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339§ Voimalan hankesuunnitelma; lausuntokierrokselle lahettaminen

P&atos Ehdotus hyvaksyttiin.

Kasittely Pekka Karvonen saapui kokoukseen taman asiakohdan kasittelyn aikana klo 19.12.

Paatosehdotus Kaupunginhallitus

- pyytada elinvoimalautakunnalta, sivistyksen ja hyvinvoinnin lautakunnalta,
tekniselta lautakunnalta, Himeen ammattikorkeakoululta, Asemanseudun
kumppanuussopimuksen osapuolilta, Puolustusvoimilta ja Riihimden Yrittdjilta
lausuntoa Voimalan hankesuunnitelmaluonnoksesta sekd musiikkiopiston
konseptisuunnitelmasta. Lausunnot on toimitettava 31.1.2026 mennessa.

- pyytda Riihimaen Tilat ja Kehitys Oy:ta laatimaan esisopimukset Voimalan
vuokralaisten kanssa.

Esittelija Kaupunginjohtaja
Valmistelijat Kaupunginjohtaja Jouni Eho
Asiaselostus 1. Tiivistelma

Riihimden kaupunki kehittdaa rautatieaseman vieressa sijaitsevaan vanhaan
voimalaitoskiinteistoon osoitteessa Paloheimonkatu 2 monipuolista tapahtuma- ja
kulttuurikeskusta. Rakennuksessa on kuusi kerrosta ja sen kokonaispinta-ala on 5
968 nelimetria, josta vuokrattavaa huoneistopinta-alaa on vajaa 4 000m?2.
Kiinteiston omistaa YIT.

Hanketta on valmisteltu kaupunkivetoisesti vaiheittain vuodesta 2022 ja vuoden
2025 hankesuunnitteluvaiheessa on laadittu investointipdatosten edellyttamat
tekniset ja kaupalliset suunnitelmat. Hankkeen tavoitteena on luoda
elinvoimainen kulttuurin, tapahtumien ja elamysten keskus, joka palvelee
kaupunkilaisia, yrityksia ja vierailijoita.

Voimalan toteuttaminen tukee RakasRiksu-kaupunkistrategiaa kaikkien kolmen
strategisen paamaaran nakokulmasta, ja sen kehittdminen on osa Seuraavana
Riihimaki -kehitysohjelmaa. Himeen ammattikorkeakoulun kampuksen
sijoittuminen Voimalaa vastapdata Matkakeskuksen liikerataan (matala osio) luo
Voimala-hankkeelle synergiaetuja ja mahdollisuuksia tilojen monipuoliseen

Allekirjoitettu séhkdisesti asianhallintajarjestelmassa 4.12.2025
Saunamaéki Taru, Palvelusihteeri



RIIHIMAEN KAUPUNKI Ote 20/2025
Kaupunginhallitus Julkinen 2
1.12.2025

yhteiskayttoon HAMK:n kanssa.

Kehitysvaiheessa on selvitetty myds yksityisten sijoittajien kiinnostusta Voimala-
hankkeen toteuttamiseksi. Investorivetoinen malli tarkoittaisi, ettd kaupungin
tulisi ottaa vuokravastuu koko kiinteistdsta vahintaan 20 vuodeksi ja sitouduttava
investorin tuottovaadetta vastaavaan vuokraan. Hankekehitysvaiheessa on
paadytty esittdmaan, ettd hanke toteutettaisiin kaupunkivetoisesti. Etuna
investorivetoiseen malliin, kaupunkivetoisessa mallissa Voimalan vuokrataso
(euroa per nelid) saadaan alemmaksi ja kiinteisto jaisi (jadanndsarvo) kaupungin
omistaman kiinteistoyhtion omistukseen. On arvioitu, etta riskit jadvat tallaisessa
mallissa pienemmiksi.

Hanke edellyttdaa kaupungilta joka tapauksessa merkittavia taloudellisia
panostuksia ja sisaltaa riskeja. Riskien minimoimiseksi investointikustannusta olisi
ideaalisti saatava viela pienemmaksi. Lisaksi ennen lopullista investointipaatosta
hankkeen taloudellisia riskeja kaupungin kannalta on viela selvitettava tarkemmin
ja Voimalan vuokralaisten sopimukset saatava esisopimusasteelle.

2. Konsepti ja kayttajat

Voimalan konsepti perustuu monipuolisiin kulttuuri- ja tapahtumapalveluihin,
kuten konsertteihin, elokuviin, ravintolapalveluihin, koulutuksiin ja
taidekasvatukseen. Keskuksen paasalin lisdksi rakennukseen tulee pienempia
saleja elokuvateattereille ja musiikkiopistolle. Kohderyhmana ovat Riihimaen
asukkaat, yritykset, oppilaitokset ja vierailijat.

3. Investointimalli ja omistusjarjestelyt

Hankkeen toteuttamiseksi perustettaisiin kiinteistoyhtio, joka toimisi kaupungin
tytaryhtiona. Investoinnin rahoituksessa oman pdaoman osuus on arviolta 45-68
prosenttia ja lainaosuus 42-55 prosenttia. Rakennusliike YIT luovuttaisi
rakennuksen ja tontin kaupungille tai sijoittajalle nimellista korvausta vastaan.
Kaupungilla ja YIT:lld on ollut esisopimus Voimalan kaupasta 1 euron hintaan.
Sopimus on rauennut ja neuvottelut YIT:n kanssa tulee kdayda uudelleen.

4. Kustannukset ja investoinnit
Hankkeen kokonaiskustannukset ovat arvonlisdaverottomana noin 22,1 miljoonaa
euroa. Kustannuksiin sisaltyvat suunnittelu- ja rakennuttamispalkkiot,

vuokralaisten erillisinvestoinnit seka hankevaraukset.

Rakennuskustannukset, tekniset investoinnit seka irtaimisto- ja laitehankinnat on
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huomioitu kokonaisuudessa.

Riihimaen kaupungin suora panostus hankkeeseen tapahtuu sijoituksena
kiinteistdosakeyhtiodn. Kaupungin talousarvion investointisuunnitelmassa on
varauduttu yhteensa 7,5 miljoonan euron investointiin. Lisdaksi on todennakoista,
ettd kaupungilta tarvitaan omavelkainen takaus kiinteistéosakeyhtién lainaan.
Takausta myonnettaessa on huomioitava kuntalain seka valtiontukilainsdadannon
maadrittamat reunaehdot.

5. Vuokrasopimusmallit

Hankkeen vuokrasopimusten neuvottelun ldhtokohtana ovat konsepti ja
tuottolaskelmat. Hankkeen tuottolaskennan yhteydessa kehitettiin
vuokrakassavirtamalli (liite 2), joka sisaltaa lisdksi tilaohjelman, tilakustannukset ja
vuokralaisten investoinnit. Vuokralaiset ovat:

- Tapahtumaoperaattori toimii liikevaihtoperusteisella vuokrasopimuksella ja
vastaa tapahtumaliiketoiminnan operoinnista.

- Ravintolatoimija tarjoaa lounas- ja catering-palveluita, kahvilan seka pubin.

- Riihimden musiikkiopisto vuokraa tilakokonaisuuden ja kayttaa
yhteiskayttotiloja seka tapahtumatekniikkaa.

- Elokuvateatterille rakennetaan kolme monikayttoista salia.

- Lisdksi keskuksessa on toimisto- ja kokoontumistiloja, joiden
kayttokorvaukset tuovat lisatuloja kiinteistéyhtiolle tai
tapahtumaoperaattorille.

Kaupungilla on talla hetkella neuvottelut menossa operaattorikandidaattien,
ravintolatoimijoiden seka elokuvatoimijan kanssa. Akun Tehdas Oy:n kanssa on
neuvoteltu Voimalan tekniikkainvestointien toteuttamisesta. Hankesuunnitelman
hyvaksymiskasittelyn jalkeen on tarkoitus laatia vuokralaisten ja kumppaneiden
kanssa esisopimukset, jotka ovat edellytys lopulliselle investointipaatokselle.

Hankesuunnitelmassa on esimerkinomaisesti mallinnettu kassavirtoja kahden eri
skenaarion ("normaali" ja "hyva") pohjalta. Vuokratuottoskenaariot perustuvat
3,75 % tuottoprosentti-/korkotasoon. Alla olevassa taulukossa on esitetty
kiinteistoyhtion saama vuokrakassavirtalaskelma vuositasolla hankesuunnitelman
konseptin skenaarion "normaali" mukaisesti:

Minimivuokra skenaario

Yhteenveto €/vuosi |Perusskenaario|(liikevaihtosidonnaisissa
vuokrissa liikevaihto O EUR)

[KOy thnalan vuokravastuu 831015 831015

yhteensa

Musiikkiopisto 233919 233919

Oy Voimalan vuokravastuu -597 096 -597 096
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kaupungin musiikkiopiston
liglkeen
Vuokrakassavirta,

Tapahtumaoperaattori
\Vuokrakassavirta, Ravintola 250 165 75 750

Vuokrakasfsa.\{lrta, 102 828 102 828
Elokuvatoimija

KOy Voimalan vuosittainen
kustannusvaikutus

284 031 142 050

39 929 -276 468

Yll3 olevassa taulukossa Kiinteistoyhtion vuokratuottovaatimus olisi 831 015 euroa
vuodessa. Investoinnista johdettu musiikkiopiston vuosivuokravaatimus on 233
919 euroa 3,75% tuottovaatimuksella. 15 euroa/m2 vuokratasolla musiikkiopiston
vuosivuokra on 211 320 euroa, joka jaa alle vuokravaatimuksen. 233 919
vuosivuokravaatimus voidaan saavuttaa noin 16,5 euroa/m2 vuokralla, johon
sisaltyy yllapitovuokra 5,5 euroa/m2. Tapahtumaoperaattorin ja ravintolan
vuokrat on laskettu olettamalla kiinted paaomavuokra 12,5 euroa/m2 ja 8 %
liikevaihdosta seka yllapitovuokra 7,5 euroa/m2. Elokuvatoimijan vuokra on
laskettu 15 euroa/m2 padomavuokra ja 5,5 euroa/m2 yllapitovuokra.

Taulukko osoittaa, ettd mikali lilkevaihtosidonnainen vuokra ei toteudu (oikeassa
sarakkeessa olettamat ovat tapahtuma- ja ravintolatoimijan osalta O euroa
liilkevaihtoa, hypoteettinen) jaa kiinteistoyhtio tappiolliseksi. Tata riskia voidaan
vield pienentaa silld, etta kokonaisinvestointi saadaan toteutettua alle
hankesuunnitelmassa indikoidun 22,1 miljoonan euron, tai silld, ettd vuokratasoa
nostetaan. Vuokratason nosto saattaa kuitenkin vaikuttaa negatiivisesti
vuokralaishankintaan. Vastavuoroisesti investointikustannuksen nousu vaikuttaa
vuokratasoihin niitd nostavasti. Hankkeen kannalta on oleellista [6ytaa investointi-
ja vuokrataso, jolla Voimalan vuokralaiset ja kiinteistoyhtio voivat harjoittaa
liiketoimintaa kannattavasti.

6. Rakennustekniset ratkaisut ja riskit

Rakennusteknisessa suunnittelussa on kiinnitetty erityistd huomiota
peruskorjaukseen, kayttotarkoituksen muutokseen, puupaalujen kuntoon ja
vahvistamiseen seka pilaantuneiden maiden tutkimuksiin. Haitta-aineiden
kartoitus ja poistaminen on toteutettu kattavasti, ja rakenteiden korjaukset,
vesikattojen ja alapohjien kunnostus seka tilojen muutos ja varustelu on
suunniteltu huolellisesti. Rakennustekniset ratkaisut ja riskit on esitelty
hankesuunnitelman kappaleessa 4. seka erillisissa liitteissa.

7. Kaavatilanne ja lupaprosessit
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Rakennus on suojeltu asemakaavassa, ja kaavamuutoksen tarve on todettu.
Rakennuslupa haetaan kayttotarkoituksen muutokselle ja peruskorjaukselle, ja
kaavamuutokset seka lupaprosessit etenevat rinnakkain suunnittelun kanssa.

8. Alustava aikataulu

Ehdotussuunnittelu yhdessa kayttadjien kanssa syksy 2025 - kevat 2026
Yleis- ja lupa suunnittelu kevat 2026

Toteutussuunnittelu syksy 2026

Hankesopimus ja urakkasopimus syksy 2026-kevat 2028

Lopullinen hankesuunnitelman hyvaksyminen seka investointipaatos tehddan sen
jalkeen, kun luonnoksesta pyydetyt lausunnot seka muut laskelmat ja analyysit on
kasitelty kaupunginhallituksessa.

9. Hanke kaupungin talouden ndkékulmasta

Investointikustannusten lopullinen maara ja perustettavan kiinteistoyhtion
toiminnan kannattavuus ovat keskeisia tekijoita kaupungin taloudellisen
panostuksen osalta. Hanke kasvattaa kaupungin seka koko kaupunkikonsernin
lainakantaa. Yhtion toiminnan on oltava kannattavaa ja sen on pystyttava
vuokrarahoituksella kattamaan kustannuksensa.

Kaupungin suoria kustannuksia hanke kasvattaa musiikkiopiston uusien tilojen
vuokrakustannusten sekd mahdollisten korkokustannusten kautta.

Kaupunkikonserniin kuuluva Riihimaen Tilat ja Kehitys Oy (RTOY) on kasitellyt
Voimala-hankkeeseen osallistumista omassa hallituksessaan ja hakenut
emokaupungilta ennakkokasitystd Voimala-hankkeeseen osallistumisesta.
Alustavissa keskusteluissa RTOY:n padomasijoituksen perustettavaan
kiinteistoyhtioon on kaavailtu olevan 1,5 miljoonaa euroa.

Mikali Voimala-hanke katsotaan sellaiseksi asemanseudun kehittamishankkeeksi,
johon halutaan kayttaa kaupungin sijoitusvarallisuutta, on ensisijainen
toimintamalli kattaa investointi lainarahalla ja nostaa vuosittain lainanhoitokuluja
vastaava summa sijoitusomaisuudesta. Talla menettelylla minimoidaan
sijoitustuottojen pienentyminen.

Kaupunki tulee seuraavaksi tdsmentamaan Voimalan investoinnin taloudelliset
laskelmat ja yhtidrakenteen yhteistydssa Riihimaen Tilat ja Kehitys Oy:n (RTOY)
kanssa. Laskelmassa maaritelldan tarkemmin sekd emokaupungin, ettd RTOY:n
taloudellinen panostus seka lainavipu. Selvitys pitda sisallaan riskianalyysin
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Voimala-hankkeen toteutuksesta konsernin nakdkulmasta.

Toimivallan peruste Riihimden kaupungin hallintosdannon (1.6.2025) kolmannen luvun 14 §:n kohdan
21 mukaan kaupunginhallitus paattaa tarveselvitysten hyvaksymisesta seka
hankesuunnitelmien kdaynnistamisesta ja hyvaksymisesta.

Liitteet Rithimaen Voimalan hankesuunnitelmaluonnos 2025-11-26
Liite 1, Voimala konsepti 1 - Musiikkiopisto

Oheismateriaalit Liite 1, Voimala konsepti 2 - Museo ja valipohja (ei verkkojulkinen)
Liite 1, Voimala konsepti 3 - Leffat ja startup (ei verkkojulkinen)
Liite 2, Tuottolaskelma ja vuokrakassavirta (ei verkkojulkinen)
Liite 3, Pilaantuneiden maiden tutkimus ja kunnostussuunnitelma (ei
verkkojulkinen)
Liite 3, Haitta-ainetutkimukset (ei verkkojulkinen)
Liite 4, Pohjarakenneselvitys (ei verkkojulkinen)
Liite 4, Puupaaluselvitys FCG (ei verkkojulkinen)
Liite 5, Rakennustekninen hankesuunnitelma (ei verkkojulkinen)
Liite 6, LVI-konsepti ja kustannusarvio (ei verkkojulkinen)
Liite 6, Sahkokonsepti (ei verkkojulkinen)
Liite 6, Sahkojen kustannusarvio (ei verkkojulkinen)
Liite 4, Puupaaluselvitys Suomen IP-Tekniikka Oy (ei verkkojulkinen)
Liite 6, llImanvaihdon reitti (ei verkkojulkinen)
Liite 7, Tapahtumatekniikan konsepti, investoinnit ja kannattavuuslaskelma (ei
verkkojulkinen)
Liite 7, Esitystekniikka investoinnit (ei verkkojulkinen)
Liite 8, Riihimden Voimala - Rakennusosa-arvio (ei verkkojulkinen)

Taytantéonpano Asiaote/toimialalautakunnat, HAMK, Riihimden Tilat ja Kehitys Oy,
Puolustusvoimat, Riihimden Yrittdjat, Asemanseudun kumppanuussopimuksen
osapuolet

Lisatietoja antaa Kaupunginjohtaja Jouni Eho, p. 044 767 6674

Muutoksenhaku Ei muutoksenhakuoikeutta (Kuntal 136 §)

Poytakirja Poytdkirja on yleisesti nahtavilla Riihimaen kaupungin verkkosivuilla alkaen

nahtavana 4.12.2025

¥/ Annettu tiedoksi sahkoisesti
Pvm: 4.12.2025
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Riihimden Voimala
Tapahtuma- ja kulttuurikeskus

Hankesuunnitelma

1 Johdanto

Riihimaen kaupunki kehittaa tapahtuma- ja kulttuurikeskusta rautatieaseman vieressa sijaitsevaan vanhaan voi-
malaitoskiinteistodn. Hanketta on kehitetty vaiheittain vuodesta 2022 Iahtien. Vuoden 2025 hankesuunnitteluvai-
heen tavoitteena on ollut kehittda investointipaatdsten edellyttamat tekniset ja kaupalliset suunnitelmat.

Hankesuunnittelussa kehitettiin hankkeen tekniset ja kaupalliset periaateratkaisut vuokrasopimuksia ja investointi-
paatoksia varten seuraavasti:

- Konseptisuunnitelman ja tilachjelman viimeistely ja sovitus hankesuunnittelussa laadittujen teknisten reuna-
ehtojen kanssa

- Vuokralaisten tarvitsemien teknisten ratkaisujen kehittdminen teknisesti ja taloudellisesti. Painopisteena kon-
sertti-, tapahtuma- ja elokuvateatteritoimijoiden tarvitsema tekniikka.

- Esitystekniikan maarittdminen ja kustannukset konsertti- tapahtuma- ja elokuvateatteritoimijoille

- Peruskorjauksen perustus ja runkoratkaisujen varmentaminen seka rakennus-, korjaus, talo- ja pohjateknis-
ten ratkaisujen laatiminen ja teknistaloudellinen varmentaminen.

- Haitta-aineiden, pilaantuneiden maiden ja pohjaolosuhteiden selvittdmien ja riskien vahentaminen.
- Toteutus, vuokraus- ja investointimallin kehittaminen

- Kustannusarvio, tuottolaskelmat ja kannattavuusarvio vuokrasopimusten ja investointipdatéksen pohjaksi

1.1 Jatkovaiheet, aikataulu ja investoinnit

Voimalan tontteineen omistaa YIT, joka on sitoutunut luovuttamaan rakennuksen tontteineen kaupungille tai sijoit-
tajalle nimellistd korvausta vastaan hankeen kehittdmista uutta kayttdtarkoitusta varten. Sijoittaja voi saada raken-
nuksen ja tontin kaupungilta sitoutumalla vastaamaan hankeen investointikustannuksista. Perustettava kiinteisto-

yhti6 toimii vuokranantajana Voimalassa toimiville tahoille. Tassa vaihtoehdossa YIT luopuu sitoumuksistaan Voi-

malaan liittyen ja voi tarjota toteutusvaihetta osallistumassa rakennusurakan kilpailutukseen.
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Rakennuslupa- Tekninen Kaupallinen Rakentaminen
hakemus

2/2025
. Sioittas oi . Sopimukset
UO‘EEJIa alesopimus " Rakentamispaatos
: :'uokra aisten elslSDDlhmu iet Urakoitsija(t) valittu va
ankesuunnitelman hyvaksynta /2026
2025 2026 2027 2028

Sijoittajan neuvottelu

Vuokrasopimukset neuvottelu

Hankesuunnitelma

#1 AINS GROUP

Tehtava

Vuokralais-
kohtainen
sisustus

Vuokralaisifvestointien
suuniittelu

Vuokralaisinvestointien valventa

Suunnittelu ja
valmistelu

Rakentamisen johtaminen ja hallinnointi

Suunnittelu

Takuuajan
Rakentaminen

Luovutus/

Suunnittelu valmis Rak 9
/2026 akennustoiden

valmistuminen
6/2028

Ehdotussuunnittelu yhdesséa kayttajien kanssa
Yleis- ja lupa suunnittelu

Toteutussuunnittelu

em. erat sisaltavat suunnittelu ja rakennuttamispalkkiot
Hankesopimus ja Urakkasopimus

(sis vuokralaisten erillisinvestoinnit ja hankevaraukset)

tySt ja kohteen ( >
haltuunotto

Hanke
staanotettu

2029

°
o

valitavoitteet

Liiketoiminnan
vakauttaminen

Liiketoimintojen yiGsajo ja vakauttaminen 0

Avajaiset

/2028
Aikataulu Arvio investoinnista
syksy 2025 0,2 M€
kevat 2026 0,5 M€
syksy 2026 0,6 M€
syksy 2026-kevat 2028 20,3 M€
YHT 22,1 M€

Kustannukset sisaltdvat seuraavat erat, joita voidaan kehittda neuvottelemalla vuokrasopimusten vastuista tai kehitta-
malla suunnitelmia.

Vuokralaisten erillisinvestoinnit

Yleiset tilat kiintokalustus ja varustus

Esitystekniikka kiinteiston kiinteat asennukset, Tate-syotot
ja kytkentapisteet

Kasettikatsoma ja kiintea katsomo

Bistro kiintokalustus ja varustus

Ravintola kiintokalustus ja varustus

Kylmé- ja pakkasvarastot

Musiikkiopiston erillisinvestoinnit

Elokuvateatterit: Lattia, Seinat &aneneristysrakenne,
Katsomon nouseva teras-vanerirakenne, Alakatto

Hankevaraukset

Puupaalujen paat, pohjaveden taso ja PIMA

Purkutéiden jalkeiset tarkentuneet 1ahtétiedot, rungon
vahvistukset, Tate-ripustus ja tuenta, vaipan lisédkorjaukset
Lahtotietojen tarkentuminen, haitta-aineet ja pintaty6t

LVI- ja Sprinklerity6t

Séahkotyot

Suunnittelu

Urakoitsijan palkkio ja henkilokustannukset

Telineet korkeaan tilaan
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1.2 Investointimalli

RIIHIMAEN KAUPUNKI ~7,5-12,5 M€ LIHKETOIMINTAMALLI

(34-57 %) INVESTOINTI VUOKRALAISET

221 M€ - Tapahtumaoperaattori

- Kiintea ja
liilkevaihtoperusteinen
vuokra

VUOKRAA

OMISTAA

KOY RIIHIMAEN VOIMALA

- Ravintola, Kahvila, Catering
- Kiintea ja
liilkevaihtoperusteinen
vuckra

LAINA
41-55% - Musiikkiopisto

=25 Me 7,1-12,1 M€

RTOY

(119%) - Elokuvatoimija, 3 salia

HANKETTA RAHOITTAVA
RAHOITUSLAITOS

Kiinteistoyhtio perustetaan joko emokaupungin tai Riihimaen Tilat Oy:n tytaryhtidksi, joka padomitetaan. Talla het-
kelld neuvotteluja kdydaan kaupungin sisalld mallista, jossa hankkeen toteuttaisi RTOY+Kaupungin yhteisesti
paaomittama Kiinteisté Oy. Oman padoman osuus investoinnissa olisi noin 45-68 % ja lainaosuus olisi 41-55 %.

2 Rakennuskohde

Riihim&en Voimala peruskorjaus ja kayttdtarkoituksen muutos tapahtuma- ja kulttuurikeskukseksi.

- Rakennuspaikan osoite on Paloheimonkatu 2, 11130.

Riihimaen rautatieaseman kupeessa (osoite Paloheimonkatu 2, 11130 Riihimaki) sijaitsevan voimalaitoskiin-
teiston kuudessa kerroksessa on laajuutta yhteensa 5 968 hm2.
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3 Tausta

3.1 Hankkeen aiemmat vaiheet
Aiempi kehitystyo:

- 2022-2023 Euroopan komission Uusi eurooppalainen Bauhaus kehittdmisprojekti. Rambollin avustamana
tyostetty Voimalan tulevaisuuden toimintakonseptiraportti julkaistiin kesakuussa 2023 (Liite 1)

- 2022-2023 Pink Eminence on kehittanyt sisaltdkonseptia ja etsinyt monitoimisalin operaattoria. Konseptissa
entinen voimalaitos muuttuu kulttuurin ja elamysten tehtaaksi, jonka kavijat ovat musiikin, kulttuurin, robotii-
kan, muotoilun ja hyvinvoinnin ystavia. (Liite 2)

- 2023-2024 Hankekehitysvaihe. A-Insin66rit Rakennuttaminen uudisti ja tehosti hankkeen teknista ja kaupal-
lista konseptia ankkurivuokralaisen ja muiden keskeisten vuokralaisten esisopimuksia ja sijoittajasopimuksia
varten. Hankekehitysvaiheen konseptisuunnittelijana on toiminut arkkitehtitoimisto JKMM. Teknisessa han-
keselvityksessa kehitettiin peruskorjauksen ja kayttétarkoituksen muutosta ja tehtiin kenttatutkimuksia, kuten
l&htotietojen kokoaminen, rakenneinventointeja, rakennusteknisten periaateratkaisujen maaritys pohjapiirus-
tuksiin, haitta-ainekartoitus ja pilaantuneiden maiden kartoitus. Hankkeen toteutuskustannuksiksi arvioitiin
23,9M€, joka sisaltda 2,4ME riskivarauksen.

- 2024-205 Hankesuunnittelu. Kiinteistokehitysta jatkettiin kehittamalla kaupallista mallia, vuokrasopimuksia ja
teknista kehittamista. Teknisessa kehittamisessa (Takoi Oy) pureuduttiin aiemmissa vaiheissa l6ydettyihin
riskeihin kuten pilaantuneiden maiden riskit (Envipro Oy), pohjarakentamisen ja puupaaluperustusten riskin
(Dracon Oy), runkoratkaisujen riskit ja vesikaton riskit (Takoi Oy). Kustannusarviota tarkennettiin yhdessa
urakoitsijaehdokkaan kanssa (YIT). Tapahtumatekniikan investointien ja liiketoimintamallin kehittdmisesta
vastasi Vesa Ristimaki (No Fear Agency & Promotion Oy).
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3.2 Konseptin kuvaus

Voimalan konsepti on tapahtumien ja kulttuurin tehdas, joka tarjoaa konsertteja, tapahtumia, ravintolapalveluita,
elokuvia, koulutuksia ja taidekasvatusta. Kohderyhmana on kulttuurin ja viihteen kuluttajat, yritykset ja Riihimaen
asukkaat.

Konsepti ja kayttajat

- Voimalan konsepti rakentuu ison monitoimisalin ymparille, joka sopii konserteille ja muulle esittavalle tai-
teelle seka tapahtumille. Tapahtumia ja ravintolaa operoi tapahtumaoperaattori. Useampia pienempia esi-
merkiksi elokuvateattereille sopivia saleja sisaltyy myds konseptiin.

- Kohteen toimisto-osan ankkurivuokralaiseksi kaavaillaan Riihim&en musiikkiopistoa (1krs.485m2, 1,5krs
102m2, 2krs. 300m2, 3krs. 355m2, 4krs. 110m2 = 1352m2).

- Kohteeseen kehitetddn kolmen salin elokuvateatteria, jonka vuokralaisneuvottelut ovat kdynnissa markki-
noilla toimivan elokuvatoimijan kanssa.

- HAMK:n Riihimaen kampustoimintoja ollaan sijoittamassa Matkakeskuksen liikerataan. Kaupunki on tarjon-
nut HAMK:lle tapahtuma ja kokoontumistiloja seka luentosaleja Voimalasta. Kayttékorvauksista voidaan so-
pia osapuolten valisella sopimuksella.
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2. kerros 3. kerros

1.kerros’ /i

4. kerros 5. kerros

3.3 Vuokrasopimukset

Hankkeen vuokrasopimusten neuvottelun Iahtékohtana on konsepti ja tuottolaskelmat. Hankkeen tuottolaskennan
yhteydessa kehitettiin vuokrakassavirtamalli (liite 2), joka sisaltaa lisaksi tilaohjelman, tilakustannukset ja vuokra-
laisten investoinnit.

Vuokrasopimusten kuvaus

1. Tapahtumaoperaattorien liikevaihtoperusteinen ja tekniikkayhtion vuokrasopimus
Kohdetta myyva operaattori
a. Tapahtumaoperaattorin toteuttamat konsertti- ja tapahtumapalvelut
b. Tekniikkayhti6 tuottaa tapahtumien tekniikkatuotannot
c. TV-tuotannot (Tuotantoyhtion oletettu strategia)

i. tuotannot ns. paivatuotantoja ja eivat ajoitu primetime-aikaan, huomattava
nosto kayttdasteeseen

=>» Jatkotoimenpiteena vuosikellon mukaiset liiketoimintalaskelmat neuvottelujen pohjaksi, vuok-
rasopimusneuvottelut ja sopimukset

2. Tapahtumaravintola liikevaihtoperusteinen vuokrasopimus
Tavoitteena lounas- ja catering -ravintola, kahvila, seka pubi-palvelut. Vuokralaiskandidaatteja on
tunnistettu hankekehitysvaiheessa. Neuvottelut alustavassa vaiheessa.

= Jatkotoimenpiteena tarjoukset toimijoilta tapahtumaravintola-konseptista ja vuokrasopimus-
mallista. Neuvotteluissa huomioitavaa
o Hybridimallit
»= Ravintola ja tapahtumaoperaattori sama yhti6
=  Promoottori saa tapahtuman onnistuessa osan ravintolan myynnista

3. Riihimaen musiikkiopisto (kolme sopimusta)
a. Vuokrasopimus kaupungin kanssa tilakokonaisuudesta
b. Erillinen sopimus yhteiskayttétilojen kayttémaksuista kaupungin kanssa
c. Erillinen sopimus tapahtumatekniikan ja henkilkunnan kayttékorvauksista tekniikkayhtion kanssa
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= Jatkotoimenpiteena vuokrasopimusneuvottelut sisaltden yhteistoiminnallisen konseptisuunnit-
telun, esityksen investointijaosta ja vuokratasosta seka sopimuksen valmistelun ja allekirjoi-
tuksen

4. Elokuvatoimija. Kolme monikayttoista elokuvateatterisalia

= Jatkotoimenpiteena vuokrasopimusneuvottelut sisaltden yhteistoiminnallisen konseptisuunnit-
telun, esityksen investointijaosta ja vuokratasosta sekd sopimuksen valmistelun ja allekirjoi-
tuksen

5. Monipuolisia toimisto- ja kokoontumistiloja
a. Yyleisten tilojen kayttékorvaukset

= kaupungin tai tapahtumaoperaattorin lisatulot yleisten tilojen vuokraamisesta ja muista tuki-
palveluista

Osana vuokrausmallia kaupungin on jatkossa mahdollista ja jarkevaa keskittaa toimialojen tapahtumasisaltoja ja
tilaisuuksia Voimalalle. Tilojen konseptisuunnittelun yhteydessa tasta on kayty alustavaa keskustelua toimialoit-
tain. Tilaohjelman valmistuttua on syyta laatia tarkempi, kayttajalahtdinen esittely tilojen rakenteesta ja toiminnalli-
suuksista. Esittelyn pohjalta muodostuu tarkempi ndkemys kayttémahdollisuuksista. Lopullinen listaus olisi hyva
koostaa pitamalla toimialojen avainhenkildiden yhteisen tiedonkeruu palaveri ja esim. verkkokysely.

3.4 Vuokrasopimusten vastuujako

Vuokralaisten tarvitsemien erillisinvestointien kustannus n. 2,2M€ sisaltyy hankekustannukseen. Erillisinvestoinnit
voidaan neuvotella vuokralaisen investoinniksi tai kustannusnousun estamiseksi sopimuksen ylittaviltd osin vuok-
ravaikutteisiksi. Irtaimisto on vuokralaisen investointi. Vuokralaisten alustavat vastuujakotaulukot on laadittu tuot-
tolaskelman (liite 2) yhteyteen.

Vuokralaisten tarvitsemat erillisinvestoinnit YHT 2184 663
Yleiset tilat kiintokalustus ja varustus 180 000
Esitystekniikka kiinteiston kiinteat asennukset, Tate-syotot

ja kytkentapisteet 184 092
Kasettikatsoma ja kiintea katsomo 500 000
Bistro kiintokalustus ja varustus 90 000
Ravintola kiintokalustus ja varustus 136 200
Kylma- ja pakkasvarastot 50 000
Musiikkiopiston erillisinvestoinnit 536 000
Elokuvateatterit: Lattia, Seinat 4aneneristysrakenne,

Katsomon nouseva teras-vanerirakenne, Alakatto 508 371

Paasalin aaneneristys ja akustiikkarakenteet (723 000e) sisallytettiin hankkeen kustannuksiin.

Kustannusarvio ei sisélla
- ravintolan keittidlaitteita
- valiaikaisjarjestely- tai muuttokustannuksia
- irtokalusteita
- markkinointikustannuksia
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Alla esimerkkina elokuvateatterin erilliskustannusten neuvottelutilanne:

ELOKUVATOIMIJA VASTUUJAKOTAULUKKO
Vuokralainen Kiinteisto

Huone huoneessa - daneneristysrakenne X

Alakatot X

Katsomorakenne X

Lattiatydt - mattotyd

Penkit ja esitystekniikka

Elokuvan esitystekniikka, aanentoisto, kangas

Akustiikka

Myyntitiski ja myymala alue (leffaevaat)

Oma myyntipiste ja tiski - kokoajan auki

Myyntipisteen kalusteet

neuvoteltavissa

X X X X X X X

KUSTANNUSARVIO KIINTEISTON TYOT

2.krs. Elokuvateatteri m2 €/m2 €

Sali 1

Lattia 181 165 1,14 34 046

Seinat 523 165 1,14 98 376

Katsomon nouseva teras-vanerirakenne 181 300 1,14 61 902

Alakatto 181 165 1,14 34 046
228 371

5.krs Elokuvateatteri

Sali 2 165 000

Sali 3 115 000

YHT 508 371
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3.5 Tilaohjelma

Alla olevassa taulukossa on esitetty rakennuksen alustava tilaohjelma. Tilaohjelmaan voi tulla viela muutoksia,
mikali tilojen tarpeet muuttuvat vuokralaistilanteiden varmistuessa.

krs Tila hum2
Yleiset alueet
1 aula 292
1 vaatesailytys 40
1 we 20
1 atomiyhteys 80
1 jatetila 11
1,5 paaporrashuone 31
2 we 39
2 aula 64
3 hissiaulat 24
3 paakeskus ja teletila 32
4 IVKH 144
5 ullakko 100
ravintolan porrashuone
paasalin porrashuone
877
Tapahtumat

1 paasali ja stage 539
1 backstage ja logistiikka 25
i 1 lastaus ja varasto (uudisosa) 103
2 parvi ja parvikatsomo 280

2 katsomo, kasettikatsomo
947

Ravintola
1 all-day bistro 89
1 tavaran vastaanotto 25
1 terassi
1 baari 1 23
1 baari 2 21
2 ravintolasali 227
2 keittio 110
2 rav.sos 10
505
Musiikkiopisto
1 Harjoitussali 100
1 Lyémasoitintehdas 66
1 Ot. Muskari 70
1 Varasto 10
1 Aula/Odotus 66
1 Vahtimestari + tuulikaappi 16
1 Banditilat (33+31+30+31) 125
1,5 Asiakirjavarasto 14
1,5 Soitin - ja nuottivarasto 69
1,5 Kaytava 16
1,5 Pukuhuoneet 10
2 Soittohuoneet, Banditilat (yht. 11kpl) ja kaytavat 279
1,5 Ot. Mus. tekninen aanitys 62
3 Ot. Musiikkiharjoitus 51
3 Yhteissoitto 50
3 Kaytava 48
3 Soittotilat (4kpl), kaytava, aulat 24
4 Tydtilat (4kpl), sosiaalitilat ja aula 98
1174
Elokuva
2 leffa, myyntialue 52
2-3 leffa, sali 1 (117p) 154
3 leffa, sali 1 tekniikkatila 21
5 leffa, Sali 2 (117p) 148
5 leffa, Sali 4 (78p) 95
418
YHT (huoneisto-m2) 3921
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4 Tekninen hankesuunnitelma

Hankesuunnittelussa keskityttiin vahvasti kohteen teknisten riskien vahentamiseen selvityksilla ja kenttatutkimuk-
silla. Korjaukseen siséltyvat riskit tunnistettiin ja selvitettiin osittain hankekehitysvaiheessa 2024. Taydentavat ja
lopulliset tutkimukset suoritettiin hankesuunnittelussa 2025.

1) Perustusten ja puupaalujen riskit
2) Pilaantuneet maa-ainekset

3) purkutdihin liittyvat haitta-aineet
4) rungon ja vaipan korjauksen riskit.

Tassa kappaleessa on vedetty yhteen eri osa-alueet ja riskien vahentadmisen kannalta oleelliset tulokset on allevii-
vattu.

4.1 Alueosat ja pohjarakentaminen — fokusalueena pilaantuneet maiden ja puupaalujen
riskit

Tausta ja tavoite
Rakennuksen kayttétarkoituksen muutostydssa aluetydt rakennuksen ymparilla voidaan pitda minimissa keskit-
tyen Iahinna liittymien vaatimiin kaivantoihin.

Pilaantuneiden maiden tutkimukset ja tulokset

Kohteeseen tehtiin perusteelliset pilaantuneiden maiden tutkimukset kolmessa eri vaiheessa (IP-Tekniikka Oy
2007, A-Insindorit 2024, Envipro 2025). Taydentava viranomaisvaatimukset tayttava tutkimus tehtiin Envipro Oy;n
toimesta kevaalla 2025 (Envipro Oy kunnostussuunnitelma, liite 3). Pilaantuneisiin maihin liittyvia toimenpiteita ei
ole. Naytteenottovelvoite tdiden aikaiseen raportointiin. Maanvaihto vain niiltd osin kuin rakentaminen vaatii. Li-
saksi suihkuinjektoinnista syntyvan lietteen valivarastointi ja kasittely erillisten naytteenottojen mukaan.

Geo-suunnittelijan hankesuunnitelma ja puupaalututkimuksen tulokset

Geo-suunnittelija Dracon Oy:n tulokset ja suunnitteluohjeet hankesuunnitelmassa, liite 4

- Voimalaitoksen osat on rakennettu eri vaiheissa vuosien 1920 — 1959. Kaikki rakennukset vuoteen 1960 asti
on perustettu puupaalujen varaan.

- Puupaalujen kuntoa on tutkittu vuosina 1964, 1975, 2007 ja 2023. Johtopaatdksena on etta lahoaminen ei
ole edennyt vuosien 2007 ja 2023 valilla. Puupaalujen pintakerroksen on arvioitu heikentyneen 30mm syvyy-
teen ja keskimaarainen kantavuuden pienentyminen on laskennan perusteella madaltunut 36% eli puupaa-
luilla on kapasiteettia kantaa rakennuksen kuormat seka uuden toiminnan maksimikuormat.

- Suunnittelun lahtdékohtana on, etta vanhat voimalaitoksen kuormat ovat suuremmat kuin uuden tulevan toi-
minnan aiheuttavat kuormat. Talldin nykyiset puupaalujen kapasiteetit riittaisivat kantamaan uudet pienem-
mat kuormat. Kaikki lisikuormat tulee ohjata rakenteellisesti (rakentamalla uudet voimansiirtorakenteet) vah-
vistetuille perustuksille.

- Rakennuksen perustuksille tulevat uudet lisakuormat mitoitetaan suihkuinjektoimalla vahvistetuille perustuk-
sille kattilahuoneen alueella.

- Salaojat ja kuivatusrakenteet
- Sadevedet tulee jatkossakin imeyttda maastoon rakennuksen viereen jotta savi pysyy kosteana ja pitaa

myds puupaalut markina.
- Koko piha-aluetta ei saa asfaltoida vaan rakennuksen reunat pitaa olla vetta imevia.
- Rakennuksen kattovesia tulee hyddyntaa imeyttdmalla osa vesistd maaperaan.
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- Pohja- ja orsivesiputkia tulee asentaa rakennuksen ympari ja seurata pohjaveden painetason muutoksia.
Samoin rakennuksen sivuille tulee asentaa painumamittausseurantapisteet, joilla seurataan rakennuk-
sessa tapahtuvia painumia ja liikkeita.

4.2 Talo-osat

421 Purkuty6t ja haitta-aineet

Kohteessa tarvittavien purku- ja runkomuutostdiden laajuus on merkittava ja purkamista suositellaan vaiheittain
siten, ettd alkuvaiheessa keskitytaan alapohjan purkuun ja korjaukseen seka rungon muutoksiin.

Kohteessa voidaan liikkua nostimilla tai rakentaa korkeisiin tiloihin telineitd vasta alapohjan ja lattioiden rakenta-
misen, korjaamisen ja paikkaamisen jalkeen.

Kohteeseen tehtiin haitta-ainekartoitus Ramo-Pro Oy:n toimesta (2024 hankevaihe). Haitta-aineita I0ydettiin ao.
listan mukaisesti. Massaluettelo ja sijaintikartat ovat raportin (Liite 3.) liitteina.

Haitta-aineiden poistamisen kustannuksiksi arvioitiin rakennus-osa-arviossa massaluettelon perusteella n.
200 000 euroa ja lisaksi haitta-aineille suositellaan erillista riskivarausta.

Haitta-aineldydokset

- asbestia naytteenoton perusteella
- nayte 1: kattilahuoneen 1. kerroksen seinamaalien kokoomanayte (antofylliittiasbesti, kontaminaatio)
- nayte 2: 1. kerroksen konehallin seindmaalien kokoomanayte (krysotiiliasbesti)

- nayte 3: kattilahuoneen 1954 rakennetun osan 3. kerroksen seindmaalien kokoomanayte (amosiitti- ja antofylliittiasbesti, maalin ja rappauk-
sen valissa)

- nayte 4: kattilahuoneen 1941 rakennetun osan 3. kerroksen seindmaalien
- kokoomanayte (amosiittiasbesti, maalin ja rappauksen vélissa)
- porrashuoneen lattiamassa (vaalea asbesti)
- vaalea julkisivumaali (vaalea asbesti)
- tunnistettu asbestia sisaltaviksi
- alkuperaiset putkieristeet (vaalea asbesti)
- vanhat palo-ovet karmineen (vaalea asbesti)
- -25 cm x 25 cm vinyylilaatat (vaalea asbesti)
- pikiliima (vaalea asbesti)
- kuitusementtilevyt seinissa ja katoissa (vaalea asbesti)
- asbestisementtikanavat 1. kerroksen konehallissa ja turbiinisiiven katolla
- asbestiriski — saattaa siséltédd asbestia
- nousulinjojen eristeet
- PAH-yhdisteita yli raja-arvon, naytteenoton perusteella
- sokkelin ja tiilimuurauksenrajapinnan vesieristysmassa
- PCB-yhdisteita yli raja-arvon, naytteenoton perusteella
- nayte 15: 6. kerroksen kaasuturbiinien lattian betonimaali
- raskasmetalleja yli vaarallisen jatteen raja-arvon:
- nayte 1: kattilahuoneen 1. kerroksen seindmaalien kokoomanayte (sinkki 94 000 mg/kg)
- nayte 2: 1. kerroksen konehallin seindmaalien kokoomanayte (sinkki 57 000 mg/kg)
- nayte 4: kattilahuoneen 1941 rakennetun osan seindmaalien kokoomanayte (sinkki 33 000 mg/kg)
- nayte 5: 3. kerroksen turbiinisalin seindmaalien kokoomanayte (sinkki 64 000 mg/kg, lyijy 2 000 mg/kg)
- nayte 6: 1. kerroksen huoltotdiden seindmaalien kokoomanayte (sinkki 1 300 mg/kg)
- nayte 8: 1. kerroksen sosiaalitilan muovitapetti (sinkki 27 000 mg/kg)
- nayte 9: 1. kerroksen sosiaalitilan muovimatto (lyijy 6 600 mg/kg)
- nayte 10: 2. kerroksen toimiston lattiamatto (lyijy 2 400 mg/kg
- nayte 11: 3. kerroksen valvomon ikkunapenkin pinnoite (lyijy 5 400 mg/kg)
- nayte 12: 3. kerroksen turbiinisalin ikkunapenkin pinnoite (sinkki 2 300 mg/kg)

Allekirjoitettu sahkd{e8sti AstarftHfearfesterassea 19098 o o ok
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nayte 15: 6. kerroksen kaasuturbiinien lattian betonimaali (sinkki 1 100 mg/kg)

4.2.2 Rakenteiden korjaukset ja ratkaisut

Rakennustekninen hankesuunnitelma liitteessa 5. Rakenteiden korjauksia ja ratkaisuja selvitettiin A-Insinddrit
Suunnittelu Oy:n toimesta (Hankevaihe 2024, Jari Paavilainen) ja hankesuunnitelman teki Takoi Oy (Timo Oja,
Sakari Satomaa)

Perustukset
Nykyisten pilareiden perustusten ja uusien pilareiden perustusten vahvistaminen suihkupaaluttamalla periaate-
suunnitelman mukaisesti (liite 5).

Konehuone ja Turbiinisali

- Alapohjaa ei uusita vaan se kunnostetaan. Kanaalit ummistetaan ja lattiarakenne tiivistetdan

- Olemassa olevien kantavien ulkoseina ja pilarirakenteiden perustukset eivat tarvitset vahvistuksia. Uusille
pilareille uudet teras/suihkupaalut

- Uusittaessa 5. krs valipohja, joudutaan my®6s hissi- ja porrasaulan vesikatto uusimaan.
= Vaihtoehtoisesti tarkasteltava (arkkitehti) pystyykd aukotuksia ja portaita sijoittelemaan ja tukemaan niin,
etta nykyinen valipohja suurimmilta osin voitaisiin sailyttda seka vesikatto voitaisiin sailyttaa
- 2.krs valipohjan reuna ja pilarit sijaitsevat leveammalla kuin 3. ja 5. kerrokset valipohja, uuden ja mahdolli-
sesti sailytettdvan valipohjan tuenta ja pilari-palkkilinjat tulee suunnitella ja ottaa huomioon
- Lisatty huomio 3.krs mahdollisesta uudesta valipohjasta ja sen tuennasta (Hankesuunnitelma 2.)

- Vesikatto uusitaan kantavaan rakenteeseen asti, ei kokonaan. Mahdolliset vaurioituneet kantavat rakenteet
vahvistetaan/uusitaan paikallisesti. Lisdlammdneristys voidaan toteuttaa puhallusvillalla yldkautta uusimisen
yhteydessa.

Toimistot

- 1.krs parveen uutta valipohjaa varten lisatty uusi pilari, jolle uusi terds/suihkupaaluperustus
- Muuten olevien kantavien ulkoseina ja pilarirakenteiden perustukset eivat tarvitset vahvistuksia.
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- Uusittavan porrashuoneen paikallavalettavat portaat ja lepotasot voidaan tukea olemassa oleviin seiniin, ei
tarvita pilareita.

- Vesikatto uusitaan kantavaan rakenteeseen asti, ei kokonaan. Mahdolliset vaurioituneet kantavat rakenteet
vahvistetaan/uusitaan paikallisesti. Lisalammoneristys voidaan toteuttaa puhallusvillalla ylakautta uusimisen
yhteydessa.

Korjaamo (Atomin puoleinen lohko)

- Alapohjan kunnostuksessa kellaritila puhdistetaan ja lisatdan sepelitayttdéa. Vaurioituneet betonirakenteet
korjataan paikallisesti.

- Olemassa olevien kantavien ulkoseina ja pilarirakenteiden perustukset eivat tarvitset vahvistuksia.
- Piirustuksiin lisatty olemassa olevat ummistettavat aukot betonilaatoissa
- Vaestbsuojaa ei ole alapohjan alla kohdekaynnin perusteella enaa olemassa.

- Vesikatto uusitaan kantavaan rakenteeseen asti, ei kokonaan. Mahdolliset vaurioituneet kantavat rakenteet
vahvistetaan/uusitaan paikallisesti. Lisdlammoneristys voidaan toteuttaa puhallusvillalla ylakautta uusimisen
yhteydessa.

Kattilahuoneet 1 (1941) ja 2 (1954)

- Koko alapohjaa ei tarvitse uusia. Uudemman osan (Kattilahuone 2) lattia/kellarin VP kunnostetaan ja uusi-
taan vain rikkoutuneelta paikalliselta alueelta piipun I&histélla. Vanhemman osan (Kattilahuone 1) alapohja
uusitaan ja rydmintatila taytetaan tarvittaessa kevyella massalla.

- Savupiippua lyhennetaan 2-3 m, jolloin saadaan kapasiteettia ulkoseinan perustukselle.

- Hankesuunnitelmassa 1:ssa (yksi iso katsomo 1.kerroksessa) olevien kantavien ulkoseina ja pilarirakentei-
den perustukset eivat tarvitset vahvistuksia. Uusille pilareille uudet teras/suihkupaalut.

- Hankesuunnitelman vaihtoehto 2 ei suositella rakennettavaksi, koska 2.krs taysikokoinen uusi valipohja ja
3.krs takaosassa uusi valipohja tarvitsee kantaville ulkoseinan ja pilareiden perustuksille suihkupaaluvahvis-
tukset. Lisaksi molempien valipohjien keskelle tarvitaan uusi pilari-palkkilinja, jolloin alempi teleskooppikat-
somo on tehtava kahdesta osasta.

- Vesikatto uusitaan kantavaan rakenteeseen asti, ei kokonaan. Mahdolliset vaurioituneet kantavat rakenteet
vahvistetaan/uusitaan paikallisesti. Lisdlammoneristys voidaan toteuttaa puhallusvillalla ylakautta uusimisen
yhteydessa.

4.2.3 Tilaosat

Tilaosat arvioitiin konseptisuunnitelman perusteella rakennusosalaskelman riveille. Alla karkea listaus
- valiovien uusiminen
- ikkunoiden toimenpiteet

- VE1 Kaikkien ikkunoiden uusiminen

- VEZ2 Toimiston ikkunoiden uusiminen. Korkeiden salien isa- ja ulkopuitteiden inventointi ja kunnostukset
siten ettad siirtdmalla sisapuitteita ulkopuitteiksi saadaan riittdva maara hyvakuntoisia ulkopuitteita. Si-
saikkunaksi teetetdan karmin kokoon yksinkertaiset puupuitteet (jiiriliitos ruuvilla) ja lasitetaan eristysla-
silla. Korjaamalla ikkunat huomioidaan rakennuksen suojeluarvot ja voidaan sééstéé kustannuksissa

- lattioiden pintarakenteiden uusiminen
- sisdkattorakenteet ja -pinnat tarpeen mukaan
- seinat
- pintarakenteet kayttotarkoituksen mukaan. Esim. paasalin, elokuvateatterin ja musiikkiopiston d8neneris-

Allekirjoitettu sYTKHEE S hsianhallintajarjestelmassa 4.12.2025

Saunamaki Taru, Palvelusihteeri Riihimaen Voimala
A-Insinorit Rakennuttaminen Oy HANKESUUNNITELMA



‘.! A'INSINOORIT LIITE: Riihimaen Voimalan hankesuunnitelmaluonneg 2925-11-26

- kalusteet uusiminen

- tilavarusteet uusiminen

- katsomorakenteet
- Ylakatsomon istumakatsomon taytyy olla koko matkalta nouseva.
- Vaihtoehto 1: Kiinted nouseva katsomo koko matkalta.

- Vaihtoehto 2: Ylakatsomon etureunassa muutaman penkkirivin kasettiratkaisu, jolla saadaan ylata-
solle tarvittaessa suurempi tasainen seisomakatsomo.

- Elokuvateattereihin asennetaan terasrakenteinen ja vaneroitu nouseva katsomorakenne. Akustiik-
kamatosta ja penkeista vastaa vuokralainen.

4.3 Talotekniikkakonsepti ja tate-kustannusarvio

Kohteen taloteknisen konseptin kehittivat A-Insind6rit Rakennuttaminen Oy:n talotekniikka asiantuntijat
- LVl asiantuntija Aki Lappalainen, LVI-hankesuunnitelma, Liite 6. Akin tausta on suunnitteluyrittaja.

- Sahkoéasiantuntijat Tuomas Hormu ja Veikko Wollsten. Sdhk6-hankesuunnitelma, Liite 6. Tuomas vastasi
konseptin suunnittelusta, koska on taustaltaan on suunnittelija ja Veikko vastasi kustannusarvioinnista, koska
Veikon tausta on sahkdurakoinnissa.

4.4 Esitystekniikka

Ks. kohta 7.3. Tapahtumakonsepti ja Esitystekniikka, Investointi ja tuottolaskelmat

4.5 Tietomallintaminen

Kohteesta on laadittu Revit-tietomalli arkkitehtitoimiston toimesta. Malli perustuu I&htétietosuunnitelmiin. Mallia on
hyddynnetty voimakkaasti konseptin ja asiakaskokemuksen kehittdmisessa. Kohdetta ei ole inventoitu, joten eh-
dotussuunnitteluvaiheeseen suositellaan kohteen 3D skannausta ja inventointimallin rakentamista mittausdatan
perusteella. Inventoituun dataan perustuva tietomalli vahentda kohteen mittaamistarvetta jatkossa ja tehostaa
suunnitteluryhman toimintaa.

4.6 Muut suunnittelussa huomioitavat vaatimukset

Muut suunnittelun vaatimukset ja tavoitteet maaritetdan hankkeen jatkovaiheessa

5 Rakennuspaikkaselvitys

5.1 Kaavatilanne ja lupaprosessit

- Rakennus on suojeltu asemakaavassa
- Vastuumuseo on Hameenlinnan kaupunginmuseo

- Kaavapoikkeaman/muutoksen tarve todettu. Kaupungin rakennusvalvonta ja kaavoitus toimii paattavana vi-
ranomaisena (Janne Niemi, Rakennusvalvontapaallikkd, Niina Matkala kaavoituspaallikk®)

- Kaavamuutos voidaan vieda lapi nopealla aikataululla arkkitehtuurikonseptin vahvistumisen myo6ta.
- Muutosta/poikkeamaa haetaan rakennuksen ulkopuolisten, uusien rakenteiden toteutukselle, paasalin
tapahtumatekniikan varastokatokselle, seka Etelaisen Asemakadun puolen terassille
- Hankkeen kayttétarkoituksen muutokselle ja peruskorjaukselle haetaan rakennuslupa, jonka suunnittelua ja
AllekirjoitetbalgiihkéizostidasiarHslibatejarestelnisst/ dolkke@dBn kanssa rinnakkaisena prosessina”
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- Suunnittelun vaativuusluokka on rakennusvalvontaviranomaisilta saadun kannanoton perusteella seuraava

- arkkitehtisuunnittelu vaativa
- rakennesuunnittelu poikkeuksellisen vaativa
- LVI-suunnittelu vaativa

5.2 Tontin hallintaocikeus ja vaistotarpeet

- Rasitteet
- tonttiin ei kohdistu rasitteita

- kauppakeskus Atominen kulkuyhteyden rakentamisesta, kaytosta ja vastuista ei ole neuvoteltu kauppa-
keskuksen kanssa. Kulkuyhteys luo suoran katumaisen yhteyden rautatieaseman suuntaan ja lisda koko-
naisuuden vetovoimaa ja saavutettavuutta aseman suunnasta.

- Tontin ja kohteen omistus
- YIT Rakennus Oy
- Nykyiset vuokrasuhteet
- kohde on tyhja ei nykyisia vuokralaisia
- Rakennus ei ole rakentamisen hetkella toiminnassa, joten vaistotarpeita ei ole.

6 Aikataulu

- Hankesuunnitteluvaihe 2025

- Toteutussuunnittelu ja toteutusvaihe 2026 — 2027

- Kayttddnotto 2028
Rakennuslupa- Tekninen Kaupallinen Rakentaminen
hakemus
2/2025
" . . Sopimukset
- Sijoittaja aiesopimus. Rakentamispadtas
= Vuokralaisten esisopimukset Urakoitsija(t) valittu Hanke Liiketoiminnan
* Hankesuunnitelman hyvaksynta /2026 vastaanotettu vakauttaminen
2025 2026 2027 2028 2029

Sijoittajan neuvottelu

Vooreatoicihectornt Vuokralais-
uokralaisigvestointien kohtainen Liiketoimintojen ylésajo ja vakauttaminen
suundittelu e

Vuokrasopimukset neuvottelu Vuokralaisinvestointien valvonta

Hankesuunnitelma

Suunnitteluja
valmistelu

Suunnittelu Rakentamisen johtaminen ja hallinnointi

Takuuajan
tyot ja kohteen <>
haituunotto

Rakentaminen

Luovutus/
Rakennustéiden
valmistuminen
6/2028

Suunnittelu valmis
T/2026

Avajaiset
/2028

M1 AINS GROUP
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7 Investointilaskelmat

7.1 Kiinteistoyhtion investointimalli ja omistusjarjestelyt

Voimalakiinteiston tontteineen omistaa talla hetkelld YIT. Osana hankesopimusta YIT tavoittelee omistuksen siir-
toa Riihim&en kaupungin tai Riihimaen Tilat ja Kehitys Oy:lle. Kauppahinta tulisi olemaan nimellinen, esim. 1
euro.

Kaupunki ja Riihimaen tilat ja Kehitys Oy: saisivat investoidessaan kiinteiston kehittdmiseen sijoitusosuuttaan
vastaavat omistusosuudet kiinteistoyhtiosta.

Irtaimen tapahtumatekniikan omistuksesta ja operoinnista vastaa alustavasti tekniikkayhtio.

Tontista ei aiheudu hankkeelle lisdkustannuksia (esim. tontti on jo rakennuttajan omistama tai jos tonttikustannuk-
set eivat muuten sisally hankkeen budjettiin.

7.2 Vuokratuottolaskelmat

Kohteen vuokrasopimukset on kuvattu kohdassa 3. Musiikkiopiston ja Elokuvatoimijan vuokrat ovat kiinteat. Ta-
pahtumaoperaattorin ja ravintolatoimijan vuokrasopimuksissa on kiinted minimivuokra ja liikkevaihtoperusteinen
vuokra. Vuokrasopimuksissa sovitaan vuokralaisen ja kiinteiston investointijako siten, etta kiinteiston investoinnit
sisallytetddn hankekustannuksiin. Vuokratuottolaskelmat on esitetty liitteessa 2.

Keskeinen muuttuja on liikevaihtoperusteiset vuokrasopimukset. Minimivuokraskenaariossa kiinteistdyhtié saa
vain perusvuokran ja liikevaihtosidonnainen vuokra on nolla euroa. Vuokralaisten erillisinvestointien vaikutusta
talousyhtalodn kehitetdan siten, ettd emokaupunki voi tarvittaessa toteuttaa osan investointeja (mm. musiikkiopis-
ton investoinnit), joka pienentaisi kiinteistoyhtidn toteuttamaa investointia ja parantaa kohteen taloudellista yhtaloa
ja tuotto-odotusta.

Tuottolaskennassa kaytettiin kaupungin kanssa sovitusti 3,75%:n tuottoprosentti/korkotasoa.

Alla tutkittu esimerkkina kaksi skenaariota.
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43 A-INSINOORIT

SKENAARIO: NORMAALI

Kaupungin vastuut: Kaupunki maksaa -276t€ tai saa 40t€ vuosittain

Huomiot
- Iv-vuokra 8% ja vuokrat: minimivuokra 12,5€/m2 ja kiinteat 15€/m2
- Musiikkiopisto
o 15 €/m2 vuokra sisaltaa yllapitovuokran 5,5€/m2 (vuodessa 77 484 euroa)
o Investoinnista johdettu musiikkiopiston vuosivuokravaatimus on 233 919 euroa 3,75% tuot-
tovaatimuksella
o 15€/m2 vuokratasolla musiikkiopiston vuosivuokra on 211 320 euroa, joka jaa alle vuokra-
vaatimuksen
o 233 919 vuosivuokravaatimus voidaan saavuttaa noin 16,5€/m2 vuokralla, johon sisaltyy
yllapitovuokra 5,5€/m2

Vuokrien inputit

Sinisia soluja voi muuttaa
Yllapitovuokrat
Laajuus Yliapitokustannukset €/m2/kk Yllapitokustannukset €/v Jako %
m2 Riihiméki __Alivuokralainen Yhteens& Riihiméaki Alivuokralainen Yhteens& Riihiméaki Alivuokralainen

Yleiset alueet 877 - 7,50 78 930 - 78 930 100 %
Tapahtumat 947 7,50 C - 85230 85 230 100 %
Ravintola 505 - 7,50 7,50 - 45 450 45 450 100 %
Musiikkiopisto 1174 5,50 - 77 484 - 77 484
Elokuva 418 - 5,50 5,50 - 27 588 27 588 100 %

3921 1,65 3,36 5,01 77 484 158 268 235752 33% 67 %
Alivuokrauksesta saatava vuokra

€/m2/kk €N
Peruste Yksikkd Mé&ara Vuokra €/v Minimivuokra Minimivuokra Yhteensé €/v

Yleiset alueet
Tapahtumat 8,0( % liikevaihdosta 1774765 141981 12,50 142 050 284 031
Ravintola % liikevaihdosta 2180 188 174 415 12,50 75750 250 165
Musiikkiopisto €/m2/kk 1174 211320
Elokuva 15,00 €/m2/kk 418 75 240

Yhteenveto

Rahan ldhde

Maara

Tuottovaatimus/ korko
375 9

Riihimé&en kaupunki

RTOY
Laina

Yhteensa

22055013

Yhteenveto €/vuosi

Peruskenaario Min. vuokra sken.

Kaupungin vastuut yhteensa -831 015 -831 015
Musiikkiopisto 233 919 233 919
Kaupungin vastuut omien toimintojen jalkeen -597 096 -597 096
Kaupungin saamat rahavirrat, Tapahtumat 284 031 142 050
Kaupungin saamat rahavirrat, Ravintola 250 165 75750
Kaupungin saamat rahavirrat, Elokuva 102 828 102 828
Kaupungin vuosittainen kustannusvaikutus 39 929 -276 468
Kaupungin vuosittainen kustannusvaikutus -5 % 33 %
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43 A-INSINOORIT

SKENAARIO: HYVA

Kaupungin vastuut: Kaupunki maksaa -163t€ tai saa 231t€ vuosittain

Huomiot
- neuvotteluhaasteena Iv-vuokra 10% ja korkea vuokrataso: minimivuokra 17,5€/m2 ja kiinteat
20-21€/m2
- Musiikkiopisto
o 21€/m2 vuokra sisaltaa yllapitovuokran 5,5€/m2 (vuodessa 77 484 euroa)
o Investoinnista johdettu musiikkiopiston vuosivuokravaatimus on 233 919 euroa 3,75% tuot-
tovaatimuksella
o 21 €/m2 vuokratasolla musiikkiopiston vuosivuokra on 295 848 euroa ja vuokra sisaltaa yl-
|apitovuokrat 77 484 euroa (5,5€/m2)

Vuokrien inputit

Sinisia soluja voi muuttaa
Yllapitovuokrat
Laajuus Yliapitokustannukset €/m2/kk Ylldpitokustannukset €/v Jako %
m2 Riihiméki __Alivuokralainen Yhteensé& Riihiméaki Alivuokralainen Yhteensé& Riihiméki Alivuokralainen

Yleiset alueet 877 7,50 - 7,50 78 930 - 78 930 100 %
Tapahtumat 947 - 7,50 7,50 - 85230 85 230 100 %
Ravintola 505 - 7,50 7,50 - 45 450 45 450 100 %
Musiikkiopisto 1174 5,50 - 77 484 - 77 484
Elokuva 418 - 5,50 5,50 - 27 588 27 588 100 %

3921 1,65 3,36 5,01 77 484 158 268 235752 33% 67 %
Alivuokrauksesta saatava vuokra

€/m2/kk €N
Peruste Yksikkd Méaara Vuokra €/v Minimivuokra Minimivuokra Yhteensa €/v

Yleiset alueet
Tapahtumat 10,00 % % liikevaihdosta 1774765 177 477 17,50 198 870 376 347
Ravintola 1 % liikevaihdosta 2180188 218019 17,50 106 050 324 069
Musiikkiopisto €/m2/kk 1174 295 848
Elokuva 20,00 €/m2/kk 418 100 320
Yhteenveto
Rahan ldhde Méaara Tuottovaatimus/ korko
Riihimé&en kaupunki
RTOY
Laina
Yhteensa 22055013

Yhteenveto €/vuosi

Peruskenaario Min. vuokra sken.

Kaupungin vastuut yhteensa -831 015 -831 015
Musiikkiopisto 233 919 233 919
Kaupungin vastuut omien toimintojen jalkeen -597 096 -597 096
Kaupungin saamat rahavirrat, Tapahtumat 376 347 198 870
Kaupungin saamat rahavirrat, Ravintola 324 069 106 050
Kaupungin saamat rahavirrat, Elokuva 127 908 127 908
Kaupungin vuosittainen kustannusvaikutus 231 228 -164 268
Kaupungin vuosittainen kustannusvaikutus -28 % 20 %
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7.3 Tapahtumaoperaattorin ja esitystekniikkayhtion investointi ja tuottolaskelmat

Tapahtumatoiminnan konseptin kehittdmisessa kaupunkia on avustanut tapahtuma- ja promoottoriyritys No Fear

Agency & Promotion Oy / Vesa Ristimaki. Konseptin alkuvaiheen kehittdminen on hankittu Tampere-talolta, jonka
kokeneen tapahtumatiimin tuottama malli ja laskelmat on hyddynnetty jatkokehittdmisessa. Tampere-talon esiso-
pimuksen pohjalta neuvotteluja on jatkettu tekniikasta ja tuotannoista vastaavan Akun tehtaan kanssa. Esitystek-

niikan investoinnit perustuvat Akun tehtaan ehdotukseen tekniikkayhtién investointijaosta.

Tapahtumaoperaattorin ja ravintolan myynti, kulu- ja tuottomallinnus

Vesa Ristimaki, No Fear Agency & Promotion, Liite 7

- Tapahtumaoperaattori ja ravintolan liikevaihtoarvio on 3954 953 €
- tapahtumat ja tilavuokraus 1774765 €
- ravintolatoiminta 2180 188 €

- josta vuokranmaksuvelvoite on johdettu seuraavasti
- vuokra = minimivuokra + LV-vuokra
- Kehitettavaa

- yritystapahtumissa on suuri potentiaali, konseptia ja myyntia ei ole huomioitu tapahtumasimulaatiotaulu-
kossa

- tapahtumatoiminnan ja ravintolatoiminnan katetasot hyvin erilaiset, joka pitaisi selventaa

- ravintolan kate vahvasti kytkoksissa tapahtumatoimintaan, esim. konsertteihin

- esim. isot messut vuokranmaksu 30 000, mutta kate voi olla hyvin suuri

- nykyinen keskiarvolaskelma ei tue vuokrasopimusneuvotteluja, koska vuokratasot liilan korkeat

- realistisen estimaatin laatiminen vaatii uuden laskelman, jossa eri tapahtumatyyppien ja ravintolan tila-
tarve ja vuokranmaksukyky johdettu tapauskohtaisesti

- laskelmaa voidaan varmentaa vertaamalla sitd Tampere-talon laskelmiin
- Jatkotoimenpiteet

- tehddan vuosikelloa seuraava laskelma eri tapahtumatyypeille siséltden kulurakenteen j katetason vari-
aatioineen ja herkistelyineen. Tdman kautta voidaan laskea lapindkyvasti todennakdinen vuokratuotto,
jota vasten neuvottelut kdydaan

- Laskelmien tarkentamisesta voidaan sopia erikseen Vesa Ristimaen kanssa.

- Taman jalkeen voidaan asettaa neuvotteluita varten vaatimustaso

Tekniikkayhtion ja tapahtumajarjestédjien yhteistyomalli

Tapahtumaoperaattori vuokraa esitystekniikan ja esitystekniikan kaytdsta vastaavan henkilokunnan tata varten
erikseen perustettavalta tekniikkayhtiolta, jonka omistaa alustavasti Tekniikkayhtié. Tekniikkayhtié tekee talon
tarvitseman &ani ja valoinvestoinnin (ei kiinteat). Esitystekniikan investointilaskelma on esitetty alla, tekniikkayh-
tién investointi on 719 569 euroa. Kiinteistdn investointi184 092 euroa, joka sisaltda esitystekniikan ripustuspis-
teet, talotekniikan syo6tét ja kytkentapisteet.

Tekniikkayhti6 tarvitsee pienen toimisto ja varastotilan, jonka vuokran maaritys tulee huomioida sopimusvai-
heessa. Tarkennusta varten: TAmanhetkisessa vuokratuottolaskelmassa ko. vuokra on oletettu sisaltyvan tapah-
tumaoperaattorin vuokralaskelmaan.
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Akun tehdas, Ahti Impola 19.5.2025
INWE STOINTI KUSTANNUSTEN JAKAUTUMINEN kii ntei st akun tehdas kiinteisto akun tehdas

KINTEISTO INV AKUN TEHDAS RAVINTOLAOPERAATTORIHUOMIOT
KINTEISTON SAHKOSYOTOT ESITYSTEKNIKALLE X AT mukana suunnitteluisx

ERILLISINVESTOINNIT

Adneneristys ja akustointi

akustinen suunnittelu X X Akun tehdas toteuttaa?
ddneneristysrakenne ja akustointi X
akustointiverhot X

akustointielementit ja panelit X

ndyttdmin takaseind X

E A -

E sity=- ja talotekniikan ja kannakointijdrjestelmd ja huohosillat X

£

Katsamaorakenne

P ddsali X x

ESITYSTEKNIIKKA - KUSTANNUSARVIO DE SIGN AND BUILD

Suunnittelu X X * X

Asennusurakka X x Aun tehdas toteuttaa osin? * X

Ripustus Tarkennetaan oikea tarve 135 436 23 240
Salidgdni P.A Huomioidaan kesakayttd 0 231 834
Video 0 142 900
Valo 0 209 200
¥ ld-lobby, mvintola 45 656 0
Ripustus

Audio 0 52 395

Valo 0 60 000

| 184 092 719 569

7.4 Tonttikustannukset

Voimala tontteineen on talla hetkella rakennusliike YIT:n omaisuutta. YIT on sitoutunut luovuttamaan rakennuk-
sen tontteineen kaupungille tai sijoittajalle nimellistd korvausta vastaan hankeen kehittamista uutta kayttétarkoi-
tusta varten. Sijoittaja voi saada rakennuksen ja tontin kaupungilta sitoutumalla vastaamaan hankeen investointi-
kustannuksista. Rakennuskustannukset

Allekirjoitettu séhkdisesti asianhallintajarjestelmassa 4.12.2025
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7.5 Rakennuskustannukset

LIITE: Riihimaen Voimalan hankesuunnitelmaluonngg 2025-11-26

Kustannusarvio laskettiin rakennusosa-perusteisesti (maarat * yksikkéhinnat) liitteeseen 8.

Alla yhteenveto. Arvonlisaveroton hankekustannus on noin 22,1M€.

TAKU ROA-laskenta tuotu ja tarkennettu exceliin, Matti Poussa, A-Insin66rit Rakennuttaminen Oy

Kustannusarvio

Riskilista -
Hankevarau

,alv. 0% Lisdtieto sten erittely
1 RAKENNUSOSAT 7 818 003
11 Alueosat (Purku, haitta-aineet ja maanr. 671 450 400 000 Puupaalujen pdat, pohjaveden taso ja PIMA
lahtotiedot, rungon vahvistukset, Tate-ripustus
12 Talo-osat (Runkomuutokset ja vaippa) 4304 807 400 000 ja tuenta, vaipan lisakorjaukset
lahtotietojen tarkentuminen, haitta-aineet ja
13 Tilaosat (Sisatyot) 2 841746 500 000 pintatyot
2 TEKNIIKKAOSAT, HISSIT JA ERILLISINVES1 6 238 959
21 LVIA-ja SPR-tyot 2420000 100 000
sis. Kayttajien
erillisinvestointie
22 Sahkotyot 1482 470 n syotot 100 000
sis. Kayttajien
erillisinvestoinnit
25 Vuokralaisten erillisinvestoinnit ja hissi 2336489 2,1M€
3 HANKETEHTAVAT 5980 340
31 Rakennuttaminen ja valvonta 200 000
32 Suunnittelu 1100 000 100 000
33 Urakoitsijan palkkio ja henkilokustannu 2 720 000 100 000
34 Tyomaan kustannukset 1960 340 300 000 Telineet korkeaan tilaan
5 HANKETEHTAVAT (liittymat) 32000
6 HANKEVARAUKSET 2000 000 2000 000
HANKE YHTEENSA (alv 0%) 22 069 302

Allekirjoitettu séhkdisesti asianhallintajarjestelmassa 4.12.2025
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7.6 Irtaimisto- ja laitehankinnat

Vuokralaisten tarvitsemien erillisinvestointien kustannus n. 2,2M€ sisaltyy hankekustannukseen. Erillisinves-
toinnit voidaan neuvotella vuokralaisen investoinniksi tai kustannusnousun estamiseksi sopimuksen ylitta-
viltd osin vuokravaikutteisiksi. Irtaimisto on vuokralaisen investointi.

Vuokralaisten erillisinvestoinnit YHT 2184 663
Yleiset tilat kiintokalustus ja varustus 180 000
Esitystekniikka kiinteiston kiinteat asennukset, Tate-sy6tot

ja kytkentapisteet 184 092
Kasettikatsoma ja kiintea katsomo 500 000
Bistro kiintokalustus ja varustus 90 000
Ravintola kiintokalustus ja varustus 136 200
Kylmé- ja pakkasvarastot 50 000
Musiikkiopiston erillisinvestoinnit 536 000
Elokuvateatterit: Lattia, Seinat aaneneristysrakenne,

Katsomon nouseva teras-vanerirakenne, Alakatto 508 371

Paasalin aaneneristys ja akustiikkarakenteet (723 000e) siséllytettiin hankkeen kustannuksiin.

Kustannusarvio ei sisalla
- ravintolan keittidlaitteita
- valiaikaisjarjestely- tai muuttokustannuksia
- irtokalusteita
- markkinointikustannuksia

8 Riskit

Hankkeessa on varauduttu n. 10% prosentin maaraan odottamattomia kustannuksia seuraavasti
Hankevaraukset

Puupaalujen paat, pohjaveden taso ja PIMA 400 000
Purkutoiden jalkeiset tarkentuneet lahtétiedot, rungon vahvistukset, Tate-ripustus ja tuenta, vaipan li 400 000
[ahtotietojen tarkentuminen, haitta-aineet ja pintatyot 500 000
LV ja Sprinklerityot 100 000
Sahkotyot 100 000
Suunnittelu 100 000
Urakoitsijan palkkio ja henkilokustannukset 100 000
Telineet korkeaan tilaan 300 000
RISKIVARAUS 2000 000

Allekirjoitettu séhkdisesti asianhallintajarjestelmassa 4.12.2025
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9 Jatkotoimenpiteet

Ennen suunnitteluvaiheen investointipaatdsta on laadittava vuokralaisten esisopimukset. Hankesuunnitelma esi-
tellddn kaupunginhallituksen seminaarissa 10.10.2025. Hankesuunnitelma on tarkoitus valmistella paatoksente-
koon kaupungin hallituksen kokoukseen 1.12.2025.

Aika ja paikka
26.11.2025

Laatija
Matti Poussa, A-Insin6drit Rakennuttaminen Oy

LIUTTEET, TEKIJAT JA SISALTO

Liite 1 Konseptisuunnitelmat
- Arkkitehtitoimisto JKMM Oy, Asmo Jaaksi
- Kolme eri konseptia

Liite 2 Tuottolaskelma ja vuokrakassavirta
- AINS Hankekehitys, Anssi Salonen
- sis. arviot vuokralaisten investoinneista

Liite 3 Pilaantuneiden maiden tutkimus ja kunnostussuunnitelma
- Envipro Oy, Milja Vepsalainen
Haitta-ainetutkimukset
- Ramo-Pro Oy, Jukka Ramo

Liite 4 Pohjarakenne- ja puupaaluselvitys
- Dracon Oy, Mikko Sarasjarvi

Liite 5 Rakennustekninen hankesuunnitelma
- Takoi Oy, Sakari Satomaa ja Timo Oja (2025)
- A-Insin6orit Suunnittelu Oy, Jari Paavilainen (2024)

Liite 6 Talotekniikkakonseptit
- A-Insin6orit Rakennuttaminen Oy
- LVI-konsepti ja kustannusarvio, Aki Lappalainen
- Sahkokonsepti ja kustannusarvio, Tuomas Hormu ja Veikko Wollsten

Liite 7 Tapahtumakonsepti ja esitystekniikka, investoinnit ja tuottolaskelmat
- Tekniikkayhtion/Kiinteiston investoinnit, Akun Tehdas, Ahti Impola
- No Fear Agency & Promotion Oy, Vesa Ristimaki
- Tapahtumatekniikan konsepti, investoinnit ja kannattavuuslaskelma

Liite 8 Kustannusarvio
- Rakennusosa-arvio, jossa maarat ja yksikkéhinnat
- Eeva-Riitta Mantyniemi ja Matti Poussa, A-Insinéoérit Rakennuttaminen Oy

Allekirjoitettu séhkdisesti asianhallintajarjestelmassa 4.12.2025
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RIIHIMAEN KAUPUNKI Ote 20/2025
Kaupunginhallitus Julkinen
1.12.2025

Muutoksenhakukielto / Kuntalaki
Pykalat: 334-343, 346, 349-355

YIIa mainittuihin paatoksiin ei voi tehda kuntalain 136 §:n mukaan oikaisuvaatimusta eika
kunnallisvalitusta, koska paatos koskee vain valmistelua tai taytantéonpanoa.

Ei muutoksenhakuviranomaista.

Allekirjoitettu séhkdisesti asianhallintajarjestelmassa 4.12.2025
Saunamaéki Taru, Palvelusihteeri

39



