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§ 56

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Jakomaen sydan -palvelura-
kennuksen hankesuunnitelman hyvaksymiseksi

HEL 2018-003598 T 10 06 00

Somerikkopolku 6, kaup.osa 41, Jakomaki

Esitys

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

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya arkkitehtuurikilpailun pohjalta laaditun Jakomaen kes-
kiosan asemakaavamuutoksen valmisteluun liittyvat allianssityoryhman
suunnittelukustannukset, arvonlisaverottomana yhteensa 360 000 eu-
roa.

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

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

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Esitysehdotus

Tiivistelma

rakennuttamispaallikon allekirjoittamaan hankkeen toteutusvaiheen al-
lianssisopimuksen, kun hankepaatos on tehty.

tekninen johtaja
Jaakko Stauffer

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

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

1 Jakomaen_sydan_HS 20.4.2018

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Jakomaen kehittamishankkeen lahtokohtana on viiden alueella sijaitse-
van palvelurakennuksen peruskorjauksen korvaaminen yhdella perus-
korjaus- ja laajennushankkeella seka asuntojen rakentaminen vapautu-
ville tonteille. Jakomaen sydan -palvelurakennukseen tulevat sijoittu-
maan koulu, paivakoti, nuorisotalo, leikkipuistotoiminta seka alueella
toimivat kansalaisjarjestot. Palvelurakennus toteutetaan projektiallians-
simuotoisena hankkeena.

Jakomaen sydan -hankkeesta on laadittu 28.2.2017 paivatty tarveselvi-
tys, jonka opetuslautakunta on hyvaksynyt 28.3.2017, nuorisolautakun-
ta 30.3.2017 ja varhaiskasvatuslautakunta 4.4.2017.

Hankkeesta on laadittu 20.4.2018 paivatty hankesuunnitelma tyoryh-
malla, johon ovat kuuluneet kaupunkiympariston toimiala, kasvatuksen
ja koulutuksen toimiala, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, hankkeen to-
teuttajaksi valittu allianssikumppani seka arkkitehtisuunnittelijoiksi vali-
tut allianssikumppanit. Suunnitelma perustuu hankkeesta jarjestetyn
arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneeseen ehdotukseen.

Hankkeen suunnittelun aikana on tehty yhteisty6ta asemakaavoituksen
kanssa seka kuultu asiantuntijoina rakennusvalvontapalveluiden seka
pelastuslaitoksen edustajia.
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Esittelijan perustelut

Jakomaen keskiosan kehittamishanke

Jakomaen alueella on viisi peruskorjausikaan tullutta palvelurakennus-
ta. Paivakodit Kotilo ja Naava seka Jakomaen peruskoulun rakennuk-
set osoitteissa Huokotie 3 ja Somerikkopolku 6 ovat kaytdéssa. Huokotie
3:n rakennuksessa on myos nuorisotalo seka tilat alueella toimiville
kansalaisjarjestoille. Osoitteessa Somerikkokuja 1 on entinen koulura-
kennus, joka ei ole enaa kaytossa.

Helsingin kaupunki on hankkinut kilpailumenettelylla allianssikumppa-
nin kehittamaan aluetta seka toteuttamaan uuden palvelurakennuksen
yhdessa tilaajan kanssa. Kiinteistolautakunta paatti kokouksessaan
16.6.2016 hyvaksya allianssikumppaniksi laatu- ja palkkiovertailulla
parhaaksi arvioidun tarjoajaryhmittyman NCC - Optiplan.

Allianssikumppani ja Helsingin kaupunki yhdessa jarjestivat arkkiteh-
tuurikutsukilpailun, jonka tavoitteena oli I16ytaa ratkaisu Jakomaen kes-
kiosan uudistamiselle seka huonokuntoisissa rakennuksissa oleville toi-
minnoille. Tavoitteena oli my6s luoda edellytyksia uudelle asuntotuo-
tannolle alueella. Kiinteistolautakunta paatti 18.5.2017 hyvaksya arkki-
tehtuurikutsukilpailun tuloksen palkintolautakunnan arvostelupoytakir-
jan mukaisesti. Hankkeen suunnittelijaksi on valittu arkkitehtuurikilpai-
lun voittanut arkkitehtiryhma Auer & Sandas Arkkitehdit Oy ja Arkkiteh-
titoimisto Opus Oy, jotka on kytketty allianssikumppaneiksi.

Kiinteistoviraston tilakeskuksen kaynnistama allianssikumppanin valinta
ja arkkitehtuurikilpailun jarjestaminen tapahtuivat yhteistydssa kayttaja-
hallintokuntien ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Valittu allianssi-
tyéryhma on tehnyt yhteisty6ta kaupunkisuunnitteluviraston, myéhem-
min maankaytto- ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden kanssa
suunnittelun edetessa. Asemakaavan muutoksen valmistelu ja uuden
palvelurakennuksen suunnittelu ovat edenneet voittaneen ehdotuksen
pohjalta.

Allianssitoteutusmalli

Allianssi on rakennushankkeen toteutusmuoto, jossa tilaaja hankkii
suunnittelijat ja rakentajat kehittdmaan ja toteuttamaan hankkeen yh-
dessa tilaajan kanssa. Allianssin periaatteita ovat yhteinen organisaatio
ja yhteiset tavoitteet seka riskien ja hyotyjen jakaminen.

Allianssitoteutus kaynnistyy kumppanien valinnan jalkeen kehitysvai-
heella, jonka aikana asetetaan hankkeen laatu-, laajuus-, aikataulu- ja
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kustannustavoitteet. Hankkeen onnistumista mitataan keskeisten ta-
voitteiden toteutumisen perusteella.

Hankkeen enimmaishinta koostuu allianssin tavoitekustannuksesta ja
tilaajan kustannuksista. Tavoitekustannus muodostuu osapuolille synty-
vista todellisista korvattavista kustannuksista, palkkiosta ja riskivarauk-
sesta. Lisaksi tilaaja varaa rahoituksen hankkeen valmistelukustannuk-
siin, tilaajan riskivaraukseen seka bonuspooliin. Hankkeelle varatusta
bonuspoolista maksetaan osapuolille kannustinpalkkiota tulostavoittei-
den toteutuessa.

Kehitysvaiheen jalkeen laaditaan toteutusvaiheen allianssisopimus, jos-
sa hankkeelle maaritellaan sitovat tulostavoitteet ja asetetaan naiden
seuraamiselle mittarit. Toteutusvaiheen allianssisopimus kattaa hank-
keen rakentamisvaiheen erikseen sovittavine jalkiseuranta-aikoineen.
Suunnittelussa ja toteutuksessa tehdaan yhteistyota tehokkaiden ja ta-
loudellisten toteutustapojen kehittamiseksi.

Jakomaen sydan -palvelurakennuksen hankesuunnitelma

Jakomaen alueen kouluille, paivahoidolle, nuorisotoimelle ja leikkipuis-
totoiminnalle esitetaan rakennettavaksi uudet tilat. Rakennuksen mitoi-
tuksessa varaudutaan nykyisten tilojen korvaamisen liséksi alueen
vaestoennusteen mukaiseen palvelutarpeen kasvuun.

Uudet tilat toteutetaan ylakoulun rakennuksen laajennuksena. Hank-
keen yhteydessa puretaan osa ylakoulun tiloista. Rakennuksessa ole-
va, jo aiemmin peruskorjattu uimahalli jatkaa toimintaansa nykyisissa ti-
loissaan ja sen ylapuolella oleva koulun liikkuntasali perusparannetaan.

Uuteen rakennukseen sijoitetaan nykyisten paivakotien Naavan ja Koti-
lon seka leikkipuisto Jakomaen korvaavat tilat. Paivakotihoitoa varten
suunnitellaan tiloja noin 210:lle 1-6 -vuotiaalle lapselle. Jakomaen pe-
ruskoulun luokka-asteiden 1-9 mitoituksen tavoitteeksi on asetettu 740
oppilaspaikkaa, tehostetussa kaytdssa 814 oppilaspaikkaa. Nuorisota-
lon toiminta siirtyy nykyisista tiloista uuteen palvelurakennukseen. Lii-
kuntapuistoa taydennetaan uusilla puku-, pesu- ja varastotiloilla, joka
on samalla kohteeseen edellytetty vaestonsuoja.

Jakomaen alueella toimii aktiivinen asukasyhdistys Koillis-Seura ry, jol-
la on ollut kaytdéssaan pysyvat tilat nykyisen nuorisotalon ylakerrassa.
Saman rakennuksen tiloissa toimii myos Pienperheyhdistys ry. Yhdis-
tyksille ja muulle kansalaiskaytolle tarjotaan toimintamahdollisuus myos
uudessa rakennuksessa. Tilojen suunnittelussa on otettu huomioon
myo6s mahdollisuus tarjota tiloja varausjarjestelman kautta kaupunki-
laisten kayttoon.
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Lausunnot

Jakomaen sydan -palvelurakennusta on suunniteltu yhteistydssa eri
kayttajaryhmien kanssa. Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala seka
kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala ovat ryhtyneet yhteistydssa organisoi-
maan talon hallintoa ja tilojen varausmenettelya.

Jakomaen sydan -palvelurakennuksen hankesuunnitelma perustuu al-
lianssin hankkeelle asettamiin laatu-, laajuus-, aikataulu- ja kustannus-
tavoitteisiin.

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus on pyytanyt hanke-
suunnitelmasta lausunnon kasvatus- ja koulutuslautakunnalta ja kult-
tuuri- ja vapaa-aikalautakunnalta.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tyosuojelun yhteistoimintahenki-
|6st6 on antanut hankesuunnitelmasta 1.2.2018 paivatyn lausunnon.
Lausunnossa esitetyt nakokohdat otetaan suunnittelussa huomioon.

Hankkeen laajuus

Hankkeen kokonaislaajuus on 10 990 brm?, 9 003 htm?, 7 994 hym?.

Uudisrakennuksen laajuus on 9241 brm?, 7 784 htm?, 6 852 hym>.
Pukuhuone- ja vaestonsuojarakennuksen laajuus on 405 brm?,
348 htm?, 337 hym?

Perusparannuksen laajuus on 1 344 brm?, 871 htm?, 805 hym?.

Purettavan rakennuksen osan laajuus on 4 248 brm?2.

Hankkeen rakentamiskustannukset

Hankkeen enimmaishinta koostuu tavoitekustannuksesta ja tilaajan
kustannuksista. Kustannusarvion mukaan hankkeen enimmaishinta
kustannustasossa 1/2018 Rl = 155,9; THI = 180,8 on arvonlisaverotto-
mana 37 180 000 euroa (3 383 euroa/brm?).

Hankkeen toteutukselle asetettu allianssin tavoitekustannus on arvonli-
saverottomana 34 970 000 euroa. Tilaajan kustannuksiin varataan ar-
vonlisaverottomana 2 210 000 euroa.

Muut allianssin kustannukset

Arkkitehtuurikilpailun palkintojen kustannukset olivat arvonlisaverotto-
mana 240 000 euroa. Kiinteistdlautakunta hyvaksyi kokouksessaan
18.5.2017 palkintojen kustannuksen arkkitehtuurikutsukilpailun tulok-
sen hyvaksymisen yhteydessa.
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Kilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta laaditun asemakaavan muu-
toksen valmisteluun liittyvat allianssin suunnittelukustannukset ovat ar-
vonlisaverottomana yhteensa 360 000 euroa.

Palvelurakennuksen tontin rakentamiskelpoiseksi saattamiseksi pure-
taan ennen rakentamisen aloitusta alakoulun sivurakennus ja leikki-
puistorakennus. Nama purkukustannukset eivat sisally palveluraken-
nukselle kohdistettaviin kustannuksiin. Purkamisen kustannukset ovat
arvonlisaverottomana 340 000 euroa.

Kaupunkiympariston rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus
vastaa edella kerrotuista kustannuksista, jotka ovat arvonlisaverottoma-
na yhteensa 940 000 euroa.

Tilakustannus kayttgjille

Rahoitus

Vaistotilat

Hankkeen arvioitu tilakustannus on noin 176 000 euroa/kk, eli

2112 000 euroa vuodessa. Vuokra on noin 19,50 euroa/m?#kk, mika
koostuu noin 15,70 euroa/m?/kk paaomavuokrasta ja 3,80 euroa/m?/kk
yllapitovuokrasta. Nelidvuokran perusteena on 9 003 htm?. Lopullinen
paaomavuokra tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan. Ylla-
pitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaa-
vaksi.

Alustavan arvion mukaan vuokra jakaantuu siten, etta kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan tilakustannus on 161 000 euroa/kk, kulttuurin ja
vapaa-ajan toimialan tilakustannus on 15 000 euroa/kk.

Sisaisen vuokran jyvitys kasvatuksen ja koulutuksen toimialan kaytta-
jien valilla seka yhteiskayton osalta kaikkien kayttajien kesken maaritel-
la&dn mydhemmin yhteistydssa kayttajien kanssa.

Valttamattomien vaistotilajarjestelyjen aiheuttamat kustannukset on
otettu huomioon vuokraa maaritettaessa.

Kaupunginvaltuuston 29.11.2017 hyvaksymaan talonrakennushankkei-
den rakentamisohjelmaan vuosiksi 2018 - 2027 sisaltyy hanke Jako-
maen sydan, yhtenaisen peruskoulun seka nuoriso- ja paivakotitilojen
rakentaminen. Hankkeelle on varattu rahoitusta yhteensa 30,0 milj. eu-
roa siten, ettd hankkeen toteutus on vuosina 2019 - 2020.

Hankkeen toteutuksen edellyttama 37,18 milj. euron rahoitustarve ote-
taan huomioon uudessa rakentamisohjelmaesityksessa.
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Tilajarjestelyt toteutetaan niin, etta vaistétilojen tarve jaa mahdollisim-
man vahaiseksi. Koulun ja paivakotien toiminta jatkuu paasaantoisesti
nykyisissa tiloissa kunnes uudet tilat valmistuvat.

Koulun liikkunnan opetuksen tarvitsemien vaistotilojen kustannukset yh-
den lukukauden ajalta ovat arvonlisaverottomana yhteensa noin 18 000
euroa. Leikkipuiston vaistotilojen kustannukset kahden vuoden ajalta
ovat arvonlisaverottomana yhteensa noin 350 000 euroa.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Hanke toteutetaan projektiallianssimuotoisena. Hankkeen toteutusvai-
heen allianssisopimus allekirjoitetaan, kun hankesuunnitelma on hyvak-

sytty.

Helsingin kaupunki ja valitut allianssikumppanit kehittavat ja toteuttavat
Jakomaen sydan -palvelurakennuksen yhteistoiminnassa. Rakennus
valmistuu Helsingin kaupungin omistukseen ja sen yllapidosta vastaa
kaupunkiympariston toimialan yllapito-palvelut.

Hanke on suunniteltu siten, etta toteutus alkaa rakennuspaikan valmis-
telulla syksylla 2018. Palvelurakennuksen rakentaminen alkaa tammi-
kuussa 2019 ja tilat valmistuvat kesakuussa 2020.

tekninen johtaja
Jaakko Stauffer

Anneli Nurmi, projektinjohtaja, puhelin: 310 86432
anneli.nurmi(a)hel.fi
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jarmo.raveala(a)hel.fi
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KYMP/ Rakennukset ja yleiset alueet

Allianssikumppanit

Rakennuttajakonsultti
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