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HELSINGIN TUKKUTORI

RAKENNUS NRO 3 – HDCO, TISLAAMO

1 Projektisuunnitelmasta

Tässä projektisuunnitelmassa kuvataan Helsingin Tukkutorille toteutettavan
tislaamon tavoitteet, vaiheet ja toimenpiteet, joilla tavoitteiden mukainen
toteutus varmistetaan.

Tämän suunnitelman ovat laatineet:

Marko Mäkimartti. Fimpec Oy
Tommi Tapana, Helsingin Tukkutori
Timo Taulavuori, Helsingin Tukkutori

2 Toiminnan asettamat tavoitteet
2.1 Toiminnan kuvaus

2.1.1  Helsingin Tukkutori

Tukkutorin aluetta hallinnoi Helsingin kaupungin virasto, Helsingin kaupungin
tukkutori. Tukkutori vuokraa toimitiloja ja maa-alueita tukkukauppiaille
tukkutorin alueelta. Tukkutori myös pitää huolta alueen kunnosta ja tukee
sekä kehittää alueen toimintaa. Suurin tämän hetkisistä kehityskohteista
on Teurastamo. Tukkutori on vastannut myös kaupungin torien ja kauppahal-
lien vuokraustoiminnasta vuoden 2011 alusta.

Tukkutorin alueella on parikymmentä kiinteistöä, joista noin puolet omistaa
Helsingin kaupunki. Toinen puoli on yksityisten kiinteistöosakeyhtiöiden
omistuksessa.  Tukkutorin pinta-ala on 14 hehtaaria.  Alueella toimii noin
130 yritystä, jotka työllistävät keskimäärin 1000 henkeä.

2.1.2  Teurastamon alueesta yleisesti

Ote HKR-Rakennuttajan Teurastamon hankesuunnitelmasta 23.1.2013:

Kalasataman ja Etelä-Hermannin alueella rakentuu uusi asuinalue, jonne
muuttaa vähintään 20 000 uutta asukasta. Asuinalueen lisäksi sinne suunni-
tellaan toimistotiloja noin 9 000 hengelle, kaupallisia toimintoja ja muun
muassa hotellia. Vanha Tukkutorin alue ja sen suojellut teurastamolaitoksen
rakennukset tarjoavat uudelle alueella vastapainoksi viihtyisän vanhan teol-
lisen pihapiirin, joka toimii Kalasataman alueen ”keittiönä ja olohuoneena”.

http://www.teurastamo.com/
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Alue avataan asukkaiden käyttöön samalla kun muu Tukkutorialue voi toimia
tukkukaupan tarpeita varten.

Vanha teurastamoalue on suojeltu ja ehyt kokonaisuus, jonka kulttuurihisto-
riallinen arvo on suuri. Se ei kuitenkaan enää sovellu samalla tapaa alkupe-
räiseen toimintaan kuin aikaisemmin, mikä johtuu pääosin siitä, että yritys-
ten ja elintarvikevalvonnan tarpeet ovat muuttuneet.

Kehittämistyön lähtökohtana on avata alue lähialueen asukkaiden ostos-, ra-
vintola-alueeksi ja vapaa-ajan keskukseksi. Samalla Teurastamosta rakentuu
koko Suomen ruokakulttuurin keskus, joka erikoistuu hyviin ruoka-aineisiin
ja aitoihin elämyksiin. tavoitteena on säilyttää ja edistää tuoreiden ja hyvi-
en raaka-aineiden käyttöä ja omaa tuotantoa.

Tehdyt päätökset
Teknisen palvelun lautakunta on hyväksynyt vuonna 2012 Teurastamon tar-
vesuunnitelman ja vanhojen rakennusten muuttamisen vähittäiskaupan ja
ravintolatoiminnan tarpeisiin. Asemakaavassa tämä alue on määritelty vähit-
täiskaupan ja ravintolatoiminnan alueeksi. Muutostyön toteutusvaihe alkoi
vuonna 2012, jolloin syyskuun alussa valmistuivat ensimmäiset uudet yritys-
tilat.

2.1.3  Rakennus 3

Tislaamoksi muutettava rakennus nro 3 on entinen lämpökeskus, joka on
toiminut jo vuosia muussa käytössä sen jälkeen kun Tukkutori siirtyi kauko-
lämmön käyttäjäksi. Viimeksi tila on toiminut varastona ja toimistotilana.
Tilaan tarvitaan kokonaisremontti ja luvitus muuttamiseksi uuteen käyttö-
tarkoitukseen.

2.1.4  Helsingin Tislaamo Oy, Helsinki Distilling Company-HDCO

Helsingin Tislaamo Oy (HDCO) on vuonna 2013 perustettu yksityinen yritys.
Yrityksen toimialana alkoholijuomien tislaus ja sekoittaminen sekä etyylial-
koholin valmistaminen käymisteitse. HDCO on tehnyt Helsingin Tukkutorin
kanssa vuokrasopimuksen rakennus nro 3:n vuokraamisesta tislaamon käyt-
töön.

Tuotteen valmistuksessa työskentelee kolme ihmistä.

Yritys ottaa myös vierailijoita tutustumaan ja maistamaan tuotteita. Jotta
tuotteiden maistaminen on mahdollista tulee rakennuksessa olla myös annis-
kelutila, baari, joka rakennetaan myöhemmässä vaiheessa rakennuksen toi-
seen kerrokseen.

3 Laajuus ja tekniset tavoitteet
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3.1 Laajuus

Rakennuksen kokonaispinta-ala on 450 brm2.
3.2 Muutostyöt yleisesti

Rakennuksessa on kaksi kerrosta ja kellari.

Kellarin teknisiin tiloihin sijoitetaan uusi, tislaamoa palveleva, ilmanvaihto-
kone.

Rakennuksen ensimmäiseen kerrokseen rakennetaan tuotantotilat: tislaamo,
mäskäyshuone, alkoholi- sekä raaka-ainevarastot, yleisötila sekä yleisö wc.

Yläkertaan rakennetaan baari, kabinetti sekä jakelukeittiö. Rakennuksessa
on hiilikuiluna toiminut torni, jonne on tarkoitus rakentaa muutaman hengen
kabinetti sekä käynti vesikatolle rakennettavalle terassille. Lämpölaitoksen
vanhaan piippuun tullaan rakentamaan tilaussauna- ja pesutilat.

Rakennuksen julkisivuun tehdään joitain uusia ikkuna-aukkoja kaupunginmu-
seon ohjeiden mukaisesti. Vanhat ikkunat kunnostetaan. Myös vesikatto uu-
sitaan.

Rakennuksessa on vanha käytöstä poistettu hissi, joka voidaan uusia esteet-
tömyyden saavuttamiseksi. Tämä ei kuitenkaan ole välttämätöntä mikäli
asiakaspaikat jäävät alle 25 henkilön.

3.2.1 Hankkeet vaiheet

Hanke jaetaan 2-3 vaiheeseen.
1. vaiheessa rakennetaan tuotantotilat (n115 m2) : tislaamo, mäskäyshuone
ja varastot, jotta tuotanto voidaan käynnistää.
Seuraavissa vaiheissa rakennetaan yleisö-WC:t, jakelukeittiö ja baari. Vii-
meisessä vaiheessa rakennetaan sauna.

3.3 Tekniset tavoitteet

3.3.1  Käyttövarmuus ja turvallisuustavoitteet

Tislaamon hyvät ja turvalliset työskentely- ja toimintaolosuhteet.

Toiminnallisesti tarkoituksenmukaiset ja taloudelliset suunnitteluratkaisut.

3.3.2  Historialliset tavoitteet

Rakennus on suojeltu ja muutostöissä tullaan säilyttämään viittaukset ra-
kennuksen aikaisempaan käyttöön.
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3.3.3  Elinkaari ja huoltovapaus

Pintamateriaaleja pyritään säilyttämään entisinä ja sisustuksessa säilytetään
teollinen henki. Vanhat teräsrunkoiset ikkunat säilytetään ja kunnostetaan
kaupunginohjeiden mukaisesti.

3.3.4  Lämmitys

Rakennuksen lämmitysjärjestelmä uusitaan. Ilmanvaihto varustetaan läm-
möntalteenotolla. Vesikaton uusimisen yhteydessä vesikaton lämmöneristys-
tä parannetaan.

Käyttäjä selvittää mäskäystankkien lämmityksen hyödyntäen kaukolämpöä
suoran sähkön sijaan.

3.3.5  Jäähdytys

Tuotantotilat ja baari varustetaan koneellisella jäähdytyksellä.

3.3.6  Sähköt

Kiinteistön sähköpääkeskus kunnostetaan ja alajakokeskukset uusitaan. Säh-
kötekniikka uusitaan ravintolakäyttöön sopivaksi.

3.3.7  Työskentely

Pysyviä työpaikkoja tislaamon tiloihin on tulossa kolme.

3.3.8  Paloturvallisuus

Suunnittelun yhteydessä rakennukseen tehdään palotekninen selvitys, jossa
selvitetään myös tislauslaitteiden vaatimat toimenpiteet mm Atex-
luokittelu.

Poistumistiet suunnitellaan palvelemaan ravintolakäyttöä.

3.3.9  Lukitus ja kulunvalvonta

Tilat tullaan varustamaan mekaanisilla lukoilla.
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4 Kustannukset

Koko hankkeen, tilaohjelmaan perustuva, kustannusarvio on noin 900.000 €.

Hankkeen 1. vaiheen kustannusarvio on noin 340.000 €. Kuitenkin hankkeen
1.vaiheeseen on käytettävissä noin 240.000 €, jolla tislaamon tuotanto pitäi-
si saada käynnistettyä.

1.vaiheen rahoitus koostuu 50% Helsingin Tukkutorin ja 50% käyttäjän
HDCO:n rahoituksesta.

Projektin lopullinen kustannusten jako tilaajan ja kiinteistön omistajan kes-
ken sovitaan vastuunjakotaulukolla.

Hankkeen myöhempien vaiheiden kustannukset on tarkoitus kattaa Helsingin
Tukkutorin budjetista.

Projektin loppukustannusennustetta päivitetään jatkuvasti suunnittelun ede-
tessä.

Urakoiden maksuerät maksaa joko tilaaja tai käyttäjä vastuunjakotaulukon
mukaisesti.

Rakennuttajakonsultti tarkistaa hankkeeseen liittyvien laskujen sopimuk-
senmukaisuuden ja hoitaa myös rakennuskustannusten seurantaan, budjetti-
vertailuun ja kustannusraportointiin liittyvät tehtävät.

Tarkastuksen ja litteroinnin jälkeen laskut toimitetaan tilaajalle hyväksymis-
tä ja maksatusta varten. Laskujen maksuaika ellei toisin sovita, on 30 vuoro-
kautta.

5 Aikataulu

Hanke toteutetaan vaiheittain v 2014-2016 aikana.

1.vaiheen aikataulu:
Urakkalaskenta 3/2014
Rakentaminen 4-6/2014
Laiteasennus alkaa 12.5.2014
Tislaamon käyttöönotto 30.6.2014

Myöhempien vaiheiden aikataulu päätetään rahoitusbudjettien varmistuessa.
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6 Projektin organisointi
6.1 Tilaaja ja kiinteistön omistaja

Helsingin Tukkutori / Timo Taulavuori ja Tommi Tapana.

6.2 Vuokralainen ja käyttäjä

Helsingin Tislaamo Oy = HDCO

6.3 Rakennuttaminen ja suunnittelu
6.3.1 Rakennuttaminen ja valvonta

Fimpec Oy:n projektipäällikkö Marko Mäkimartti johtaa hanketta läheisessä
yhteistyössä tilaajan kanssa, siten että toteutussuunnittelu, hankinnat ja ra-
kentaminen sovitetaan ajallisesti keskenään hankkeen tavoitteiden saavut-
tamiseksi. Fimpec Oy:n toimeksianto perustuu Hankkeen johtamisen ja ra-
kennuttamisen tehtäväluetteloon HJR 12 ja tehtävät on lueteltu allekirjoi-
tettavassa konsulttisopimuksessa.

Projektipäällikön tehtävänä on kaikissa projektin vaiheissa huolehtia tilaajan
edunvalvonnasta.

Rakennusvalvojan ja tilaajan työsuojelukoordinaattorin tehtäviä hoitaa Mar-
ko Mäkimartti Fimpec Oy:stä. LVI-valvojana toimii Jukka Penttinen Hepacon
Oy:stä ja sähkövalvojana Jarmo Taisto Ins.tsto Jarmo Taisto Oy:stä.

6.3.2 Suunnittelu

Hankkeen suunnittelijat on pääosin nimitetty ennen rakennuttajakonsultin
osallistumista.

Arkkitehti ja pääsuunnittelua hoitaa käyttäjän toimeksiannosta ja tilaajan
valtuuttamana Siku Architecture Oy / Sigrid Holohan,

Tilaajan arkkitehtinä avustaa Mikko Riikonen LTR-Suunnittelu Oy:stä.

LVI-suunnittelu
Hepacon Oy, Jukka Penttinen

Sähkösuunnittelu on jaettu kahden toimiston välille:
Ins.tsto Jarmo Taisto Oy hoitaa keskukset, syötöt sekä laitteiden sähköistyk-
set.
Sähkö- ja Telesuunnittelu Alhonen hoitaa HDCO:n toimeksiannosta proses-
sisähkö- ja valaistussuunnittelua.

Paloteknistä konsultointia tekee L2 Paloturvallisuus HDCO:n toimeksiannos-
ta. Pöyry Finland on laatinut kohteen Atex-luokitteluraportin.
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7 Suunnittelun ohjaus

Suunnittelun ohjauksella varmistetaan, että suunnitteluprosessi johtaa ase-
tettuihin tavoitteisiin ja tuottaa vaatimuksiltaan hyväksyttävät suunnitel-
mat, joita käytetään päätöksenteossa, lupakäsittelyssä, urakkakyselyissä ja
rakentamisessa.

Suunnittelua johtaa projektipäällikkö yhdessä pääsuunnittelijan kanssa. Pää-
suunnittelija vastaa suunnitelmien yhteensopivuudesta. Tilaajalla on lopulli-
nen päätösvalta suunnitteluratkaisuihin.

Yleissuunnitteluvaiheessa laaditaan suunnitelmat ja tilavaraukset valmiiksi
koko hanketta varten. Myös viranomaisluvat haetaan näillä suunnitelmilla.

Yleissuunnitelmien hyväksymisen ja tilaajan rakentamispäätöksen jälkeen
toteutusvaiheen suunnitelmat jaetaan hankintojen ja työn etenemisen mu-
kaisiin suunnitelmapaketteihin.

8 Viranomaiskäsittelyt

Muutostyöt vaativat käyttötarkoituksen muutoksen vuoksi rakennusluvan, jo-
ta hakee kiinteistönomistaja. Rakennuslupahakemuksesta ja sen asiakirjoista
vastaa pääsuunnittelija. Rakennuslupahakemuksen jättämisen jälkeen tul-
laan pyytämään toimenpidelupa (Z-lausunto) kiireellisten töiden aloittami-
seksi välittömästi.

9 Urakkamuodot ja hankintatoimi
9.1 Urakkamuoto

Kohde toteutetaan tilaajavetoisella osaurakoinnilla. Perusteluina urakka-
muodon valintaan on kireä aikataulu. Lisäksi käytettävissä olevat varat ovat
n. 100.000 € vähemmän kuin 1.vaiheen kustannusarvio. Tästä syystä on
mahdollista, että joitain toiminnan käynnistämisen kannalta vähemmän
kriittisiä töitä joudutaan jättämään 1.vaiheen ulkopuolelle.

9.2 Hankintalain noudattaminen

1.vaiheen rahoitus tulee puoliksi Helsingin Tukkutorin budjetista ja puoliksi
yksityisellä, HDCO:n, rahoituksella. Hankintalain 17§ pykälän mukaan max
20% koko hankkeen kustannusarviosta voidaan kysyä ilman hankintalain mu-
kaista ilmoitusmenettelyä. 20 % prosenttia vastaa n 180.000 €. Helsingin
Tukkutorin osuus 1.vaiheesta on n 120.000 €, joka jää mainitun rajan ala-
puolelle. Tästä syystä urakat tullaan kysymään ilman hankintalain mukaista
ilmoitusmenettelyä.
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9.3 Hankintatoimi

Tilaajavetoisessa osaurakoinnissa urakkasuoritus jaetaan hankintapakettei-
hin ja osaurakoihin. Suunnittelijat laativat hankintapakettikyselyjen tekni-
sen aineiston niin, että eri urakoiden väliin ei jää työsuorituksia, jotka eivät
kuulu mihinkään urakkaan. Hankintapaketteja voidaan yhdistellä parhaaksi
katsotulla tavalla. Kyseisen hankintamallin etuna on, että kriittiset kone-ja
laitehankinnat saadaan liikkeelle jo ennenkuin varsinaiset työkuvat ovat
valmiit.

Hankintatoimen kuvaus on seuraavanlainen:

laaditaan hankintapakettijako ja hankinta-aikataulu
kootaan hankintapakettien budjetti tavoitebudjetista
esivalikoidaan toimittajat
kootaan ja lähetetään tarjouspyyntöasiakirjat
toimitetaan tilaajalle tarjousvertailut
käydään tarvittavat urakkaneuvottelut
tehdään tilaajalle esitys valittavasta urakoitsijasta/toimittajasta
laaditaan kirjallinen aliurakkasopimus/tilaus
tarkastetaan urakkalaskujen sopimuksenmukaisuuden
urakan päätyttyä tehdään taloudellinen loppuselvitys ja vastaanote-
taan takuuajan vakuus

Alustava hankintapakettijako (muokataan tarvittaessa):

1. Purkutyöt ja timanttiporaukset
2. Paikallavalut, betonilattiat ja lattiapinnoitukset
3. Seinämuuraukset
4. Pienet teräsrakenteet mm kaiteet
5. Palo-ovet ja palolasi-ikkunat
6. Lukitus
7. Uudet ulko-ikkunat ja vanhojen kunnostus
8. Palokatkot
9. Laatoitustyöt
10. Maalaustyöt
11. Kalusteet, varusteet ja laitteet
12. Pohjaviemärit
13. Lämpö- ja vesityöt
14. Ilmanvaihtotyöt
15. Sähkö- ja automaatiotyöt

10 Toteutusvaihe
10.1 Työmaan johto ja valvonta

Tilaaja asettaa työmaapäällikön vastaamaan työmaan johtotehtävistä YSE 4§
sekä työmaapalveluiden järjestämisestä YSE 3§ mukaisesti. Lisäksi tilaaja
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nimeää henkilöt rakennus- ja LVIS-töiden valvontatehtäviin tehtäväluette-
loiden mukaisesti.

10.2 Työsuojelu

Rakennuttajakonsultti laatii kohteen työturvallisuusasiakirjan, jossa huomi-
oidaan myös turvallisuusohjeet.

Tilaajan työturvallisuuskoordinaattorina toimii  projektipäällikkö Marko Mä-
kimartti. Työsuojelukoordinaattori huolehtii uusien työntekijöiden perehdyt-
tämisestä sekä työturvallisuusvelvoitteiden valvonnasta.

11 Vastaan- ja käyttöönottovaihe

Vastaan- ja käyttöönottovaiheessa suoritetaan laitejärjestelmien ja raken-
teiden tarkastukset, urakoiden vastaanotot ja taloudelliset loppuselvitykset,
huolehditaan ylläpito- ja käyttöhenkilökunnan koulutuksesta sekä loppudo-
kumentaatiosta.

12 Projektin kokoukset ja raportointi
12.1 Kokoukset

12.1.1Suunnittelukokoukset

Suunnittelukokouksiin osallistuvat rakennuttajan edustajat sekä kaikki pro-
jektiin valitut suunnittelijat.
Suunnittelukokous on luonteeltaan ns. päätöskokous, jossa etukäteen val-
mistellut ratkaisut ja suunnitteluvaihtoehdot hyväksytään vietäväksi eteen-
päin käytännön suunnitteluprosessissa.
Kokousten puheenjohtajan ja sihteerinä toimii projektinjohtototeuttaja. Ko-
kousten pöytäkirjat jaetaan sähköpostina yhteystietolistan mukaisesti.

12.1.2Työmaakokoukset

Toteutusvaiheen työmaakokoukset pidetään voimassa olevien Yleisten sopi-
musehtojen YSE 1998 mukaisesti 2-3 viikon välein.
Puheenjohtajana ja sihteerinä toimivat projektipäällikkö ja rakennustöiden
valvoja.

12.2 Raportointi

Projektinjohtototeuttaja laatii projektin kulusta ja tilanteesta toteutusvai-
heessa kuukausiraportit, joiden jakelu hoidetaan erikseen sovittavassa laa-
juudessa.
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Raportissa esitetään aikataulu, kustannukset, suunnitelmatilanne, hankinta-
toimi, työmaatilanne sekä niiden mahdolliset poikkeamat ja toimenpiteet.

13 Työturvallisuus ja riskienhallinta
13.1 Työturvallisuus

Tilaajan puolelta hankkeen turvallisuuskoordinaattorina tulee toimimaan ra-
kennuttajakonsultin rakennustyön valvoja Valtioneuvoston asetuksen raken-
nustyön turvallisuudesta 205/2009 mukaisesti.
Hankkeen pääurakoitsija tulee toimimaan kohteen päätoteuttajana ja pää-
urakoitsijana.
Purku- ja perustusvaiheessa erikoisurakoitsijat hoitavat erikoistyönjohtajan
velvollisuudet omien töidensä osalta.

14 Laadunvarmistus

Projektista tullaan tekemään erillinen laadunvarmistus-
/tarkastussuunnitelma.

Suunnitelman laatimisesta vastaa rakennustöiden valvoja.

15 Dokumenttien hallinta ja jakelu

Dokumenttien jakelu hoidetaan projektille laadittavan yhteystietolistan mu-
kaisesti.

Projektia varten on tehty kopiolaitospalvelusopimus ja tullaan tekemään
projektipankkipalvelusopimus.

16 Arkistointi

Rakennuttajakonsultti säilyttää kaikkien kokousten pöytäkirjat sekä kopiot
projektiin liittyvästä kirjeenvaihdosta, vastaanottaa ja tarkastaa tilaajan
puolesta kaikkiin rakentamista koskeviin sopimuksiin liittyvät vakuus-, taka-
us- ja muut viralliset asiakirjat ja toimittaa ne tarkastuksen jälkeen tilaajan
säilytykseen.
Urakoiden luovutusasiakirjat laaditaan ja kootaan työselityksissä sovittavalla
tavalla, urakoitsijoiden luovutusmateriaali edellytetään toimitettavaksi
myös digitaalisessa muodossa.
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17 Tiedottaminen
17.1 Ulkoinen tiedottaminen

Ulkoisesta tiedottamisesta vastaa Helsingin Tukkutori.

17.2 Sisäinen tiedottaminen

Projektin sisäisen tiedottamisen hoitamisesta vastaa rakennuttajakonsultti.

Suunnitteluryhmän sisäisestä tiedottamisesta vastaa pääsuunnittelija.

18 Riskikartoittaminen ja vakuutukset
Jokainen suunnittelija tekee tarpeelliset riskikartoitukset ja suorittaa turval-
lisuuden ja terveellisyyden edellyttämät valvonta- ja tarkastustehtävät
omalla vastuualueellaan.

Paloteknisen arvion tekee L2 Palontorjunta.

Pöyry Finland laatii tilojen mahdollisen Atex-luokituksen.

Toteutuksen aikana tullaan järjestämään erillisiä riskienarviointipalavereita,
joissa tullaan käymään läpi eri osapuolien laatimat suunnittelu- ja toteutus-
vaiheen riskikartoitukset.

19 Projektin loppuraportti ja –arviointi

Projektinjohtototeuttaja laatii projektin valmistuttua loppuraportin, jossa
kuvataan mm. hankkeen kulku, kartoitetaan asetettujen tavoitteiden toteu-
tuminen ja nimetään hankkeeseen osallistuneet yritykset.
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