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Tikkurilan keskustan monitilatoimistorakennuksen tarveselvitys/hankesuunnitelman
hyvaksyminen
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Tikkurilan keskustan monitilatoimistorakennuksen tarveselvitys hyvaksyttiin kaupunginhallituksessa
20.6.2017. Uuteen monitilatoimistorakennukseen keskitetaan useista eri toimipisteista (Tikkurilan
keskustasta ja Pakkalasta) kaupungin eri toimialojen (kaupunginjohtajan, konserni- ja asukaspalveluiden,
maankayton, rakentamisen ja ympariston, sivistystoimen seka sosiaali- ja terveydenhuollon) henkil6stoa.

Hankkeella saavutetaan mm. seuraavia etuja:

1. Toimintojen keskittdminen, synergiaedut

2. Huonetoimistosta monitilatoimistoon, tila- ja kustannustehokkuuden optimointi

3. Vanhoista tiloista uusiin, tydympariston toimivuuden ja viihtyvyyden parantuminen

4. Kiinteistokehitys, kaupunki saa tuloja nykyisten toimitilatonttien myynnista ja sopimuskorvauksista
eikad kaupungin tarvitse investoida nykyisten toimitilakiinteistdjen peruskorjauksiin.

Hankesuunnittelun aikana osa tarveselvityksessa hyvaksytyista keskeisista lahtokohdista muuttui.

1. Rakennuspaikka vaihtui valtion omistamasta Kielotie 15:n tontista viereiseen kaupungin
konserniyhtion omistamaan kiinteistoon 92-421-6-426 osoitteessa Kielotie 13. Tontin vaihto mahdollistaa
hankkeen aikataulutuksen ja toteutuksen kaupungin sisdisin paatoksin. Tontti on kaupunkirakenteellisesti
parempi ja rakennus on liitettavissa toiminnallisesti kaupungintaloon.

2. Hankkeesta poistettiin kaupunginarkiston ~ 1000 htm2 tilat. Arkistotilojen tarve tulee supistumaan
digitalisoinnin myota. Asiakirjoista suurin osa muutetaan 10-15 vuoden kuluessa sahkdiseen muotoon ja
lopullisen arkiston koko on vain kymmenesosa nykyisesta. Taman muutosprosessin ajaksi arkistotilat on
mielekasta sijoittaa vuokratiloihin, joiden maaraa on helppo asteittain vahentas, eika
toimistorakennukseen, jossa jarkevan kayton I6ytaminen vapautuville arkistotiloille olisi vaikeaa. Myos
arkistotilojen sijoittuminen kellariin olisi ollut tilojen erityisvaatimusten vuoksi riskialtista.

3. Aiemmassa tarveselvityksessa esitetty optio sivistystoimen sijoittumisesta Silkin kiinteist66n toteutuu.
Silkkiin siirtyy noin 200 tyontekijaa.

4. Kaupungintalon henkilost6 tulee mukaan hankkeeseen. Kaupungintalon tiloja tullaan muuttamaan
erillishankkeessa kokous-ja kansalaiskayttoon (kokoustiloja myds lauta- ja toimikunnille).
Kaupungintalolle jaa muutostéiden jalkeen noin 80 tyontekijaa.

Vuokrattavat tilat mitoitetaan noin 800 tyontekijalle.

Edelld mainituista syistd hanke oli muuttunut siind maarin, ettd aiempi tarveselvitys korvataan talla
yhdistetylla tarveselvitys/hankesuunnitelmalla.

Rakennuspaikalta puretaan konserniyhtion omistama nelikerroksinen terasbetonirunkoinen virastotalo.
Virastotalon kaupungin noin 300 tydntekijalle vuokrataan vaistotilat purkutdiden ja uuden rakentamisen
ajaksi. Vaistotilojen kahden vuoden vuokrakustannusarvio on 2 000 000 € (alv % 0).
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Toimitilarakennuksen rakentaminen edellyttdd kaavamuutosta. Kaavamuutos tehdaan kilpailutuksen
voittaneen toteutusratkaisun pohjalta.

Uudisrakennuksessa on monitilatoimiston mitoituksen mukaisesti tyopisteitd 70 % tyontekijoista ja
huoneistoalaa mitoituspinta-alasta tyopistettd kohden 15 htm2. Mitoitus perustuu arvioon, etta
tyontekijoista 30 % suorittaa tydtehtdvidan jatkuvasti muualla kuin monitilatoimiston tyopisteessa.

Rakennukseen tulee toimialojen henkilston tiloja kerroksiin 2.-. Riippuen ensimmaisen kerroksen
tilatarjonnasta kaupunki voi vuokrata my6s ensimmaisesta kerroksesta tiloja (aula-, nayttely-, kuntosali-,
ravintola- ja kokoontumistiloja) tarpeen mukaan. Myds viereisen kaupungintalon kellarin neuvottelutilat
ovat lisdresurssina kaytettavissa.

Vuokrattava huoneistopinta-ala on 9 489 htm2 ja bruttopinta-ala on 10 913 brm2. Vuokrakustannusarvio
on 22,16 €/m2/ kk. Vuosivuokra on ~ 2 520 000 € (alv % 0). Vuokrasta paddomavuokran osuus on 18,28
€/m2/kk ja yllapitovuokran osuus 3,88 €/m2/kk.

Sahkokustannusarvio on ~ 56 000 €/v, autopaikkakustannusarvio ~ 71 000 €/v ja siivouskustannusarvio ~
230 000 €/v. Kayttokustannusarvio on yhteensa ~ 357 000 €/v (alv % 0).

Ensikertaisen kalustamisen ja varustamisen kustannusarvio on 2 400 000 € (alv % 0).
Arvio monitilatoimistorakennuksen valmistumisesta on vuosi 2021.

Tarveselvityksen/hankesuunnitelman hyvaksymisen jalkeen toimitilahankekokonaisuuden toteutus
etenee seuraavin jatkotoimin.

Talonrakennushankkeen kilpailuttaminen

Hankintayksikkéna toimii kiinteiston omistava Kiinteisté Oy Vantaan kauppalantalo. Kilpailun
tarkoituksena on valita urakoitsija monitilatoimistorakennuksen toteuttajaksi. Hankintayksikkoé tekee
kilpailun voittajan, toteuttajan, kanssa suunnittele ja toteuta -urakkasopimuksen koko
monitilatoimistorakennuksen toteuttamisesta. Tarve- ja hankesuunnitelmassa on mainittu kaupungin
tilatarve. Toteuttaja suunnittelee ja rakentaa koko toimistorakennuksen. Rakennukseen tulee kaupungin
tilatarpeen lisaksi katutasoon liike- seka palvelutilaa. Kilpailun jarjestaminen Kiinteistd Oy Vantaan
kauppalantalon osalta edellyttda yhtion paatosta.

Kilpailun tavoitteena on korkeatasoinen kilpailuehdotus kilpailualueen jatkosuunnittelun ja
asemakaavoituksen pohjaksi seka toteuttamiseksi. Arkkitehtoniset, kaupunkikuvalliset, tekniset,
toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet on tarkoitus ratkaista tasapainoisesti. Kilpailun Iahtékohtana on
tyotilojen toimivuus ja kilpailualueen keskeinen sijainti Tikkurilan keskustassa. Tavoitteena on tehokas
keskustailmettad korostava toimisto- ja liiketilarakentaminen.

Toteutuskilpailu on suunnattu esimerkiksi rakennuttajille ja/tai rakennusliikkeille suunnitteluryhmineen.
Toimijat voivat muodostaa ryhmittymia ja jattda yhteisia ehdotuksia. Kilpailussa menestyminen
edellyttaa ainakin mm. arkkitehti-, rakenne-, maisema-, lilkkenne- ja muun suunnittelun seka
rakentamisen asiantuntemusta.

Kilpailualue sijaitsee keskeisellad paikalla Tikkurilassa aivan kaupungintalon vieressa. Kilpailualue koostuu
Kiinteistd Oy Vantaan kauppalantalon omistamasta kiinteistosta 92-421-6-426 seka lisdksi osasta Vantaan
kaupungin omistamia kiinteist6ja 92-61-206-5 ja 92-61-9902-4 ja katualueita.
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Kilpailualueella sijaitsee purettava toimistorakennus, jonka purkutyot kuuluvat kilpailutettavaan
urakkaan.

Toteutuskilpailu jarjestetaan noudattaen lakia julkisista hankinnoista ja kdyttdoikeussopimuksista
(1397/2016). Kilpailumenettelyna kdytetdan neuvottelumenettelya. Hankintayksikko voi hankintalain 34
§:n mukaan valita neuvottelumenettelyn hankinnassa, "johon kuuluu suunnittelua tai innovatiivisia
ratkaisuja” ja "jossa hankinnan kohteen kuvausta ei voida laatia riittdvan tarkasti viittaamalla standardiin,
eurooppalaiseen tekniseen arviointiin, yhteiseen tekniseen eritelmaan tai tekniseen viitteeseen”.

Toteuttajan valintaperusteena tulee olemaan kokonaistaloudellinen edullisuus, huomioiden
arviointiperusteina mm. suunnitelmien laatu ja hinta.

Kilpailu on tarkoitus saada kadyntiin vuodenvaihteessa 2017-2018 ja kilpailu pyritaan ratkaisemaan
syksylla 2018.

Toimitilahankkeen eteneminen kilpailun aikana ja jalkeen

Vantaan kaupunki omistaa Kiinteisté Oy Vantaan kauppalantalon koko osakekannan alkuvuonna 2018
tehtavien osakekauppojen jalkeen. Sen jalkeen on tarkoituksenmukaista fuusioida Kiinteisté Oy Vantaan
kauppalantalo Vantaan kaupungin omistamaan VTK Kiinteistot Oy:66n. Tall6in toimitilahankkeelle
varmistetaan paremmat toteutus- ja toimintaedellytykset.

Kilpailun jalkeen Kiinteisté Oy Vantaan kauppalantalo tai sen seuraaja solmii kilpailun voittajan kanssa
urakkasopimuksen. Vantaan kaupunki laatii kilpailun voittanut suunnitelmaehdotus huomioiden
asemakaavan muutoksen. Kaavoitettava toimistotontti tulee koostumaan Kiinteisté Oy Vantaan
kauppalantalon kiinteistosta ja Vantaan kaupungin omistamista kiinteistdista. Vantaan kaupunki tulee
myymaan Kiinteistd Oy Vantaan kauppalantalolle tai sen seuraajalle omistamansa osat toimistotontista.
Vantaan kaupunki sitoutuu vuokraamaan valmiit hankesuunnitelman mukaiset kaupungin kayttéon
tulevat tilat pitkaaikaisella vuokrasopimuksella Kiinteisté Oy Vantaan kauppalantalolta tai sen
seuraajalta. Kiinteiston omistava taho voi harkita valmiin kohteen myymista sijoittajille.

Hallintosaannon 9 luvun, 1 §:n kohdan 29 mukaan kaupunginhallitus paattaa kaupungin ja
kaupunkikonsernin yli 3 M€:n (alv 0 %) suuruisten toimitilainvestointi-hankkeiden tarveselvitysten ja
kustannusarvioiden hyvaksymisesta seka kohdan 30 mukaan useampaa kuin yhta toimialaa koskevien tai
kaupunkitasoista linjausta vaativien investointihankkeiden hankesuunnitelmien ja kustannusarvioiden
hyvaksymisesta.

Tekninen lautakunta 21.11.2017 § 10 on paattanyt esittaa kaupunginhallitukselle hyvaksyttavaksi:

a) Tikkurilan keskustan monitilatoimistorakennuksen 10.11.2017 paivatyn
tarveselvitys/hankesuunnitelman ja kustannusarviot.

b) Tikkurilan keskustan monitilatoimistorakennuksen toteuttaminen -asian esittelyosassa esitetyin
periaattein.

c) ett3, Vantaan kaupunki sitoutuu vuokraamaan valmiit hankesuunnitelman mukaiset kaupungin
kayttoon tulevat tilat pitkaaikaisella vuokrasopimuksella.

Talousjohtaja toteaa, ettd hanke on kaupunkitasoisen palveluverkkosuunnitelman 2014-2023 linjausten
mukainen hanke ja sen valmistumisajaksi on arvioitu vuosille 2018-2021 hyvaksytyssa
taloussuunnitelmassa vuosi 2021. Tilakeskus ja toimialat huomioivat tarveselvityksen/ hanke-
suunnitelman 10.11.2017 mukaisen maararahatarpeen taloussuunnitelman 2019-2022 valmistelussa.
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Kaupunginhallitus 27.11.2017 § 7

Kaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) hyvaksya Tikkurilan keskustan monitilatoimistorakennuksen 10.11.2017 paivatty
tarveselvitys/hankesuunnitelma ja kustannusarviot,

b) hyvaksya Tikkurilan keskustan monitilatoimistorakennuksen toteuttaminen -asian esittelyosassa
esitetyin periaattein,

c) ettd, Vantaan kaupunki sitoutuu vuokraamaan valmiit hankesuunnitelman mukaiset kaupungin
kayttoon tulevat tilat pitkaaikaisella vuokrasopimuksella.

Paatos:

Paatettiin palauttaa asia uudelleenvalmisteluun.

Liite:
- Tikkurilan keskustan monitilatoimistorakennuksen tarveselvitys/hankesuunnitelma 10.11.2017
liitteineen

Taytantéonpano: tilakeskus, tiedoksi toimialat
Muutoksenhakuohje: 7.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

hankekehysarkkitehti Mikko Juolahti, puh. 050 314 6253, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi



