
Kiseleffin / Sunnin talo,
peruskorjaus

H a n k e s u u n n i t e l m a

28.9.2007

HELSINGIN KAUPUNKI
KIINTEISTÖVIRASTO / Tilakeskus

RAKENNUSVIRASTO / HKR- Rakennuttaja



2(12)

Sisällysluettelo

Sisällysluettelo .....................................................................................................................2
1. Tiedot hankkeesta.....................................................................................................3
1.1 Tiivistelmä .................................................................................................................3
1.2 Hankesuunnittelutyöryhmä........................................................................................4
1.3 Yhteenveto................................................................................................................5

2. Hankkeen lähtökohdat ..............................................................................................6
2.1 Hankkeen tarpeellisuus.............................................................................................6
2.2 Vaihtoehdot...............................................................................................................6

3. Laajuus ja toiminnan kuvaus.....................................................................................6
3.1 Tilat nykyisin ja muutostarpeet ..................................................................................6
3.2 Sunnin talo peruskorjauksen jälkeen.........................................................................7
3.3 Kiseleffin talo peruskorjauksen jälkeen .....................................................................7

4. Hankkeen sijainti..............................................................................................................8

5 Asemakaava, tontti .......................................................................................................9

6. Laatutaso ..................................................................................................................9
6.1 Toiminnallinen ja tekninen laatutaso yleensä............................................................9
6.2 Rakennustekniikka..................................................................................................10
6.3 Sähköjärjestelmät....................................................................................................10
6.4 LVI-tekniikka............................................................................................................10

7. Rakennuskustannukset...........................................................................................10
8. Aikataulu .................................................................................................................11
9. Rahoitussuunnitelma...............................................................................................11

10. Käyttötalous ja henkilöstö .......................................................................................11
11. Toteutus- ja ylläpitovastuut .....................................................................................11

12. Muut tarvittavat selvitykset ......................................................................................11
13. Väistötilat ja toimintaolosuhteet kunnostus- ja muutostyön aikana..........................12

LIITTEET
Liite 1 Kustannusarvio
Liite 2 Asemakaavapiirustus + määräykset
Liite 3 Pohjakaaviot

ERILLISET LIITTEET
Liite 4 Rakennustapaselostus
Liite 5 Sähkötekniikka
Liite 6 LVI-tekniikka
Liite 7 Tutkimusraportti



3(12)

1. Tiedot hankkeesta

1.1 Tiivistelmä

Hankkeen nimi Kiseleffin / Sunnin talo, peruskorjaus

Osoite Aleksanterinkatu 26–28, 00100 Helsinki

Sijainti Kaupunginosa 1 Kruununhaka
kortteli 31
tontti 14

Toiminta Tällä hetkellä rakennuksissa on toimisto- ja liiketilaa.
Peruskorjauksen jälkeen alempiin kerroksiin pyritään
sijoittamaan aiempaa enemmän julkista tilaa

Kellari: tekniset tilat, varastoja, ravintola
1.kerros: liiketilaa
2.kerros: liiketilaa, näyttelytilaa
3-4-kerros: toimistotilaa

Laajuus Hankkeen bruttoala on yhteensä 6 705 brm2

Sunnin talo 1 999 brm2

Kiseleffin talo 4 706 brm2

Huoneistoalaa rakennuksissa on yhteensä 4 488 m2

Sunnin talo 1 059 hum2

Kiseleffin talo 3 429 hum2

Kustannukset
Yhteensä 14 100 000 euroa (alv 0 %),

17 200 000 euroa (alv 22 %)

Sunnin talo 4 300 000 euroa (alv 0 %)

Kiseleffin talo 9 800 000 euroa (alv 0 %)

Liitteenä kustannusarvio / Liite 1

Ajoitus
hankesuunnitelma: 2006–2007
suunnittelu 2008
toteutus: 2009–2011
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1.2 Hankesuunnittelutyöryhmä

Tilaaja:
Helsingin kaupunki,
Kiinteistövirasto, tilakeskus

Vuokko Uusikangas / Aulikki Korhonen
Erik Nieminen

Rakennuttaja:
HKR- Rakennuttaja

Pirjo Kajaste, hankesuunnittelija
Jukka Vierros, projektinjohtaja
Vilho Heikkinen, LVI-rakennuttaja
Kirsi Torikka, projekti-insinööri (tutkimusasiat)
Tuula Raulo, kustannuslaskija

Suunnittelijat:
Arkkitehti:
Arkkitehtitoimisto Nurmela, Raimoranta,Tasa Oy
Kari Raimoranta, Rauli Ukkonen

Rakennesuunnittelija:
HKR-ARK, tekninen toimisto / Mirja Viita

Sähkösuunnittelija:
Insinööritoimisto Lausamo Oy / Mirja Lehtonen

LVI-suunnittelija:
Tuomi Yhtiöt Oy / Kimmo Lahti

Keittiösuunnittelu:
HKR-ARK, tekninen toimisto / Helinä Lohilahti

Tutkimukset ja mittaukset:

Rakennusmittaus:
HKR-ARK, tekninen toimisto / Pekka Wilska

Kosteus- ja haitta-ainetutkimukset:
Insinööritoimisto Mikko Vahanen Oy / Ilkka Jerkku

Rakennuksissa toimivien kahviloiden pitäjiä on haastateltu.
Hankesuunnitelmaa laadittaessa on käyty neuvotteluja
Rakennusvalvontavirastossa, Pelastuslaitoksella ja Helsingin
kaupunginmuseon kanssa.
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1.3 Yhteenveto

Aleksanterinkatu 26–28:ssa sijaitsevien Sunnin talon 2. ja 3.kerros sekä
Kiseleffin talon 3. ja 4. kerros ovat tällä hetkellä tyhjillään. Koska molempien
rakennusten LVISA -tekniikka edellyttää täydellistä peruskorjausta, on
tilakeskuksessa katsottu ajankohdan olevan sopiva rakennusten
peruskorjaukseen.

Tällä hetkellä Kiseleffiä palveleva ilmastointikonehuone sijaitsee Sunnin talon
ullakolla ja rakennuksilla on yhteisiä teknisiä tiloja kellarissa.
Peruskorjauksessa Sunnin ja Kiseleffin talot erotetaan teknisesti omiksi
kiinteistöikseen ja LVISA- järjestelmät eriytetään.

Sunnin talossa on ollut 2. kerroksesta ylöspäin ja Kiseleffin talossa katusivulla
2. kerroksessa ja 3.kerroksesta ylöspäin kaupungin virastoja.

Kiinteistöviraston tilakeskus on selvittänyt keskustakortteleiden elävöittämistä
siten, että 1- ja 2-kerrokseen sijoitetaan jotain muuta toimintaa kuin kaupungin
virastoja. Myös kellarissa olevien tilojen käyttöä muuksi kuin varastotilaksi on
tutkittu.

Asemakaava mahdollistaa jo nyt myymälä-, kahvila-, ravintola-,
elokuvateatteri- ja näyttelytilojen sijoittamisen 1. kerrokseen ja näihin liittyviin
2. kerroksen tiloihin sekä niihin kellarin tiloihin, jotka ainakin osittain on
valaistavissa päivänvalolla.

Tilakaavio korttelin 2. kerroksesta
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2. Hankkeen lähtökohdat

2.1 Hankkeen tarpeellisuus

Sunnin ja Kiseleffin taloissa sijaitsevat toimistotilat ovat olleet tyhjillään
muutaman vuoden. Niihin on suunniteltu korjaustoimenpiteitä, jotka
mahdollistaisivat tilojen käyttöön oton odotettaessa rakennusten
peruskorjausta ja mahdollista käyttötarkoituksen muutosta. Asemakaavan
muutostyö korttelien elävöittämiseksi on alkamassa.

Tilat edellyttävät kuitenkin niin perusteellisia taloteknisiä korjaustoimenpiteitä,
että on katsottu perustelluksi peruskorjata rakennukset siten, että ne erotetaan
omiksi kiinteistöikseen. Tiloissa on tällä hetkellä hyvin sekavat
ilmanvaihtojärjestelmät ja joistakin tiloista puuttuu ilmastointi kokonaan. Myös
sähköistyksen osalta järjestelmät vaativat täydellisen uusimisen.

Sunnin talosta puuttuu hissi kokonaan ja liikuntavammaisten tarpeet on
muutenkin huomioitu huonosti. Poistumistiejärjestelyt ovat molemmissa
rakennuksissa puutteelliset.

2.2 Vaihtoehdot

Suunniteltu tyhjillään olevien 3. kerrosten toimistotilojen korjaus olisi
mahdollistanut tilojen käyttöön saannin nopeammalla aikataululla kuin koko
rakennusten peruskorjaus, mutta hankaloittanut toisaalta peruskorjausta, mikä
väistämättä rakennuksissa on lähivuosina suoritettava.

Käyttötarkoituksen muutoksesta tehtiin vaihtoehtoisia luonnoksia, joista tässä
hankesuunnitelmassa esitetään toteutettavaksi teknisesti ja taloudellisesti
toteuttamiskelpoisimmaksi arvioitu vaihtoehto.

3. Laajuus ja toiminnan kuvaus

3.1 Tilat nykyisin ja muutostarpeet

Sunnin talon 1. kerroksessa on liiketiloja sekä kahvila-ravintola, 2. ja 3. kerros
ovat olleet virastokäytössä, nykyään tyhjillään. 2-kerroksisen pihasiiven
toisessa kerroksessa sijaitsee viereisessä kiinteistössä (Sofiankatu 4)
sijaitsevan kaupunginmuseon kirjasto. Kellari on varastotilaa.

Kiseleffin talon 1-2. kerroksissa sijaitsee Kiseleffin basaari; 2. kerroksen
Aleksanterinkadun puoleiset huoneet ovat olleet virastokäytössä.
3. ja 4. kerroksissa on kaupungin virastokäytössä ollutta toimistotilaa, nykyisin
tyhjillään. Kellari on pääosin varastotilaa.
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Kaikki tilat vaativat peruskorjauksen. Peruskorjauksen yhteydessä on
pyrkimyksenä osittain muuttaa tilojen käyttötarkoitusta sekä luoda edellytyksiä
mahdollisille muille toiminnoille.

3.2 Sunnin talo peruskorjauksen jälkeen

Peruskorjauksen jälkeen Sunnin talon bruttoala on 1 999 brm2 ja huoneistoala
1 059 hum2.

Pääasialliset muutostyöt

Rakennus varustetaan hissillä (1-3 krs.), nykyisestä avoportaasta tehdään
osastoitu uloskäytävä, kellariin avataan sisäporrasyhteys, rakennukseen
tehdään oma sähköpääkeskus, lämmönjakohuone ja ilmastointikonehuone.
Ulkoyhteyden sijaintia kellariin siirretään; se toimii reittinä teknisiin tiloihin.
Jätetilojen tasonvaihtojärjestelyt siirretään sisäpihalta rakennuksen sisään.
Sunnin ja Kiseleffin yhteinen jätetila sijoitetaan Kiseleffin talon
kellarikerrokseen.

Toiminta

1. kerroksen toiminta esitetään säilyväksi ennallaan (ravintola, liikehuoneistot),
2. kerroksen salitiloihin on esitetty näyttelytila /juhlahuoneisto, jolla on
tarjoiluhissiyhteys 1. kerroksen keittiöön ja Sofiankadun puolelle näyttely-/
toimistotilaa. Kaikki 3. kerroksen huoneet ovat toimistotilaa. Vanhat
huonekokonaisuudet pyritään palauttamaan. Kaikkien kerrosten wc- ja kk-
järjestelyt uusitaan ja tiloissa huomioidaan liikuntaesteiset.

3.3 Kiseleffin talo peruskorjauksen jälkeen

Peruskorjauksen jälkeen Kiseleffin talon bruttoala on 4 706 brm2 ja
huoneistoala 3 429 hum2

Pääasialliset muutostyöt

Rakennus varustetaan uudella kaikkia kerroksia palvelevalla hissillä (kellari-4
krs), nykyinen tavarahissi muutetaan myös liikuntaesteisiä palvelevaksi ja
jatketaan 3. kerrokseen, kellariin avataan uusi sisäporrasyhteys. Kellarista
järjestetään uusi uloskäytäväporras suoraan ulos. Unioninkadun puolelle
tehdään uusi 1-3. kerroksia palveleva uloskäytäväporras. Rakennukseen
tehdään oma sähköpääkeskus, lämmönjakohuone ja ilmastointikonehuoneet.
Sunnin ja Kiseleffin yhteinen jätetila sijoitetaan rakennuksen kellarikerrokseen.

Toiminta

1. ja 2. kerroksen toiminta kauppiastavaratalona säilyy ennallaan, vanhat wc:t
yms. puretaan hallin pohjoispäästä, jolloin tilat saadaan ulotettua ja avattua
Aleksanterinkadulle asti; uudet yleisöwc:t ja uusia teknisiä varauksia
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sijoitetaan rakennuksen (pimeälle) itäseinälle; henkilöstön sosiaalitilat
siirretään kellariin. 2. kerroksen nykyistä kahvilaa laajennetaan kahvila-
ravintolaksi. 3. ja 4. kerrosten tilat säilytetään toimistohuoneistoina, joissa
pyritään palauttamaan vanhat huonekokonaisuudet. Kaikkien kerrosten wc- ja
kk-järjestelyt uusitaan ja tiloissa huomioidaan liikuntaesteiset. Kellariin
sijoitetaan ravintolatilaa.

Liitteenä pohjakaaviot / liite 3

4. Hankkeen sijainti

Rakennukset sijaitsevat Helsingin empirekeskustassa, Aleksanterinkadun,
Sofiankadun, Pohjoisesplanadin ja Unioninkadun rajaamassa
kaupungintalokorttelissa 31 (Sarvikuono), sen pohjoisreunalla Senaatintorin
varrella.
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5 Asemakaava, tontti

Alueen nykyinen asemakaava on vahvistettu 1988, käyttötarkoitus YH
(hallinto- ja virastorakennusten korttelialue) rakennukset ovat suojeltuja (sr).
Tällä hetkellä tontti on rakennuskiellossa (rekisteröinti puuttuu,
lohkomisprosessi kesken).

Liitteenä asemakaava / liite 2

6. Laatutaso

6.1 Toiminnallinen ja tekninen laatutaso yleensä

Hankkeen laatutaso määritellään kaupunginhallituksen voimassaolevan
päätöksen perusteella seuraavasti:

Ohjeikä 70 vuotta
Ulkopinnat ei toimenpiteitä
Sisäpinnat normaali
Ergonomiset ominaisuudet normaali

Tilojen korjauksessa pyritään viihtyisään, terveelliseen ja turvalliseen
ympäristöön. Työympäristöön vanha rakennus ja sen historialliset arvot
antavat oman erityisilmeen.

Materiaalien, kalusteiden ja varusteiden tulee olla kestäviä ja
käyttökustannuksiltaan edullisia sekä vanhojen rakennusten historialliseen
ympäristöön sopeutuvia.

Suunnitelmissa otetaan huomioon kestävän kehityksen periaatteet ja
käytetään M1-luokiteltuja vähäpäästöisiä materiaaleja.

Tilat ovat paikoitellen sokkeloisia, osin ahtaita ja soveltuvat huonosti
liikuntaesteisille.

Tämän kunnostustyön yhteydessä rakennukset varustetaan hisseillä siten,
että kaikkiin kerroksiin (paitsi Sunnin kellari) on pääsy myös liikuntaesteisillä.
Toimistotilojen käytäviä väljennetään. Henkilöturvallisuutta parannetaan
uusilla osastoiduilla uloskäytäväjärjestelyillä. Kiseleffin vanhat
savunpoistoreitit ja kattoikkuna osastoidaan sitä ympäröivistä 3. kerroksen
tiloista.
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6.2 Rakennustekniikka

Tilat ovat tekniseltä laatu- ja varustetasoltaan puutteelliset. Suunnitellun
kunnostustyön myötä taso nostetaan toiminnan edellyttämään normaalitasoon.
Kaikki pintarakenteet uusitaan. Katso kohdat 3.2 ja 3.3.
Liitteenä rakennustapaselostus / liite 4

Tutkimuksissa on kellareissa havaittu kosteusongelmia, joiden syyt on
poistettava ja vaurioitumisen eteneminen estettävä.
Tutkimusraportti liitteenä / liite 7

6.3 Sähköjärjestelmät

Nykyiset sähköistykset on tehty Aleksanterinkatu 26–28:ssa 1970-luvulla.
Asennuksissa on noudatettu sen aikaisia määräyksiä, jotka ovat vuosien
mittaan osin muuttuneet eivätkä kaikilta osin täytä tämän päivän vaatimuksia,
mm. maadoitukset, jakokeskukset, valaistus ja sähkövarustelutaso.

Sunnin ja Kiseleffin talojen sähköjärjestelmät ovat osin keskenään ristissä ja
erotetaan tässä yhteydessä rakennuskohtaisiksi järjestelmiksi. Rakennuksen
sähkönjakelu, kaikki sähköjärjestelmät ja sähköasennukset uusitaan.
Sähköasennukset uusitaan standardin SFS 6000 mukaisiksi TN-S -
järjestelmiksi.
Liitteenä Sähköteknisten töiden selostus / liite 5

6.4 LVI-tekniikka

Sunnin ja Kiseleffin LVIA- teknisiä järjestelmiä on peruskorjattu 80- luvun
alussa. Talojen LVI- järjestelmien tekninen taso ei täytä tämän päivän
vaatimuksia ja määräyksiä.
Tilamuutoksista ja rakennuksien eriyttämisestä johtuen LVIA- tekniikka
uusitaan kokonaisuudessaan.

Liitteenä LVIA- selostus / liite 6

7. Rakennuskustannukset

HKR- Rakennuttajan laatiman kustannusarvion mukaan hankkeen
kustannukset ovat 14 100 000 euroa (alv 0 %) ja 17 200 000 euroa (alv 22 %)

Sunnin talo 4 300 000 euroa (alv 0 %)
Kiseleffin talo 9 800 000 euroa (alv 0 %)

Kustannusarvio pohjautuu oletukseen, että rakennusten korjaus- ja
muutostöiden suunnittelu ja toteutus tehdään yhtenä hankkeena.
Liitteenä kustannusarvio / liite 1
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8. Aikataulu

Tyhjillään olevien tilojen peruskorjaus on tavoitteena toteuttaa
mahdollisimman pian, jotta tilat saadaan tuottavaan käyttöön.

Hankesuunnitelman hyväksynnän jälkeen suunnittelu pyritään aloittamaan
vuonna 2008.

Toteutus ajoittuu vuosille 2009–2011

9. Rahoitussuunnitelma

Hanke rahoitetaan kiinteistöviraston tilakeskukselle osoitetulla
investointimäärärahalla.

Rahoitussuunnitelma:
- vuoden 2007 talousarvio 0,2 M€ (alv 0 % )
- vuoden 2008 talousarvioon ehdotetaan 0,3 M€ (alv 0 % )
- vuoden 2009 talousarvioon ehdotetaan 1,7 M€ (alv 0 % )
- vuoden 2010 talousarvioon ehdotetaan 6,9 M€ (alv 0 % )
- vuoden 2011 talousarvioon ehdotetaan 5,0 M€ (alv 0 % )

Hankkeen kokonaisrahoitustarve on yhteensä 14 100 000 euroa (alv 0 %).

10. Käyttötalous ja henkilöstö

Kiinteistöviraston tilakeskuksen arvio vuokraksi peruskorjauksen jälkeen on
22,16 €/m2/kk (on kustannusperusteinen vuokra / 3. ja 4. kerros).
Pääomavuokran osuus on 19,16 €/m2/kk (alv 0 %) ja ylläpito-osuus 3,00
€/m2/kk.

11. Toteutus- ja ylläpitovastuut

Hankkeen investointikustannuksista ja kiinteistön ylläpitokustannuksista
vastaa Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tilakeskus.

12. Muut tarvittavat selvitykset

EU-hankintailmoituksen kynnysarvo on 5 278 227 euroa (alv 0 %)

Hanke ylittää EU-hankinnan kynnysarvon sekä suunnittelupalveluiden
hankinnan että urakoinnin osalta.



12(12)

13. Väistötilat ja toimintaolosuhteet kunnostus- ja muutostyön aikana

Rakennuksen toimistotilakerrokset ovat tällä hetkellä tyhjillään. Liiketilojen
vuokralaiset joutuvat peruskorjauksen vuoksi hakemaan toimitilat muualta.
Peruskorjauksen jälkeen on tarkoitus hakea tiloihin vuokralaiset
kilpailutusmenettelyllä.

Peruskorjaus täytyy aloittaa Kiseleffin talosta. Sunnin talossa oleva Kiseleffin
basaaria palveleva IV-konehuone voidaan ottaa pois toiminnasta vasta, kun
Kiseleff on saanut uuden konehuoneen.

LIITTEET
Liite 1 Kustannusarvio
Liite 2 Asemakaavapiirustus + määräykset
Liite 3 Pohjakaaviot

ERILLISET LIITTEET
Liite 4 Rakennustapaselostus
Liite 5 Sähkötekniikka
Liite 6 LVI-tekniikka
Liite 7 Tutkimusraportti
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