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§ 427
Startup-keskittyma Maria 01 rakennuksen 3 peruskorjausta koske-
van hankesuunnitelman hyvaksyminen

HEL 2018-003028 T 10 06 00

Paatos
Kaupunginhallitus hyvaksyi entisella Marian sairaala-alueella sijaitse-
van rakennuksen 3 (osoite Lapinlahdenkatu 16) peruskorjauksen
12.3.2018 paivatyn hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen enimmais-
hinta on arvonlisaverottomana 6 900 000 euroa tammikuun 2018 kus-
tannustasossa ja enimmaislaajuus on 3 725 brm?.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Maria startup rakennus 3, tarveselvitys ja hankesuunnitelma
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
StartUp Maria Oy

Voittoa tavoittelematon StartUp Maria Oy (jaljempana yhtio) on perus-
tettu vuonna 2016 edistamaan uusien startup-yritysten syntya seka tu-
kemaan kasvuyritysten kasvua ja kansainvalistymista. Kaupunkistrate-
giassa valtuustokaudelle 2017 - 2021 Helsingin tavoitteena on olla Eu-
roopan kiehtovimpia sijaintipaikkoja uutta luovalle startup-toiminnalle.
Maria 01 startup-keskittymaalueen kehittamista Pohjois-Euroopan suu-
rimmaksi kasvuyrityskampukseksi jatketaan ja koko kaupunkia kehite-
taan alustana kokeiluille ja uutta luovalle elinkeinotoiminnalle.

Yhtio vuokraa entisesta Marian sairaalasta startup-keskittymaa varten
tarvittavat tilat kaupunginkanslialta, joka puolestaan vuokraa tilat kau-
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Rakennus 3

Suunnitelma

punkiymparistotoimialan tilapalvelulta. Yhtio vuokraa tiloja edelleen
startup- ja kasvuyritysyhteisaille ja niita tukeville palveluntarjoaijille.

Toimintaa varten on vuokrattu aiemmin kahdessa vaiheessa noin 9 600
htm? Marian alueen rakennuksista 2 ja 15. Rakennuksen 5 noin 2 100
htm2n laajuiset muutos- ja korjausty6t ovat kaynnissa. Rakennuksen 3
peruskorjaushanke kasittaa yhteensa 2 955 htm?, josta noin 370 htm?
on tapahtumatilaa ja loput noin 2 585 htm? ty6- ja neuvottelutiloja aputi-
loineen.

Marian sairaalan entinen sisatautien osasto rakennettiin osana Marian
sairaalan merkittavaa laajennusvaihetta vuosina 1908 - 1909. Sairaala-
paviljongin ja siihen liittyvan hallintorakennuksen suunnittelusta vastasi
arkkitehti Lars Sonck. Rakennus on suojeltu sr-1 merkinnalla. Suojelua
tullaan valmisteilla olevassa asemakaavamuutoksessa laajentamaan
julkisivujen ja vesikaton lisaksi koskemaan myos sisatiloja. Talla hetkel-
|& pohjoissiipi on vuokrattu tyétiloiksi, muuten rakennus on tyhjillaan.

Suunniteltu uusi kayttétarkoitus mahdollistaa tilojen avaamisen lahes
alkuperaisen mukaisiksi potilassaleiksi. Muuntojoustavat tilat ovat tule-
vaisuudessa muokattavissa kayttotarkoituksen mukaan ilman suuria
toimenpiteitd. Rakennuksen arvokasta arkkitehtuuria sailytetaan ja pa-
lautetaan mahdollisuuksien mukaan. NyKyisin paaosin tyhjillaan olevan
rakennuksen liittaminen osaksi jo toimivaa startup-kokonaisuutta on pe-
rusteltua, eika ratkaisu esta alueen pitkan tahtaimen kehittamista.

Hanke kasittaa rakennuksen kaikkien kerrosten peruskorjauksen. Kol-
men varsinaisen kerroksen ja julkisivujen lisaksi kunnostetaan myos
kellaria ja kylmaa ullakkoa, joihin sijoitetaan taloteknisia laitteita. Talo-
tekniikka uusitaan lahes kokonaan. Hankkeen ulkopuolelle on jatetty
mahdollinen salaoijitus, ulkovalaistus ja pihajarjestelyt, jotka on jarkeva
suunnitella ja toteuttaa mydhemmin osana alueen kokonaissuunnitel-
maa, seka julkisivujen maalaus, joka esitetaan toteutettavaksi myo-
hemmin samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvan rakennus 2:n julki-
sivujen kanssa.

Suurin osa alapohjasta uusitaan, jotta alapohjan valuasfaltin ja puuttu-
vien kosteussulkujen muodostama terveysriski saadaan poistettua. Be-
tonisten valipohjien ontelot on kuvattu. Niissa on muottilaudoitusta ja
muuta rakennusjatetta. Kaikkien valipohjaonteloiden avaamisen, puh-
distamisen ja umpeen levyttamisen lisakustannus olisi noin 600 000 eu-
roa, joten hankesuunnitelmassa on kustannuksiin laskettu edella mai-
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nittu toimenpide vain markatilojen osalta. Muilla alueilla tehdaan vali-
pohjarakenteiden kapselointi.

Varitutkimuksissa seinista loytyneiden koristemaalausten restauroiva
palauttaminen olisi toivottavaa, mutta entiséinnin kustannuksia ei ole si-
sallytetty taman hankkeen kustannusarvioon. Peruskorjauksen yhtey-
dessa varmistetaan kuitenkin vanhojen koristemaalausten maalikerros-
ten sailyminen.

Hankesuunnitelma ja tarveselvitys ovat liitteena 1.

Hankkeen laajuus ja kustannusarvio

Rahoitus

Hankkeen enimmaiskustannus on kaupunkiympariston toimialan tila-
palvelun kustannusarvion mukaan arvonlisaverottomana 6 900 000 eu-
roa, kustannustasossa 1/2018 Rl 101,9, THI 180,8. Kustannukset ovat
arvonlisaverottomina 1 852 euroa/brm? ja 2 335 euroa/htm?.

Hanke rahoitetaan talousarvion talonrakennushankkeiden rakentami-
sohjelman alakohdalle 8 02 02 06 osoitetuista kohdentamattomista kor-
jausmaararahoista.

Tilakustannus kayttajalle

Kaupunginkanslian ja kaupunkiympariston toimialan jatkovalmistelussa
toimiala on tasmentanyt kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja
yleisten alueiden jaoston paattaman hankesuunnitelman vuokraa kos-
kevia perusteluita. Paaomavuokran perustelutekstista puuttui maininta
ensimmaisen viiden vuoden aikana perittavasta 0%:n tuottovaatimuk-
seen perustuvasta paaomavuokrasta, jota on aiemmin kaytetty kehitta-
misvaiheessa olevalle StartUp Maria Oy:lle vuokratuissa rakennuksis-
sa. Ensimmaisen viiden vuoden aikana kokonaisvuokra on kuukaudes-
sa 41 872 euroa eli 14,17 e/m?/kk ja vuodessa 502 468 euroa. Tiloista
perittdvaan vuokraan voidaan kuitenkin alkaa soveltaa valmisteilla ole-
van Kiinteistostrategian mukaisia vuokranmaaritysperiaatteita sen mu-
kaan kuin kiinteistostrategian yhteydessa paatetaan. Vuokra-arvio pe-
rustuu enimmaiskustannukseen ja se tarkistetaan toteutuneiden raken-
nuskustannusten

mukaan. Hankkeen vuokriin varaudutaan valmisteltaessa vuoden 2019
talousarviota.

Vaistotilat
Vaistotilakustannuksia ei ole. Nykyisille vuokralaisille osoitetaan vas-
taavat tilat Maria 01 startup-keskittyman muista rakennuksista.
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Aikataulu ja toteutus

Hankkeen toteutuksesta vastaa kaupunkiympariston toimialan raken-
nuttaminen palvelu. Toteutusmuotona on projektinjohtourakka. Raken-
nus jaa kaupungin suoraan omistukseen. Kiinteiston yllapidosta vastaa
kaupunkiympariston toimialan yllapitopalvelu. Tarveselvitys- ja hanke-
suunnitteluvaihe on aloitettu joulukuussa 2017. Kansliapaallikkd on
6.6.2018 § 152 paattanyt tarveselvityksen hyvaksymisesta. Hankkeen
valmistuminen ja rakennuksen kayttoonotto on tavoitteena syyskuun
2019 loppuun mennessa.

Esittelija

kansliapaallikkd

Sami Sarvilinna
Lisatiedot

Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Liitteet

1 Maria startup rakennus 3, tarveselvitys ja hankesuunnitelma
Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Tiedoksi

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Elinkeino-osasto

Paatoshistoria
Keskushallinto Kaupunginkanslia Kansliapaallikké 06.06.2018 § 152
HEL 2018-003028 T 10 06 00
Paatos

Kansliapaallikko paatti hyvaksya entisella Marian sairaala-alueella si-
jaitsevan rakennuksen 3 (Lapinlahdenkatu 16) peruskorjauksen tarve-
selvityksen.

Paatoksen perustelut

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti 22.3.2018 § 39 esittda kaupunginhallitukselle osoitteessa Lapin-
lahdenkatu 16 entisella Marian sairaala-alueella sijaitsevan rakennuk-
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sen 3 peruskorjauksen 12.3.2018 paivatyn hankesuunnitelman hyvak-
symista siten, ettd hankkeen enimmaishinta on arvonlisaverottomana

6 900 000 euroa tammikuun 2018 kustannustasossa ja enimmaislaa-

juus on 3 725 brm2. Paatos tehdaan ehdolla, etta kansliapaallikko hy-

vaksyy tarveselvityksen.

Kaupunkistrategia 2017-2021

Kaupunkistrategiassa Helsingin tavoitteena on mm. olla Euroopan kieh-
tovimpia sijaintipaikkoja uutta luovalle startup-toiminnalle ja etta Maria
01 -alueen kehittamista Pohjois-Euroopan suurimmaksi kasvuyritys-
kampukseksi jatketaan. Lisaksi strategian mukaisesti koko kaupunkia
kehitetdan alustana kokeiluille ja uutta luovalle elinkeinotoiminnalle.

Kasvuyrittajyys

Kasvuyrittajyydella on huomattava merkitys Helsingin ja koko Suomen
kilpailukyvylle. Silla on myos merkittava rooli ulkomaisten investointien
houkuttelussa, osaajien houkuttelussa, innovaatioiden ja tutkimustulos-
ten kaupallistamisessa seka perinteisten elinkeinoalojen uudistumises-
sa. Helsingilla on hyva kasvuyritysekosysteemi, myonteinen start-up -
imago seka merkittdva kasvupotentiaali nopeasti kansainvalistyvien yri-
tysten sijaintipaikkana.

StartUp Marian Oy:n toiminta

Voittoa tavoittelematon StartUp Maria Oy:n perustettiin vuonna 2016
edistdmaan Marian sairaala-alueella uusien startup-yritysten syntya se-
ka tukemaan kasvuyritysten kasvua ja kansainvalistymista. Yhtio vuok-
raa Marian sairaalasta startup-keskittymaa varten tarvittavat tilat kau-
punginkanslialta, joka puolestaan vuokraa tilat kaupunkiymparistotoi-
mialan tilapalvelulta. Yhtid vuokraa tiloja edelleen startup- ja kasvuyrity-
syhteisdille ja niita tukeville palveluntarjoajille. Toiminnalle on vuokrattu
kahdessa vaiheessa aiemmin noin 9 600 htm? Marian alueen raken-
nuksista 2 ja 15. Rakennuksen 5:n noin 2 100 htm?*n muutos- ja kor-
jaustyot ovat kaynnissa. Rakennus 3:n peruskorjaushankkeen laajuus
on yhteensa 2 955 htm?, josta noin 370 htm? on tapahtumatilaa ja loput
noin 2 585 htm? tyd- ja neuvottelutiloja aputiloineen.

Hankkeen tarpeellisuus

Marian rakennus 3 tarjoaa mahdollisuuden laajentaa Maria 01-keskitty-
man toimintaa seka tarjota tiloja uusille kasvuyrityksille. Tiloihin hae-
taan kasvuyrityssysteemin ja kampuksen kehittymisen palvelutarjonnan
kannalta merkittavia toimijoita seka yrityksia, jotka hyotyvat sijainnista
Marian startup- ja tech-kampusalueella. Erityisesti tavoitellaan scale-up
—vaiheen kasvuyrityksia, suurten yritysten T&K-toimintaa seka kansain-
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valisia yrityskiihdyttamaoita ja paaomasijoittajia. Toimijat sijoittuvat ra-
kennukseen lahtokohtaisesti markkinaehtoisella vuokralla.

Kaupunginkanslian elinkeino-osasto ja talous- ja suunnitteluosasto se-
ka kaupunkiympariston toimiala ovat kaynnistaneet esisuunnittelun,
jonka tavoitteena on kehittaa koko entisen Marian sairaalan alueesta
kasvu- ja teknologiayrityskampus seka Pohjois-Euroopan suurin ja kan-
sainvalisesti merkittava kasvuyrityskeskittyma. Rakennuksen 3 kayttoo-
notto osana Maria 01 —keskittymaa tukee merkittavasti tata tavoitetta.

Rakennus 3

Marian sairaalan entinen sisatautien osasto rakennettiin osana Marian
sairaalan merkittavaa laajennusvaihetta vuosina 1908—-1909. Uuden
sairaalapaviljongin ja siihen liittyvan hallintorakennuksen suunnittelusta
vastasi arkkitehti Lars Sonck. Rakennus on suojeltu sr-1 merkinnalla,
jota valmisteilla olevassa asemakaavamuutoksessa tullaan laajenta-
maan julkisivujen ja vesikaton lisaksi koskemaan myos sisatiloja. Talla
hetkella pohjoissiipi on vuokrattu tyétiloiksi, muuten rakennus on tyhjil-
laan.

Suunnitelma

Uusi suunniteltu kayttétarkoitus mahdollistaa tilojen avaamisen lahes
alkuperaisen mukaisiksi potilassaleiksi, ja muuntojoustavat tilat ovat tu-
levaisuudessa muokattavissa kayttotarkoituksen mukaan ilman suuria
toimenpiteita. Urakka-alue kasittaa rakennuksen kaikkien kerrosten pe-
ruskorjauksen. Talotekniikka uusitaan lahes kokonaan. Hankkeen ulko-
puolelle on jatetty joitakin jarjestelyita, jotka on tarkoituksenmukaista
suunnitella ja toteuttaa myéhemmin osana alueen kokonaissuunnitel-
maa.

Hankkeen laajuus, kustannusarvio seka rahoitus ja aikataulu

Hankkeen enimmaiskustannus on kaupunkiymparistotoimialan tilapal-
velun kustannusarvion mukaan arvonlisaverottomana 6 900 000 euroa,
kustannustasossa 1/2018 Rl 101,9, THI 180,8. Kustannukset ovat ar-
vonlisaverottomina 1 852 euroa/brm? ja 2 335 euroa/htm?.

Hanke rahoitetaan vuoden 2018 talousarvion alakohdasta 8 02 02 06
Muut korjaushankkeet.

Hankkeen suunnittelu on aloitettu joulukuussa 2016. Tavoitteena on,
etta hanke valmistuu ja rakennus on kayttoonotettavissa vuoden 2019
syksylla.

Tilakustannukset ja aikataulu
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Lisatiedot

Kaupunginkanslian ja kaupunkiympariston toimialan jatkovalmistelussa
toimiala on tdsmentanyt em. kaupunkiymparistélautakunnan rakennus-
ten ja yleisten alueiden jaoston paattaman hankesuunnitelman vuokraa
koskevia perusteluita. Padomavuokran perustelutekstista puuttui mai-
ninta ensimmaisen viiden vuoden aikana perittavasta 0%:n tuottovaati-
mukseen perustuvasta padomavuokrasta, jota on aiemmin kaytetty ke-
hittamisvaiheessa olevalle StartUp Maria Oy:lle vuokratuissa rakennuk-
sissa. Ensimmaisen viiden vuoden aikana kokonaisvuokra on kuukau-
dessa 41 872 euroa eli 14,17 e/m?/kk ja vuodessa 502 468 euroa. Ti-
loista perittavaan vuokraan voidaan kuitenkin alkaa soveltaa valmisteil-
la olevan kiinteistostrategian mukaisia vuokranmaaritysperiaatteita sen
mukaan kuin kiinteistostrategian yhteydessa paatetaan. Vuokra-arvio
perustuu enimmaiskustannukseen ja se tarkistetaan toteutuneiden ra-
kennuskustannusten mukaan. Hankkeen vuokriin varaudutaan valmis-
teltaessa vuoden 2019 talousarviota.

Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 22.03.2018

§ 39

HEL 2018-003028 T 10 06 00

Esitys
A

Esittelija

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle osoitteessa Lapinlahdenkatu 16 entisella
Marian sairaala-alueella sijaitsevan rakennuksen 3 peruskorjauksen
12.3.2018 paivatyn hankesuunnitelman hyvaksymista siten, ettd hank-
keen enimmaishinta on arvonlisaverottomana 6 900 000 euroa tammi-
kuun 2018 kustannustasossa ja enimmaislaajuus on 3 725 brm?. Paa-
tos tehdaan ehdolla, etta kansliapaallikko hyvaksyy tarveselvityksen.

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset
alueet -palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen suunnittelua odot-
tamatta hankepaatosta.

tekninen johtaja
Jaakko Stauffer
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Lisatiedot
Reetta Amper, hankesuunnittelija, puhelin: 310 38283
reetta.amper(a)hel.fi
Paivi Etelamaki, projektinjohtaja, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel. fi
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