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TUKKUTORIN PAKASTAMO, Rakennus 2
UUDEN OSAN (v.1973) SANEERAUS

HANKESUUNNITELMA

1 YHTEENVETO

Hankkeen nimi: 
Helsingin Kaupungin Tukkutori, Pakastamo. Uuden osan saneeraus

Osoite:
Sörnäistenkatu 5, 00580 Helsinki

Sijainti:
Kaupunginosa  21, Hermanni, 
Kortteli 21274 / tontti 5(7)

Toiminta:
Pakastamorakennuksessa tapahtuva toiminta on pääosin hygienia- ja terveydensuojelulain mukaista varastointia. Rakennuksen LVISA-tekniikka on saneerauksen tarpeessa. Nykyiset tilat eivät täytä kaikkia lain vaatimuksia.


Pakastamolla on vuokralaisina alueen elintarvikealan yrityksiä. Myös lihatukkuhallin jäähdytys tuotetaan pakastamorakennuksessa. Pakastamon toiminta on elintärkeää alueen elintarvikealan yritysten toiminnalle.


Pakastamon kylmäjärjestelmälle suoritettiin vuosina 2000-2001 ammoniakkijärjestelmän saneeraus jolla varmistettiin laitoksen ympäristöturvallisuutta. 

Toimenpiteet:
Vuonna 1973 valmistuneen osan (uusi osa) eristeisiin on kerääntynyt runsaasti jäätä, joka aiheuttaa alakaton sortumavaaran. Jää joudutaan poistamaan ja samalla suoritetaan välttämättömiä korjaustoimenpiteitä. Kuitenkin niin, että pakastuskapasiteetista on kokoajan käytössä 50%.


Hankesuunnitelmassa on minimoitu kaikki rakennus- ja talotekniset työt. Korjauksen jälkeen saneerattu uusi osa on toimiva kokonaisuus.


Vuonna 1953 valmistuneen vanha osan saneeraus tullaan selvittämään erikseen tai etsimään vaihtoehtoisia toimintaratkaisuja.
Laajuus:
Bruttoala m2
2608

Hyötyala m2
2353

Tilavuus m3
14700
Kustannusennuste:



Alv 0%
1470000

Alv 22%
1793000

RI 116,7     THI  144,8   (9/2006)

2 AIKAISEMMAT PÄÄTÖKSET

Pakastamorakennuksen saneeraushankkeen käynnistämiseksi on Liikepalvelulautakunta 13.6.2006 valtuuttanut Helsingin Tukkutorin tilaamaan pakastamorakennuksen saneerauksen hankesuunnitelman HKR-Rakennuttajalta.

3 TOIMINNALLISET LÄHTÖKOHDAT


Helsingin kaupungin tukkutorin pakastamorakennus on rakennettu vuonna 1953 (vanha osa) ja laajennusosa vuonna 1973 (uusi osa). Alkuperäisen rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Lasse Björk (HKR Talorakennusosasto). Rakennus edustaa ajankohdan tyypillistä teollisuusrakentamista useine kerroksineen ja kalkkihiekkatiili julkisivuineen. Rakennuksessa on viisi kerrosta sekä kellari ja ullakko. Tavaraliikenne rakennukseen tapahtuu ensimmäisen ja toisen kerroksen lastauslaitureilta ja edelleen kerroksiin kolmella tavarahissillä. Uuden osan tiloihin päästään suoraan lastauslaitureilta kun taas monikerroksisella vanhalla osalla joudutaan käyttämään toiminnallisesti hankalia hissejä.

Rakennuksessa tapahtuva toiminta on pääosin hygienia- ja terveydensuojelulain mukaista varastointia. Nykyiset tilat eivät täytä kaikkia lain vaatimuksia.


Pakastamon kylmäjärjestelmälle suoritettiin ammoniakkijärjestelmän NH3-saneeraus vuosina 2000-2001. Myös lihatukkuhallin jäähdytys tuotetaan pakastamorakennuksessa. NH3-saneerauksella varmistettiin laitoksen ympäristöturvallisuutta. 


Kuntotutkimuksessa havaittiin, että 1973 rakennetun osan yläpohjan (rungon sisäpuolisiin) mineraalivillaeristeisiin on kerääntynyt runsaasti jäätä. Romahdusvaaran vuoksi jäiset kattorakenteet on nyt tuettu väliaikaisesti odottamaan pikaisia korjaustoimenpiteitä.


Rakennuksen LVISA-tekniikkaan ei ole tehty laajempia saneerauksia rakennuksen elinaikana. Tekniikka on kiireellisen saneerauksen tarpeessa. Pääosin alkuperäiset vesi-, lämpö- ja viemäriputkistot sekä sähköverkostot ja ilmanvaihto ovat elinkaarensa päässä. 


LVISA-muutokset sekä varastotilojen hygienian parantaminen vaativat rakennusteknisiä töitä. Lisäksi on tarpeen tehdä palo-osastojen tarkastukset ja asbestikartoitus sekä niiden aiheuttamat rakennustekniset työt.

Helsingin tukkutori joutuu lähimmän 10 vuoden aikana suunnittelemaan toimintansa vanhan osan sisällä tai etsimään vaihtoehtoisia kylmä- ja pakastetilojen rakentamismahdollisuuksia.

Vaihtoehto jos korjauksiin ei ryhdytä. 


Jos korjauksiin ei ryhdytä, pakastamon toiminta joudutaan ajamaan alas ympäristökeskuksen vaatimuksesta. Rakennuksen kunto edellyttää myös peruskunnostusta.


Pakastamotoiminnan lakkauttaminen haavoittaisi myös alueen yritysten toimintaa, sillä pakastamo toimii alueen kylmätuotanto keskuksena ja pakastustoiminta on oleellinen tukipalvelu alueen elintarvikeyrityksille.

4 TOIMINNAN KUVAUS


Rakennuksessa on pakastustunneleita joissa elintarvikkeita jäähdytetään sekä pakkas- ja kylmävarastoja joissa tuotteita varastoidaan. 


Pakastamolla on vuokralaisina alueen elintarvikealan yrityksiä. Vuokrasopimuksia on yli 200 näistä suurin osa PK-yrityksiä, tukkutorin toimijoita, torikauppiaita ja ravintoloitsijoita. Rakennuksen toiminta on elintärkeää alueen elintarvikealan yritysten toiminnalle.


Tukkutorin vakinaista henkilökuntaa työskentelee pakastamolla kahdeksan henkilöä. Vuokralaisilla on rakennuksessa 32 vakinaista työntekijää. Lisäksi pakastamon varastoissa tapahtuu päivän mittaan noin 150 käyntiä.

5 LAAJUUS JA TILAOHJELMA


Rakennuksen käyttötarkoitus ja toiminta pysyvät ennallaan. Muutoksina tehdään vain teknisten järjestelmien uusimisen aiheuttamia sisäisiä tilajärjestelyjä. Toisen kerroksen lastauslaiturille rakennetaan trukeille lataustila.


1970 – luvun laajennuksen runko on teräsbetonia. Lämmöneriste on tehty puukoolauksen väliin mineraalivillasta ja vesieristeenä on käytetty bitumisivelyjä ja –kermejä. Sisäpinnat on alkujaan verhottu sinkityillä poimulevyillä joita myöhemmin on osittain vaihdettu muovipinnoitettu sileä pelti pintaisiksi polyuretaanielementeiksi. Rakennuksen julkisivu on profiilipeltiä ja tässä rakennuksen osassa on tasakatto jossa bitumikermieristys ja suojakiveys.


1970-luvulla rakennetun osan yläpohjan ja ulkoseinien puukoolaus/mineraalivillaeristeet puretaan ja korvataan peltipintaisilla polyuretaanielementeillä. Rakennusta korjataan osittain sisäpuolisilta pinnoiltaan vastaamaan hygieniavaatimuksia.

Vanhemman osan runko muodostuu paikallavaletuista teräsbetonisista pilareista, palkeista, laatoista ja seinistä. Julkisivut on muurattu kalkkihiekkatiilestä. Lämmöneristeenä on käytetty korkkia ja vesieristeenä sekä höyrynsulkuna asfalttihuopaa (bitumikermiä). Sisäpinnat ovat alkujaan osittain puhtaaksimuurattuja ja maalattuja ja osittain rapattuja. Ammoniakkisaneerauksen yhteydessä joitakin käytävä ym. tiloja on verhottu muovipintaisilla sileillä polyuretaanielementeillä. Rakennuksessa on harjakatto.


Saneerausalueella sähkö-, rakennusautomaatio ja LVI-järjestelmät uusitaan pääosin. Kustannuslaskennan käytössä on ollut LVISA-selostukset sekä määräluettelot.


Kts. liitteenä oleva tilaluettelo.

6 HANKKEEN SIJAINTI


Pakastamo sijaitsee kaupunginosassa 21, Hermanni, Helsingin kaupungin omistamalla tontilla, korttelissa 21274 / 5 (7).

Alueella on asemakaavanmuutos vireillä ja tuleva rakennuslupa edellyttää poikkeuslupamenettelyä.

7 RAKENNUSPAIKKA JA RAKENTAMISKELPOISUUS


Rakennuksen toiminta ja käyttötarkoitus ei muutu.

Hankesuunnitelman mukaiset muutostyöt edellyttävät rakennuslupakäsittelyä koskien uutta lastauslaiturille rakennettavaa trukkien lataustilaa. Rakennusalan rakennusoikeus on 12900 k-m2 josta 207 k-m2 on käyttämättä. Trukkien uusi lataustila lastauslaiturilla on kerrosalaa ja siten pienentää jäljellä olevaa rakennusoikeutta. Saneerausalueen laajuus on 2608 br-m2.
8 LAATUTASO

Toiminnallinen ja teknillinen laatutaso:


Pakastamon saneeraus suunnitellaan normaalin elintarvikelaitoksen laatutasoa noudattaen, huomioiden kestävä kehityksen tavoitteiden asettamat vaatimukset. 

Pakastamon tilat ovat erittäin kuluttavassa käytössä. Rakenneratkaisuissa ja materiaalivalinnoissa täytyy huomioida kestävyys ja helppohoitoisuus. Rakenteiden, materiaalien, kalusteiden ja varusteiden tulee olla elintarvikelaitoksen toimintaan sopivia, kestäviä ja käyttökustannuksiltaan edullisia. 


Pakastamon käytäviä ym. yleisiä liikennetiloja pestään vesipesulla päivittäin joten liukkauden estoon ja pintojen puhdistettavuuteen tulee kiinnittää huomiota. Samoin tate-asennuksissa tulee huomioida puhdistettavuus.


Kylmiin rakenteisiin tiivistyvän kosteuden vuoksi LVI-suunnitelmissa kiinnitetään huomiota kosteudenhallintaan (ilmanvaihto/kuivaus) jota tukee myös hyvin toimivat sulkutilojen ovijärjestelmät.

Tilat suunnitellaan toiminnan kannalta tarkoituksenmukaisiksi, viihtyisiksi ja turvallisiksi sekä vuokralaisten että henkilökunnan kannalta. Käyttäjäturvallisuuteen (esim. ovien toiminta, valaistuksen helppokäyttöisyys, lattioiden jäätyminen yms.) kiinnitetään erityistä  huomiota.

Märkätilojen (=lattiakaivolliset tilat) vedenpoisto ja rakenteet on suunniteltava uusimpien vedeneristysnormien mukaan ja rakennettava siten, ettei vettä pääse valumaan tai siirtymään kapillaarivirtauksena ympäröiviin rakenteisiin ja huonetiloihin.

Kohteessa suoritettavien töiden puhtausluokka P1.

9 RAKENNUSKUSTANNUKSET


HKR-Rakennuttajan arvioima kustannusennuste on seuraava.

Uuden osan saneerauksen kustannusarvio on 1,47 milj. € (alv 0 %) ja 1,79milj. € (alv22%), 563 €/brm² (alv 0%) ja 687 €/brm² (alv 22%).
Kustannustaso on 9/2006, RI 116,7 ja THI 144,8.

Kustannusarviolaskelma liitteenä (liite 2).

10 AIKATAULU


Mikäli suunnittelu voidaan aloittaa jo vuonna 2006, aloitetaan rakentaminen keväällä 2007 ja työt ovat valmiit 2007. Rakennusaika on noin 8kk.

Uuden osan saneeraus vaiheistetaan siten, että koko rakennustyön ajan 50% kylmä- ja pakkastiloista on käytössä. Kts. myös kohta 15 väistötilat. Uuden osan laajuus on esitetty piirustuksissa (liite 5) ja tilaluettelossa.
11 RAHOITUSSUUNNITELMA


Hanke rahoitetaan Helsingin tukkutorin investointimäärärahoista.

12 HENKILÖSTÖ


Korjaustyö ei vaikuta henkilöstön määrään eikä henkilöstökustannuksiin. Nykyisen henkilöstön kuvaus kohdassa 4.

13 TOTEUTUS- JA YLLÄPITOVASTUUT


Toteutus- ja ylläpitovastuu on Helsingin Tukkutorilla.

14 MUUT TARVITTAVAT SELVITYKSET


Kohteessa on hankesuunnitteluvaiheessa tehty kuntotutkimuksia ja asbestikartoitusta. Liite 8.

15 VÄISTÖTILAT


Rakennustyö toteutetaan vaiheittaisena ja järjestämällä vuokrasopimuksia siten että osa tiloista on vapaana ja vuokralaisia voidaan sijoittaa väliaikaisesti rakennuksen toisiin tiloihin. 


1

