publicerar planer och
ordnar utstallningar, workshoppar och evenemang for olika malgrupper.
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Lokaldimensionering

Parkering

Forvaltningarna hade i utgangslaget ar 2013 en lagenhetsyta pa sam-
manlagt ca 41 000 m? (ca 30 m? per person). Efter att byggnadskontoret
flyttat till temporara hyreslokaler ar den sammanlagda lagenhetsytan (i
april 2016) pa 34 500 m? (25,5 m? per person). Nybyggnaden far en la-
genhetsyta pa ca 27 185 m? (ca 19,8 m? per person) om de gemensam-
ma kundtjanst-, restaurang-, utstallnings-, auditorie-, arkiv- och perso-
nallokalerna i lokalprogrammet ocksa tas med i berakningen. De egent-
liga arbetslokalerna inklusive biutrymmen har en lokaleffektivitet pa
14,1 m? lagenhetsyta per person. Lagenhetsytan minskar med ca 33 %
i forhallande till utgangslaget.

Nar projektplanen utarbetades var det inte kant hur stor personalen i
stadsmiljosektorn skulle bli. Lokalbehovet justeras under den fortsatta
planeringen. De nya lokalerna planeras utifran att de ska vara latta att
andra med tanke pa att en del av lokalerna vid behov bor kunna avstas
eller lokalanvandningen effektiviseras genom att arbetsstallen delas
mellan fler anstallda om lokalbehovet for stadsmiljosektorn avviker fran
behovet i projektplanen, vilket baserar sig pa det nuvarande antalet an-
stallda vid de fem tekniska forvaltningarna.

Bilplatser anlaggs for bilar som behdvs i arbetet. Antalet féljer normen i
detaljplaner fér omradet och uppgar till 194. Bilplatserna forlaggs till fy-
ra kallarplan i byggnaden. Forvaltningarna har nu sammanlagt 335 bil-
platser. Referensplanen och den darpa baserade kostnadskalkylen in-
nehaller dessutom 64 sadana bilplatser i samma parkeringskallare som
ersatter nuvarande bilplatser i markplanet och inom ett omrade som i
den kommande detaljplanen ar gatuomrade for gang- och cykeltrafik.
Dessa bilplatser ar belagna pa den intilliggande korvfabrikstomten.
Hogst 8 andra gemensamt anvanda bilplatser i omradet ersatts ocksa
med bilplatser i parkeringskallaren. Det sammanlagda antalet bilplatser
ar foljaktligen 266.

Antalet cykelplatser foljer normen i detaljplaner for omradet och uppgar
till ca 580. Cykelplatserna ar i projektplanen huvudsakligen forlagda till
Oversta parkeringsplanet och i mindre antal till gatuplanet. En kérramp
fran Gamla vintervagen till parkeringskallaren byggs som en del av pro-
jektet. Rampen ar upptagen i detaljplaneutkastet.

Behovet av bil- och cykelplatser och laget for dessa utreds ytterligare
under den fortsatta planeringen for att det mest kostnadseffektiva alter-
nativet ska hittas. Dessutom utreds mojligheterna till samutnyttjande
med grannfastigheterna.
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Miljsmal

Omfattning pa projektet

Kostnader

Effekt pa hyran

| frdaga om energieffektiviteten tilldampas nivan fér nara-nollenergibyg-
gande, men planeringen styrs enligt den faktiska energiférbrukningen i
byggnaden. Byggnaden kommer att certifieras lagst med betyget Very
Good i miljoklassificeringen BREEAM (BREEAM International New
Construction 2016). En del av yttertaket foreslas fa planteringar i enlig-
het med stadens strategi for grona tak. Till projektet hér ocksa solpane-
ler pa yttertaket.

Projektet omfattar 20 131 m? effektiv yta (exklusive tekniska lokaler)
och 27 185 m? lagenhetsyta. Ca 1 100 m? lagenhetsyta utgors av en re-
staurang och ett kbk som uthyrs till en extern aktor.

Den totala bruttoytan exklusive ytan fér parkering ar pa 36 803 m?. Med
den i projektplanen angivna ytan for parkering medraknad ar den totala
bruttoytan pa 48 531 m2. Eftersom det i projektplanen upptagna neders-
ta kallarplanet inte byggs och det inte blir bilplatser for grannfastigheten
omfattar projektet sammanlagt 46 140 m? bruttoyta.

Enligt den kostnadskalkyl som fastighetskontorets lokalcentral upprat-

tade under projektplaneringen blir kostnaderna med parkeringen under
jord obeaktad 95400 000 euro exklusive moms i kostnadsnivan i mars

2016.

De beraknade kostnaderna for den i referensplanen angivna parkering-
en uppgar till 20 600 000 euro exklusive moms i kostnadsnivan i mars
2016. Kostnaderna omfattar exklusive moms 19 000 000 euro foér 266
bilplatser under jord (71 400 euro per plats) och 1600 000 euro for 455
cykelplatser under jord (3 517 euro per plats). De tekniska forvaltning-
arna kommer att hyra minst 194 och hogst 202 av bilplatserna och alla
cykelplatser for eget bruk. De totala byggkostnaderna, ocksa den andel
som galler parkering medraknad, uppgar till 116 000 000 euro exklusive
moms i kostnadsnivan i mars 2016.

Om projektet genomférs utan att bilplatser reserveras for grannfastig-
heten blir de totala kostnaderna for projektet 113 000 000 euro i kost-
nadsnivan i mars 2016.

| enlighet med vad stadsstyrelsen har beslutat planerar och bygger sta-
den lokalerna men blir inte agare till dem. Investeraren blir agare, och
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Ovriga kostnader

staden forbinder sig att anvanda lokalerna genom ett langfristigt hyres-
avtal.

Den av lokalkostnaderna féranledda kapitalhyran blir ca 18,30 euro/m?
lagenhetsyta i manaden. Tomtarrendet, 2,70 euro/m? lagenhetsyta, in-
gar i beloppet. Underhallshyran blir ca 3,50 euro/m? lagenhetsyta i ma-
naden. En avgift for anvandartjanster pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta fo-
gas till manadshyran. Lokalkostnaderna blir foljaktligen sammanlagt
ca 22,30 euro/m? lagenhetsyta i manaden. Manadshyran uppgar da till
ca 607 000 euro och arshyran till ca 7 280 000 euro. Beloppen hanfér
sig till kostnadsnivan i mars 2016.

Den totala hyran for de bil- och cykelplatser som staden far i kallaren
uppgar till ca 75 000 euro i manaden och till ca 900 000 euro om aret i
kostnadsnivan i mars 2016.

Med bil- och cykelplatserna under jord medraknade blir den totala hy-
ran ca 676 000 euro i manaden och ca 8 184 000 euro om aret i kost-
nadsnivan i mars 2016.

Hyran paverkas dessutom av tomtpriset, som samtidigt 6kar stadens
inkomster fran markférsaljning.

Den slutliga hyresnivan blir klar nar en investerare utsetts genom kon-
kurrensutsattning.

Kostnaderna for nya inventarier och ny utrustning uppskattas till

ca 10 000 000 euro, varav 5500 000 euro behodvs for ICT-utrustning
och 4 500 000 euro for inventarier och annan utrustning. Beloppen han-
for sig till kostnadsnivan i mars 2016.

Flyttkostnaderna beraknas uppga till 480 000 euro, vilket motsvarar
ca 350 euro per person.

De beraknade kostnaderna for marksanering, 1 200 000 euro, ar inte
beaktade i maximikostnaderna for projektet.

Kostnader for temporara lokaler

Forvaltningarna behdver inga temporara lokaler.

Tidsplan och genomférande

Planering som syftar till ett forslag, éversiktsplanering och genomféran-
deplanering september 2016—september 2018

Konkurrensutsattning och val av investerare april—juni 2017
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Finansiering

Verkstallighetsbeslut

Markbyggnadsarbeten fr.o.m. juni 2017
Husbyggnadsarbeten november 2017—november 2019

Fastighetskontorets lokalcentral planerar och genomfor projektet, och
fastighetsbolaget ansvarar for fastighetsunderhallet. Staden betalar en
ersattning for underhallet utifran ett sjalvkostnadspris. Ersattningen slas
fast med hjalp av en ansvarsférdelningstabell som parterna kommer
Overens om separat.

Stadsstyrelsen beslutade 18.5.2015 (549 §) att staden ska planera och
genomfdra nybyggnadsprojektet men inte bli agare till lokalerna utan
hyra dem. Investeraren blir agare. Det ar fastighetskontoret som ge-
nomfor projektet. Staden forbinder sig att anvanda lokalerna genom ett
langfristigt hyresavtal for 20 ar.

Konkurrensutsattningen for att hitta en investerare inleds efter att pro-
jektplanen blivit godkand. Staden har for avsikt att valja det féormanli-
gaste och basta anbudet genom konkurrensutsattningen. Alternativen
ar att hyresnivan konkurrensutsatts med ett fast pris pa objektet och att
priset konkurrensutsatts med en fast hyresniva och med hogsta majliga
pris som mal. Konkurrensutsattningen genomférs och beslut fattas om
investeraren innan byggarbetena borjar. Valet av investerare férelaggs
stadsstyrelsen.

| sista hand preciseras valet av genomférandemodell pa basis av vad
som ar féormanligast totalt sett. Valet star mellan @annu inte utredda al-
ternativa modeller dar projektet inte ingar i stadens egen balansrak-
ning. En av de alternativa modellerna ar ett fastighetsbolag i stadens
ago.

Staden ordnar finansiering for byggtiden.

Fastighetskontoret avstar de lokaler som nu anvands av de tekniska
forvaltningarna och ar i stadens ago.

Om stadsfullmaktige godkanner den féreslagna projektplanen kommer
stadsstyrelsen i sitt verkstallighetsbeslut att bemyndiga fastighetskonto-
ret att genomfora en konkurrensutsattning for att hitta en investerare
som finansierar projektet. Resultatet fran konkurrensutsattningen ska
sedan forelaggas stadsstyrelsen.

Stadsstyrelsen kommer dessutom i sitt verkstallighetsbeslut att god-
kanna det till projektplanen fogade arbetsmiljokonceptet, med vilket lo-
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Slutkommentar

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

For kinnedom

Beslutshistoria

kalprojekt inom sektorn styrs, och att bestamma att konceptet i tillampli-
ga delar ska anvandas ocksa i stadens 6vriga framtida lokalprojekt.

Forslaget ar i 6verensstammelse med fastighetsnamndens framstall-
ning fransett den del av referensplanen som galler bilplatser fér grann-
fastigheten.

Stadsstyrelsen

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

—_

Tekvi hankesuunnitelma 8.6.2016
2 Tekvi Hankesuunnitelma liitteet 10 ja 11

Kommunalbesvar, fullmaktige

Asuntotuotantotoimikunta
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteistdlautakunta
Rakennuslautakunta

Yleisten toiden lautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto

Kaupunginhallitus 19.09.2016 § 812

HEL 2016-006626 T 10 06 00

Paatos

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya 8.6.2016 paivatyn kaupunkiym-
pariston toimialan yhteisen tilahankkeen hankesuunnitelman siten, etta
hankkeen enimmaislaajuus on 46 140 brm? ja etta rakentamiskustan-
nusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana 95 400 000 euroa il-
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Esittelija

Lisatiedot

man paikoituksen kustannusta ja 113 000 000 euroa paikoituksen kust-
annus mukaan lukien maaliskuun 2016 kustannustasossa.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

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

Kiinteistdlautakunta 30.06.2016 § 294
HEL 2016-006626 T 10 06 00

Kiinteistokartta 75/675 498, Tybpajankatu 8

Esitys

Esittelija

Lisatiedot

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle 8.6.2016 paivatyn kau-
punkiympariston toimialan yhteisen tilahankkeen hankesuunnitelman
hyvaksymista siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 48 500 brm? ja
etta rakentamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana
95400 000 euroa ilman auto- ja pyorapaikoituksen kustannusta ja

116 000 000 euroa paikotuksen kustannus mukaan lukien maaliskuun
2016 kustannustasossa. Kokonaiskustannus sisaltaa naapurikiinteiston
64 autopaikkaa.

Kiinteistdlautakunta esitti, ettd kaupunginhallitus hyvaksyy hankesuun-
nitelman liitteena 10 olevan toimialan tilahankkeita ohjaavan tydympari-
stdkonseptin. Lisaksi kiinteistolautakunta esittaa tydymparistokonseptia
kaytettavaksi soveltaen myos kaupungin muissa toimitilahankkeissa.

Kiinteistdlautakunta esitti, ettda kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistovi-
raston jarjestamaan sijoittajakilpailutuksen hankkeen rahoittamiseksi.

Kiinteistdlautakunta paatti oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen jat-
kamaan hankkeen suunnittelua odottamatta hankepaatosta.

16.06.2016 Poydalle

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

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