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Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Tukkutorin uuden pakasta-
mon edellytysinvestointien hankesuunnitelman hyvaksymiseksi

HEL 2018-010212 T 10 06 00

Esitys
A
Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle 9.4.2018 paivatyn Tukkutorin uuden pakas-
tamon edellytysinvestointien hankesuunnitelman hyvaksymista siten,
ettd hankkeen rakentamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisave-
rottomana 9 830 000 euroa lokakuun 2017 kustannustasossa.
B
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset
alueet -palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen suunnittelua odot-
tamatta hankepaatosta.
Esittelija
tekninen johtaja
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Tarja Lehto, projektinjohtaja, puhelin: 310 31822
tarja.lehto(a)hel fi
Paivi Etelamaki, projektinjohtaja, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel. fi
Liitteet
1 Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestointien hankesuunnitelma
9.4.2018
2 Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestointien hankesuunnitel-
man liitteet
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Helsingin Tukkutorin nykyisin kaytossa oleva pakastamo pitaa purkaa
sen turvallisuusriskiksi todetun kylmajarjestelman seka huonon tekni-
sen kunnon johdosta. Pakastamon kylmaaineena kaytetty ammoniakki
on riski ymparistolle eika se sovellu kaytettavaksi asutuksen lahella.
Pakastamosta ei saada korjausinvestoinneinkaan toiminnallisesti, ener-
giankaytollisesti ja elintarvikevalvonnallisesti toimivaa kokonaisuutta.
Sen tilat eivat ole muunneltavuudeltaan ja varastointiteknologialtaan
ajan tasalla. Jotta Tukkutori voi sailya ja kehittya aktiivisena elintarvike-
kaupan alueena, tarvitaan pakastamolle korvaavat tilat alueelta ennen
kuin nykyinen pakastamo voidaan purkaa.

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestoinnit -hanke toteutetaan
esirakentamishankkeena. Hanke kasittaa nykyisen pakastamoraken-
nuksen purun ja purun aiheuttamat muutosty6t muissa rakennuksissa,
jotka tukeutuvat pakastamorakennuksen teknisiin jarjestelmiin. Lisaksi
hanke kasittaa Tukkutorin alueen ajoneuvoliikenteen siirron kulkemaan
asemakaavamaaraysten mukaisesti keskitetysti Vanhan talvitien kautta
seka muut toimenpiteet, jotka Tukkutorin alueella on tehtava, kun van-
ha pakastamo puretaan. Edellytysinvestointeihin sisaltyvat myos uuden
pakastamon rakentamisen edellyttamat purkutyot, pilaantuneen maan
poisto seka lampo- ja viemarilinjojen ja kaapeleiden siirto rakennuspai-
kalta. Nykyisille torimyynti- ja autopaikoille toteutetaan korvaava sijoitus
Tukkutorin alueella.

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestoinnit -hankkeen hanke-
suunnitelman lahtokohtana on velvollisuus poistaa pakastamoraken-
nuksesta sen ymparistoriskiksi todettu kylmajarjestelma.

Pakastamorakennus pitaa purkaa, koska myos rakennuksen tekninen
kunto, kayttdominaisuudet, energiankulutus ja elintarviketurvallisuus
ovat huonot, rakennus on elinkaarensa paassa eika siita saada korjau-
sinvestoinneinkaan toiminnallisesti, energiankaytollisesti ja elintarvike-
valvonnallisesti toimivaa kokonaisuutta. Nykyisen pakastamon tilat ei-
vat ole muunneltavuudeltaan ja varastointiteknologialtaan ajan tasalla.
Pakastamon tavaraliikenne kulkee suurelta osin, asemakaavamaarays-
ten vastaisesti, Sérnaistenkadun ajoneuvoliittymista ja estaa koko Tuk-
kutorin ajoneuvoliikenteen ohjaamisen Vanhan talvitien kautta. Pakas-
tamon purku mahdollistaa Tukkutorin alueen liikenteen ajan tasalle
saattamisen.

Jotta Tukkutori voi sailya ja kehittya aktiivisena elintarvikekaupan alu-
eena, pakastamotoiminnalle tarvitaan korvaavat tilat alueelta ennen
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kuin nykyinen pakastamo voidaan purkaa. Nykyisen pakastamon kor-
vaavaa rakennusta Tukkutorin alueelle suunnitellaan perustettavan
keskinaisen kiinteistdosakeyhtion lukuun ja omistukseen. Kiinteistdosa-
keyhtio toteuttaa rakennushankkeen ja vastaa rakennuksen yllapidosta.
Kiinteistbosakeyhtion osakkaina olisivat Helsingin kaupunki seka alu-
eella toimivia yksityisia elintarvikealan yrityksia. Tukkutorin uuden pa-
kastamon hankesuunnitelma tuodaan paatoksentekoon, kun keskinai-
sen kiinteistoosakeyhtion osakkaaksi tulevien yrittajien sitoutuminen on
varmistettu esisopimuksella. Uudisrakennushankkeen tavoiteaikataulun
mukaan rakentaminen alkaa 4/2019 ja tyo valmistuu 12/2020.

Uuden pakastamon sijoituspaikka on voimassa olevan asemakaavan
mukaisella Tukkutorin alueen keskella sijaitsevalla rakennusalalla. Pa-
kastamorakennuksen kayttajina tulevat olemaan omat varastohuoneis-
tonsa omistavat kiinteistdosakeyhtion osakkaat seka kaupungin omista-
mista pakkasvarasto- tai kylmavarastohuoneistosta pienvarastopalvelu-
ja ostavat yrittajat.

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestoinnit -hanke toteutetaan
esirakentamishankkeena. Hanke kasittda nykyisen pakastamoraken-
nuksen purun seka purun aiheuttamat muutostyot muissa rakennuksis-
sa, jotka tukeutuvat pakastamorakennuksen teknisiin jarjestelmiin. Li-
saksi hanke kasittaa Tukkutorin alueen ajoneuvoliikenteen siirron kul-
kemaan asemakaavamaaraysten mukaisesti keskitetysti Vanhan talvi-
tien kautta, kun nykyinen pakastamo Sornaistenkadun varrella voidaan
purkaa, sekad muut toimenpiteet, jotka Tukkutorin alueella on tehtava,
kun vanha pakastamo puretaan. Edellytysinvestointeihin sisaltyvat
my0Os pakastamotoiminnan korvaavan uuden pakastamon rakentami-
sen edellyttamat purkutyot, pilaantuneen maan poiston seka lampoé- ja
viemarilinjojen ja kaapeleiden siirron rakennuspaikalla. Nykyisin paikal-
la oleville torimyynti- ja autopaikoille toteutetaan korvaava sijoitus Tuk-
kutorin alueella.

Osa edellytysinvestoinneista on tehtava ennen uuden pakastamora-
kennuksen tydmaan aloitusta, osa tehdaan tydmaan aikana ja osa sit-
ten kun uusi pakastamorakennus on valmistunut.

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestoinnit -hankesuunnitelma
kasittda muihin rakennuksiin tarvittavat muutokset. Nykyiseen pakasta-
moon on sijoitettu Tukkutorin kiinteistévalvonnan ja kulunvalvonnan
keskusyksikot. Nykyisesta pakastamosta syotetaan sahkoa rakennuk-
siin 1 ja 18 seka kylmaliuosta rakennukseen 1. Tama edellyttaa edelly-
tysinvestointina tehtavia muutoksia nykyisiin jarjestelmiin seka pakasta-
mosta teknisilta jarjestelmiltdan riippuvaiseen rakennukseen 1 oman
muuntajan, paakeskuksen ja kylmalaitoksen toteuttamista.

Postiosoite

PL 58220

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Elimaenkatu 5 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 51 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 16/2018 4 (8)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Asial/4
23.10.2018

Nykyinen pakastamo, sen kylmajarjestelma seka pakastamosta vierei-
siin rakennuksiin kylman siirtoa varten rakennettu vanha huoltosilta pu-
retaan. Pakastamon pakkas- ja kylmatilojen purku voidaan tehda vasta
sitten, kun korvaavat tilat ovat kaytettavissa. Talloin tuotteet voidaan
siirtdd uuteen pakastamoon. Ammoniakin poisto tehdaan ennen pakas-
tamorakennuksen purkua.

Koko Tukkutorin aluetta palveleva jateasema toimii nykyisen pakasta-
morakennuksen osana ja se taytyy purkaa ennen uuden pakastamon
tydmaan alkua. Pakastamon uudisrakennuksen yhteydessa toteutetaan
Tukkutorin aluetta palveleva uusi pysyva jateasema. Jateasemakustan-
nukset sisaltyvat Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestointi-
hankkeen kustannuksiin.

Edellytysinvestointihankkeeseen sisaltyy asemakaavamaaraysten edel-
lyttdma Tukkutorin Soérnaistenkadun ajoneuvoliittymien poisto. Nykyi-
sen pakastamon tavaraliikenne tukeutuu suurelta osin Sérnaistenkadun
ajoneuvoliittymiin. Kun pakastamo puretaan, Tukkutorin ajoneuvoliitty-
mat keskitetaan Vanhalle talvitielle. Tukkutorin alueen liikenteen ajan
tasalle saattaminen kasittaa Tukkutorin sisdisen, Vanhalta talvitielta
kulkevan paaajoreitin ajoratamaalausten, likennemerkkien ja suojatie-
jarjestelyiden uusimista seka rakennusten 1 ja 18 lastauslaitureihin
kohdistuvia muutoksia.

Korvaavan uuden pakastamon rakennuspaikalla suoritettiin pilaantu-
neen maan tutkimuksia kesalla 2017. Koko tutkimusalueen laajuudella
todettiin kynnysarvot ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Rakennuspaikan
maaperaa tullaan puhdistamaan erillisten suunnitelmien ja ymparistolu-
van mukaisesti hankkeen maanrakennustoiden yhteydessa edellytysin-
vestointeihin kuuluvana esirakentamistyéna. Rakennuspaikalla tehdaan
myo0s lampo- ja viemarilinjojen ja kaapeleiden siirtotdita seka puretaan
paikalla oleva pieni rakennus.

Edellytysinvestointihanke on osa Tukkutorin alueen kehittamista aktiivi-
seksi elintarvikekaupan alueeksi. Vanhan, elinkaarensa paassa olevan
pakastamokokonaisuuden purkaminen ja sen korvaaminen uudella ny-
kyaikaisella pakastamolla jatkaa Tukkutorin alueen yrittgjien toiminta-
mahdollisuuksia ja on yksi edellytys alueen tukkutoritoiminnan sailymi-
selle ja kehittymiselle. Tukkutorin alueella toimivien yritysten toiminta
edellyttda nykyaikaisia varastointipalveluja ja -tiloja. Uuden pakasta-
mon avulla pakastamotoiminta tehostuu ja elintarviketurvallisuus para-
nee. Uusi pakastamo on bruttoalaltaan vanhaa pakastamoa pienempi,
mutta tilavuudeltaan tehokkaampi.
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Kustannukset

Vuokravaikutus

Uudelle pakastamolle osoitettu rakennuspaikka on talla hetkella asval-
toitu alue, jossa on Tukkutorin henkildautopaikkoja. Lisaksi alueella on
noin 80 torimyyntipaikkaa, joita Tukkutori vuokraa myyjille kevaasta
syksyyn ajoittuvan myyntikauden aikana. Paikkoja kaytetaan aamun
myyntiajan ulkopuolella pysakdintipaikkoina. Naita paikkoja korvaava
torimyynti- ja autopaikka-alue rakennetaan edellytysinvestointina Tuk-
kutorin alueen luoteiskulmaan.

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestoinnit -hanke luo edelly-
tykset Helsingin kaupunkistrategian 2017 - 2021 toteuttamiselle. Strate-
gian mukaan tiivis ja toiminnallisesti sekoittunut kaupunkirakenne luo
pohjan urbaanille elamalle. Strategian mukaan Helsingin kaikissa kau-
punginosissa on edellytykset hyvalle arjelle, toimivalle liikenteelle, mo-
nipuolisille 1ahipalveluille ja elinkeinoille. Helsinki haluaa tarjota yrityksil-
le monipuolisia sijaintimahdollisuuksia hyvin saavutettavilla alueilla.
Kun vanha ammoniakkia kylmajarjestelmassaan kayttava pakastamo-
rakennus puretaan, voidaan viereiset asuntorakennustontit osoittaa st-
rategian mukaiseen asuntotuotantotavoitetta toteuttavaan kayttoon.

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestoinnit -hankesuunnitelma
on laadittu yhteistyossa kaupunkiympariston rakennetun omaisuuden
hallintapalvelun ja tilapalvelun kanssa. Pilaantuneen maan osalta
asiantuntijana on kuultu maaomaisuuden rakentamiskelpoisuustiimin
edustajia. Uuden pakastamon hankesuunnitteluvaiheessa on kuultu
asiantuntijoina asemakaavoituksen, rakennusvalvonnan, ymparistokes-
kuksen ja pelastuslaitoksen edustajia.

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestoinnit -hnankkeen kustan-
nusarvion mukaan rakennuskustannukset ovat arvonlisdverottomana
yhteensa 9 830 000 euroa. Kustannukset ovat lokakuun 2017 hintata-
sossa.

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestointien hankesuunnitel-
massa sisaisen vuokran periaate koskee Tukkutorin alueen uutta jatea-
semaa. Jateaseman huoneistoala on 161 htm?, joka on sisaisen nelio-
vuokran perusteena. Kasittelyohjeiden mukaan maaritelty sisadinen
vuokra on noin 12,85 euroa/htm?, 2 069 euroa/kk ja noin 24 826 eu-
roa/v. Tasta padomavuokran osuus on 10,50 euroa/htm?/kk ja yllapito-
vuokran osuus on 2,35 euroa/htm?/kk. Lopullinen paaomavuokra tarkis-
tetaan toteutuneiden kustannusten mukaan. Yllapitovuokra tarkistetaan
valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.
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Rahoitus

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestoinnit toteutetaan esira-
kentamishankkeena ja rahoitetaan talousarvion alakohdasta

80103 01, Muu esirakentaminen, alueiden kayttoonotto ja tonttien ra-
kentamiskelpoiseksi saattaminen, kaupunkiymparistdlautakunnan kay-
tettavaksi.

Toteutus ja aikataulu

Tukkutorin uuden pakastamon edellytysinvestointien hankesuunnitel-
man tavoiteaikataulun mukaan rakentaminen alkaa 10/2018 ja ty6 val-
mistuu 12/2020. Tukkutorin alueen omistaa Helsingin kaupunki. Hank-
keen toteutusvastuu on kaupunkiympariston toimialalla.

Esittelija

tekninen johtaja

Jaakko Stauffer
Lisatiedot

Tarja Lehto, projektinjohtaja, puhelin: 310 31822

tarja.lehto(a)hel fi
Paivi Etelamaki, projektinjohtaja, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel. fi
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