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Jakomaki osana kaupunkia

15.11.2016 Kuva: Helsingin kaupunki
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Kuvat: Uusi Kaupunki Kollektiivi



Jakomakea tehdaan asukkaille

15.11.2016 Kuva: Uusi Kaupunki Kollektiivi, Inari Virkkala ja Teemu Kivikangas 5
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Jakomaen sydamen tilatarpeet
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Kuva: Jakomaen sydadn —allianssi / Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen Oy

KOULU (Opetusvirasto)

PAIVAKOTI |Varhaiskasvatusvirasto)

NUORISOTALO (Nuoriscasiainkeskus)

LIKUNTATILAY (Opev, Vaka, Liv, Nuta)

LIHKUNTAPUISTO (Liikuntavirasto)

UUSI ASUMINEN

Yhteinen Jakomaen sydan

Pihat



Tulevaisuudessa...




suudessa...

Tuleval
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Kiitos!
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Alllanssin tervehdys

Allianssin tavoitteita ja unelma Jakomaesta

Jarmo Raveala, Helsingin tilakeskus
Marko Saloranta, NCC
Martta Kyllonen, NCC
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JakDmaen

AAAAAAAAA

Alllanssin esittely



Esityksen tavoite

|deakilpailusta
uusi kumppani
allianssiin

Tiimin esittely

Allianssin idea

Kaupungin ja eri
hallintokuntien
tavoitteiden
toteuttaminen
yhdessa ja samassa
hankkeessa

Koko alueen
kehittaminen
kokonaisuutena

Vaativan julkisen
hankkeen
toteuttaminen
allianssimallilla
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Alllanssin tavoitteita — unelma
Jakomaesta



Kokonaisuus (alue
+ kampus +
asuminen)
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Julkisen tilan ja
kaupunkikuvan
kehittaminen




Tavoitteita - palvelut
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Yhteiskayton
mahdollisuuksien
tutkiminen

Pedagogiikan
vaatimukset )
suunnitteluun
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Tavoittelta - talous

Elinkaari-
taloudellisuus

Kustannus- o L 4
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Riskien ja hyotyjen
jakaminen allianssin
kesken



Tavoltteita - yhteistyo

g/ Viestinta ja

vuorovaikutus

Kaupungin eri
osapuolten
vhteistoiminta

, Asukkaiden
e N osallistaminen




Tervetuloamukaan kilpailuun ja allianssiind
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Alllanssimalli ja
palkkio arkkitehdin
nakOkulmasta

Rami Tuokko Vison Oy
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Kalle Karkkainen ATL

15.11.2016 20



Arkipaivan pohdintaa

epavarmuuksia ja riskeja sisaltavissa hankkeissa

» Kuka/ketka hinnoittelevat ja kantavat hankkeen riskit?
» Miten saamme suunnittelijat, toteuttajat ja muut avaintoimijat tekeméaan yhteistyota?

= Miten varmistamme, etta eri osapuolet toimivat hankkeen eduksi huolimatta omista
erilaisista intresseistaan?

= Miten luomme avoimen ja tietoa jakavan organisaation?

= Miten edistdmme ja yllapidamme
— avoimuutta
— lapinakyvyytta
— luottamuksen rakentamista
— ldeointia ja innevointia

= Miten luomme arvoa tilaajan rahalle?




Perinteinen projektin lapivienti

€

Hanke-
suunnittelu

€

Luonnos- ja
rakennus-
suunnittelu

€ €

Rakentaminen Yllapito

= Valmiiden suunnitelImien mahdollisimman edullinen toteutus

» Riskien siirtdminen ja vastuiden pilkkominen

= Sopimusosapuolet toteuttavat omat sopimuksensa > osaoptimointi
= Pitkat aikataulut , kustannusylitykset ja riitely

JakDmaen

ALLIANSSI

Lahde: Vison Alliance Partners Oy



Lahde: Vison Alliance Partners Oy

Integroitu projektitoteutus

Tilaajan exit-mahdollisuus

kehitysvaihe ' toteutusvaihe

B e T 3

Luonnos- ja toteutus- l Rakennussuunnittelu
suunnittelu I ja rakentaminen

Hanke-
suunnittelu

I Takuu ja yllapito

I N e

Suunnittelu ja toteutus tilaajan tavoitteisiin osapuolten yhteistyna

Riskien ja mahdollisuuksien jakaminen seka vastuun kantaminen yhdessa
Sopimusosapuolet toteuttavat samaan hanketta ja yhteisia tavoitteita
Lyhyempi [&pimenoaika, enemman arvoa rahalle



Alllanssin paaperiaatteet

We all win or we all lose

Q yhteiset tavoitteet

O hydtyjen ja riskien jakaminen

3O "no blame —periaate”

Q yksimielinen ja yhteinen paatoksenteko

Q ei riidanratkaisulauseketta

Q open book —periaate

QTilaajan exit-oikeus

Q sitoutuminen innovointiin ja suorituskyvyn parantamiseen
QYSE ja KSE eivat kaytdssa

JakDmaen

ALLIANSSI



Alllanssin elementit

Jatkuva

’::, paranta-

E minen

>
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e Luotta-

,9 muksen
rakenta-

minen

Yhteinen
kaupalli-
nen malli

Yhteinen
organi-
saatio

Yhteinen
sopimus

Yhteiset
tavoitteet

Aikainen
integrointi
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Yhteinen organisaatio ja
paatoksenteko

Tilaajaorganisaatio Palveluntuottajat

= selkeat tavoitteet ja reunaehdot = selkeat tavoitteet

= integroituminen omistajan kanssa = keskindinen integroituminen
= parhaat resurssit = parhaat ihmiset ja resurssit

= paatoksenteon delegointi

= Yksimielinen paatoksenteko
= Projektipaallikon ja projektiryhman
nimeaminen vastuunotto
= Tavoitekustannuksen ja tavoitteiden
vahvistaminen

Paatoksentekokyky
= Riittava prokura
= Oman organisaation tuki

Vuorovaikutus

A
Johtoryhmi i

Projektipaallikko

Integroitu tiimi
= selkedt vastuut ja tehtavat
= yksinkertainen organisaatio
= hankkeen parhaaksi -periaate

Projektiryhma
= Operatiivinen johtaminen
= Tiimien nimedminen ja ohjaus -----
= Toiminnan ja tulosten mittaaminen ja
ennustaminen

Muut ryhmat ja tiimit

Jakfbm"len

ALLIANSS
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Tilaajan
tavoitteet ja
reunaehdot

Toteutus-
malli

Hankinta-
menettely

Alllanssin vaiheet

Allianssin

muodostaminen

Luonnokset

® hankesuunnitelma

= allianssisopimus

= kaupallinen malli

= Kdyttéonoton ja
ylldpidon
toimintamalli

Kilpailuttaminen

neuvottelu-

menettelylla

= allianssikyvykkyys

= kyky tuottaa arvoa
rahalle

= palkkio

[P
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¢

Kehitysvaiheen

Projektin
kehitysvaihe

tehtavit

johtamisjarjestelma
hankkeen
suunnittelu tilaajan
tavoitteisiin
tavoitekustannus
avaintulosalueet ja
mittarit

toteutus-
suunnitelma

—

Allianssin kesto

Projektin
toteutusvaihe

oteutusvaiheen tehtavat
toteutuksen kehittaminen
suunnittelu ja toteutus tilaajan
tavoitteisiin
takuu- ja yllapitovaiheen suunnittelu
taloudellinen loppuselvitys

—><+— Takuuaika —

A 4

Takuuajan ja
ylldpitovaiheen
tehtavat

= kayttéonotto

= takuuajan tehtdvat




Kaupallisen mallin idea

Mita enemman tuotat tilaajalle arvoa rahalle ja mita paremmin toteutat
allianssin (yhdessa ja yksimielisesti asettamat) tavoitteet, sita paremmin

ansaitset.

Mita huonommin toteutat allianssin tavoitteet, sita
vahemman ansaitset.




Tilaaja maksaa muille sopimusosapuolille hankkeen suunnittelusta ja
toteuttamisesta

e Korvattavat kustannukset (tehdyn tyon + hankinnat)

* Sopimusosapuolten palkkioprosentteihin perustuvat euromaaraiset palkkiot
* Mahdollisen bonuksen / sanktion



Tavoitekustannus + maksimibonus

Kaupallisen mallin periaatteet

/‘

Tavoitekustannus

—>

Sanktio / Bonus

A\ 4

Kompensaatiomalli
1. Korvattavat kustannukset (open books)

3. Kannustinjarjestelma

Kannustinjarjestelma

1. Tavoitekustannusbonus / -sanktio

2. Tavoitteiden suoritusbonus / -sanktio

3. Jarkyttava tapahtuma (leikkaa toteutuessaan
bonuksia/palkkiota)

- 1
Kate 2
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Yleiskulut
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Projektin
johto- ja hallinto-
kulut .
2. Palkkio
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kustannukset
- oma tyo
- hankinnat
- lapilaskutettavat Z
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Suuntaa antava, ei mittakaavassa

Max sanktio = palkkio



* Korvattavat kustannukset ovat sopimusosapuolten hankkeen
suunnittelun ja toteuttamisen todelliset kustannukset

* Myo6s mahdolliset virheista ja niiden korjaamisesta aiheutuvat
kustannukset ovat hankkeeseen liittyvia korvattavia kustannuksia.
* Korvattavat kustannukset sisaltavat hankkeen tehtavien
 palkat ja lakisaateiset henkildsivukulut
* hankinnat
* muut lapilaskutettavat erat



* Palkkio on korvattavien kustannusten paalle maksettava korvaus, johon
sisaltyvat
 projektin osuus yrityksen yleiskustannuksista
e kate

e Tilaajan maarittelema palkkioprosentti paa- ja arkkitehtisuunnittelusta
on 80 %.

* Palkkio-prosentti on sama tyéryhman kaikille osapuolille.

* Hankinnoista maksettava palkkio on esim. 5 %

e Lapilaskutettavista erista palkkiota ei makseta (mm. matkakulut)!




Korvattavat kustannukset Palkkio-% Yhteensa

Todelliset kustannukset Todelliset sivukulut Yleiskustannukset Laskutus
(€) (%) + kate yhteensa
(€ tai %) (€)
Tuntipalkka Sivukulut 80 % €/h
Hankinnat 5% €

Lapilaskutettavat erat

0,
(matkat, kopiot yms.) - 0% €

Korvattavat kustannukset = suorat projektikustannukset ilman katteita, laskutuslisia tms.

Sivukulut = lakisaateiset todelliset keskimaaraiset sivukulut prosentteina

Palkkio = yrityksen yhteiskustannukset + kate

Laskutuksen oikeellisuuden ja laskujen muodostamisen tarkistaa tilaajan nimeama taloustarkastaja



Laskutusperiaatteet; esim.

Korvattavat kustannukset Palkkio-% | Yhteensa
Todellinen palkka Sivukulu-% Yhteensa Palkkio-% Laskutus
(€) (%) (€) (%) yhteensa (€)
Paasuunnittelija 35 50,0 52,5 80 95
eur/h
JakDdDmaen

ALLIANSSI



* Sopimusosapuolille hankkeen tavoitteiden saavuttamisesta
maksettava bonus tai maarattava sanktio

e Tavoitekustannus
* X % bonus / sanktio
e Avaintulosalueista maksettava bonus / sanktio
* X % bonus / sanktio
* Kokonaisbonus tai -sanktio lasketaan edellisten summana

e Sanktio rajataan kaikissa tapauksissa sopimusosapuolen palkkion
/ katteen suuruiseksi



Tavoitekustannus 26,695 M€

Alitus <5% >5% >10%
* Tilaaja 50 % 50 % 100 %
= Palveluntuottaja 50 % 30% 0%
= Bonuspooli 0% 20% 0%
Ylitys

= Tilaaja 50 %

= Palveluntuottaja 50 %

Avaintulostavoitteet n. 0,5 M€

= Hankkeen vuorovaikutus ja viestintd 15%
» asukas ja/tai kdyttajatyytyvaisyys
* hankkeen osapuolten tyytyvaisyys
* osapuolten osallistaminen
* hankkeen mielikuva
=  Tydmaan turvallisuus ja hairiéttomyys 25%
* tyOmaasta johtuvat hairiot ja/tai turvallisuuspoikkeamat
* ty6turvallisuustaso ja/tai tapaturmataajuus
= Palvelurakennuksen tilankayttd 30%
» palvelurakennuksen tilankaytto (ratkaisu / todellinen kaytto 1-5 vuoden aikana)
* energiankulutus ja elinkaarikustannukset
* kayttdjien tyytyvaisyys
= Ei-tuetun asuntotuotannon onnistuminen 30%
* asuntojen maara / laatu
* myytyjen asuntojen maarad / myyntiaika

Bonuspoolin alkupdaaoma 2 % tavoitekustannuksesta
Max sanktio = 2 % alkuperdisesta tavoitekustannuksesta

Bonukset ja sanktiot jaetaan palveluntuottajien kesken
= Korvattavien kustannusten suhteessa**

A\ 4

bonus/

Kustannusten ja avaintulosalueiden

A

sanktio

= suuronnettomuus

Jarkyttava tapahtuma

= vakava tai kuoleman johtanut henkilévahinko
= vakava hankkeen julkisuuskuvan tai maineen menetys

A

| D

Lopullinen

kannustin
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ALLIANSSI

Aluesuunnitelma ja asuminen

Suunnittelutehtava

Elias Rainio, arkkitehti / kaupunkisuunnitteluvirasto
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Kaavoitusaikataulu Jakbmaen
Kilpaillun jalkeen

« Kaavoltus on jo aloitettu (OAS) 12 /2014
 Vuorovaikutus kaynnissa 10/ 2015

» Kilpailuehdotukset nahtaville (kaavaluonnoksen sijjaan) 4 /2017

« Kaavaehdotus kaupunkisuunnittelulautakuntaan ~9 /2017
* Muistutukset ja lausunnot ~3 /2018
« Kaupunginvaltuusto ~6 /2018

« Kaava lainvoimainen ~9 /2018

15.11.2016 43
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Palvelurakennuksen suunnittelu

Juha Niemi

Optiplan Arkkitehdit



Sijaintl




Nykyinen ylakoulun rakennus

« Rakennusvuosi 1972

» Ajalleen tavanomainen
alkuperaisratkaisu

e Muutoksia, joiden myoéta
alkuperainen luonne on
hamartynyt

« Uimahalliosa perus-
parannettu vuonna 2010

47
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Sallytettavat ja purettavat osat

LIIKUNTATILAT: SAILYTETTAVA KOULUN TILAT
YLAKOULUN LIKUNTASALI - Opetustilat ja rakennusrunko voidaan
- Huomioidaan laajuudessa purkaa tai korjata

* 1. krs liikuntasali sosiaalitiloineen: 923 brm? - Huomioidaan laajuudessa

* 2. krs aputilat: 242,5 brm? * 2. krs: 1.898 brim?

=>Yht. 1 166 brm? *1. krs: 1 898 brm?

*.1. krs: 316+136 = 452 brm?
=> Yht. 4 248 brm?

LS*=LIKUNTASAUMA

SAILYTETTAVA UIMAHALLI TEKNISET TILAT (uimahallille ja nykyiselle koululle)
- Ei lasketa kokonaisbruttoalaan - Voidaan sdilyttaa tai siirtdd muualle
(* 1347 brm?) - Huomioidaan laajuudessa

* 1. krs: 223 brm?

15.11.2016 48



Alueen nykyiset toiminnot
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Uuden palvelurakennuksen toiminnot
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« Kayttajahallintokuntien tilatarve erillisina tiloina on noin 12 000 k-m?2.

« Kilpailuehdotuksen enimmaislaajuus on nykyisen rakennuksen
purkamisesta tai hyodyntamisesta riippuen 10 450 - 11 000 k-m>.

* Kilpailun oleellinen tavoite on tilaohjelman kehittaminen tilojen
monikayttoisyyden kautta.

* Kilpailuohjelman liitteena on taytettava tilaohjelmataulukko, joka toimi
seka suunnittelijan tyokaluna etta palautettavana kilpailuasiakirjana.



 Yhteiskayttd on rakennuksessa toimivien eri kayttgjahallintokuntien
(Opetusvirasto, Varhaiskasvatus, Nuorisoasiainkeskus ja
Likkuntavirasto) samanaikaista toimintaa samassa tilassa siten, etta tila
vol olla nimetty pysyvasti kaikille kayttajille.

* Vuorokaytto on kayttajahallintokuntien eriaikaista toimintaa samassa
tilassa siten, etta tilaa el ole erikseen nimetty yhdellekaan kayttajalle.

« Kansalaiskaytto on ulkopuolisten toimijoiden, esimerkiksi yhdistysten,
harrastusryhmien ja yksityishenkiloiden, toimintaa tilassa.
Kansalaiskayttda varten ei kuitenkaan rakenneta omia tiloja.

« Asumista tal asukkaiden yhteisollisyytta palvelevia tiloja voidaan esittaa
palvelurakennuksen yhteyteen.




* Yksityiset tilat on nimetty pysyvasti yhdelle kayttajalle.
» Puoliyksityiset tilat voivat olla talon sisaisesti yhteis- tali vuorokaytdssa.

 Puolijulkiset tilat ovat talon omassa kaytdssa, mutta niissa voidaan
jarjestaa myos ulkopuolisille suunnattua toimintaa.

* Julkiset tilat voivat olla itsenaisessa kansalaiskaytossa.




JakDmaen

ALLIANSSI
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aortan haarat (valtimot)
vievat hapekasta verta paahan

\ ja eturaajoihin

onttolaskimot tuovat
vahdhappista verta muualta
elimistostad syddmen oikeaan
eteiseen

ylaonttolaskimo

‘

#

keuhkolaskimot

Sydan on keskus kohtaamisille...

keuhkovaltimot
vievat vahahappista verta
keuhkoihin hapetettavaksi

veri hapettuu

keuhkoissa

keuhkolaskimot

tuovat keuhkoissa
hapettuneen veren takaisin
sydameen

vasen eteinen

oikea eteinen
oikea kammio
alaonttolaskimo

onttolaskimot tuovat
vahahappista verta muualta
elimistdsta syddmen oikeaan
eteiseen

aortta

vie hapekasta verta
muualle elimistdon

sydanlappa

vasen kammio

© Suomen Hevostietokeskus ry
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LAHIOTUPA: ASUKASTILA AAMUNKOI

/

« Harrasteryhmia paivaaikaan

« Kadentaidot: tiffanytoita, kasitoita
naisille

» Myyjaisia kerran pari vuodessa

 Tila harrastetavaroiden sailytyksee

joiden oltava katevasti saatavilla

 Omakustanteinen lounas kavijo
» Keittiotila tarpeellinen
ja tila kasityotarvikkeille




\_/

'Seura | ReUKal
ajanakuvat

Jaa Lahe

-

Tiloissa istumapaikkoja n. 20-25 seka isoja poytia askarteluun



PIENPERHEYHDISTYS RY:N PUNAHILKKA

« Jakomaen perhekahvila Punahilkassa kokoonnutaan kolme kertaa
viikossa, osoitteessa Huokotie 3, 00770 Helsinki.

» tiistaisin retkikerho klo 10-13
» keskiviikkoisin perhekahvila klo 10-13 kaikille lapsiperheille
» torstaisin perhekahvila klo 16-19 yhden vanhemman perheille

* Tiistain retkikerhon ohjelma klo 10-13. Tapaamme Punahilkan
edessa kymmenelta, jos ei ohjelmassa ole mainittu muuta
lahtopaikkaa.



Tamanhetkisille ja tuleville asukkaille ja
jarjestoille tiloja kulttuuri- ja yhteisotoimintaan....

. .. v v
‘ Tilat ja toiminnot:
g 10 no| l 500 br m2 . 8200 hym?2

> b ) 0300338 Vo P o



OPPIMIS JA TOIMINTAYMPARISTO KAIKILLE -
KAIKKI KOHTAAVAT !

S8 Uk kavaazanfmoniteim

talm i







“Kohdassa 1.2.1 Toteutusreferenssi mainitaan seuraavaa:
"Mikali kilpailija hakee mukaan toteutusreferenssillla, tyéryhmalta tai sen jasenelta
vaaditaan referenssina yksi toteutettu tai toteutusvaiheessa oleva min. 2000 brm2

varhaiskasvatus-, opetus- tai oppimisrakennus." Miten tassa maaritellaan toteutusvaihe?

Onko projekti toteutusvaiheessa, jos projektin urakka-asiakirjat ovat valmiina, mutta
rakennuslupa puuttuu?”



