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Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Stadin ammatti-ja aikuisopis-
ton Roihupellon kampuksen uudisrakennuksen elinkaarihankkeen
hankesuunnitelman hyvaksymiseksi

HEL 2021-006634 T 10 06 00

Tulppakuja 3 / Holkkitie 5, 00880 Helsinki, kaup.osa 45, Vartiokyla

Esitys
Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Stadin ammatti-ja aikuisopiston Roihupel-
lon kampuksen uudisrakennuksen elinkaarihankkeen 12.8.2021 paiva-
tyn hankesuunnitelman hyvaksymista siten, etta hankkeen laajuus on
noin 44 050 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta on arvonli-
saverottomana 176 miljoonaa euroa huhtikuun 2021 kustannustasossa
ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa hankesuunnitel-
masta puoltavan lausunnon. Lisaksi jaosto esitti, ettd uudisrakennus
rakennetaan Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilojen omistukseen.
Kasittely
Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti todeta, ettei Sari Hilden esteellisena osallistunut asian kasittelyyn
eika ollut Iasna sita kasiteltaessa.
Esteelliset: Sari Hilden (hallintolain 28 §:n 1 momentin 5 kohta)
Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Arja Torma. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Arja Térma, projektinjohtaja, puhelin: 310 20458
arja.torma(a)hel fi
Erkki Huitti, projektinjohtaja, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma Stao-Roihupelto 12082021
2 Hankesuunnitelma Stao-Roihupelto liitteet
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Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Hankkeesta on laadittu 12.08.2021 paivatty hankesuunnitelma kaupun-
kiympariston toimialan ja kasvatuksen ja koulutuksen toimialan yhteis-
tyona. Hankesuunnitelma koskee Stadin ammatti- ja aikuisopiston Roi-
hupellon kampuksen uudisrakennuksena toteutettavaa oppilaitosta
osoitteeseen Tulppakuja 3 / Holkkitie 5. Uudisrakennuksen valmistuttua
nykyisista tiloista Vallilassa, Vartiokylassa, Herttoniemessa ja Mellunky-
l&assa on mahdollista luopua tilankaytdn suunnitelman mukaisesti. Uu-
disrakennus otetaan kayttoon kalustettuna tammikuuhun 2026 men-
nessa.

Kasvatuksen ja koulutuksen lautakunta on hyvaksynyt kokouksessaan
15.6.2021 Roihupellon kampuksen toiminnallisen tarveselvityksen
(HEL 2021-006634) Stadin ammatti- ja aikuisopiston tilankayton suun-
nitelman mukaisesti.

Uudishanke toteutetaan elinkaarihankkeena niin, etta hankkeen toteut-
taja vastaa vanhojen rakennusten purkamisesta, kampuksen suunnitte-
lusta, rakentamisesta seka yllapidosta seuraavan 20 vuoden ajan. Elin-
kaarihankkeessa palveluntuottaja vastaa kohteen kaytettavyysvaati-
musten tayttymisesta 20 vuoden palvelujakson ajan seka sovitusta luo-
vutuskunnosta sopimusjakson paatteeksi. Palveluntuottaja valitaan kil-
pailullisella neuvottelumenettelylla ja osa kohteen suunnittelutyosta
tehdaan neuvotteluvaiheen kuluessa. Kilpailu ratkeaa alkuvuodesta
2022.

Esittelijan perustelut
Hankkeen tarpeellisuus

Nykyiset tilat eivat enaa ole riittavat kasvavalle palvelutarpeelle, eivatka
vastaa toiminnallisia tavoitteita. Tilat ovat Kaupunkiymparistotoimialan
arvion mukaan myds huonokuntoiset. Luovuttavat tilat ovat talla hetkel-
l& noin 3 430 opiskelijan kaytdssa. Koulutuksen keskittaminen nykyista
vahempiin toimipaikkoihin tehostaa ja monipuolistaa toimintaa, mahdol-
listaa tilojen joustavaa kayttda ja vahentaa investointi- ja kayttokustan-
nuksia.

Uusien tilojen laajuudessa on huomioitu koko Stadin ammatti-ja aikuis-
opiston pitkan tahtaimen kehitys: hanke vastaa vuoden 2018 laadittua
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Hankkeen sijainti

Stadin ammatti-ja aikuisopiston tilankayton suunnitelmaa vuosille 2018
- 2028. Suunnitelmaa varten tehtyjen selvitysten mukaan Roihupellon
kampus on seka toiminnallisesti etta taloudellisesti kannattavaa raken-
taa aiemmin hyvaksyttya tarveselvitysta laajempana.

Uuden kampuksen tilat suunnitellaan noin 3 000 Iasna olevalle opiskeli-
jalle. Kokonaismaara opiskelijoita on noin 4 500, josta noin kolmannes
oppii tydelamassa tai muuten oppilaitoksen ulkopuolella. Tilat tarjoavat
opiskelijoille pedagogisesti monipuolisen, tydelamaan valmentavan
ympariston oppia. Ammatilliseen koulutukseen kuuluvat ammatillisten
perustutkintojen, ammatti-ja erikoisammattitutkintojen lisaksi mm. oppi-
sopimuskoulutus seka valmentava koulutus. Jatkuva opiskelijaksi ha-
keutuminen ja yksilollinen opinnoissa eteneminen edellyttavat uuden-
laista pedagogista mallia, joka perustuu suurempiin oppimisyhteiséihin,
joista vastaa opettajatiimi. Pedagogisen toimintamallin mukaisia laaja-
alaisia opiskelupolkuja tuetaan tilojen sijoittelulla. Tilat mahdollistavat
eri toimijoiden yhteistyon tukemalla opiskelijoiden yksildllisia oppimis-
polkuja, seka tarjoamalla yrittdjamaisen tavan kasvaa ammattiin.

Toteutettavissa tiloissa voidaan joustavasti jarjestaa opetusta ammatil-
lisen koulutuksen muuntuviin tarpeisiin. Tilojen joustava kayttd on
huomioitu tilojen mitoittamisessa. Joustavat tilaratkaisut mahdollistavat
tieto-ja taitopajojen toimimisen aktiivisena osana ymparistda seka
kampus- ja yritysyhteistyota. Piha-alueiden opiskeluymparistot tehdaan
turvallisiksi ja helposti valvottavaksi. Tiloissa varaudutaan myos alueen
kuntalaiskayttoon, joka otetaan huomioon suunnittelussa.

Stadin ammatti- ja aikuisopiston nykyisista tutkinnoista kampukselle si-
joitetaan kone- ja tuotantotekniikan, tieto- ja viestintatekniikan, sahko-
ja automaatioalan, puuteollisuuden, maanmittausalan, teknisen suun-
nittelun, taideteollisuusalan, puhtaus- ja kiinteistopalvelualan, pintaka-
sittelyalan, turvallisuusalan, logistiikan, osa sosiaali- ja terveysalan kou-
lutuksista seka TUVA-koulutuksen, nuorten tyopajatoiminnan ja maa-
hanmuuttajien osaamiskeskuksen koulutuksia ja palveluita. Tiloissa jar-
jestetdan myos ammatti- ja erikoisammattitutkintokoulutuksia seka ai-
kuisille suunnattuja lyhytkoulutuksia.

Roihupellon kampus sijoittuu Vartiokylan alueelle osoitteeseen Tulppa-
kuja 3 / Holkkitie 5, jossa toimii talla hetkella osa uuteen kampukseen
tulevista toiminnoista. Sen lisaksi se korvaa tilat osoitteissa Sturenkatu
18-20 ja 22, Nilsiankatu 3 ja 6, Vuokkiniemenkatu 30, Abraham Wette-
rin tie 4 ja Elimaenkatu 23.
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Elinkaarihankemalli

Kasvatus- ja koulutuspalvelujen tarvetta ja paikkojen riittavyytta seura-
taan saanndllisesti alue- ja kaupunkitasolla. Stadin ammatti- ja aikuis-

opistossa annetaan usean alan ammatillista koulutusta kaupunkitasoi-
sesti. Ammatillinen koulutus on palvelua, johon liittyy yhteistyota yritys-
ten, korkeakoulujen ja ympardivan yhteiskunnan kanssa.

Palveluverkon suunnittelussa on otettu huomioon rakenteilla ja ole-
massa oleva tilakapasiteetti. Toimipisteen laajuudessa on huomioitu
koko Stadin ammatti- ja aikuisopiston pitkan tahtaimen kehitys: vaesto-
ennuste, asuin- ja liikerakentaminen ja liikennejarjestelyt. Hanke nou-
dattaa Stadin ammatti- ja aikuisopiston tilankaytén suunnitelmaa vuosil-
le 2018 - 2028, joka esittaa 11:sta toimipaikasta luopumista ja kahden
uuden toimipaikan rakentamista. Luovuttavista toimipaikoista kahdek-
san on vuokratiloja ja kolme omia tiloja. Tilankayton suunnitelmassa
esitetaan Roihupellon toimipaikan rakentamista aiemmin suunniteltua
laajempana ja tehtyjen suunnitelmien tarkistamista sen mukaiseksi, se-
ka Helsingin kaupungin strategian mukaisesti uuden Myllypuron toimi-
paikan rakentamista Metropolian kampuksen viereen.

Helsingin kaupungin vuosien 2017 - 2021 kaupunkistrategian mukai-
sesti Roihupellon kampushankkeessa toteutetaan korkeatasoista arkki-
tehtuuria ja rakentamisen korkea laatu luo kaupunginosalle vahvaa
identiteettia ja imagoa. Tavoitteena on kiinteistokannan laadun paran-
taminen, laaturiskien hallinnan parantaminen mm. elinkaarimallilla, si-
sailmaongelmien vahentaminen, tilatehokkuuden ja kestavan kehityk-
sen edistaminen.

Roihupellon kampus on Helsingin viides elinkaarimallilla toteutettava
hanke. Hankkeen toteuttaja vastaa vanhojen rakennusten purkamises-
ta, kampuksen suunnittelusta, rakentamisesta seka yllapidosta seuraa-
van 20 vuoden ajan.

Elinkaarihankkeessa palveluntuottaja vastaa kohteen kaytettavyysvaa-
timusten tayttymisesta 20 vuoden palvelujakson ajan seka sovitusta
luovutuskunnosta sopimusjakson paatteeksi. Palveluntuottaja valitaan
kilpailullisella neuvottelumenettelylla ja osa kohteen suunnittelutyosta
tehdaan neuvotteluvaiheen kuluessa. Palveluntuottaja suunnittelee ja
toteuttaa kohteeseen ratkaisuja, joiden avulla taataan kohteen kaytet-
tavyys asetettujen tavoitteiden mukaisesti kustannustehokkaasti. Pal-
veluntuottaja vastaa siita, etta kohteen kunto, olosuhteet ja tekninen
jaanndsarvo ovat palvelusopimuksen mukaiset 20 vuoden palvelujak-
son aikana ja sen paattyessa.
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Hankemallissa siirretaan riskeja palveluntuottajan vastuulle. Vastuu
kattaa suunnitteluun, rakentamiseen seka yllapitoon liittyvat tekniset
riskit ml. olosuhteisiin liittyvat riskit kuten kiinteistosta aiheutuvat sisail-
maongelmat. Elinkaarimallin hyodyt perustuvat suurilta osin riskienhal-
linnan tehokkuuteen ja tarkoituksenmukaiseen vastuiden siirtoon. Elin-
kaarihankkeessa rakennukselle maaritellaan tarkka kunto, jossa kohde
luovutetaan palvelujakson jalkeen tilaajalle ja joka on noin 85 % uudes-
ta johtuen rakennuksessa toteutettavasta jatkuvasta yllapidosta ja 20
vuoden pts-ohjelmasta.

Elinkaarihankkeen palveluntuottajan hankinta

Palveluntuottajan hankinta toteutetaan kilpailullisella neuvottelumenet-
telylla, jossa tilaaja valitsee vahimmaisvaatimukset tayttaneista ehdok-
kaista tarjoajat hankkeen neuvotteluvaiheeseen. Neuvotteluvaiheen
paatyttya tarjoajat jattavat lopulliset tarjoukset tammikuussa 2022.

Tarjoukset pisteytetaan kayttaen valintaperusteena parasta hinta-
laatusuhdetta, jossa laatu saa painoarvon 40 % ja hinta painoarvon

60 %. Vertailuperusteiden paakohdat ovat suunnitteluratkaisun toimin-
nallisuus, suunnitteluratkaisun arkkitehtoniset ratkaisut ja soveltuvuus
ymparistdéon, suunnitteluratkaisun elinkaari- ja kestavan kehityksen na-
kokulma seka suunnittelun ja rakentamisen toteutus, palveluiden ja yl-
lapidon toteutus, PTS-suunnitelma ja neuvotteluvaiheen toiminta.

Tarjouskilpailun parhaan tarjouksen tarjoushinnan nykyarvoa verrataan
kaupungin laatimaan tarjousta vastaavaan kustannusarvioon (vertailu-
hinnan nykyarvo). Tassa vertailuhinnan nykyarvon tarkastelussa huo-
mioidaan elinkaarihankkeen hintatarjouksen kaikki hintakomponentit
(urakkahinta, kiinteistopalvelut, siivous, laskennalliset energiakustan-
nukset seka PTS-toimenpiteet) seka arvioidut hankkeesta kaupungille
aiheutuvat riskien odotusarvoiset kustannukset. Hintavertailu tehdaan
nykyarvomenetelmaa hyodyntaen. Mikali parasta tarjousta ei voida pi-
taa hyvaksyttavana verrattuna kaupungin laskemaan vertailuhinnan
nykyarvoon, kaupunki voi keskeyttaa hankinnan.

Hankkeen laajuus

Tavoitteellisen tilaohjelman mukaan rakennuksen hyodtyala on

29970 hym2. Hankkeen kokonaislaajuus on noin 44 050 brm? (tehok-
kuus noin 1,47) ja huoneistoala noin 39 380 htm?. Kokonaislaajuus ja
huoneistoala ovat tavoitteellisesta tilaohjelmasta johdettuja laskennalli-
sia arvioita ja ne tulevat tarkentumaan lopullisen suunnitelman mukaan.

Rakentamiskustannukset
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Teoreettisen tilantarpeen perusteella arvioitu hankkeen enimmaishinta
on 176 000 000 euroa (alv. 0 %) (kausi 4/2021, Rl 106,2 ja THI 190,6),
noin 3 996 euroa/brm? sisaltaen tilaajan ja rakentamiseen liittyvat kus-
tannukset lukuun ottamatta yllapidon ja kayttotalouden kustannuksia.
Investoinnin kustannukset opiskelijaa kohden ovat noin 39 111 euroa.

Yllapitokustannukset

Rakennuksen yllapidosta vastaa elinkaarihankkeen palveluntuottaja 20
vuoden palvelujakson ajan. Yllapito sisaltda manageroinnin, kiinteis-
tonhoidon, ulkoalueiden hoidon, lammityksen seka siivouksen ja sen
vuotuinen kustannus on arviolta noin 3 459 139 euroa. Palveluntuotta-
jalle maksettava yllapidon kustannus katetaan kayttajalta perittavalla yl-
lapitovuokralla (kts. kohta Tilakustannus kayttajalle).

Lisaksi sopimukseen sisaltyvat tarvittavat PTS-investoinnit, joiden alus-
tava kokonaiskustannusarvio 20 vuoden ajalta tarjoushetken hintata-
sossa on 9 829 000 euroa (sidottu rakennuskustannusindeksiin). Palve-
luntuottajalle maksetut PTS-investoinnit katetaan kayttajalta perittavalla
paaomavuokralla.

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen investointikustannuksen enimmaishinnan perusteella tila-
hankeohjeen mukaisesti laskettu alustava arvio rakennuksen kokonais-
vuokrasta on 1258 979 euroa/kk eli 15 107 743 euroa vuodessa. Vuok-
ra on 31,97 euroa/m?kk, mikad koostuu noin 24,15 euroa/m?/kk paa-
omavuokrasta ja noin 7,32 euroa/m?/kk yllapitovuokrasta (joka sisaltaa
normaalista poiketen myds siivouksen) seka hallintokulusta 0,5 eu-
roa/m?/kk. Nelidvuokran perusteena on 39 380 htm?2.

Lopullinen vuokra lasketaan hankkeen toteutuneiden kustannusten
mukaan hankkeen valmistuttua. Kiinteistostrategian perusteella sisai-
sen vuokran malli tullaan uudistamaan hankkeen aikana. Nykyinen si-
saisen vuokran malli perustuu rakennuksen kulumismalliin, jonka mu-
kaan rakennus kuluu 30 vuodessa 70 prosenttia. Elinkaarimallissa pal-
veluntuottaja vastaa siita, etta tekniset luovutuskuntovaatimukset tayt-
tyvat, jolloin rakennuksen kuluma 20 vuoden jalkeen on noin 15 pro-

senttia.
Vaistaotilat
Tulppakuja 3 / Holkkitie 5:n toiminnot (mm. varastologistiikka) siirtyvat
vuokratiloihin Tattariharjuun, os. Valuraudankuja 3, sekd Malmin lento-
kentalle, jonne toteutetaan isojen ajoneuvojen ajoharjoittelu ja joitain
ajoneuvojen huoltoharjoittelutiloja Patria-halliin. Muut Roihupellon kam-
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pukselle sijoittuvat opetusalat voivat toimia uudisrakennuksen valmis-
tumiseen asti omissa tiloissaan osoitteissa Sturenkatu 18-20 ja 22, Nil-
siankatu 3 ja 6, Vuokkiniemenkatu 30, Abraham Wetterin tie 4 ja Eli-
maenkatu 23.

Hankkeen rahoitus

Helsingin kaupungin vuoden 2021 talousarviossa todetaan, ettd hanke
on suunniteltu toteutettavaksi kaupungin oman investointiohjelman ul-
kopuolisena hankkeena (vuokra- ja osakekohteiden suunnitteilla olevat
uudis- ja peruskorjaushankkeet) ja sita on Helsingin kaupungin kau-
punkiympariston toimialan johdolla valmisteltu Helsingin kaupun-

gin 100 % omistaman Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilojen toteutettavak-
si. Kohteen vaatimat esirakennustyét toteutetaan erillishankkeena, ei-
vatka sen kustannukset sisally sisaiseen tilavuokraan.

Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat on keskinainen kiinteistoosakeyhtio,
joka omistaa paaasiassa Helsingin kaupungin oman palvelutuotannon
kaytossa olevia rakennuksia Helsingin kaupungilta vuokratuilla tai kiin-
teistoyhtion omistamilla tonteilla. Rakennuksissa toimii kaupungin usei-
den eri toimialojen, mm. kasvatuksen ja koulutuksen toimialan yksikoita
ja monipuolinen yhteistyd Helsingin kaupungin kanssa on yhtidlle en-
tuudestaan tuttua useista uudis- ja peruskorjaushankkeista seka yhtion
omistamien toimitilakiinteistdjen hoidosta.

Hyodyntamalla olemassa olevaa yhtiota ja siella olevaa osaamista val-
tetdan uuden yhtion perustaminen ja organisaation rakentaminen seka
uuden erillisen yhtion hallinnointi. Hanke sopii hyvin Kiinteisté Oy Hel-
singin Toimitiloille ja uudiskohteen talouden seuranta eriytetaan omalle
kustannuspaikalleen. Kiinteistdé Oy Helsingin Toimitilat rahoittaa hank-
keen pitkaaikaisella lainalla. Mikali kiinteistoyhtio hankkii rahoituksen
rahoituslaitoksilta, se hakee hankkeen laajuuden ja luonteen takia lai-
noille Helsingin kaupungin takauksen.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Tavoiteaikataulun mukaan tehdaan 2/2022 hankintapaatos elinkaari-
hankkeen palveluntuottajasta, joka vastaa hankkeen suunnittelusta ja
toteutuksesta. Rakentaminen alkaa kevaalla 2022 ja tilat valmistuvat
joulukuussa 2025 siten, etta ne otetaan kayttdoon 1/2026. Elinkaari-
hankkeen palveluntuottaja vastaa yllapidosta seuraavan 20 vuoden
palvelujakson ajan.

Lausunnot
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Tilat -palvelu on pyytanyt hankesuunnitelmasta lausunnon kasvatus- ja
koulutuslautakunnalta.
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