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1 Lahtotiedot

Yliopistonkatu 27 hankesuunnitelma perustuu Turun kaupunginhallituksen 1.10.2019
§ 365 hyvaksymaan tarveselvityksen sijoitusvaihtoehtoon B siséaltden Yliopistonkadun
vuokrakohteen seka kaupungintalon siipiosan, Konsulintalon ja uudisrakennuksen.
Liite 1 Tarveselvitys liitteineen on luettavissa Joutsenetissa (diaarinro 10283-2019).

Yliopistonkatu 27 kiinteistdssa suoritetaan sisatilojen kokonaisvaltainen saneeraus.
Korjausrakentaminen pitaa sisallaan tilajarjestelyja kaupungin Byrabo -konseptin mu-
kaisesti seka talotekniikan kokonaisvaltaisen uusimisen.

Omistajan projektiryhma on laatinut teknisen peruskorjauksen hankesuunnitelman.
Liite 2 Omistajan laatima hankesuunnitelma.

1.1 Sijainti, kohde- ja omistajatiedot
Osoite Yliopistonkatu 27a, 20100 Turku
Kiinteistd Kaupunginosa VII, kortteli 20, tontti 6
Rakennustunnus 103304770X
Tontin koko 2656 m?
Rakennusoikeus 10950 m?

Rakennettu krs-ala 11343 m?2

Omistaja Schroder Real Estate KVG mbH
Y-tunnus 1982635-5
c/o Colliers, Ratamestarinkatu 7B, 00520 Helsinki

1.2 Hankesuunnittelun kanssa rinnakkain etenevat osahankesuunnitelmat ja hankkeet
Rinnakkain etenevat hankkeet:

Kaupungintalon laajennus ja peruskorjaus seka kaupungintalon pihapiirin vanho-
jen rakennusten perustusten vahvistaminen. Kaupungintalon hankkeen valmistumi-
nen ajoittuu arviolta ajankohtaan 2024-26. Hankesuunnitelma saatetaan paatdksen-
tekoon kevatkaudella 2021. Toistaiseksi on linjaamatta, toteutetaanko kaupungintalo-
hankkeen maanalainen pysakointi.

Paatearkistohankkeessa yhdistetdan kaupunginarkiston aineisto ja hyvinvointitoi-
mialan potilastietoarkisto. Hanke toteutetaan vuokrahankkeena. Kipailutus tehdaan
kevatkaudella 2021. Rakentaminen alkaa arviolta 2021 vuoden aikana ja kohteen tu-
lisi olla kayttdvalmis vuoden 2023 aikana.

2 Suunnittelulle asetetut tavoitteet
211 Arkkitehtoniset tavoitteet
Kaavan maaraykset
Asemakaavan tunnus 853 33/1956. Sisaltaa paaasiassa liikerakennuksen rakennus-

alaa. 1950-luvulta oleva kaava ei ota kantaa rakentamisen arkkitehtoniseen laatuun.
Kattolistan suurin sallittu korkeusasema on +33.06 m.p.y.
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Rakennuksen rakennustaiteellisen arvon huomioinen

Vakuutusyhti6 Sammolle rakennettu ja vuonna 1938 kayttddnotettu liikke- ja toimisto-
rakennus kuuluu turkulaisen arkkitehdin Erik Bryggmanin paateoksiin. Rakennus ei
ole kaavassa tai muulla tavalla lakisaateisesti suojeltu. Turun museokeskus ottaa
kantaa julkisivumuutoksiin, kiinteiden sisustuksellisten yksityiskohtien sailyttamiseen
ja muutoksiin seka tilajarjestelyihin. Rakennusluvan haun yhteydessa museokeskuk-
selta pyydetaan rakennusvalvonnan toimesta lausunto.

Kaavaillut muutokset ja tilajarjestelyt on suunnittelun alkuvaiheessa kayty lapi
museokeskuksen edustajan kanssa, ja muutossuunnitelmat tehdaan yhteisymmarryk-
sessa museokeskuksen kanssa. Myds erikoissuunnittelun yhteydessa tulevat, tilajar-
jestelyyn ja sisustukseen vaikuttavat ratkaisut tehdaan yhteisymmarryksessa museo-
keskuksen kanssa.

2.2 Kayttdympariston tavoitteet

Byrabo -konseptin idea

Tyétilojen suunnittelun 1ahtékohtana ovat organisaation tavoitteet ja tyon vaatimukset
niin, etta eri kayttajaryhmien tarpeet huomioidaan. Tavoitteena tulee olla terveelliset,
turvalliset ja kayttajien vuorovaikutusta ja hyvinvointia edistavat tilat. Uudet tilat suun-
nitellaan monitilatoimistoperiaatteella. Monitilatoimistossa on avointa ja jaettua tilaa,
seka tiloja erilaisia tydtehtavia varten kuten palaveritiloja, kohtaamispaikkoja ja hiljai-
sia tiloja. Perusperiaatteena on, etta tydntekija voi itse vapaasti valita tyotilan sen mu-
kaan, millainen tehtava on kasilla.

Tavoitteet kiteytettyna:

- Henkildston viihtymisen ja tydnantajan imagon parantaminen

- Uudenlaisten tyotapojen edistaminen

- Kustannussaastojen aikaansaaminen

- Paperinkaytdn vahentadminen

- Tilojen mitoitus tehokkaasti ja yhden hengen huoneista luopuminen

Suunnittelun pohjana kaytetdan monitilatoimistoperiaatetta

TyOpistemitoitus

Tarveselvityksen lahtokohtana ollut mitoitus on 10-15 m? / tydntekija. Mitoitus tarkoit-
taisi, etta tyopisteitd olisi rakennuksessa n. 65 % osuudelle hallinnon tyontekijoista.
Hankesuunnittelun edetessa on linjattu, etta tyopisteita tulisi olla 50 % osuudelle
tyontekijoista. Etatyokokemukset vuoden 2020 pandemian aikana ovat osoittaneet,
ettd tyopistemitoitusta voidaan tiukentaa ja nain ollen toimistoverkkokokonaisuuden
pinta-alaa vahentaa.

2.3 Sijoittuvat toiminnot

Byrabon kokonaisuus kasitti tarveselvitysvaiheessa ja hankesuunnittelun alussa 1050
tydntekijaa. Hyvinvointitoimialan osuus henkildstosta on noin 150. Tarveselvityksen
jélkeen on Byrabo -kokonaisuuteen lisatty kaupungin tyodllisyyspalvelut, joka vuonna
2023 tulee kasittdmaan arviolta 225 tyontekijaa.
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Hankesuunnitteluvaiheessa toimialojen ja yksikkdjen alustavat sijoitukset ovat koko
toimistoverkkouudistuksen valmistuttua, noin vuonna 2026 seuraavat:

Yliopistonkatu 27: Kaupungintalo:

- Sivistystoimiala - Konsernihallinto
- Tyollisyyspalvelut - Revisiotoimisto
- Kaupunkiymparistétoimiala - IT-palvelut

- Tilapalvelut - Matkailu

- Vapaa-aikatoimiala - HPK

- Hyvinvointitoimiala
(riippuvainen sote -uudistuksesta)

382 tyopistetta 220 tyopistetta

YlIa olevan sijoitusluettelon toimiala- ja yksikkénimet ovat 1.9.2020 lahtien osittain
vanhentuneet ja tydntekijoitad on siirtymassa yhdesta yksikdsta tai toimialasta toisen
yksikdn osaksi. Organisaatiomuutoksen ollessa vasta kdynnissa, kaytetaan tassa yh-
teydessa kokonaisuuden hahmottamiseksi osin vanhentuneita nimia. Toimintojen
sijainnit tarkentuvat organisaationmuutoksen edetessa ja vaiheistuksien aikana.

Liite 3 Kaavio konsernihallinnon palvelualueista 1.9.2020 alkaen seka palveluko-
konaisuusrakenteesta 1.6.2021 alkaen.

Yliopistonkadun kiinteistdssa on aikaisemmin toiminut Arkean yllapitama henkildstéra-
vintola. Kaupunginhallitus on 12.10.2020 § 434 tehnyt periaatepaatdksen henkiléston
lomautuksista ja muista henkilostosaastoista ja tassa yhteydessa paattanyt henkilos-
ton lounasedun poistosta. Tulevaisuuden ruokapalvelutuottaja tullaan kilpailuttamaan
ja Yliopistonkadun peruskorjaushankkeen valmistuttu keittiotila vuokrataan valitun pal-
veluntarjoajan kayttéon.

3 Tilaohjelma ja mitoitusperusteet

3.1 Tilaohjelma

Tilaohjelma kasittaa tarveselvityksessa olleita vyohyketyyppeja ja tilatyyppeja, joita
on sovellettu kiinteistdn kerroksiin tilaajan suunnitteluryhman kanssa.

Julkisella vydhykkeelld sijaitsevat 1. kerroksen aula, 7. kerroksen ravintola, asiakas-
palvelun palvelutilat sekd odotusaulat ja wc-tilat.

Puolijulkisella vyéhykkeelld neuvotteluhuonekeskus, projektitilat, vaatesailytystilat,
odotustila seka neuvotteluhuonekeskuksen WC- ja tulostustilat.

Yksityisella vy6hykkeelld, joka kasittda suurimman osan rakennuksesta, sijaitsevat
tyoskentely-, vetdytymis-, projekti-, tauko-, naulakko- ja wc-tilat sek& hallinnon sisai-
seen kayttdoon tarkoitetut neuvotteluhuoneet. Myds pukuhuoneet lukeutuvat yksityisen
vybhykkeen toimintoihin.

Muihin tiloihin kuuluu teknisia tiloja, siivousvalinevarastoja, kaytavia seka kellariin si-
joitettava lahiarkisto.

Tilaohjelman yhteenlaskettu pinta-ala kasittda koko vuokra-alan 9296m?2.
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Vuokra-ala, tyOpiste- ja henkildmaarat

Vuokra-ala 9296 m?
TyOskentelykaytossa oleva tila 7643 m?
Laskennallinen henkildomaara 845 henkilda
Tyopisteiden lukumaara 382 kpl
Asiakaspalvelupaikat 42 kpl
Vetaytymistilat 85 kpl
Neuvotteluhuoneet 42 kpl
Lahiarkisto 180 m?
Keittio ja henkildstoruokala 575 m?
Vuokra-ala / henkild 12 m? / henkild
TyOskentelykaytossa oleva tila / henkild | 9 m?/ henkild

Kayttajien toiminnan erityispiirteet

Rakennuksen tulee palvella lahtokohtaisesti kaikkia toimintoja, mita tdssa kokonai-
suudessa on mukana. Tilat suunnitellaan monipuolisiksi toimistotiloiksi, joissa on puit-
teita erilaisten tehtavien suorittamiseen. Henkiloston tydskentelytilat sijoitetaan yksi-
tyiselle vyOhykkeelle, jonne ei ole paasya ulkopuolisilla vierailijoilla. Kokoukset keski-
tetdan puolijulkisen vydhykkeen kokouskeskukseen.

Salassa pidettévat asiat

Kaikilla hallinnonaloilla kasitelldan salassa pidettavaa aineistoa ja tietoa.
Lakisaateisesti salassa pidettavan tiedon kasittely painottuu hyvinvointitoimi- ja sivis-
tystoimialoilla, henkildstopalvelukeskuksessa, konsernihallinnon sisaisessa tarkastuk-
sessa ja lakiasioissa. Toimivaan tydskentely-ymparistodn vaaditaan riittavasti vetay-
tymistiloja seka lukittavia kaappeja salassa pidettavalle paperiselle aineistolle.

Tydasiointilikkuminen, valvonta- ja rakennuttamistehtavien hoito

Osa tyotehtavien hoidosta edellyttaa liikkumista pidempien etdisyyksien paahan, jol-
loin matka taitetaan kulkuneuvolla. Kiinteiston pihalle sijoitetaan noin kymmenen yh-
teiskayttbautoa sekd mahdollisuuksien mukaan muita yhteiskayttoisia kulkuneuvoja.
Byrabon liikkumisen ja pysakoinnin osatydryhmassa on selvityksen alla kaikkien tar-
vittavien yhteiskulkuneuvojen lukumaara ja sailytyspaikka kiinteiston pihan ohella.

Asiakaspalvelu
Osassa yksikoista otetaan vastaan asiakkaita asiakaspalvelupisteissa tai -tiloissa,

jotka tehdaan paaasiassa tata tarkoitusta varten. Tilojen tulee olla danieristetyt, sul-
jettavat seka pakoreitilla varustetut. Tyollisyyspalvelut, rakennusvalvonta ja hyvin-
vointitoimialan kirjaamo tulevat kayttamaan tallaisia tiloja. Tilojen kayttdasteeksi
suunnitellaan 100 %.

Pohjaluonnokset

Rakennuksen paasisaankaynti tulee jatkossakin olemaan Yliopistonkadulle viettava
sisdankaynti, jota tulee kayttdmaan asiakkaat seka tydntekijat. Lahimpana tata si-
saankayntia sijaitsee A-porras, jossa on liikuntaesteisille soveltuva hissi. Asiakkaat ja
ulkopuoliset kayttajat kayttavat A-porrasta kulkureittind ylempiin kerroksiin. Puolalan-
kadulle viettava sisdankaynti tulee toimimaan paaasiassa rakennusvalvonnan asia-
kassisdankayntina seka henkildkunnan sisdankayntind. Rakennuksen keskella sijait-
seva B-porras on vain hallinnon henkildkunnan kaytdssa.

Liite 4 Pohjaluonnokset
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Alempi kellari Varastotiloja
Ylempi kellari Varastotiloja, polkupy6rasailytys, lahiarkisto seka teknisia tiloja
1. kerros Paasisaankaynti Yliopistonkadulta, aulapalvelu, henkilokunnan

sivusisaankaynti Puolalankadulta, puku- ja pesuhuoneet.

2. kerros Neuvotteluhuonekeskus aula- ja WC-tiloineen seka
rakennusvalvonnan ja konsernihallinnon asiakaspalvelutiloja
(9 kpl) odotus- ja WC-tiloineen. 12 tydpistetta.

3. kerros Tyollisyyspalvelujen asiakaspalvelutiloja, neuvotteluhuoneita,
tydskentely- ja vetaytymistiloja seka taukotilat. WC-tilat seka
aputilat. 80 tyopistettad + 16 asiakaspalvelutilaa.

4. kerros Tyollisyyspalvelujen asiakaspalvelutiloja sekd muiden yksikoi-
den kayttdon tulevia neuvotteluhuoneita, tydskentely- ja vetay-
tymistiloja seka taukotilat. WC-tilat seka aputilat.

66 Tyopistettda + 17 asiakaspalv.tilaa + 4 terveydenhoit.tilaa

5. kerros Neuvotteluhuoneita, tydskentely- ja vetaytymistiloja seka
taukotilat. WC-tilat seka aputilat. 102 tyOpistetta.

6. kerros Neuvotteluhuoneita, tydskentely- ja vetaytymistiloja seka tau
kotilat. WC-tilat seka aputilat. Valmistuskeittid. 74 tyopistetta.

7. kerros Neuvotteluhuoneita, tydskentely- ja vetaytymistiloja seka tau
kotilat. WC-tilat sekad aputilat. Ravintolasali ja astianpesutila.
44 tyopistetta.

Tyhjenevit tilat ja vaistotilat
4.1 Vaistotilat

Yliopistonkatu 27 sijaitsevat yksikét sijoitetaan saneeraustyon ajaksi vaistdon vakuu-
tusyhtid Veritaksen kaytdssa olleeseen rakennukseen Olavintiella Samppalinnanpuis-
ton vieressa. Rakennuksen tiloihin mahtuu n. 300 tydskentelypistetta neuvottelutiloi-
neen. Tilat ovat pinta-alaltaan yhteensa 5033 m?, josta 4676 m? on toimistotilaa ja
357 m? varastotilaa. Kiinteistolla sijaitsee 6 autopaikkaa sisapihalla ja 15 autotallissa.

Vaistoétilaan ei hankita uusia irtokalusteita, vaan kaytetaan Yliopistonkatu 27 nykyisia
kalusteita. Vaistotilakustannus esitetty kohdassa 5.1.

4.2 Tyhjenevat tilat

Yliopistonkadun saneeraustdiden valmistuttua kaupunki tulee asteittain luopumaan
muista vuokrakohteista, alla olevan mukaan kahdessa vaiheessa noin vuosina 2023
sekd 2026. Alla esitettyihin yksikkdsijoituksiin sekd henkildsto- ja tyopistemaariin voi
tulla mm organisaatiouudistuksista johtuvista muutoksista.
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Tilaluovutukset vuonna 2023

Puolalankatu 5 10151 m*  (vuokratila)
Turun Kivipaino, Linnankatu 31 1758 m?

Kasityolaiskatu 10 3421 m? (vuokratila)
Yhteensa 15 330 m?2

Talloin Yliopistonkatu 27 saneerattuun kiinteistéon siirtyy:
(toimiala seka toimialan arvioitu henkildstokoko):

- Konsernihallinto, 292

- Tydllisyyspalvelut, 225

- Revisiotoimisto, 6

- HPK, 16

- Sivistystoimi, 103

- Kaupunkiymparistétoimiala (noin puolet), noin 150

- Matkailu, 23

Tiloissa n. 382 tyOpistetta + 42 asiakaspalvelutyopistetta, vuokrapinta-ala yhteensa
9296 m?

Tilaluovutukset vuonna 2026

Datacityn tilat, Lemminkaisenkatu 18 1341 m? (vuokratila)
Puutarhakatu 1 4810 m? (vuokratila)
Linnankatu 90 1852 m? (vuokratila)
Hjeltin talo, Vanha Suurtori 7 929 m?

Kirjaston piharakennus, Lantinen Rantakatu 1~ 385 m?
Yhteensa 9317 m?
Vuosien 2023 ja 2026 aikana luovutaan yhteensa 24 647 m? tilamaarasta.

Toimistokadyttoon tuleva kokonaistilamaara on noin 13 500 m? (Yliopistonkatu
27 + kaupungintalon siipi, uudisosa ja Konsulintalo).

4.3 Tyhjenevien tilojen jatkokayttod

Tyhjenevista tiloista merkittdva osa on ulkoisia vuokrakohteita:
- Puolalankatu 5

- Kasityolaiskatu 10

- Datacityn tilat, Lemminkaisenkatu 18

- Puutarhakatu 1

- Linnankatu 90

Naiden kohteiden vuokrasopimusten paattyessa kaupungin kustannukset kohteissa
poistuvat.

Kaupungin omien kohteiden osalta jatkokaytt6a esitetddn suunniteltavaksi seuraa-
vasti:

- Turun Kivipaino, Linnankatu 31: Kohteen jatkokaytén suunnittelu kytketdan ns.
Pallas-korttelin eli entinen Turun kaasulaitoksen ja vedenjakelun kortteli — kau-
pungin-osa VI, 6. ruutukaavakortteli -alueen kokonaissuunnitteluun ja kehitetédan
siltd pohjalta. Kivipainon rakennusta tarkastellaan myds mm. taiteen ja kulttuurin
tilatarpeiden nakodkulmasta.
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- Hijeltin talo, Vanha Suurtori 7: Kohteen jatkokayton suunnittelu kytketdan koko
Vanhan Suurtorin alueen kehitykseen. Ensivaiheessa tarpeellista on teettda Suur-
torin alueen rakennusten perustusten kuntoon liittyvat selvitykset ja arvioida mah-
dollisia seuraavia kehitysvaiheita perustusten mahdollisen kunnostamistarpeen
selvittya.

- Kirjaston piharakennus, Lantinen Rantakatu: Kohteen jatkokaytdlle nahdaan ole-
van myyntipotentiaalia, erityisesti kohteen sijainnin perusteella. Mahdollinen jatko-
kayttd voisi olla mm. ravintolatoiminta.

5 Hankkeen kustannukset

5.1

5.2

5.3

Vuokrakustannukset kaupungille

Yliopistonkatu 27 vuokrakustannus

Kuukausivuokra 209 160 eur/kk ja vuosivuokra 2 509 920 € (alv 0%). Vuokra pitda
sisallaan kaiken muun, paitsi pysakointipaikat ja kaupungin yksinomaisessa kaytdssa
olevien sisatilojen siivouksen ja vartioinnin.

Vaistétilan vuokrakustannus (2021-2023)
Vaistotilan vuokrakustannus on 88 852,40 €/kk ja 1 954 752,80 €/ koko vaistoaika.
Vuokrasopimuksen kestoksi arvioidaan 22 kuukautta.

Irtokalustekustannukset

Irtokalusteiden hankintakustannus on arviolta noin 590 000 €.
Kustannus kasittaa uusia kalusteita. 15 % irtokalusteita ovat kierratettyja kalusteita,
jotka ovat toimialojen kaytdssa nykyaan.

AV-, IT- ja tyévalinekustannukset

Tybasemaan kuuluu nappaimistd ja nayttd. Puolet tydasemista varustetaan kahdella
naytolla.

Kerrosten sisdantuloaulat ja odotustilat varustetaan tilanvaraustilanteen nayttavilla
koontinaytdéilla. Kaikkien neuvottelutilojen ja vaistotilojen ovenpieliin asennetaan tilan-
varausnaytot, joiden kautta pystyy myds suoraan varamaan tilan kayttoonsa.

Neuvotteluhuoneet varustetaan kaupungin AV -konseptin mukaisesti seinanaytdilla,
videoneuvotteluratkaisuilla, huonekohtaisilla Teams-kokouksia seka langattomia esi-
tyksia mahdollistavalla laitteistolla.

Tilanvarausjarjestelma nayttdineen ja lisensseineen hankintaan lahtékohtaisesti
vuokrattuna palveluna, koska kaupungilla ei ole henkildstoresursseja jarjestelman
yllapitdmiseen ja huoltoon.
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Suoraostot, arvioidut kustannukset:

Tarvike Lkm Kustannus
Tybasemien telakat 382 kpl 78 000 €
Naytot 460 kpl 115 000
Neuvotteluh. laitekokoonpanot 42 kpl 240 000 €

Yhteensa (noin)

433 000 € kertaosto

Palvelut ja lisenssit, arvioidut kustannukset/12 kk:

Palvelu Lkm Kustannus/12 kk
Neuvotteluh. MS-lisenssi 42 kpl 9200 €
Ovenpielinaytot ja lisenssit 127 kpl 37 000 €
Koontinaytot 10 kpl 2000 €
Infonaytot 7 kpl 2500 €
Tyétilojen mittaustieto -palvelu n. 6000 m* 36 000 €
Tulostimet (kulutukseen perust.) 24 kpl 1900 €

Yhteensa (noin)

6 Aikataulu

89 000 € /12 kk

Korjausrakentamisen aikataulu

Hankkeen arkkitehtisuunnittelu aloitettiin kevaalla 2020, muu suunnittelu

aloitettiin elokuussa 2020.

Rakennuslupahakemus jatetty 11/2020

Hankkeen korjausrakentamistdiden on kaavailtu alkavan syksylla 2021 ja
kestavan n. 1,5 vuotta, jolloin peruskorjattuihin tiloihin muutto tapahtuisi vuoden
2023 aikana.

Vaistomuuton aikataulu

Vaistotiloihin muutetaan kevaalla 2021 ja Yliopistonkadulle muutetaan arviolta
2023 aikana.

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

1.

Hankkeen rakennuskustannukset nousevat ennakoitua suuremmiksi

Ratkaisu: Huolellisella rakennuttamisella ja suunnittelulla, jossa painotetaan suun-
nitelmien taloudellista vaikutusta seka vanhojen rakenteiden ja vanhan tekniikan
kattavalla selvittamisella ehkaistaan kustannusarvioiden ylitykset. (Vastuu kiinteis-
ton omistajalla)

Paatoksenteon, suunnittelun ja/tai rakentamisen aikataulu venyy eikd maaraaikai-
sista vaistotiloista paasta ajoissa uusiin tiloihin

Ratkaisu: Aikatauluttamisessa varaudutaan riittavasti poikkeamisiin. Vaistotilojen
vuokrasopimukseen neuvotellaan jatko-optio.

Sisailmassa huomataan kayttéonoton jalkeen terveydelle haitallisia epapuhtauk-
sia, mikrobeja tai kemiallisia yhdistelmia

Ratkaisu: Rakennuksessa suoritetaan kattavuudeltaan riittava asbesti- ja haitta-
ainekartoitus jo suunnitteluvaiheessa. Tilojen kayttdonoton jalkeen omistaja sitou-
tuu kaupungin sisadilmamallin mukaiseen selvitysprosessiin.

Tyo6skentelypisteiden lukumaara tydntekijaa kohden koetaan kaytannossa liian
alhaiseksi, eika kaikille tarvitseville riita tydskentelypisteita
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Ratkaisu: Lasnaoloa porrastetaan ja muita tydnteon paikkoja hyddynnetaan te-
hokkaammin. Tarvittaessa voi hyddyntda neuvottelutiloja tydskentelyyn.

Monitoimitilat koetaan normaalikdytdssa tydskentelytiloina akustiikaltaan melui-
siksi ja levottomiksi

Ratkaisu: Tyodskentelytilojen yhteyteen sijoitetaan vetaytymistiloja ja tyoskentelyti-
lat sisustetaan melua ja kaikua vaimentavilla pinnoitteilla asiantuntijan suunnitel-
man mukaan.

Puheluihin ja videoneuvotteluihin osallistumiseen ei olekaan riittavasti sopivia ti-
loja

Ratkaisu: Tyoskentelytilojen yhteyteen sijoitetaan 85 vetaytymistilaa 445 tyosken-
telypistetta kohden; 1 vetaytymistila / 6 tydskentelypistetta kohden, jota voidaan
pitda korkeana suhdelukuna. Vetaytymistilojen lisdksi on 37 seinillda ymparditya ja
aanieristettya asiakaspalvelutilaa.

Asioiden kasittely tietoturvalainsdadannon edellyttdmalla tavalla ei ole mahdollista
suunnitelluissa tiloissa.

Ratkaisu: Hallinnon kaikkia tyontekijoita koskee vaitiolovelvollisuus. Henkilosto
tyoskentelee ja kasittelee salassa pidettavaa tietoa yksityisen vydhykkeen tiloissa,
joihin ei ole paasya ulkopuolisilla. Kriittisimpien toimintojen tietoturvan takaa-
miseksi voidaan rajoittaa joitakin tiloja vain tietyn yksikon tyontekijoille kulkuoi-
keusjarjestelyilla. Koko rakennuksessa on 85 aanieristettya vetaytymistilaa. Tiloi-
hin hankintaan lukittavia sailytyskalusteita.

Vapaan tydpisteen tai neuvotteluhuoneen etsimiseen monitoimitiloista menee
suhteettoman iso osa tyOpaivan ajasta

Ratkaisu: Toimistokerrosten sisaantuloaulat varustetaan naytailla, jotka selkeasti
nayttavat varatut ja vapaat tydskentelypisteet ja muut varattavat tilat. Vaihtoehtoi-
sesti otetaan kayttéon paikkavarauksiin sopiva aplikaatio/sovellus. Nain valtytaan
aikaa vievalta vapaan paikan etsimiselta.

Toteutetut sailytystilat tai -kalusteet todetaan yleisesti olevan riittamattéomat vasta
kayttddnoton yhteydessa

Ratkaisu: Sailytyskalustaminen suunnitellaan ammattimaisesti kayttajien ja toimi-
alajohdon nakemyksia seka Byrabon konseptia ja paamaaria huomioiden. Lisaksi
yksikoissa esimiesjohtoisesti tehostetaan siirtymista paperittomaan tyéskentelyyn
siten, etta paperin sailyttamisen ja kasittelyn tarve on muuttoon menneessa oleel-
lisesti vahentynyt.

Tyodnteon kannalta toimimattoman tilaratkaisujen johdosta joudutaan tekemaan
lisdkustannuksia aiheuttavia tilajarjestelyja vastavalmistuneisiin tiloihin

Ratkaisu: Tilajarjestelyt, tydskentelytilojen kalustaminen ja tekninen varustus
suunnitellaan ammattimaisesti kayttajien ja toimialajohdon nédkemyksia seka By-
rabon konseptia ja padmaaria huomioiden. Suunnitteluratkaisuja ei perusteta olet-
tamuksiin, vaan tydnteon realiteetteihin ja tydskentelytapojen osalta saavutettaviin
muutospaamaariin.
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Yhteenveto

Yliopistonkatu 27 kiinteistdssa suoritetaan sisatilojen kokonaisvaltainen saneeraus.
Korjausrakentaminen pitaa sisallaan tilajarjestelyja seka talotekniikan kokonaisvaltai-
sen uusimisen.

Kaupungin hallinnolle saneerattavat vuokratilat suunnitellaan Turun kaupunginhallituk-
sen 16.9.2019 § 365 hyvaksyman tarveselvityksen linjausten mukaisesti.

Uudet tilat suunnitellaan monitoimitilaperiaatteen mukaisesti; omia tydhuoneita ei ole,
tyoskentelyalueet on jaettu yhteisiin monitoimitiloihin, joissa tyoskentelypisteet sijaitse-
vat, hiljaisen tydnteon vetaytymistiloihin sekd neuvottelu- ja ryhmatydskentelyhuonei-
siin. Akustiikka huomioidaan tilasuunnittelussa.

Iso osa kaupungin hallinnosta siirretdan Yliopistonkatu 27 uusiin tiloihin vuoden 2023
aikana, jolloin kaupunki samalla luopuu osasta muita vuokratiloja. Myds kaupunginta-
lohankkeen valmistumisen yhteydessa arviolta vuonna 2026 luovutaan muista vuokra-
kohteista ja tehostetaan entisestaan hallinnon tilankayttoa.

Yliopistonkatu 27 vuokrapinta-ala on 9296 m?
Vuokrakustannus 22,50 eur/m?/kk; 209 160 €/kk ja 2,5 milj. €/v.

Irtokalustehankinnan kustannusarvio: 590 000 € perushintaluokkaan kuuluvilla kalus-
teilla. Tiloissa kaytetaan 15 % kaytettyja irtokalusteita.

Yliopistonkatu 27 korjausrakentamisen aikana rakennuksessa toimiva hallinto siirtyy
vaistotiloihin Veritaksen toimistorakennukseen Olavinkatu 2:ssa.

Vaistoétilan vuokrapinta-ala on 5033 m?
Vaistotilan vuokrakustannus on 88 852,40 euroa/kk ja 1 954 752,80 €/vuosi
Vaistotilaan ei hankita uusia kalusteita.
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HANKEOHJELMA

1. HANKKEEN PERUSTIEDOT

1.1. HANKKEEN KUVAUS

KOy Turku Sampotalo on Schrodersin omistama rakennus osoitteessa Yliopistonkatu 27 (10100 Turku). Kohteen
paavuokralaisena on talla hetkelld Turun kaupunki. Tassa projektissa kiinteistoon suoritetaan peruskorjaus, ja tilat
uusitaan paavuokralaisen (Turun kaupunki) kdyttoon kaytossa olevia 1 kerroksen liiketiloja lukuun ottamatta.

Hankesuunnitelma on laadittu oletuksella, ettd kohteen paavuokralainen tulee olemaan jatkossakin Turun
kaupunki.

1.2. RAKENNUKSEN LAAJUUSTIEDOT

Kiinteisto Oy Turku Sampotalo
Yliopistonkatu 27 20100 Turku
853-7-20-6 PRT 103304770X

Sallittu rakennusoikeus 10950 m2 ja kaytetty 11343m2. Rakennuksen tilavuus on 44510 m3.
Huoneistoala n. 10486m2 ja vuokrattava n. 8853m2.

1.3. RAKENNUSHISTORIA

Rakennushistoriallista selvitysta ei ole tehty. Selvitys laaditaan rakennuslupahakemuksen liitteeksi.

Vakuutusyhtio Sammon funktionalistisen liiketalon on suunnitellut Arkkitehti Erik Bryggman v. 1936- 1938.
Rakennusta on korotettu sodan jalkeen 1951 ja laajennettu Puolalankadun paatyyn Arkkitehtitoimisto Olavi
Laisaaren toimesta v. 1961.

v. 1971-1973 ja 1976-1978 Arkkitehtitoimisto Aarne Ehojoki saneerasi rakennuksen ja 2000-luvun alussa sisatilat
uudistettiin radikaalisti Arkkitehtitoimisto Jarmo Saarisen toimesta.

Arkkitehtitoimisto Matti Takala Oy suunnitteli tilat Turun kaupungin kayttoon ja uudisti padsisaankaynnin.

Hallituksen kokoushuone ja henkilokunnan ruokala sijaitsivat kuudennessa kerroksessa ja juhlahuoneisto
seitsemannessa kerroksessa. Maanalaisissa kahdessa kerroksessa oli Sammon kirjasto ja arkisto, seka varastotiloja.
Kolmessa valikerroksissa ja pihasiivessa oli vuokra-asuntoja.

Erik Bryggman suunnitteli myos julkisten tilojen huonekalut, kiintedn sisustuksen ja valaisimet. Messinkiset ja
lasiset valaisimet valmisti Taito Oy. Sammon hallintoneuvoston ja hallituksen kokoushuoneet verhoiltiin
paneloinnein. Kahviloiden ja lounastilojen kattoihin Bryggman kehitti akustisen ratkaisun, joka perustuu
insuliittilevyihin, joiden pintaan on liimattu samasta materiaalista tehtyja pyoryloita.

Sampotaloon on tehty vakuutusyhtion omistusaikana lukuisia muutoksia. Helmikuussa 1940 talo vaurioitui lievasti,
kun kattoterassin l[dpaissyt pommi poltti hallituksen kokoushuoneen. 1940 luvun lopulla lammitys- ja valaistus
uusittiin ja koska talon tasakatto- juhlahuoneiston edustan terassi oli alkanut vuotaa, se paatettiin "korjata”
korottamalla talo kauttaaltaan seisemankerroksiseksi. Vuosina 1951-1953 Bryggmanin suunnitelmien mukaan
laajennettuun seitsemanteen kerrokseen siirrettiin hallintoneuvoston ja hallituksen kokoushuoneet seka
henkilokunnan ruokala, joka liitetiin osaksi vanhaa juhlasalia. Kuudenteen kerrokseen sijoitettiin johtajien
tyohuoneet. Talon tasakatto muutetiin satulakatoksi ja se katettiin pellilla.
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Vuonna 1961 taloa laajennettiin Puolalankadun puoleiseen paatyyn tehdylla lisarakennuksella, jonka suunnitteli
Arkkitehtitoimisto Olavi Laisaari. Lisasiipi jatkaa alkuperdisen rakennuksen muotokieltd, mutta eroaa vanhasta
laattojen hienoisella varivaihtelulla. Vuosina 1971-1973 ja 1976-1978 rakennus saneerattiin Arkkitehtitoimisto Aarne
Ehojoen ja 2000-luvun vaihteessa sen interidorejad uudistettiin radikaalisti Arkkitehtitoimisto Jarmo Saarisen
laatimien piirustusten mukaan.

=
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i 7th floor extension 1951-1953 (in yellow the new areas to which the board meeting
rooms were moved and on the left side the staff canteen, which was integrated into the

¥ The extension of Puolalankatu
old ballroem) in 1961.

IT

Kuva 1. Laajennukset -53 (keltaisella) ja -61 (turkoosilla).

Rakennuksen julkisivuihin tehdyistd muutoksista huomattavin on 1970-luvun lopulla toteutettu ikkunajaon
muutos. Talléin myos Yliopistonkadun paasisaankaynti uusittiin nykyiselle paikalleen ja kahden alimman
litkekerroksen tammi-ikkunat uusittiin alumiinipuitteisina. Lehtisen kahvilan huoneiston toinen kerros liitettiin
osaksi toimistohuoneita ja kierreportaat purettiin. Katukerroksen paasisaankaynnille luonteenomainen tilasarja
katkaistiin 200-luvun vaihteessa toteutetussa muutoksessa.

Kesalla 2006 rakennus korjattiin Turun kaupungin virastokadyttoon. Arkkitehtitoimisto Matti Takala Oyn laatimien
muutospiirustusten mukaan palautettiin "kadotetun Lehtisen konditorian” kahvilatoiminta ja avattiin sisdinen
yhteys Yliopistonkadun paasisaankaynnilta Puolalankadun liikesiipeen. Vuonna 2011 muutettiin Yliopistonkadun ja
Puolalankadun kulmassa sijainnut vaatemyymala ja vanha Sammon konttorihuoneisto silmaasemaksi.
Muutospiirutsukset laati Arkkitehtitoimisto Interni Oy / Ismo Kimmonen.

Erik Bryggmanin suunnittelemasta ovat lahes autenttisina sdilyneet mm. paternosterhissi, paakaytava- ja aulatilat
kiillotettuine pylvdineen ja valaisimineen, paaportaikot, seitsemannen kerroksen ravintola-, ruokala- ja
kokoustilojen muodostamat tilasarjat valaisimineen, akustiikkalevyineen ja katto- ja seindpaneeleineen ja 2. seka 6.
kerroksen lasiseindkkeet.... 1950-luvun kokonaisuuteen jossa seindpaneelien pilasterit rytmittivat.......muotokuvia
ja katon palkkeihin integroidut valaisimet loivat tasaisen heijastevalon istuntosaliin. My&s toisen kerroksen vanhat
neuvotteluhuoneet ovat sdilyneet seina- ja lattiapintojen osalta autenttisina.

Carin Bryggmanin suunnittelemia ovat mm. hissien ruostumattomasta teraksesta valmistetut seinat, johtajien ja
neuvotteluhuoneiden sisustussuunnitelmat ja useat kalusteet. Paasisaankaynnin Ekbergin marmorista ja
teraksesta 1970-luvun lopulla toteutettu interiodri on tulosta Ehojoen ja Carin Bryggmanin yhteistyosta....”

- Lainaus Kaarin Kurrin Sampotalo nayttelyyn 9.2.-31.8.2015 laatimasta selostuksesta.

Rakennus on siirtynyt v. 2018 syksylla nykyisen omistajan, Schrodersin, haltuun.
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1.4. SUOJELUTILANNE

Suojelutavoitteista ja suojelutilanteesta lainaus Turun Museopalvelun tutkija Kaarin Kurrin kirjelmasta Turun
kaupungin rakennusvalvonnalle 5.10.2009:

"Tontin kaavatilanne on vuodelta 1956. Maakuntamuseon lausunnon mukaan rakennusta ei ole virallisesti listattu
suojelukohteeksi vaan sen muutoksiin otetaan aina kantaa, kun muutostarvetta ilmaantuu. Turun Museokeskus on
ottanut kantaa v. 2006 rakennuksen suojeluun ja todennut etta ” Rakennus on rakennustaiteellisesti ja
kaupunkikuvallisesti erittdin arvokas, ja se ilmentaa yhdessa viereisten Hospits Betelin ja Atriumin rakennusten
kanssa loistavalla tavalla Erik Bryggmanin arkkitehtuurikehitysta klassismista funktionalismiin ja
materiaalivalintojen osalta luopumista funktionalismin alkuaikojen askeettisuudesta. Sammon talo on suojeltu
yhdessa em. rakennusten kanssa v. 2004 vahvistetussa Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (SR40). Turun
kaupunki on esittanyt sen liittamista mukaan VAT-luetteloon osana Erik Bryggmanin arkkitehtuuriteemaa
(kh090520058389). .... on otettu huomioon siten etta juuri valmistumassa oleva VAT-Rakennettu
kulttuuriymparisto-luetteloon on sisallytetty myos Sampotalo osana kohdetta 1863 Hospits Betel ja Atriumin
talo”.

Turun Maakuntamuseon v. 2002 laatimassa suojelutavoitelistauksessa Sampotalo on arvotettu ryhmaan SR4, jolla
merkitadan rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti erittdin arvokas rakennus. Tavoitteena on, ettei siihen
tehda mitaan sellaisia muutoksia, jotka tarvelevat julkisivujen tai sisatilojen rakennustaiteellista tai
kaupunkikuvallista arvoa tai tyylia.

Yhteenveto Sampotalon suojelun tavoitteista:
- julkisivut keraamisine laattoineen ja muine alkuperaisine yksityiskohtineen
- paasisdankadynnin ja eteistilojen arvokas kerroksisuus
- alkuperdinen kiintea sisustus ottaen huomioon historiallinen kerroksisuus
- T.krs kokoustilat ja salit
- 6.krs kaupunginjohtajan huone
- 2.krs neuvotteluhuoneet
- (alkuperainen taloon suunniteltu irtaimisto)
- paternosterhissi toimivana”
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Kuva 2 .Paasisdankdynnin suojeltava kerroksellisuus. Paternosterhissit ympyroity punaisella.
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Kuva 3. Toisen kerroksen alkuperdisind sailyneet huonetilat lattia- ja seindpintojen osalta.

613

&

PARTNERS AT

noste

AVUSTAIA g g"}‘
T 1
— i e 8 e s e | s | s | ‘ _——
b g D | 7 OO T T 1] o AL
e = ‘ e N
[PUKUH, 624 Lo
1 el B el
Stren o e [ = ] —a..B
] 1 T
- 2 it OOO5 5
™ M1 ; ; — o o
HAUPUNGINJOHTAIA | ng‘lx & j E] ﬁ\qrrm ““>
s vc T sz [z a2 .
= | T T o4
o o : 850 sz c O, e E
[ E‘] o1 ) I ¢ ™
I7 AVUSTAA INETTI rummus-g\';“srmm m £y SIHTEER) TOMISTHUON#—
— ] I —  — —
[
Kuva 4. Kuudennen kerroksen johtajan huone.
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Kuva 5. 7.krs kokoushuoneet ja salit
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Suojelun tavoitteet tarkentuvat rakennushistoriallisen selvityksen laadinnan myota.

1.5. TONTTI JA KAAVATILANNE

Kiinteistd Oy Turun Sampotalo omistaa tontin.

Tontin asemakaava on 33/1956. Asemakaavassa rakennus on maaritelty liilkerakennukseksi, ja tilojen muuttaminen
asunnoiksi ei ole sallittua. Rakennusalalle saa sisustaa asuntoja ainoastaan sellaista henkilokuntaa varten, jonka
paikallaolo kiinteiston ja siina olevien liikkeiden hoidon kannalta on valttamatonta. Asemakaavassa maarataan
suurin sallittu kerrosluku ja kadunpuoleisen kattolistan suurin sallittu korkeuspiste.

Kuva 6. Kuvaote ajantasaisesta asemakaavasta.

1.6. RAKENNUKSEN MAAPERA JA PERUSTAMISOLOSUHTEET

1975 tehdyn perustamistapalausunnon mukaan rakennus on perustettu perusmuuri- ja pilarianturoiden
valityksella kiintedn moreenimuodostuman tai kallion varaan.

1.7. AUTOPAIKAT

Asemakaavassa ei ole vaatimuksia tontilla tapahtuvalle pysakaoinnille.
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Tontilla on 10 autopaikkaa.

1.8. VAESTONSUOJA

Kiinteist0ossa ei ole omaa vaestdnsuojaa, mutta kiinteiston kayttajat ovat oikeutettuja kayttamaan kriisitilanteessa
alakellarista yhdyskaytavan paassa olevaa Puolalankadun vaestdnsuojaa. Ote Puolalankadun kiinteiston rasitteen
sisallosta:
Tontin 6 omistajalla on pysyva oikeus sijoittaa Puolalankadun alla sijaitsevan tunnelin yhteydessa
olevaan vdesténsuojatilaan Tontin 6 tarvitsemaa véesténsuojatilaa 51,70 m2, mikd vastaa 24.2.1975
rakennusluvassa hyvaksyttyd Tontin 6 vaestonsuojapaikkatarvetta (86 kpl). Edellisessd kappaleessa
tarkoitettu vdestonsuoja on Tontin 6 kdytossa vian krifsitilanteessa.

Mahdolliset toimenpiteet vaestonsuojan osalta selvitetdan viranomaisten ja Puolalankadun kiinteiston kanssa.

1.9. RAKENNUKSEN NYKYINEN TOIMINTA

Rakennuksessa on kaksi maanalaista kellaritilaa ja 7 maanpaallista kerrosta. Rakennus on liiketila- ja
toimistokaytossa. Talla hetkella rakennus on paaosin Turun kaupungin omassa toimistokaytossa lukuun ottamatta
katutason liiketiloja ja 2. kerroksen toimistotiloja ja tiloissa on maardaikainen muutaman vuoden sisalla
umpeutuva vuokrasopimus.

Kellari

Kellarikerroksissa on lahinna varastoja, sekajatelava, biojatekylmio ja pahvipuristin, ravintolatoimintaan liittyvia
vajaakayttoisia kylmioita, sosiaalitiloja ja teknista tilaa sekda mm. Yliopistonkadun katualueen lammityslaitteet.
Ajoramppi on kapea ja sita kayttaa vain jateauto. Jatteista tulee myds hajuhaittoja sisatiloihin. Huoltoliikenne ei aja
tallakaan hetkella kellariin, vaan huolto tapahtuu joko katutasolta suoraan liiketiloihin tai padaulaan tai pihalla
olevan tavarahissin kautta.

1.krs

Yliopiston puolen katutaso eli 1. kerros on liiketilaa ja siihen liittyvia varastoja. 1. kerroksessa on myds rakennuksen
suojellut paasisaankaynti ja paaaulatilat portaikkoineen. Puolalankadun siivessa on vahtimestarin huolto- ja
varastotilaa seka pieni sosiaalitila.

2.krs

2.kerroksessa on isoin ikkunoin varustettua toimistotilaa seka Puolalankadun varrella ns. normaalia pieniin
huonetiloihin ja pitkiin kdytaviin jaettua toimistotilaa ja sisasiivessa suojeltu vanha neuvottelu- ja toimistotila. 2.krs
Puolalankadun siiven toimistotiloissa nykyisin vuokralaisena nykyisin Lantmannen.

3.-5.krs
Kerrosten toimistotila on jaettu pieniin huonetiloihin ja muutamaan neuvottelutilaan.

6.krs
Kerros on jaettu huonetiloihin ja pitkiin kdytaviin. Osa tiloista on ns. edustavampia toimistotiloja, joita museo
kohtelee kuin suojeltuja (kaupunginjohtajan huone). 7.kerroksen ravintolan keittio toimii osin myos 6. kerroksessa.

7.krs
Kerroksen ravintola, kokoustilat ja portaikko auloineen on suojeltuja tiloja. Puolalankadun paassa on hissiton pieni

toimistotila, johon esteeton kaynti on ison kokoustilan kautta. lv-konehuoneisiin on hankala epaergonominen
kulku.
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2. TULEVATOIMINTA

2.1. TOIMINNAN KUVAUS

Lahtokohtaisesti kiinteiston paakayttdjana on Turun kaupunki, ja nykyiset liiketilat kivijalassa sailyvat.
Hankesuunnitteluvaiheessa oletuksena on ollut, etta kaupunki tulee kayttajaksi kuitenkin huomioiden, etta tilat
ovat tulevaisuudessa jaettavissa useammalle kayttajalle. Tilat uusitaan kunnostettavilta alueilta
kokonaisuudessaan.

Kellari

Jatehuolto siirretaan pihalle tihedmmin tyhjennettdviin jateastioihin ja jateastioiden tyhjennysvalia tihennetdan.
Jateastioita sijoitetaan riittavasti pihalle, jotta lajittelu ja kierratys toteutuu. Sisatiloissa tapahtuva jatelajittelu
sovitaan erikseen vuokralaisen omien kaytantojen mukaan ja kierratysastiat on sijoitettu tulostus- ja
taukokeittiotiloihin.

Ajorampin luona oleva tila otetaan polkupyorien parkkikayttoon.

Sosiaalitilat ja siivouskeskus siirretaan 1. kerrokseen. Olevat huonetilat jaavat teknisiksi tiloiksi ja varasto- ja
arkistokayttoon.

1.krs
Muut tilat sailyvat olevassa kdytossa, mutta Puolalankadun siipeen tulee henkilokunnan sosiaalitilat suihkuineen
seka siivouskeskus. HUOM. katutason liiketilat sdilyvat kaytossa koko hankkeen ajan.

2.krs

2.kerros otetaan paaosin koko talon vakea ja heidan asiakkaitaan ja tarvittaessa myos ulkopuolisia kayttajia
palvelevan neuvottelukeskuksen tiloiksi. Puolalankadun siiven tilat muutetaan monitilatoimistoiksi kaupungin
kayttoon.

3.-5.krs
Toimistotilat muutetaan monitilatoimistoiksi ja padaulan yhteyteen tehdaan kutakin kerrosta palveleva sisdisten
neuvottelujen alue.

6.krs
Toimistotilat muutetaan kuten 3.-5. krs. Kaupunginjohtajan huoneen osalta huomioidaan suojelutavoitteet.
Suojeltujen osien kayttotarkoitus sdilyy samana.

7.krs
Suojellut tilat kunnostetaan ja tekniikka modernisoidaan oletuksella, etta kayttotarkoitus tilojen osalta sailyy
samana. Puolalankadun paan toimistotilat uusitaan konseptin mukaisesti.

Kaikkien toimistokerroksien wc-tilat uusitaan ja viranomaisvaatimukset esteettomien wc-tilojen
sijainneista/kerroksista selvitetaan.

IV-konehuoneremonttia varten vesikattoon avataan haalausaukko. Vesikattoon jatetaan varatiekulkuaukko katolle,

ja haalausaukkorakenne suunnitellaan siten, etta tulevaisuudessa IV-koneen vaihto onnistuu katon kautta
kantavaa rakennetta purkamatta, vain eristeet ja pintamateriaalit poistamalla.

On mahdollista, etta eri toimintojen sijoittelut voivat muuttua.
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3. RAKENNUKSEN TEKNINEN KUNTO

Rakennus on peruskorjauksen tarpeessa koska talotekniikka ja huonejarjestelyt ovat vanhentuneita téman paivan
tyoskentelytilojen asettamiin tarpeisiin.

1975 tehdyn perustamistapalausunnon mukaan rakennus on perustettu perusmuuri- ja pilarianturoiden
valityksella kiintean moreenimuodostuman tai kallion varaan.

Kantavissa rakenteissa ei ole havaittu halkeamia tai painumia, ja ne ovat alustavien tietojen mukaan kunnossa.
Vesikaton kunto tarkastetaan, ja mahdolliset korjaustarveselvitykset maaritetaan tarkastuksen jalkeen.

Kiinteiston parvekkeet ovat huonossa kunnossa, mutta ne eivat ole kdytossa niiden kaidekorkeuden ollessa liian
matala nykymaarayksiin ndhden.

Hankkeessa selvitetaan toimenpiteet toimistokerrosten alumiini-ikkunoiden osalta. Vaihtoehtoisina ratkaisuina
ovat joko ikkunoiden uusiminen kokonaisuudessaan tai nykyisten ikkunoiden tiivistysten korjaaminen.
Raportoitujen kayttokokemusten mukaan tiloissa on vedon tunnetta ja ikkunoiden on havaittu vuotavan.
Nykyisessa ikkunarakenteessa ikkunapuitteet toimivat kylmasiltana aiheuttaen vetoa ja poikkeamia
sisailmaolosuhteissa. Mahdollisten ikkunoiden uusimisen yhteydessa sisdapihan julkisivurappauksen uusiminen on
suositeltavaa.

Julkisivujen korjaus muilta osin ei kuulu tdhan hankkeeseen, mutta mikali akuuttia korjaustarvetta ilmenee muiden
toiden suorittamisen yhteydessa, tutkintaan mahdolliset vaihtoehdot osana hanketta.

Nykyiset hissit sailytetaan, ja ne suojataan rakennuksen kunnostamisen ajaksi seka ulko- etta sisapuolelta. Hissien
kunnostustarve arvioidaan suunnitteluvaiheessa.

4. SUUNNITTELULLE ASETETTAVA TAVOITTEET

4.1. VUOKRALAISEN ASETTAMAT TAVOITTEET

Tulevien kayttdjien tarpeina on huomioitava tilojen toiminnallisuus, tarkoituksenmukaisuus ja monikayttoisyys.

Rakennuksen sisdantulo tulee olla esteeton, ja hissiin tulee olla esteetdn paasy sahkopyoratuolia kayttavalla
henkilolla avustajineen.

Tilojen suunnittelussa noudatetaan kaupungin johtoryhman 21.11.2017 hyvaksymaa BYRABO-konseptia. Uusia
tyoskentelytapoja tukevat muuntojoustavat monitilaratkaisut seka uudenlainen neuvottelukerros tukevat tiloissa
toimivan paakayttajan toimintaa ja mahdollistavat myds omistajan tavoitteet tilojen jakamisen kerroksittain
useammalle kayttajalle. 15-20 % kaupungille vuokrattavasta pinta-alasta on mahdollisimman kevyin toimenpitein
muutettavissa toiselle kayttajalle.

Rakennuksen tilat suunnitellaan niin etta toimistotyokulttuurin ja tyotapojen muuttuessa tiloja voidaan muokata
pienempiin yksikoihin tai yhdistaa olevia tiloja isommiksi kokonaisuuksiksi. Kerroksiin on luotu vyohykkeita, joissa
jakaminen pienempiin huonetiloihin on vaivattomampaa.

Monitilatoimistoratkaisu, jossa varsinaiset tyopisteet sijoitetaan avotiloihin ja niiden yhteyteen tehdaan suljettuja

vetdytymis-, projektityo-, puhelin- ja neuvottelutiloja voidaan muuttaa tulevaisuuden tarpeisiin siten etta ns.
sisakehan TATE-ratkaisut sijoitetaan moduuleihin, jotka voidaan muuttaa erillisiksi huonetiloiksi ulkokehén tilojen
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jaadessa isommiksi yhtenaisiksi tiloiksi. Seka ulkokehan etta sisakehan TATE-ratkaisut mahdollistavat tyopisteiden
sijoittelun vapaasti tilaan, eika tydopoydan paikka ole sidottu valaistuksen tai ilmanvaihdon mukaan.

Rakennuksen kellariin rakennetaan arkistotiloja n. 200 m2 kayttajan tarpeiden mukaisesti.

4.2. TERVEELLISYYS JA KOETTAVUUSTAVOITTEET

Peruskorjauksen yhteydessa varmistetaan tilojen terveellinen ja turvallinen kaytto ja yllapito.

Rakentamisessa noudatetaan Terveen talon toteutuskriteereitd (RT 07-10805) ja suunnittelussa huomioidaan
sisailmastoluokituksen 2018 S2-tason vaatimukset, jotta varmistetaan viihtyisat olosuhteet kayttajan tavoitteiden
mukaisesti.

Hankkeessa noudatetaan kosteudenhallintasuunnitelmaa.
Kaikki pintamateriaalit ovat M1-luokiteltuja.

Akustiset tavoitteet

Akustinen luokka C.

Rakennuksen tilojen adnenvaimennukseen ja akustoiviin pintamateriaaleihin kiinnitetadan huomioita hyvan
monitilaympariston aikaansaamiseksi, S2 vaatimusten mukaisesti. Akustiikka huomioidaan alakatto- ja
lattiapintamateriaalien valinnassa ja toissijaisesti tilaan sijoitettavilla irtokalusteurakkaan kuuluvilla
akustiikkalevyilla ja seinakkeilla, jotka lahtokohtaisesti kuuluvat kayttajan hankintoihin.

A3neneristys huomioidaan myds seinirakenteissa ja valipohjissa, jotta eri tarkoituksiin rakennetut
luottamukselliset tilat saadaan toimiviksi ja luotettaviksi.

Rakennuksen huonekorkeus suhteessa rungon syvyyteen on matalahko. Tydskentelytilat toteutetaan siten etta
kaytava- ja ns. vetaytymistilojen vyohyke toteutetaan vaimentavalla alakattolevytykselld ja ulkoseinan
laheisyydessa olevat tyoskentely-, tauko- ja neuvottelutilat ovat ilman alakattoa. Vaimennuslevyt on asennettava
alakatottomassa tilassa suoraan koolaten valipohjan alapintaan ennen TATE-tekniikan asennusta, jotta levytys
saadaan kattopintaan mahdollisimman kattavasti.

Palotekniset ja henkildturvallisuuteen liittyvat tavoitteet

Paloteknisessa suunnittelussa noudatetaan Ymparistoministerion asetusta rakennusten paloturvallisuudesta ja
siihen liittyvaa ohjeistusta. Poistumistiesuunnitelmat tehdaan siten, etta kalusteet tai lukitus ei estd suunnitelman
mukaista poistumista rakennuksesta.

Rakennuksen paloluokka on P1. Rakennuksen kellaritilat ja 1. kerros seka 2. kerroksen Puolalankadun puoleinen
toimistotila on sprinklattu. Spirklauksen tarvittava suojausalue selvitetdan palokonsultin kanssa.

Rakennuksessa on kaksi padasiallista osastoitua poistumistieta ja kolme varatieta.
Poistumistiet eivat olennaisesti muutu Arkkitehtitoimisto Matti Takala Oy:n 20.05.2006 laatimasta

poistumistieselvityksesta koska uusia huonetiloja ei rakenneta, vaan pdinvastoin avataan tiloja yhtendisimmiksi
purkamalla valiseinia.

4.3. TALOUDELLISET TAVOITTEET JAPUITTEET

Suunnitteluvaiheen aikana hankkeen sisallon suunnittelu tehddan ns. tavoitteisiin suunnitteluna siten, etta
hankkeen lopullinen sisalto vastaa mahdollisimman hyvin asetettuja toiminnallisia ja taloudellisia tavoitteita.
Tavoitteet saavutetaan kustannustehokkuuden avulla siten, etta pyritdan l0ytamaan toiminnalliset tavoitteet
tayttavat mahdollisimman kustannustehokkaat ratkaisut.
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Hankesuunnitteluvaiheen paatteeksi asetetaan tavoitekustannus, jonka toteutumista seurataan
toteutusvaiheessa.

4.4. AVOIN RAKENTAMINEN JAMUUNTOJOUSTO

Avoimessa rakentamisessa (open building) rakennus jaetaan kahteen tai useampaan osaan, joiden valiset
riippuvuudet pyritdan minimoimaan. Tata periaatetta soveltaen voidaan kayttdjien muuntuviin tarpeisiin tuottaa
muunto- ja kdyttojoustavaa tilaa kustannustehokkaasti ja vahilla muutoksilla. Muuntojoustavuus tarkoittaa
rakennuksen muokattavuutta erilaisiin kdyttdjantarpeisiin rakennuksen elinkaaren aikana.

Omistajan tavoitteena on korjata rakennus moderniksi toimistotilaksi riippumatta siitd, onko vuokralainen nyt
vuokralla oleva Turun kaupunki vai jokin toinen taho. Rakennuksen muutoksen jalkeen tilat on oltava vahaisella
muutoksella jaettavissa pienimpiin yksikdihin, jotka voidaan vuokrata erillisille toimijoille.

Toimistokerroksien jakaminen neljaan lohkoon mahdollistaa seka kayttajan vaatimukset mahdollisesti
luovutettavien alueiden (15-20 % vuokrattavasta alasta) osalta, ettd omistajan tavoitteet tilojen kevyen
muuntojouston suhteen. My6s BREEAMin muuntojoustavuusstrategian mukaiset tavoitteet saavutetaan, kun
toimistokerrokset ovat jaettavissa neljalle kayttajalle.

Suunnittelussa otetaan huomioon tilojen jakaminen niin, ettd n. 15-20 % kaupungille vuokrattavasta pinta-alasta
on mahdollisimman kevyin toimenpitein muutettavissa toiselle kayttajalle (pdavuokralaisella on mahdollisuus
luopua ko. osasta 5 vuoden jalkeen). Kiinteiston omistajalla on oikeus maaritella soveltuva alueen sijainti ko.
tavoitteen mukaisesti. Tata muuntojoustoa ajatellen kuilujen paikat on katsottu niin, etta ne sallivat muutokset
tilojen jakamiseen, mutta varauksia ylimaaraisille keittio-, tauko- ja wc-tiloille ei lahtokohtaisesti toteuteta.
Tekniset tilat (konehuoneet, kuilut yms.) sijoitetaan niin, etta tilajousto on mahdollinen. Jaettavuudessa
huomioitava mm. kulkureitit, poistumistiet, tarvittavat keittio- ja wc-tilat.

Rakennussuunnittelun keinoin varaudutaan siihen, etta toimistotilojen huonetilatyopisteiden ja muiden
tyopisteiden keskinaista osuutta voidaan muuttaa. Tama merkitsee valiseinien, alakattojen ja talotekniikan

paatelaitteiden muunneltavuutta ja modulaarista ratkaisua siten, etta ikkunavydhykkeella voidaan avotiloja
muuttaa huonetilatyopisteiksi ja pdinvastoin.

4.5. KESTAVAN KEHITYKSEN JA ENERGIATEHOKKUUDEN TAVOITTEET

Suunnitteluratkaisut ja materiaalit valitaan elinkaarikustannukset huomioon ottaen.

Rakennuksen korjaussuunnitteluratkaisut tehdaan siten ettd rakennus saavuttaa Breeam energiasertifikaatin
(Refurbishment and fit-out) luokassa Very Good Breeam.

Elinkaarikustannuksia puntaroidaan suhteessa investointikustannuksiin ja valitaan pitkalla aikavalilla tehokkain
ratkaisu. Tekniikan uusimisen yleisperiaate on, etta nykyista tekniikkaa voidaan sailyttaa, jos sen jaljella oleva

luotettava, taloudellinen kayttoika on yli 15 vuotta.

Hankkeessa tullaan laatimaan energiatukihakemus, jonka osalta on huomioitava hakemuksen aikataulua
maadrittava vaikutus; rakennusurakkaa ei tilata ennen kuin energiatukihakemus on hyvaksytty.

5. KIINTEISTONPIDON ASETTAMAT TAVOITTEET

5.1. TILAHALLINNON JARJESTAMINEN
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Colliers International Finland Oy vastaa tilahallinnosta kiinteiston vastuulla olevien asioiden osalta.

5.2. YLLAPIDON TAVOITTEET

Kiinteiston yllapito on turvallista, tehokasta ja toteutetut ratkaisut ovat pitkaikaisia ja helppohoitoisia. Taten myos
kiinteiston yllapitokustannukset otetaan huomioon vaihtoehtoja arvioitaessa.

Hankkeesta laaditaan sahkoinen huoltokirja. Hoito- ja huolto-ohjeita kerdtdan hankkeen edetessa paatoteuttajan
toimesta ja aineisto siirretdaan huoltokirjaan ja luovutetaan tilaajalle erillisen loppudokumentti ohjeen mukaisesti.

Kiinteiston huoltoon ja yllapitoon liittyvat turvallisuusseikat otetaan huomioon niin suunnitteluratkaisuissa kuin
toteutuksessa ja materiaaleja valittaessa.

Teknisten ratkaisujen tulee olla huolloltaan selkeita ja kdyttohenkilokunta koulutetaan ja varmistetaan asennusten
oikea kaytto.

5.3. KARTOITUKSET

Rakennuksesta on tehty useita asbesti- ja AHA- kartoituksia pintaa rikkomatta vv.2016-2018 (viimeisin raportti
20.06.2018). Ennen kuin toteutussuunnitelmien laajuutta vastaavia purkutydita tehdaan, on haitta-ainekartoitukset
tehtava laajemmin ja pintaa syvemmalta.

Julkisivujen ja parvekkeiden kuntotutkimus on tehty 31.5.2018.

Kohteen teknillisten laitteiden nykytilanteen kartoituksen yhteydessa 10-11 7 2018 on tehty mm. videokuvaus
viemariverkostolle.

Rontgenkuvaukset on tehty lammitys- kayttovesi- jaahdytysputkistoille 12.10.2018.
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PROJEKTIOHJELMA

6. TOTEUTUKSEN PAATAVOITTEET

Kayttdjien ja kaikkien rakennustydmaalla olevien ihmisten turvallisuus varmistetaan rakennustyon aikana.
Hankkeen tyoturvallisuuteen kiinnitetaan erityista huomiota seka tyomaan alueella ettda ymparistossa.
Tyomaalogistiikka ja tuotantosuunnittelun tavoitteena on varastoinnin minimointi, kuljetusten oikea-aikaisuus,
sujuvat ja turvalliset likkennejarjestelyt ja oikea-aikainen toteutus.

Katutason liiketilat sadilyvat kaytossa koko hankkeen ajan, ja niiden osalta on huomioitava mahdolliset
erikoisjarjestelyt logistiikan ja tuotantosuunnittelun osalta.

Laatutaso ja kustannukset vastaavat tilaajan kanssa yhdessa sovittua. Toimintatavat seka urakoitsijan etta
projektinjohdon, etta projektinjohdon ja tilaajan kanssa ovat ennalta maaritettyja.

7. AIKATAULU JATOTEUTUSTAPA

7.1. SUUNNITTELUN ORGANISOINTI

Suunnittelusopimukset laaditaan yksikkohintaisina sopimuksina kattohinnalla. Suunnittelijat ovat
sopimussuhteessa suoraan tilaajan kanssa.

Tarjouksen yhteydessa suunnittelijat ovat laatineet ajankayttoarvionsa tarjoushetken tietoihin perustuen.
Kaytettavat tuntihinnat on niin ikdan sovittu. Ajankayttoa valvotaan kuukausittain laskutuksen yhteydessa, ja
suunnittelijat ovat velvollisia raportoimaan heti poikkeamista.

7.2. URAKKAMUOTO

Rakennuksen monimuotoisuudesta, mahdollisesti limittyvasta suunnittelu- ja toteutusaikataulusta seka
vuokralaisen paatoksentekoprosessin riippuen hankkeeseen soveltuva urakkamuoto on joko tavoite- ja
kattohintainen projektinjohtourakka (tavoitehintainen) tai kiintedhintainen urakka.

Projektinjohtourakka sallisi myos rakentamisaikaiset muutokset joustavasti samalla varmistaen, ettei
urakoitsijalle makseta samasta tyosta kahteen kertaan. Toisaalta myos paaurakoitsijan ei tarjoushetkella
tarvitse osata hinnoitella hankkeen jokaista piilevaa riskia, joka tekee hankkeesta urakoitsijoille
kiinnostavamman. Projektinjohtourakassa on perinteista urakkaa nopeampi toteutus. Siina suunnittelu- ja
toteutusvaiheet etenevat paallekkadin ja ndin hankkeen kokonaisaikataulua saadaan kiristettya.

Mikali paatoksenteko tata tukee, ja suunnitelmat saadaan vietya riittavan pitkalle ennen kilpailutusprosessin alkua,
ja vuokralaiselta saadaan lahtotiedot siind laajuudessa, ettei niihin ole oletettavissa muutoksia, voidaan hanke
toteuttaa kiintedhintaisena urakkana (kokonais- tai jaettu-urakka). Kiintedhintaisen urakan etuna on kustannusten
varhainen sitoutuminen. Kiinteahintaisessa urakassa projektin kilpailutusvaihe on yksinkertaisempi kuin
tavoitehintaisessa urakassa, koska suunnitelmat ovat kilpailuvaiheessa hyvalla mallilla ja tarjoushinnat
vertailukelpoisia. Kiintedhintaisessa kokonaisurakassa hankkeen aikataulu on kaikista pisin. Jaetussa urakassa
aikataulua voidaan hieman kiristaa tekemalla osa erikoistdiden suunnittelusta ja kilpailuttamisesta vasta
rakennustoiden aloituksen jalkeen. Epaselvat rakenteet ja virheelliset suunnitelmat ovat kiinteiden urakoiden
suurin haaste erikoiskorjausrakentamisenparissa
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7.3. HANKEAIKATAULU

Hankkeen rakentamisajaksi on arvioitu 18 kuukautta. Hankkeen on maara valmistua vuoden 2022 aikana, mutta
lopullinen valmistumiskuukausi tarkentuu hankkeen aloituksen perusteella, johon vaikuttaa myonnettavan
rakennusluvan aikataulu seka vuokralaisen (Turun kaupunki) paatoksentekoaikataulu. Rakennuslupaa ei laiteta
vireille, eika toteutussuunnittelua kdynnisteta ennen, kuin vuokralainen on sitoutunut hankkeeseen
(vuokrasopimus).

Vastaanottovaihe toteutetaan jarjestelmallisesti ja valmis kohde luovutetaan testattuna kayttdjalle. Testauksessa
huomioidaan toimintakokeiden ja -sdatdjen riittavat toteutusajat, riittavat tuuletusajat ja kayttoopastukset.

Liitteena olevassa alustavassa hankeaikataulussa on kuvattu hankkeen suunnittelun paajaksot
hankesuunnitteluvaiheesta eteenpain, seka suunnitteluun ja paatoksentekoon liittyvat olennaiset
paatoksentekopisteet. Yleissuunnitteluvaiheen alussa suunnittelulle laaditaan yksityiskohtaisempi
suunnitteluaikataulu. Rakentamisvaiheen alustava yleisaikataulu laaditaan suunnittelun edettya
rakennuslupaprosessin kdynnistamisvalmiuteen, ja kun vuokralaisen poismuuttoajankohta on varmistunut.

Schroders PARTNERS AT
Koy Turku Sampotalo nos
Project schedule 25.5.2020 / T.Alastalo M.Sc (Tech.)

preliminary outline

| 2020 2021 2022
| paattyy |1‘2‘3!4‘%|;6§7f8 9 10111212 3 4 5 6 7.8 9 1011121 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12
PLANNING
Adjustments to the project plan
Selecting designers - preparation of the planning | |
Proposal planning (arch.) (can be overlapped with the project plan phase
when the project plan margins are very advanced)
General planning (arch., struct., hvac.)
Building permit planning | | [
Building permit process (in Turku at the moment up to 6 months! ) normally b
2+1 months.

Contract form not yet locked, implications to planning and construction:
Plans of request of tenders (target price contract) (contract form not locked) i S
Implementation plans (target price contract) (contract form not locked) | | ]

ion plans and plans of request of tenders (fixed price) (contract form not locked) |

LEASING

The premises are emptied of tenants (City of Turku) (PRELIMINARY 215
ESTIMATE, TO BE CLARIFIED) | ‘ ?
n

Anchor tenant (City of Turku) lease agreement or written commitment. Exact
time must negotiate with the landlord and tenant. Implemantation
planning can not begin commitment/lease agreement. It is now
assumed that plans will not go beyond general planning unless there
is certainty about the tenant.

IMPACT ON SCHEDULE BOTH DESIGN AND CONSTRUCTION PHASE
Negotiations with the remaining tenants (effects of construction etc. Must IL ]
be taken into account in planning and i 1tation)

CONSTRUCTION

Tendering (contract form will be specified) |
Tendering (2 months) (target price) | ‘ | | [ L
Tendering (1,5 months) (fixed price) |

Construction works |
Construction works (17-18 months) (will be specified in spring 2020. pleas note, 0
selected contract form, situation of the anchor tenant)
Handover to the tenant (the time will be specified!) | 1 I T [ K

Furnishing etc. of the tenant | —

Kuva 7. Alustava hankeaikataulu

7.3.1. LUVAT

Hanke vaatii rakennusluvan.
Lupakasittelyn poikkeuksellinen kesto (jopa 6 kk) on huomioitu alustavassa hankeaikataulussa.

Alustavat keskustelut eri viranomaisten kanssa kaydaan kevaan ja kesan 2020 aikana, ja rakennuslupa on maara
jattaa kasittelyyn elokuun 2020 aikana. Lupaa varten laaditaan kohteesta vaadittu rakennushistoriallinen selvitys.
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8. PROJEKTIN OHJAUKSEN MENETTELYJEN MAARITTAMINEN

8.1. RISKITARKASTELU JA RISKIEN HALLINTA

Sampotalon peruskorjaus on haastava ja monimuotoinen projekti. Keskeisimmat riskin on koottu
riskienhallintataulukkoon, jossa riskien listaamisen lisaksi esitetdan, miten havaittuja riskeja pyritaan

minimoimaan.

Riski

Ehkadisykeino

Paatoksenteon oikea-aikaisuus

Paatoksentekopisteiden huomioiminen aikatauluissa. Seuranta
projektikokouksissa.

Vuokralaisen
paatoksentekoprosessi
(tilapaallikko ->
kaupunginhallitus -> valtuusto..)

Erilliset palaverit ja yhteydenpito hankepaallikon ja tilapaallikon
kanssa.

Hankkeen toteutusaikataulun
venyminen, vuokralaisen
poismuuttoaikataulu ei selvilla

Oikea-aikainen tiedottaminen ja vaikutuksien esilletuominen.
Seuranta projektikokouksissa.

Vanhoista rakenteista loytyvat
yllatykset

Mahdolliset rakenneavaukset suunnitteluvaiheessa sellaisin
paikkoihin, joihin on mahdollisuus se tehda. Eri skenaarioihin
varautuminen suunnittelussa.

Vanhojen suunnitelmien
paikkansa pitamattomyys

Tietomallintaminen ja tarkemittaukset ennen toteutusta,
tarvittavat tarkennukset purkuvaiheen jalkeen.

Suunnittelutydssa esiintyy
puutteita/virheita

Tietomallintaminen, tietomallikoordinaattori, yhteensovitus.
Suunnitelmien tarkastus kunkin suunnittelualan osalta sisdisesti
ennen julkaisua.

Lupaprosessin venyminen

Huomioidaan realistinen prosessin kesto jo alustavassa
hankeaikataulussa.

Tiedonkulku

Jokaisella varahenkil6 (tieto ei vain yhden henkilén takana),
projektipankin aktiivinen kaytto (tieto projektipankissa), muistiot
katselmuksista ja kokouksista -> tietoon ja tehtyihin paatoksiin
paastaan kiinni

Hankkeen avainhenkildiden
vaihtuminen

Sopimuksissa maaritetty, etta avainhenkiloita ei saa vaihtaa

ilman tilaajan suostumusta. Mahdolliset irtisanoutumiset yms. ks.

kohta tiedonkulku.

Ennakoitua suuremmat
kustannukset

Suunnittelun ohjaus kustannuspainotteisesti (vaihtoehtojen
kustannusvaikutukset etukateen tiedossa). Riittavien
riskivarausten huomioiminen kustannusarvioon. Vaihtoehtoisten
toteutustapojen ennakointi.

1.krs jaavat vuokralaiset

Varautuminen asiaan suunnitteluvaiheessa (olosuhteiden
yllapitaminen; tekniikka, akustiikka, poistumisreitit, tarinan
ehkaisy huom. erit.silmdasema), oikea-aikainen ja ennakoiva
tiedottaminen.

Kiinteiston keskeinen sijainti,
haalaukset -> hairiot

Haalauksien aikataulutus ja tarvittaessa katualueiden vuokraus,
urakoitsijan tyon suunnittelu ja aikataulutus, tiedottaminen 1.krs
vuokralaiset ja naapurit
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Tavoitekustannukseen on sisallytetty eritelty riskivaraus.

Riskien toteutumista seurataan toteutusvaiheessa.

8.2. HANKETIEDON HALLINNAN MENETTELYT

Hankkeessa on kaytdssa projektipankki (Sokopro), jonne arkistoidaan hankkeen aikana kasitelty materiaali.
Projektipankista l6ytyvat aina ajantasaiset suunnitelmat seka pdf- ja dwg-muodossa seka tietomallina, mikali
tietomalli ko. suunnitelman osalta on laadittu.

8.3. TIETOMALLINNUKSEN TARVE JATASO

Hankekehitys- ja luonnosvaiheen jalkeen peruskorjaustyon toteutussuunnitelmat laaditaan ensisijaisesti
tietomallintamalla. Tietomallinnuksen avulla on mahdollista parantaa suunnitelmien keskinaista yhteensopivuutta
ja nostaa siten seka suunnittelun etta toteutuksen laatua ja tehokkuutta.

Mallinnuksen avulla suunnitelmat havainnollistuvat eri suunnitteluosapuolien ohella myos kohteen
toteuttamisesta vastaaville urakoitsijoille seka palvelukonseptien muotoilijoille ja tuleville kayttajille.

Suunnittelunaikaisen tietomallinnuksen tietosisalto-, laajuus-, tarkkuus- ja muut tavoitteet seka mahdollisten
inventointimallien tarpeet maaritelldan hankkeen suunnitteluvaiheen kdaynnistyessa. Tietomallin hyédyntaminen
rakennuksen elinkaaren aikana seka mallien yllapidon tavoitteet ja vastuut maaritetaan myos suunnitteluprosessin
kuluessa.

8.4. PROJEKTIN RAPORTOINTI

Hankkeen projektinjohtokonsulttina on Partners at Noste Oy. Laura Vatanen toimii projektijohtajana, Teemu
Alastalo projektipaallikkona ja Taru Vanhapelto projekti-insino6rina. Tilaajan Suomen edustajana toimii kohteen
Colliers International Oy yhteyshenkilona Anne Linsuri.

Projektinjohtokonsultin projektipaallikko vastaa projektin aikatauluttamisesta, kustannusohjauksesta,
suunnittelun ja lopulta rakentamisen johtamisesta seka projektin kokonaisvaltaisesta lapiviennista.

Projektin raportointi Tilaajalle (Schroders) tapahtuu kuukausittain projektipalavereissa (ohjausryhma).
Projektinjohtokonsultti vie projektia koskevat paatokset Tilaajalle kasiteltavaksi perusteluineen ja omine
ratkaisuesityksineen. Tilaajalle raportoidaan mm. hankkeen suunnittelutilanteesta, tehdyista paatoksista,
aikataulusta, kustannuksista, riskeista ja turvallisuudesta. Hankesuunnitelman ja hyvaksytyn kustannusarvion
sisalla tapahtuvia paatoksia hankkeen etenemisen suhteen voivat tehda projektinjohtokonsultti seka Tilaajan
yhteyshenkild Anne Linsuri yhdessa.

Suunnittelunohjauksella varmistetaan Tilaajan asettamien tavoitteiden toteutuminen.

8.5. PROJEKTIN TIEDOTTAMINEN JAVIESTINTA

Colliers International vastaa tiedottamisesta kiinteiston vuokralaisille ja ulkopuolisille. Kayttajat vastaavat
tiedottamisesta omille kayttajaryhmille.

Paakayttdjan kanssa (Turun kaupunki) pidetaan saannollisin valiajoin hankepalavereita, joissa kdydaan lapi

hankkeeseen liittyvia asioita [ahtokohtaisesti projektijohdon johtamana yhdessa Colliersin ja paasuunnittelijan
kanssa.
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8.6. HANKKEEN HALLINNAN YLEISKUVAUS

Hankkeesta on laadittu alustava organisaatiokaavio:

~

Landlord
Schroders
Lars Blanke

Schroders' partner in Property
management
Colliers International Finland
Anne Linsuri

A

Project management
Partners at Noste Oy

Arch./principal designer -

e m e S e m e n e —

Project Director Laura Vatanen
Project Manager Teemu Alastalo
Associate Project Manager Taru Vanhapelto

-

Sabelstrom Arkitektkontor Oy
Pia Sabelstrém

Technical

specialists HVAC
and BIM-
supervisors coordinat Structural
- are design - o
VA-Optimats Gravicon

S NOdEtec Oy Talotekniikka

Janne

Iuha Artiola Sampx Hellsten Oy
{Electric) Sa Antti
Tatu Selkild Mustalammi
\ (HVAC)

Engineering

Kuva 8. Organisaatiokaavio

Hankesuunnitelman liitteet
Hanketietokortti

Fire
Safety
LK-
Paloinsind

Electrical Acoustic
Engineering design

Sahkoinsingd Promethor
ritoimisto Oy .-
Insatalo Oy Kalle Grit Oy

Kim Helenius Lehtonen Ville
Koskela

Hakesuunnitteluvaiheessa tehdyt selvitykset ja alustavat suunnitelmat

ARK-aineisto
Vuokralaisen tilaohjelma 6.4.2020
LVIAS-aineisto

Breeam
specialist

Green
Building
Partners

Timo Rintala

PARTNERS AT

noste

Tenant
City of Turku
Minna Juselius
Tommy Gustafsson
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