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Hankesuunnitelma Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan
Helsinki 1.10.2018 toimitilat, Fredriksberg

Konepajankuja 1
00510 Helsinki

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan toimitilat, Fredriksberg
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Konepajankuja 1, 00510 HELSINKI (A-talon 3. kerros) 65043
Sijainti Kiinteistoobjekti
Kaupunginosa 22, kortteli 22403, tontti 2 (Vallilan Konepajan alue) 091-022-0403-0002
Kayttaja/toiminta Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala 100

Hankkeen tarpeellisuus

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan hallinto- ja tukipalveluiden seka palvelukokonaisuuksien asiantuntijatehtavissa toimivat
noin 100 tyontekijaa ovat talla hetkella sijoittuneet 6 eri toimipisteeseen Helsingin alueella. Tarve on |6ytaa yhteiset
toimitilat toimialamallin hy6tyjen savuttamiseksi. Toiminnot sijoitettaisiin NCC Property Development Oy:n omistamaan
Fredriksbergin A-talon 3. kerroksen vuokratiloihin (hankkeen 1. vaihe).

Hankkeen laajuus ja vuokrakustannukset
brm? htm? hym?

Uudisrakennuksesta vuokrattava
toimistokerros 15975

Arvioitu vuokrakustannus kayttdjélle

2
Vuokratasoa 09/2018 po€/htm2/kk  yp €/ htm?/ kk yht. €k/khtm /

yht. €/ kk yht. €/v

Tuleva vuokra (1 597,5 htm?) 19,50 4,50 24,00 38 340,00 460 080,00

Toiminnan kaynnistamiskustannukset

Vuokraan lisatdan kaupunkiympariston toimialan perima hallintokulu yleiskustannus 0,50 €/m?/kk.

Lisaksikuluina tulevat aulapalvelu- ja sdhkokulut palvelun toimittajien kanssa tehtyjen sopimusten mukaisesti seka
erikseen vuokrattavat pysakointipaikat. Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala on varannut 285 000 euroa kaluste- ja
laitehankintoihin sekd muuttokustannuksiin.

Hankkeen aikataulu

Valmis liiketila, kayttajan muutos- ja lisatarpeiden kartoitus, suunnittelu ja toteutus 6/2018 — 9/2018. Luovutus kayttajalle
27.9.2019.

Rahoitussuunnitelma

Hanke sisaltyy vuokrahankkeena vuoden 2019 talousarvioesityksen vuokra- ja osakekohteiden uudis- ja
peruskorjausohjelmaan vuosiksi 2019 - 2021. Hanketta on edistetty erittain kiireellisend, koska kulttuurin ja vapaa-ajan
toimialan Hietaniemenkatu 9:n tiloista luopuminen helpottaa osaltaan tilojen suhteen jatkuvassa paineessa olevaa
paivahoitotoimintaa sekd myos valillisesti Maria 01:n& tunnetun Helsingin kasvuyrityskeskuksen laajentumista.

Vaistotilat Vaistétilojen kustannusarvio
Ei tarvita -

Toteutus- ja hallintamuoto
Hanke on vuokrahanke kaupunkiympariston toimialan tilapalvelut vuokraa liiketilat kulttuurin ja vapaa-ajan toimalalle.
Vuokranantajan ja vuokralaisen valiset hankintarajat maaraytyvat vuokrasopimuksen hankintarajaliitteen mukaisesti.

Lisatiedot Koska vuokrahanke on valmisteltu pysyvaksi ratkaisuksi, ja tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaisesti
laskettu arvonlisaveroton paaomitettu padomavuokrasumma neljalle vuodelle on 1 495 260€ syyskuun 2018
kustannustasossa (RI 102,1 THI 180,0), hankepaattksen tekee Rakennusten ja yleisten alueiden jaosto.

Hankkeen 1. vaihe koskee kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan hallinto- ja tukipalveluiden seka nuoriso- ja
kulttuuripalveluiden tyontekijoiden tiloja Fredriksbergin A-talossa. Selvityksesséa on kulttuurin ja vapaa-ajan johtamis-,
asiantuntija- ja suunnitteluty6ta tekevien yht. 300 tyontekijan keskittdminen toisena vaiheena yhteisiin toimitiloihin.
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Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan toimistotilat,
Fregriksberg A-talo (uudisrakennus)

Osoite: Konepajankuja 1, 00510 HELSINKI

Sijainti: Kaupunginosa 22, kortteli 22403, tontti 2

Hanketyyppi: Vuokratila

Kayttotarkoitus: Toimistotilat

Kayttaja: Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala

Tama hankesuunnitelma koskee kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan uusia toimitiloja
Helsingin Vallilassa. Kyseessa on NCC Property Development Oy:n omistama
Fredriksbergin uusi toimistorakennus osoitteessa Konepajakuja 1. Kaupunkiymparistén
toimiala vuokraa kulttuurin ja vapaa-ajan toimialle Fredriksbergin A-talon 3. kerroksen
liiketilat, laajuudeltaan 1 597,5 m?. Tiloihin sijoittuvat kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan
johtamis, asiantuntija-, suunnittelutyossa tyoskentelevia henkiloita, yht.100 tyontekijaa.
Muutot uusiin toimitiloihin tapahtuvat vaiheittain loka-marraskuun 2018 aikana.
Vuokrauksen yhteydessa kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala luopuu nykyisista toimialan
hallinnon, nuorisopalveluiden ja kulttuuripalveluiden kdytdssa olevista toimistotiloista
osoitteessa Hietaniemenkatu 9 ja Kalevankatu 6 vuoden 2018 loppuun mennessa.

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta paatti hyvaksya 5.6.2018 toimistotilojen vuokrausta
koskevan ensimmaisen vaiheen tarveselvityksen ja osaltaan oikeutti kaupunginympariston
toimitilavuokrausyksikdn vuokraamaan kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan kayttéon yhteensa
1 597,5 m? kokoiset toimistotilat NCC Property Development Oy:lIta.

Kansliapaallikko oikeutti 20.06.2018 kaupunkiympariston toimialan toimitilavuokrausyksikon
paallikdn vuokraamaan yhteensa 1597,5 m? suuruiset toimistotilat NCC Property
Development Oy:lta kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan kaytt66n tilojen valmistumisen
jalkeen.

Hankesuunnitelma on laadittu kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan, kaupunkiympariston
toimialan ja kiinteistonomistajan kanssa yhteistyona.

Hanketta on edeltanyt valmisteleva vaihe, Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan toimintatapa- ja
toimitilahanke (17.10.17 - 31.5.18), jonka tavoitteena on ollut henkil6kuntaa osallistaen
kehittda kulttuurin ja vapaa-ajan toimialalle yhteisia ja innovatiivisia ty0- ja toimintatapoja
seka 16ytaa tilaratkaisu, joka parhaalla mahdollisella tavalla tukee toimialan uusia ty6- ja
toimintatapoja. Yhteistydotahona hankkeessa on toiminut palvelumuotoilutoimisto Design
Studio Muotohiomo Oy.

Toimitilahanke on kasitelty kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan henkilostétoimikunnassa
1.6.2018.

Liite 1 Suunnittelutyéryhma



Hankesuunnitelma Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan
Helsinki 1.10.2018 toimitilat, Fredriksberg
Konepajankuja 1

00510 Helsinki

2 Selvitys rakennuspaikasta ja rakennuksesta

Vallilan Konepajan alue on kulttuurihistoriallisesti yksi Helsingin merkittavimmista alueista.
Kallion, Vallilan, Pasilan ja Alppilan asuu yhteensa noin 45 000 asukasta. Konepajan
alueella tulee olemaan asukkaita noin 2500. Sijainti on hyva saavuttaessa idasta metrolla,
l&nnesta junalla tai keskustan alueelta raitiovaunulla. Alue on tydntekijoiden ja
kaupunkilaisten helposti saavutettavissa eripuolelta padkaupunkiseutua. Kaupungilla suuri
tahtotila jatkaa urbaanin alueen kehittdmista. Taustalla on strateginen kehittyminen yhdessa
Pasilan ja Kalasataman kanssa.

Fredriksbergin A-talon laajuustiedot:

Kerrosala n. 9.990 kem2

Bruttoala n. 13.370 brm?

Tilavuus n. 42.000 m?

Autopaikat (41 kpl) sijaitsevat A-talon kellarikerroksessa.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan tavoitteena on ollut I6ytaa toimialan johtamis-,
asiantuntija- ja suunnitteluty6ta tekeville noin 300 henkildlle yhteinen toimitila, koska
nykyiset tyOpisteet ovat sijoittuneet toimialan muodostaneiden entisten virastojen vanhoihin
toimistotiloihin kuuteen eri toimipisteeseen. Kaupunkiymparistén toimialan
toimitilavuokrausyksikko on etsinyt kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan kanssa soveltuvia tiloja
seka kaupungin omasta tilakannasta etta ulkopuolisilta toimitilamarkkinoilta.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan ja kaupunkiymparistdon toimialan edustajat katselmoivat
huhtikuussa 2018 varteenotettavia toimitiloja Helsingin Sérnaisissa ja Vallilassa. Lisaksi
vertailuun saatiin kirjallista aineistoa myo6s muista vapaana olevista tai vapautuvista
toimistotiloista. Fredriksbergin toimistotilat Vallilan Konepajan alueella nousivat vertailussa
potenttiaaliseksi vaihtoedoksi. Fredriksberg vuokrataso, hyva saavutettavuus ja tilojen kunto
(uudiskohde) suhteessa muihin tarjolla oleviin vuokratiloihin olivat valinnan perusteluina.
Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan ja kaupunkiympariston toimialan yhteisen nakemyksen
mukaan yhteisille tiloille asetetut tavoitteet savutetaan sijoittamalla toimistotilat
Fredriksbergin uusiin tiloihin.

Hankkeen 1. vaiheena tiloja etsittiin kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan noin 100 hengen
henkildst6-, talous- ja suunnittelupalveluiden, kulttuuri- ja nuorisopalveluiden asiantuntijoille
seka toimialan projektityontekijoille.

Hankkeen 2. vaiheena selvitetdan loppujen 200 tydntekijan I. kulttuurin ja vapaa-ajan
toimialan johto, hallinto-, kehittdmis-, tietohallinto-, tila- seka viestinta- ja
markkinointipalveluiden tyontekijoiden sijoittumista Fredriksbergin B-taloon, joka valmistuu
arviolta vuonna 2020. Tavoitteena on toimialan koko 300 hengen johtamis-, asiantuntija- ja
suunnitteluty6ta tekevan henkiloston keskittaminen yhteisiin toimitiloihin Fredrikbergin A- ja
B-taloihin.

Liite 2 Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan nykyiset toimitilat
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Toiminnalliset perustelut

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialalla on ollut kdynnissa lokakuusta 2017 toukokuun loppuun
2018 toimintatapojen kehittamisen ja yhteisen toimitilan hanke. Hankkeen tavoitteena on
ollut kehittaa yhteisia ja innovatiivisia tyo- ja toimintatapoja seka 10ytaa tilaratkaisu, joka
parhaalla mahdollisella tavalla tukee toimialan tyo- ja toimintatapoja, kasvattaa toimialan
vaikuttavuutta seka lujittaa toimialan yhteisyytta.

Toimialamallin hyGtyjen saavuttaminen edellyttaa valittomia kohtaamisia, uutta tapaa tehda
toita ja johtaa asiantuntijatyota tekevien tyontekijoiden parempia mahdollisuuksia
yhteiskehittamiseen.

Hanketta on edistetty erittain kiireellisena, koska kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan
Hietaniemenkatu 9:n tiloista luopuminen helpottaa osaltaan tilojen suhteen jatkuvassa
paineessa olevaa paivahoitotoimintaa seka myos valillisesti Maria 01:na tunnetun Helsingin
kasvuyrityskeskuksen laajentumista.

4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Uusiin Fredriksbergin toimitiloihin muuttavat loka-marraskuun 2018 aikana kulttuurin ja
vapaa-ajan toimialan hallinto- ja tukipalveluiden sek& nuoriso- ja yleisten
kulttuuripalveluiden henkilostoa. Henkilomaara on yhteensa 100. Uusiin toimitiloihin
toteutetaan muuntojoustava monitilatoimisto 100 tyontekijalle. TyOpisteita on laskettu 80%
tyontekijalle ja tyopisteet ovat mobiileja.

Hankkeen laajuus

Toimitilojen laajuus A-talon 3. kerroksessa on yhteensa 1 597,5 htm?, tdaman lisaksi
tyontekijoiden yhteiskaytossa ovat sosiaalitilat kiinteiston kellarikerroksessa seka
mahdollisuus auto- ja polkupydrapaikkoihin.

Liite 2 Pohjakuvat

Laatutaso

Tavoitteena on moderni ja muuntojoustava monitilatoimisto. Tietoteknisissa asennuksissa
otetaan huomioon monipaikkaisen tyon edellyttamat vaatimukset.

Suunnittelussa otetaan huomioon pitkaan elinkaareen liittyvd muunneltavuuden vaatimus.
Rakennejarjestelmalla, taloteknisilla asennuksilla ja tilasuunnittelulla pyritdan
mahdollistamaan huonetilojen myéhempi uudelleenjarjestaminen toiminnan mahdollisesti
muuttuessa.
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5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Tavoitteena on toteuttaa muuntojoustava monitilatoimisto, joka tukee erilaisia tyonteon
tapoja. Tyopisteet ovat mobiileja. Kalustamisessa pyritdan monikayttoisyyteen ja hyvaan
tybergonomiaan.

6 Hankkeen ymparistotavoitteet

Hankkeessa tavoitellaan pitkdaikaista, kestavaa, energiatehokasta ja helposti huollettavaa
rakennusta. Suunnittelun lahtékohtana on BREEAM ympaéristdsertifioinnin Excellent-tasolle.

¢ sisailmastoluokka S2
e pintamateriaalien paastéluokka M1

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Keskittamalla tyontekijat kuudesta eri kiinteistosta yhteiseen monitilatoimistoon mahdollistuu
tyontekijoiden vuorovaikutus seka toisten tyosta ja tekemisesta oppiminen. Keskittamisessa
tavoitellaan myos toimialan tilankayton tehostamista ja taloudellisia séastoja
tilakustannuksissa.

8 Rakentamiskustannukset

Kyseessa on vuokrahanke.

9 Tilakustannus kayttajalle

Kaupunkiymparistdn toimiala vuokraa Fredriksbergin A-talon 3. kerroksen liiketilat yhteensa
1597,5 m? kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan kayttoon tilojen valmistumisen jalkeen,
1.10.2018 alkaen. Vuokra-aika on maaraaikainen ensimmaiset kolme vuotta, jonka jalkeen
vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana. Tiloista maksettava paaomavuokra on
enintdan 31 151,25 euroa/kk (19,50 euroa/m?kKk) ja yllapitovuokra arviolta 7 188,50
euroa/kk (noin 4,50 euroa/m?kk). Vuokriin lisdtdan kulloinkin voimassa oleva arvonlisavero
ja vuokrauksessa noudatetaan muutoin laadittua vuokrasopimusluonnosta.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala on varannut 285 000 euroa kaluste- ja laitehankintoihin
seka muuttokustannuksiin.

Liite 4 Ehdotus vuokrasopimukseksi
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Yllapito ja kayttotalous

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala maksaa paaomavuokran lisaksi erillista yllapitovuokraa,
joka kattaa kiinteiston ja rakennusten (ml. kellari- ja pihapysakdinnin, pysakointialueet ja
ajovaylat) kaikki kaytto- ja yllapitokustannukset Fredriksbergin hallintokustannukset,
kiinteistoveron ja kiinteistonvakuutuksen vuokrasopimuksen vastuujakotaulukon mukaisesti.

Liite 5 Vastuujakotaulukko

Hankkeen aikataulu

Kyseessa on valmis kiinteisto, joka on valmistunut elokuussa 2018. Vuokralainen voi viela
vaikuttaa toimistotilojen tilajakoihin ja pintamateriaaleihin. Muutos- ja lisaty6t toteuttaa NCC
Property Development Oy. Tilojen hallinnanluovutus kulttuurin ja vapaa-ajan toimialle on
28.9.2018. Muutot Fredriksbergin A-talon tiloihin kaynnistyvat lokakuussa 2018.

Rahoitussuunnitelma

Hanke sisaltyy vuokrahankkeena vuoden 2019 talousarvioesityksen vuokra- ja
osakekohteiden uudis- ja peruskorjausohjelmaan vuosiksi 2019 - 2021.

Vaistotilat

Hankkeessa ei tarvita vaistétiloja.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa NCC Property Developmet Oy. Suunnittelusta ja toteutuksesta
vastaa kiinteiston omistaja. Tilat rakennetaan valmiiksi kaupungin ja viranomaisten
hyvaksymaan kayttékuntoon. Kaupunkiymparistdn toimialan vuokraa tilat tarjoajalta ja
vuokraa ne edelleen kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan kayttoon.

Paatosehdotus

Hankesuunnittelutydryhma esittaa, etta Fredrikbergin liiketilojen vuokraamista kulttuurin ja
vapaa-ajan toimialle siten, ettd vuokrattavan liiketilan laajuus on noin 1 597,5htm? ja
laskettu arvonlisdveroton pddomitettu padomavuokrasumma neljalle vuodelle on 1 495 260
euroa syyskuun 2018 kustannustasossa (RI 102,1 THI 180,0).



