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§ 127
Projektplan for andrings- och ombyggnadsarbeten i stadsmuseets
nuvarande lokaler vid Sofiegatan 4

HEL 2015-000417 T 10 06 00

Framstallning
Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag
1

godkanna projektplanen 21.1.2015 fér andrings- och
ombyggnadsarbeten i lokalerna vid Sofiegatan 4. Projektet far omfatta
hdgst 5 075 m? bruttoyta, och byggkostnaderna far uppga till hogst

11 300 000 euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan i december
2014

2

bemyndiga fastighetsndmnden att binda anslag for kommande ar,
narmare bestamt for den tid som atgar till att genomféra projektet, inom
ramen for maximipriset.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Ville Vastamaki, projektingenjor, telefon: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi

Bilagor
Sofiankatu 4. Hankesuunnitelma 21.1.2015

Sofiankatu 4. Hankesuunnitelma, julkisivu Sofiankadulle
Sofiankatu 4. Hankesuunnitelman piirustukset

WN =

Sokande av andring
Kunnallisvalitus, valtuusto
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Helsingin Leijona Oy Forslagstext
Kunnallisvalitus, valtuusto

Beslutsforslag

Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 10/2015 2 (7)

Kaj/5
20.05.2015

Sammandrag

Framstallningen stammer Overens med forslaget.

Projektet for andrings- och ombyggnadsarbeten i lokalerna vid
Sofiegatan 4 ar en del av stadens pagaende projekt for vitalisering av
torgkvarteren. Projektet baserar sig pa ett beslut som stadsstyrelsen
fattade 30.11.2009 om innehalleti och verkstalligheten av en
fastighetsutvecklingsplan for torgkvarteren och pa ett preciserande
beslut som stadsstyrelsen fattade 21.1.2013.

Stadsmuseet flyttar i enlighet med vad som beslutats fran byggnaden
vid Sofiegatan 4 till kvarteret Elefanten inom ar 2016. Lokalerna vid
Sofiegatan 4 blir da helt lediga och kan hyras ut av Helsingfors

Lejon Ab enligt principen i fastighetsutvecklingsplanen.

Det finns sammanlagt ca 9 mn euro (exklusive moms) for projektet pa
momentet 8 02 04 i stadens budget for ar 2015 och ekonomiplan for
aren 2015-2017/bilagan Byggnadsprogram for husbyggnadsprojekt for
aren 2015-2024.

Byggnaden vid Sofiegatan 4 stod fardig 1912 och byggdes till pa
héjden 1919-1921. Den uppférdes ursprungligen som en tillbyggnad till
Stockmanns varuhus i Kiseleffska huset enligt ritningar av arkitekten
Lars Sonck. Den ar skyddad i detaljplanen.

Projektplanen utgor bilaga 1, fasadritningar bilaga 2 och planritningar
bilaga 3.

Foredragandens motiveringar

Andrings- och ombyggnadsarbeten i lokalerna vid Sofiegatan 4, projektplan

Det nya verksamhetskonceptet for fastigheten vid Sofiegatan 4 baserar
sig pa en fastighetsutvecklingsplan for torgkvarteren fran ar 2009 och
en preciserande kommersiell plan fran ar 2014. Malet med konceptet ar
att fastigheten vid Sofiegatan 4 ska vitaliseras och den kommersiella
potentialen utnyttjas. Samtidigt som fastigheten ar en del av
torgkvarteren ska dess karakteristiska drag beaktas. Andrings- och
ombyggnadsarbetena i lokalerna vid Sofiegatan 4 ar den sista fasen av
projektet for vitalisering av torgkvarteren, och arbetena ar viktiga for att
torgkvarteren som helhet och sarskilt Kiseleffska huset ska utvecklas
och fungera kommersiellt.

De planerade verksamheterna i byggnaden bildar en funktionell helhet.
Det ar fraga om en biograf, en restaurang, ett kafé och affarslokaler i
de nedersta vaningarna och ett kontorshotell i de 6versta. Det nya
verksamhetskonceptet ligger nara den ursprungliga anvandningen
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(varuhus) och ar lampligt och naturligt i byggnaden. Andringsbehovet
arringa.

Tillstandsbeddmningar visar att fastigheten vid Sofiegatan 4, inklusive
installationstekniska system, kraver en omfattande ombyggnad.
Undantag ar soprummet, som rustades upp ar 2011 och anvands
ocksa av andra aktorer i kvarteret, och yttertaket, som byttes ut ar
2012. Konstruktioner som i nagon man ar skadade av mikrober och
innehaller PAH-féreningar och olja har hittats i fastigheten. Den
nuvarande brandsakerhetsnivan ar sadan att bade beskaffenheten och
standarden maste forbattras.

Avsikten med atgarderna ar en trygg, halsosam, tillganglig och trivsam
miljo som stoder den planerade verksamheten i byggnaden och skapar
forutsattningar for en foretagsekonomiskt lonsam verksamhet. De
tekniska systemen byts ut och brandsakerheten forbattras. De
funktionella forbattringarna gar framst ut pa att senare byggnadsdelar
rivs, nya passager oppnas och nya hissar installeras/gamla rustas upp.
Kiseleffska huset ansluts till byggnaden vid Sofiegatan 4 genom att de
ursprungliga passagerna i forsta och andra vaningen 6ppnas pa nytt.
Lokalerna och systemen planeras sa att de smidigt kan andras nar det
kommer nya anvandare och behoven blir annorlunda.

Omfattning pa och kostnader for projektet

Projektet omfattar sammanlagt 5 075 m? bruttoyta, 3 982 m?
lagenhetsyta och ca 2 793 m? effektiv yta. Stérsta delen av ytan utgors
av lokalerna vid Sofiegatan 4: 4 996 m? bruttoyta, 3 923 m? |lagenhetsyta
och ca 2 734 m? effektiv yta. Aterstoden finns i ett kabinett i Sunnska
huset: 79 m? bruttoyta, 59 m? lagenhetsyta och 59 m? effektiv yta.

Byggkostnaderna uppgar enligt en kostnadsprognos upprattad av
fastighetskontorets lokalcentral till sammanlagt 11 300 000 euro
(exklusive moms) i kostnadsnivan i december 2014.

| maximipriset ingar 200 000 euro for ett sprinklersystem eftersom
byggnadstillsynsverket eventuellt kraver ett sadant.

Foljande faktorer, som hojer kostnaderna, ar medtagna i
kostnadsprognosen:

- atgarder som de skadliga amnena och den kapillara fukten i
byggnaden kraver

- forbattring av brandsakerheten
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Effekt pa hyran

Finansiering

- eftersom det annu inte ar klart vilka de framtida slutanvandarna ar,
maste extra planeringskostnader som féranleds av férandringar
betraffande anvandarna beaktas i byggherrekostnaderna.

De totala hyres- och arrendeutgifterna for Helsingfors Lejon Ab uppgar
till ca 50 720 euro i manaden och till 608 630 euro om aret. Det ar fraga
om en hyresbetalningsyta pa sammanlagt 3 982 m?, varav 3 923 m?
finns i lokalerna vid Sofiegatan 4 och 59 m? i ett kabinett i Sunnska
huset.

Det ovannamnda totalbeloppet utgérs av en kapitalhyra pa 21 970 euro
i manaden (5,50 euro/m? i manaden, ca 263 630 euro om aret), en
underhallshyra pa 13 940 euro i manaden (3,50 euro/m? i manaden,

ca 167 240 euro om aret) och ett tomtarrende pa 14 810 euro i
manaden (3,70 euro/m? i manaden, ca 177 760 euro om aret).
Kapitalhyran har beraknats utifran byggkostnaderna, pa sa satt att
rantan ar 0 % och avskrivningstiden 30 ar. Stadsstyrelsen har beslutat
att ranteintakterna far uppga till 0 % sa lange utvecklingsprojektet
pagar.

Stadsstyrelsen kan besluta héja rantan pa kapitalhyran. Om rantan ar
3 % och avskrivningstiden 30 ar blir kapitalhyran ca 50 220 euro i
manaden (12,60 euro/m? i manaden, ca 602 630 euro om aret). Detta
innebar att de totala hyres- och arrendeutgifterna for Helsingfors
Lejon Ab uppgar till 78 970 euro i manaden och till 947 630 euro om
aret.

Den slutliga hyran bestams forst nar det star klart vilka de faktiska
kostnaderna ar.

Underhallshyran omfattar sedvanliga underhallstjanster baserade pa
ansvarsfordelningen i det interna hyresavtalet.

Det finns sammanlagt ca 9 mn euro (exklusive moms) for projektet pa
momentet 8 02 04 i stadens budget for ar 2015 och ekonomiplan for
aren 2015-2017/bilagan Byggnadsprogram for husbyggnadsprojekt for
aren 2015-2024: 0,29 mn euro for ar 2015, 2,37 mn euro foér ar 2016
och 6,06 mn euro for ar 2017.

For att arbetena i byggnaden ska kunna finansieras maste det
sammanlagt fas ytterligare ca 2,3 mn euro fér aren 2015-2017.
Behovet beaktas nar investeringsprogrammet justeras.

Genomfdérande och tidsplan
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Utdrag

For kinnedom

Beslutshistoria

Avsikten ar att arbetena i byggnaden ska inledas i mars 2016 och vara
slutférda 31.8.2017.

Stadsstyrelsen

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

Ville Vastamaki, projektingenjor, telefon: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi

1 Sofiankatu 4. Hankesuunnitelma 21.1.2015

2 Sofiankatu 4. Hankesuunnitelma, julkisivu Sofiankadulle
3 Sofiankatu 4. Hankesuunnitelman piirustukset

Utdrag Bilagor till utdrag
Helsingin Leijona Oy Forslagstext

Kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistdlautakunta
Kaupunginmuseon johtokunta

Kaupunginhallitus 04.05.2015 § 471
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Esitys

Kaupunginhallitus paatti esittda kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa:
1

Hyvaksya Sofiankatu 4:n muutos- ja perusparannushankkeen
21.1.2015 paivatyn hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen
enimmaislaajuus on 5 075 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 11 300 000 euroa joulukuun
2014 kustannustasossa.

2
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Esittelija

Lisatiedot

Oikeuttaa kiinteistolautakunnan sitomaan maararahoja tuleville vuosille
hankkeen toteuttamisen edellyttdamalle ajalle enimmaishinnan
puitteissa.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

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

Ville Vastamaki, projekti-insindoéri, puhelin: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 05.02.2015 § 52
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Esitys

Esittelija

Lisatiedot

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle Sofiankatu 4:n muutos-
ja perusparannushankkeen 21.1.2015 paivatyn hankesuunnitelman
hyvaksymista siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 5 075 brm? ja
rakentamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana

11 300 000 euroa joulukuun 2014 kustannustasossa.

Lautakunta oikeutti kiinteistoviraston tilakeskuksen jatkamaan
hankkeen suunnittelua odottamatta paatoksen lainvoimaisuutta.

Lautakunta esitti, ettd kaupunginvaltuusto oikeuttaa
kiinteistolautakunnan sitomaan maararahoja tuleville vuosille hankkeen
toteuttamisen edellyttamalle ajalle enimmaishinnan puitteissa.

Paatos tehdaan ehdolla, etta Helsingin Leijona Oy:n hallitus antaa
puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta.

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Paivi Etelamaki, arkkitehti, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel.fi

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

Kaupunginmuseo Kulttuuriymparistoyksikko 30.1.2015

HEL 2015-000417 T 10 06 00
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Kiinteistovirasto, tilakeskuksenlausuntopyynto 13.1.2015

Lisatiedot

Kiinteistoviraston tilakeskus on pyytanyt kaupunginmuseon lausuntoa
Sofiankatu 4:n muutos- ja perusparannushankeen
hankesuunnitelmasta. Kaupunginmuseo on tutustunut Arkkitehdit NRT
Oy:n laatimaan ja 5.12.2014 paivaamaan viitesuunnitelma-aineistoon
seka 27.11.2014 paivaamaan vaihtoehtosuunnitelmaan ve2.

Sofiankatu 4:ssa sijaitseva, arkkitehti Lars Sonckin suunnittelema
rakennus on alkuaan Stockmannin liiketalo, joka on ollut niin
kaupunkisuunnitteluviraston kuin kaupunginmuseon tiloina. Rakennus
on osa Senaatintorin ymparistdon valtakunnallisesti merkittavaa
kulttuuriymparistoa (RKY 2009). Rakennus on suojeltu voimassa
olevassa asemakaavassa merkinnalla sr ja se sijaitsee s-merkinnalla
varustetulla alueella: "Talla alueella ei suojeltavaksi maarattyja
rakennuksia, rakennuksen osia, aitoja, ulkoportaita, muistomerkkeja,
puuriveja tai kiveyksia saa muuttaa, purkaa tai havittaa niin etta
kohteen tai sen ympariston rakennustaiteellinen tai
kulttuurihistoriallinen arvo vahenee. Talla alueella on ennen
rakennusluvan myontamista pyydettava lausunto Helsingin
kaupunginmuseolta ja varattava museovirastolle tilaisuus lausunnon
antamiseen.”

Kaupunginmuseo on lausunut kayttotarkoituksen muutosta koskevasta
poikkeamispaatoshakemuksesta 5.1.2015 ja puoltanut litteena olleiden
piirustusten mukaista kayttoa, toimisto- ja kevyt liikuntatila seka
liiketiloja. Suunnitelmat olivat likimain samat kuin nyt esilla olevassa
hankesuunnitelmassa. Nyt piirustuksiin on liitetty julkisivujen osalta
vaihtoehtosuunnitelma ve2, jossa on avattu suuria lapeikkunoita
Sofiankadun puoleiseen vesikattoon. Kaupunginmuseo ei puolla tata
vaihtoehtoa (ve2), koska se on vastoin asemakaavan
suojelumaaraysta. Sofiankatu 4:ssa sijaitseva rakennus on selvasti
korkeampi kuin muut torikortteleiden rakennukset, se nakyy kauas ja
sen kaupunkikuvallinen arvo on merkittava. Lapeikkunoiden myota
rakennuksen ja ympariston kulttuurihistoriallinen ja rakennustaiteellinen
arvo vahenisi.

Kaupunginmuseo puoltaa 5.12.2014 piirustusten mukaisen
hankesuunnitelman hyvaksymista, mutta ei 27.11.2014 paivattya
vaihtoehto ve2:ta.

Anne Makinen, yksikdn paallikkd, puhelin: +358 9 310 36486
anne.makinen(a)hel fi
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