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Projektplan for servicehuset Jakobackas hjarta
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Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige godkande projektplanen for servicehuset Jakobackas
hjarta, daterad 20.4.2018, enligt vilken projektet omfattar hogst

10 990 m? bruttoyta och byggkostnaderna for projektet uppgar till hogst
37 180 000 euro exklusive mervardesskatt i prisnivan for januari 2018.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

—_

Jakomaen_sydan_HS 20.4.2018
2 Jakomaen sydan_Tyosuojelun yhteistoimintahenkildstén lausunto
1.2.2018

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Det finns i Jakobackaomradet fem servicebyggnader som har blivit sa
gamla att de kraver ombyggnad: Daghemmen Kotilo och Naava och
Jakomaen peruskoulus byggnader vid Dragvagen 3 och Klapperstens-
stigen 6. | byggnaden vid Dragvagen 3 verkar dessutom en ungdoms-
gard med lokaler fér medborgarorganisationerna i omradet. Vid Klap-
perstensstigen 1 finns ett gammalt skolhus, som inte langre ar i bruk.

Utvecklingsprojektet i Jakobacka utgar fran att en ombyggnad av dessa
fem servicebyggnader i omradet ska ersattas av ett enda om- och ut-
byggnadsprojekt och att bostader ska byggas pa de tomter som blir le-
diga. Servicehuset Jakobackas hjarta kommer att inrymma en skola, ett
daghem, en ungdomsgard, lekparksverksamhet och lokaler for med-
borgarorganisationerna i omradet. Servicehuset byggs i form av en pro-
jektallians.
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For projektet Jakobackas hjarta har det gjorts en behovsutredning, da-
terad 28.2.2017, som har godkants av utbildningsnamndens finska sek-
tion (28.3.2017, § 18), ungdomsnamnden (30.3.2017, § 23) och
barnomsorgsnamnden (4.4.2017, § 40).

For projektet har utarbetats en projektplan, daterad 20.4.2018. Arbets-
gruppen har bestatt av foretradare for stadsmiljosektorn, for fostrans-
och utbildningssektorn, for kultur- och fritidssektorn, fér den allianspart-
ner som utsetts att genomfdra projektet och for de allianspartner som
valts till arkitektplanerare. Planen baserar sig pa det vinnande forslaget
i den arkitekturtavling for inbjudna som ordnats for projektet.

Under planeringen av projektet har samarbete bedrivits med detaljpla-
nelaggningen och foretradare for byggnadstillsynstjansten och radd-
ningsverket har horts som sakkunniga.

Fostrans- och utbildningsnamnden har tillstyrkt projektet i ett utlatande
19.6.2018 (§ 125). Kultur- och fritidsnamnden har tillstyrkt projektet i ett
utlatande 19.6.2018 (§ 137).

Foredragandens motiveringar

Projekt for utveckling av mellersta Jakobacka

Staden har genom konkurrensforfarande skaffat en allianspartner for
att utveckla omradet och bygga det nya servicehuset tillsammans med
bestallaren. Davarande fastighetsndmnden beslutade 16.6.2016

(§ 267) som allianspartner godkanna anbudskonsortiet NCC — Opti-
plan, som vid en kvalitets- och arvodesjamforelse beddmdes vara bast.

Allianspartnern och staden arrangerade tillsammans en arkitekturtav-
ling for inbjudna i syfte att hitta en 16sning for férnyande av mellersta
Jakobacka och for funktionerna i byggnader som ar i daligt skick. Malet
var att skapa férutsattningar for ny bostadsproduktion i omradet. Fas-
tighetsnamnden beslutade 18.5.2017 (§ 256) godkanna resultatet i arki-
tekturtavlingen i enlighet med juryns bedomningsprotokoll. Till projekte-
rare valdes arkitektgruppen Auer & Sandas Arkkitehdit Oy, som hade
vunnit arkitekturtavlingen, och Arkkitehtitoimisto Opus Oy. Dessa kopp-
lades sedan till projektet som allianspartner.

Allianspartnervalet och arkitekturtavlingen organiserades i samrad med
anvandarna och stadsplaneringskontoret. Den valda alliansarbetsgrup-
pen har samarbetat med servicehelheten markanvandning och stads-
struktur da planeringen framskridit. Beredningen av en detaljplaneand-
ring och planeringen av det nya servicehuset har avancerat utifran det
vinnande forslaget.
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Alliansmodellen for genomforandet

En allians ar ett satt att genomféra ett byggprojekt, dar bestallaren en-
gagerar planerare och byggare som utvecklar och genomfor projektet
tilsammans med bestallaren. Principerna for en allians ar en gemen-
sam organisation och gemensamma mal, likasa att riskerna och nyttor-
na delas.

Efter att partnerna valts bdrjar alliansgenomférandet med en utveck-
lingsfas, under vilken det satts upp mal for projektets kvalitet, omfatt-
ning, tidsplan och kostnader. Projektets framgang mats enligt hur de
viktigaste malen blivit uppnadda.

Projektets maximipris bestar av alliansens malkostnader och bestalla-
rens kostnader. Malkostnaderna bestar av parternas faktiska kostnader
som ska ersattas, av ett arvode och av en riskreservering. Dessutom
reserverar bestallaren finansiering for kostnaderna fér beredning av
projektet, for bestallarens riskreservering och for en bonuspool. Ur
bonuspoolen for projektet betalas parterna en motivationspremie om
resultatmalen nas.

Efter utvecklingsfasen utarbetas det ett alliansavtal for genomférande-
fasen, med bindande resultatmal for projektet och matare for uppfolj-
ningen av dessa. Alliansavtalet for genomforandefasen tacker projek-
tets byggfas och en separat 6verenskommen efteruppfoljningstid. Pla-
neringen och genomforandet sker i samarbete i syfte att utveckla effek-
tiva och ekonomiska genomférandesatt.

Projektplan for servicehuset Jakobackas hjarta

Nya lokaler foreslas bli byggda for skolorna, dagvarden, ungdomsva-
sendet och lekparksverksamheten i Jakobacka. Utdver att de nuvaran-
de lokalerna ersatts dimensioneras byggnaden sa att ocksa det 6kade
servicebehovet enligt befolkningsprognosen fér omradet blir beaktat.

De nya lokalerna genomférs som en tillbyggnad till hégstadieskolans
hus. | anslutning till projektet rivs en del av hogstadieskolans lokaler.
Simhallen i byggnaden, som redan tidigare renoverats, fortsatter i sina
nuvarande lokaler, och skolans gymnastiksal ovanfor simhallen upp-
rustas.

Till den nya byggnaden forlaggs lokaler som ersatter de befintliga dag-
hemmen Naava och Kotilo och lekparken Jakobackas lokaler. Det pla-
neras lokaler for daghemsvard av ca 210 barn i aldrarna 1-6 ar. Malet
for dimensioneringen av arskurserna 1-9 i Jakomaen peruskoulu ar
740 elevplatser, vid effektiviserad anvandning 814 elevplatser. Ung-
domsgardens verksamhet flyttar fran de nuvarande lokalerna till det
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nya servicehuset. Idrottsparken kompletteras med nya lokaler for om-
kladningsrum, tvattrum och forrad, vilka samtidigt utgor det skyddsrum
som maste anlaggas dar.

| Jakobacka verkar den aktiva invanarféreningen Koillis-Seura ry, som
har forfogat 6ver permanenta lokaler i den befintliga ungdomsgardens
Ovre vaning. Ocksa Pienperheyhdistys ry verkar i lokaler i samma hus.
Ocksa i det nya huset erbjuds det lokaler for féreningar och annan
medborgarverksamhet. Lokalerna har planerats med beaktande av
mojligheten att erbjuda lokaler for stadsbornas bruk via ett reserve-
ringssystem.

Servicehuset Jakobackas hjarta har planerats i samarbete med olika
anvandargrupper. Fostrans- och utbildningssektorn och kultur- och fri-
tidssektorn har i samrad bérjat organisera husets forvaltning och forfa-
randet for reservering av lokaler.

Projektets omfattning

Projektets omfattning ar totalt 10 990 m? bruttoyta, 9 003 m? lagenhetsy-
ta och 7 994 m? effektiv yta.

Nybyggnaden omfattar 9 241 m? bruttoyta, 7 784 m? lagenhetsyta och
6 852 m? effektiv yta. Byggnaden med omkladningsrum och skyddsrum
omfattar 405 m? bruttoyta, 348 m? lagenhetsyta och 337 m? effektiv yta.
Ombyggnaden galler 1 344 m? bruttoyta, 871 m? lagenhetsyta och

805 m? effektiv yta.

Den byggnadsdel som ska rivas omfattar 4 248 m? bruttoyta.

Byggkostnader for projektet

Projektets maximipris bestar av malkostnaderna och bestallarens kost-
nader. Enligt kostnadskalkylen uppgar maximikostnaderna for projektet
i kostnadsnivan 1/2018 (byggnadskostnadsindex = 155,9 och produ-
centprisindex = 180,8) till sammanlagt 37 180 000 euro (3 383 euro/m?
bruttoyta) exkl. moms.

Alliansens malkostnader fér genomférandet av projektet ar 34 970 000
euro exkl. moms. For bestallarens kostnader reserveras 2 210 000 euro
exkl. moms.

Alliansens ovriga kostnader

Kostnaderna for prisen i arkitekturtavlingen uppgick till 240 000 euro
exkl. moms. Fastighetsnamnden godkande 18.5.2017 kostnaderna for
prisen samtidigt som den godkande resultatet i arkitekturtavlingen for
inbjudna.

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors PL 1 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad Protokoll 14/2018 5(10)
Stadsfullmaktige

Arende/7
29.08.2018

Alliansens planeringskostnader i anslutning till beredningen av en de-
taljplaneandring med det vinnande tavlingsférslaget som underlag upp-
gar till sammanlagt 360 000 euro exkl. moms.

| syfte att satta tomten for servicehuset i byggbart skick rivs lagstadie-
skolans sidobyggnad och lekparksbyggnaden innan byggarbetena in-
leds. Dessa rivningskostnader ingar inte i kostnaderna for servicebygg-
naden. Kostnaderna for rivningen uppgar till 340 000 euro exkl. moms.

Stadsmiljons servicehelhet byggnader och allmdnna omraden star for
de ovannamnda kostnaderna, som uppgar till sammanlagt 940 000 eu-
ro exkl. moms.

Kostnader for att anvanda lokalerna

Det beraknade kostnaderna for att anvanda lokalerna uppgar till ca
176 000 euro i manaden, dvs. 2112 000 euro om aret. Hyran blir ca
19,50 euro/m? i manaden, bestaende av en kapitalhyra pa ca 15,70 eu-
ro/m? och en underhallshyra pa 3,80 euro/m? i manaden. Grunden for
hyran ar 9 003 m? lagenhetsyta. Den slutliga kapitalhyran justeras efter
att man fatt reda pa de faktiska kostnaderna for projektet. Underhalls-
hyran justeras sa att den motsvarar underhallshyran vid tidpunkten da
projektet slutfors.

Enligt en preliminar kalkyl foérdelas hyran sa att lokalkostnaderna for
fostrans- och utbildningssektorn blir 161 000 euro i manaden och for
kultur- och fritidssektorn 15 000 euro i manaden.

Graderingen av hyran mellan dem inom fostrans- och utbildningssek-
torn som anvander lokalerna och i fraga om sambruket mellan alla som
anvander lokalerna bestams senare i samrad med dem.

Kostnaderna for nédvandiga arrangemang med tillfalliga lokaler har be-
aktats i da hyran bestamts.

Finansiering

| byggnadsprogrammet fér husbyggnadsprojekt aren 2018-2027 i 2018
ars budget ar projektet forlagt till aren 2019-2020 med en reservering
pa sammanlagt 30,0 miljoner euro. Att finansieringsbehovet for projek-
tet har okat till 37,18 miljoner euro beaktas da byggnadsprogrammet
for husbyggnadsprojekt aren 2019-2028 sammanstalls.

Finansieringsbehovet pa 37,18 miljoner euro som kravs for projektet
beaktas i det nya forslaget till byggnadsprogram.

Tillfalliga lokaler
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Lokalerna organiseras sa att behovet av tillfalliga lokaler blir sa litet
som mojligt. Verksamheten i skolan och daghemmen fortsatter i regel i
de nuvarande lokalerna tills de nya lokalerna blir fardiga.

Kostnaderna for de tillfalliga lokaler som skolan behdver for gymnastik-
undervisningen under en termin uppgar till sammanlagt ca 18 000 euro
exkl. moms. Kostnaderna for tillfalliga lokaler for lekparken under tva ar
uppgar till sammanlagt ca 350 000 euro exkl. moms.

Projektets genomférande och tidtabell

Utlatanden

Foredragande

Projektet genomfors i form av en projektallians. Alliansavtalet for pro-
jektet i genomférandefasen undertecknas nar projektplanen har blivit
godkand.

Helsingfors stad och de utsedda allianspartnerna utvecklar och bygger
servicehuset Jakobackas hjarta i samverkan. Den fardiga byggnaden
kommer i Helsingfors stads ago och for underhallet ansvarar stadsmil-
josektorns underhallstjanster.

Projektet har planerats sa att genomférandet inleds hésten 2018 med
forberedelser pa byggplatsen. Byggarbetena pa servicehuset inleds i
maj 2019 och lokalerna fardigstalls i juni 2020.

Personalen for samarbete inom arbetarskyddet i fostrans- och utbild-
ningssektorn gav 1.2.2018 ett utlatande om projektplanen. Synpunkter-
na i utlatandet beaktas vid planeringen. Utlatandet finns som bilaga 2.

Fostrans- och utbildningsnamnden har i sitt utlatande framhallit att det
vid den fortsatta planeringen bor agnas uppmarksamhet at att kostna-
derna for projektet foljs noga upp under alla planeringsfaser for att
kostnadsmalet ska kunna nas. Dessutom ar det skal att halla sig till den
beraknade hyra som anges i projektplanen och se till att projektet slut-
fors inom utsatt tid.

Kultur- och fritidsnamnden har i sitt utlatande konstaterat att kultur- och
fritidssektorn for sin del forbinder sig att genomféra projektet. Sektorn
anser det vara synnerligen viktigt att servicehuset Jakobackas hjarta
byggs med hjalp av gemensam planering i ett omrade vars framtid, ser-
viceniva och offentliga image det nya huset i stor utstrackning stoder.
Vid den fortsatta planeringen bor det dock fastas avseende vid att un-
derhallshyran fér lokalerna i idrottsparken bor justeras i fraga om de
kalla forradsutrymmena sa att den motsvarar beskrivningen.

Stadsstyrelsen
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Upplysningar

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

1 Jakomaen_sydan_HS 20.4.2018

2 Jakomaen sydan_Tyosuojelun yhteistoimintahenkildston lausunto

Sokande av andring

For kinnedom

Beslutshistoria

1.2.2018

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
Kultur- och fritidsnamnden
Fostrans- och utbildningsnamnden

Kaupunginhallitus 20.08.2018 § 497
HEL 2018-003598 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy Jakomaen sydan -palvelurakennuksen
20.4.2018 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta hankkeen enimma-
islaajuus on 10 990 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta on
arvonlisaverottomana 37 180 000 euroa tammikuun 2018 kustannusta-
sossa.

vs. kansliapaallikkd
Tuula Saxholm

Maria Nelskyld, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta 19.06.2018 § 137
HEL 2018-003598 T 10 06 00

Lausunto
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Esittelija

Lisatiedot

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta antoi kaupunkiympariston toimialalle
20.4.2018 paivatysta Jakomaen sydan -hankkeen hankesuunnitelmas-
ta puoltavan lausunnon. Jakomaen sydan sisaltaa yhtenaisen perusk-
oulun, nuoriso- ja paivakotitilojen seka liikkuntapuiston puku-, pesu- ja
varastotilojen rakentamisen. Lisaksi lautakunta lausuu seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa paaosin hyvin tarveselvityksessa asetettuja
tavoitteita. Jakomaen uuden monitoimitalon rakentamista on suunnitel-
tu pitkdan. Koulun, paivakodin, leikkipuiston, uimahallin seka nuorisota-
lon yhdistelma on poikkeuksellinen ja vaativa kokonaisuus.

Toimialan sisalla on tiedostettu alueen positiivinen vaestokehitys (erit-
tain merkittavaa kasvua ajalla 2017-2021) seka kasvavat tarpeet erityi-
sesti mukana olevien kayttajaryhmien osalta. Kaikkien toimijoiden erity-
istarpeiden huomioiminen seka yhteiskayton pelisaantojen esilletuomi-
nen on vahvistanut kayttajien seka asukkaiden yhteistyota hankkeessa.

"Jakomaen sydan” -nimella eteneva hanke on yhteisen johtamismallin

kautta rakentuva palvelukokonaisuus, jossa on huomioitu aiempien po-
sitiivisten kokemusten myo6ta myos asukkaiden mukanaolo suunnittelun
alusta saakka.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala sitoutuu omalta osaltaan hankkeen to-
teutukseen. Toimiala pitaa erittdin tarkedna Jakomaen Sydan -talon to-
teuttamista yhteisen suunnittelun keinoin alueelle, jonka tulevaisuutta,
palvelutasoa ja julkista kuvaa uusi talo tukee merkittavasti.

Jatkosuunnittelussa tulee kuitenkin kiinnittaa huomiota etta liikkuntapu-
iston tilojen yllapitovuokra pitaa tarkistaa kylman varastotilan osalta ku-
vatun mukaiseksi.

kulttuurin ja vapaa-ajan toimialajohtaja
Tommi Laitio

Matti Kuusela, tilapalvelupaallikkd, puhelin: 310 87783
matti.kuusela(a)hel.fi

Harri Taponen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 89036
harri.taponen(a)hel.fi

Hannu Keski-Hakuni, tekniikan paallikkd, puhelin: 310 29872
hannu.keski-hakuni(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 19.06.2018 § 125
HEL 2018-003598 T 10 06 00

Lausunto
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Esittelija

Lisatiedot

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiympariston toimialalle
20.4.2018 paivatysta - Jakomaen sydan, yhtenaisen peruskoulun seka
nuoriso- ja paivakotitilojen rakentaminen - hankkeen hankesuunnitel-
masta puoltavan lausunnon ja lausui lisaksi seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa paaosin hyvin tarveselvityksessa asetettuja
tavoitteita. Jatkosuunnittelua varten tulee kuitenkin kiinnittdd huomiota
seuraaviin asioihin.

Hankkeen kustannuksia tulee seurata tiiviisti suunnittelun kaikissa vai-
heissa kustannustavoitteen saavuttamiseksi. Hankesuunnitelmassa
mainitussa vuokra-arviossa tulee pitaytya. Lisaksi tulee varmistaa
hankkeen valmistuminen aikataulun mukaisesti.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tydsuojelun yhteistoimintahenki-
|6ston hankesuunnitelmavaiheen viitesuunnitelmista 1.2.2018 antama
lausunto, joka on etukateen valitetty hankkeen osapuolille tiedoksi, on
otettava huomioon jatkosuunnittelussa.

Suunnittelutyon edetessa tulee ratkaisujen yksityiskohdista (esimerkiksi
kiintokalusteratkaisuista ja pintamateriaalivalintojen tarkennuksista) so-
pia kiinteassa yhteistydssa kayttajan kanssa.

Toimitilaturvallisuutta ja tilojen monipuolista kayttoa palvelevat ratkais-
ut, jotka ovat suunnitelmissa jo huolellisesti tutkitut, tulee jatkosuunnit-
telussakin erityisesti huomioida ja sailyttaa.

kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
Liisa Pohjolainen

llari Suomalainen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 86492
ilari.suomalainen(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 03.05.2018

§ 56

HEL 2018-003598 T 10 06 00

Somerikkopolku 6, kaup.osa 41, Jakomaki

Esitys
A

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Jakomaen sydan -palvelurakennuksen
20.4.2018 paivatyn hankesuunnitelman hyvaksymista siten, ettd hank-
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Esittelija

Lisatiedot

keen enimmaislaajuus on 10 990 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 37 180 000 euroa tammikuun
2018 kustannustasossa ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta
seka kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta antavat hankesuunnitelmasta
puoltavan lausunnon.

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya arkkitehtuurikilpailun pohjalta laaditun Jakomaen keski-
osan asemakaavamuutoksen valmisteluun liittyvat allianssitydryhman
suunnittelukustannukset, arvonlisaverottomana yhteensa 360 000 eu-
roa.

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya hankkeen toteuttamisen edellyttaman tontin rakennus-
kelpoiseksi saattamisen kustannukset, arvonlisaverottomana yhteensa
340 000 euroa.

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden
jatkamaan hankkeen suunnittelua odottamatta hankepaatosta.

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden
rakennuttamispaallikon allekirjoittamaan hankkeen toteutusvaiheen alli-
anssisopimuksen, kun hankepaatos on tehty.

tekninen johtaja
Jaakko Stauffer

Anneli Nurmi, projektinjohtaja, puhelin: 310 86432
anneli.nurmi(a)hel.fi

Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
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