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Helsingin tukkutori rakennus 3, muutos ja perusparannus,
hankesuunnitelman hyvaksyminen
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kiinteistOkartta 75/675 498, Tydpajankatu 2a
Paatosehdotus
A

Kiinteistolautakunta paattaa hyvaksya 7.4.2015 paivatyn Helsingin
tukkutori rakennus 3, muutos ja perusparannus -hankkeen
hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 519 brm?
ja etta rakentamiskustannusten enimmaishinta on
arvonlisaverottomana 1 300 000 euroa helmikuun 2015
kustannustasossa.

Paatos tehdaan ehdolla, etta teknisen palvelun lautakunta antaa
puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta.

Kiinteistlautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen
jatkamaan hankkeen suunnittelua odottamatta paatoksen
lainvoimaisuutta.

Tiivistelma

Valtuuston hyvaksyman vuoden 2015 talousarvion mukaan Tukkutorin
peruskorjaukset ja suunnittelu -kohdan maararahat sisaltyvat vuodesta
2015 alkaen talousarvion kohtaan 8 02 02 Talonrakennus, tila-
keskuksen korjaushankkeet.

Helsingin tukkutorin entinen lampodkeskusrakennus, rakennus 3,
muutetaan ja perusparannetaan tislaamoksi ja ravintolaksi. Helsingin
tukkutorilla ei ole enaa kayttéa rakennukselle, joka on myos
peruskorjauksen tarpeessa. Rakennuksessa on kaksi kerrosta ja
kellari.

Rakennus 3 sijaitsee Helsingin tukkutorin alueen lounaiskulmassa,
Sornaistenkadun ja Tyopajankadun risteyksessa. Se on osa 1930-
luvulla rakennettua Helsingin kaupungin teurastamoa, joka koostui
useista rakennuksista ja joka toimi alueella vuoteen 1992 asti.

Alueella on voimassa oleva asemakaava, jonka mukaan rakennus 3 on
suojeltu merkinnalla sr-1. Asemakaavassa rakennusoikeudeksi on
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Esittelijan perustelut

Yleista hankkeesta

maaritelty 225 k-m?, perustuen rakennuksen alkuperaiseen
yksikerroksiseen laajuuteen. Rakennukseen on kuitenkin tehty 2.
kerros 1960-luvulla. Kaksikerroksisuuden sailymisen
mahdollistamiseksi kaupunkisuunnittelulautakunta on 10.3.2015 (§ 67)
hyvaksynyt poikkeamishakemuksen rakennusoikeuden ylityksesta
250 k-mZlla, ehdolla etta rakennuksen alkuperaisen arkkitehtuurin tulee
sailya korjaushankkeessa paaroolissa.

Asemakaavassa Vanha teurastamoalue on osoitettu KTY-
korttelialueeksi (Toimitilarakennusten korttelialue. Alueella saa rakentaa
elintarvikkeiden ja kukkien tukkutoimintaan liittyvia toimisto-, myymala-
nayttely- ja kokoontumistiloja seka ravintola- ja kahvilatiloja ja
elintarviketeollisuuden ja tukkukaupan toimintaa palvelevia teollisuus-
ja varastotiloja.)

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Hankesuunnitelman tekniset
selostukset on koottu erilliseksi liitteeksi, joka on nahtavana
tilakeskuksessa.

Teknisen palvelun lautakunta hyvaksyi vuonna 7.2.2013 (§ 33)
Tukkutorin Teurastamon hankesuunnitelman, joka ohjaa Teurastamon
alueen kokonaisuutta sen vanhojen rakennusten muuttamisessa
vahittaiskaupan ja ravintolatoiminnan tarpeisiin.

Helsingin tukkutori on tehnyt rakennuksen kayttajan, Helsingin
Tislaamo Oy:n, Helsinki Distilling Company (HDCO) kanssa
sopimuksen vuonna 2013 jarjestetyn kilpailutuksen jalkeen.
Sopimuksessa Helsingin tukkutori sitoutuu yhteistyéssa HDCO:n
kanssa kunnostamaan rakennuksen 3 uuteen kayttotarkoitukseen
kesakuuhun 2016 mennessa. Tislaamotoiminta alkoi vuonna 2014.
Talloin toteutettiin rakennusvaihe 1, jolla rakennuksen tuotantotilat
saatiin kayttoon.

Teknisen palvelun lautakunta hyvaksyi vuonna 11.09.2014 (§ 114)
rakennus 3:n peruskorjauksen (viskitislaamo ja ravintolatila) Helsingin
Tukkutorin hankesuunnitelman mukaisesti toteutettavaksi alkaen
vuonna 2014. Paatoksen mukaan vaiheessa yksi kunnostetaan
rakennuksen tuotantotilat. Paatoksen mukaan myéhemmin on
tarkoituksena toteuttaa vaihe 2, jossa kunnostetaan rakennuksen yla-
ja alakerran ravintolatilat seka ravintolakeittio ja sosiaalitilat.

Vajaakayttdinen rakennus on teknisen peruskorjauksen tarpeessa.
Muutos- ja perusparannustyot tislaamoksi ja ravintolaksi toteuttavat
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rakennukselle sopivan kayton ja luovat perustan suojellun rakennuksen
kunnossa pysymiselle. Hanketta on esitelty kaupunginmuseolle,
rakennusvalvontavirastolle, ymparistokeskukselle ja pelastuslaitokselle
ja niiden kannanotot on otetaan huomioon suunnitelmissa.

Hanke edistaa Helsingin tukkutorin kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ja
suojellun Teurastamon alueen kehittymista ja sen vanhojen
rakennusten muuttamista vahittaiskaupan ja ravintolatoiminnan
tarpeisiin, alueen asemakaavan ja Teurastamon alueesta tehdyn
hankesuunnitelman mukaisesti.

Rakennuksen muutos- ja perusparannustyot tislaamoksi toteuttavat
osaltaan Teurastamon alueen kehittymistd osana Helsingin kaupungin
ruokakulttuuristrategiaa, jossa ytimena on ruokapalveluiden,
tapahtumallisuuden ja ruokakulttuuria tukevien rakenteiden
hyddyntaminen ja vahvistaminen, yhteistyossa ruoka-alan yksityisten
innovatiivisten toimijoiden kanssa.

Hankkeen laajuus on 519 brm?2.

Rakennuksessa tulevat toimimaan tislaamo ja siihen liittyva ravintola.
Ensimmaiseen kerrokseen sijoittuvat tislaamon tuotantotilat ja sinne
toteutetaan ravintolan eteis- ja wc-tilat. Toinen kerros on kaksitasoinen.
Sen alempaan tasoon tulee ravintolatila ja ylempaan tasoon tulevat
neuvottelutila ja ravintolakeittido seka uusi ravintolatiloja palveleva
ilmanvaihtokonehuone. Entiseen lampokeskuksen siiloon toteutetaan
kabinettitila. Ravintolaan tulee suunnitelmien mukaan 94 asiakas-
paikkaa ja siella tulee tydskentelemaan 2 - 7 henkil6a paivittain.
Kellarissa ovat henkilokunnan sosiaalitilat seka tuotantotiloja palveleva
ilmanvaihtokone. Tislaamo jakaantuu neljaan tilaan: maskaamaoon,
tislaamoon seka raaka-aine- ja alkoholivarastoon. Tislaamossa
tyoskentelee 2 - 5 henkiloa paivittain.

Ravintolaa varten valipohjaan tehdaan uusi porrasaukko ja uudet
portaat eteistilasta toiseen kerrokseen. Vanha porrastikkaiden aukko
suljetaan. Toiseen kerroksen tasoeroa varten tehdaan uusi porras.
Siilotorniin tehdaan valipohja ja teraskierreportaat seka ikkunat
vanhoihin suljettuihin aukkoihin. Poistumisturvallisuuden vuoksi
lisataan uusi poistumisovi suoraan ulos 2. kerroksen ravintolasalista ja
siihen liittyva uusi ulkoporras.

Lammityspatterit ja lampdjohdot uusitaan osittain. Pohjaviemarit
uusitaan kokonaan. Vesijohdot seka vesi- ja viemarikalusteet uusitaan.
Kellarikerrokseen sijoitetaan uusi 1. kerrosta palveleva ilmanvaihtoko-
ne, 2. kerroksen tulee uusi IV-kone uuteen IV-konehuoneeseen.
Kaikki valaistus-, pistorasia- ja voimaryhmajohdot uusitaan seka
asennetaan maaraysten mukainen turvavalaistus.
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Esteettomyyden parantamiseksi nykyinen tavarahissi vaihdetaan
henkilohissiin. Rakennukseen tulee myods esteetdn wc-tila.

Hankkeen kustannukset

Helsingin tukkutorin ja rakennuksen kayttajan, Helsingin Tislaamo
Oy:n, Helsinki Distilling Company (HDCO), valisen sopimuksen
mukaan Helsingin tukkutori sitoutuu yhteistyéssa HDCO:n kanssa
kunnostamaan rakennuksen uuteen kayttotarkoitukseen. Kustannukset
jakaantuvat osapuolten valisen vastuunjakotaulukon mukaan.

Vastuunjakotaulukkoon perustuen Helsingin kaupungille kohdistuvat
hankkeen rakennuskustannukset ovat 1 300 000 euroa
arvonlisaverottomana eli 2 505 euroa/brm?. Kustannukset ovat
helmikuun 2015 hintatasossa.

Taman lisaksi Helsingin tislaamo Oy Helsinki Distilling Company
(HDCO) tulee investoimaan kohteeseen yhteensa noin 333 000 euroa.

Vuokravaikutus

Rakennus 3 on Helsingin tukkutorille vuokrakohde, jonka
kiinteistoviraston tilakeskus toteuttaa. Tilakeskus tulee vuokraamaan
tilat Helsingin tukkutorille, joka vuokraa tiloja edelleen rakennuksessa
toimivalle yritykselle. Suunnitelmista laskettuna rakennuksen
huoneistoala (= vuokranmaksupinta-ala) on 412,5 htm>.

Tilakeskuksen vuokra-arvio Helsingin tukkutorille on laskettu summasta
1007 762 euroa (alv. 0 %), jossa hankkeen enimmaishinnasta

(1 300 000 euroa) on vahennetty Helsingin tukkutorin rahoitus
hankkeelle vuonna 2014 (292 238 euroa). Nailla perusteilla laskettuna
arvioitu vuokra Helsingin tukkutorille on:

paaomavuokra, joka sisaltaa tontin vuokran 13,30 euroa/htm?. Arvion
mukaan vuokrakustannukset ovat kuukaudessa noin 5500 euroa ja
vuodessa noin 66 000 euroa. Vuokra tarkentuu toteutuvien
kustannusten mukaan.

Tilakustannuksen laskentaperusteena on tuotto 3 % ja poistoaika 30
vuotta.

Helsingin tukkutori vastaa rakennuksen kaikista yllapitokuluista.
Hankkeen toteutus ja aikataulu

Alustavan aikataulun mukaan hanke toteutetaan vaiheittain:
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Hankkeen rahoitus

vaihe 1 2/2014 - 8/2014 toteutettu tuotantotilat
vaihe 2 5/2015 - 6/2015
vaihe 3 1/2016 - 5/2016.

Vaiheen 1 vuonna 2014 toteutti Helsingin tukkutori. Vuodesta 2015
alkaen kiinteistoviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta.
Helsingin kaupunki tulee vastaamaan rakennuksen yllapidosta.

Helsingin kaupungille kohdistuvien kustannusten kustannusarvion
(1300 000 euroa, alv. 0 %) mukainen rahoitus jakaantuu vuosille 2014 -
2016 seuraavasti:

Hankkeen 1. vaihe vuonna 2014
292 238 euroa, toteutettu Helsingin tukkutorin rahoittamana.

Hankkeen 2. vaihe vuonna 2015

200 000 euroa, rahoitus Helsingin kaupungin talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelman 2015 - 2024 tilakeskuksen Tukkutorin hankkeille
vuodeksi 2015 osoitetuista investointimaararahoista.

Hankkeen 3. vaihe vuonna 2016

807 762 euroa, rahoitus Helsingin kaupungin talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelman 2015 - 2024 tilakeskuksen Tukkutorin hankkeille
vuodeksi 2016 osoitetuista investointimaararahoista.

Naiden kaupungille kohdistuvien kustannusten lisaksi Helsingin
tislaamo Oy Helsinki Distilling Company (HDCO) investoi kohteeseen
seuraavasti:

HDCO:n investoinnit vaiheessa 1

- rakennustyot 195 640 euroa, arkkitehtisuunnittelu 12 800 euroa,
tislaamolaitteisto asennuksineen 136 000 euroa, yhteensa 344 440
euroa.

Rakennustyon kustannuksesta (195 640 euroa) Helsingin tukkutori
tulee hyvittamaan HDCO:ta vuokrissa vastuunjakotaulukon mukaan
Tukkutorille kuuluvan osuuden (102 075 euroa) verran. Talléin HDCO:n
investoinnit vaiheessa 1 tulevat olemaan 242 365 euroa.

HDCO:n arvion mukaan vaiheessa 2 se tulee investoimaan kohteeseen
noin 90 000 euroa (ilman irtaimistohankintoja).

Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
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