KOUVOLA

Keskuskeittio, uudisrakennus
Hankesuunnitelma

24.8.2023




Sisidllysluettelo
YHTEENVETO ...cooooiiiiiiiieeeeee,

1
2

3

4

5

YLEISTA

2.1
2.2
23
24

3.1

3.1.1 Taustatietoa......................
3.1.2 Nykytilan kuvaus ...............
3.1.3  Tulevaisuuden nakymat ....
3.1.4

3.2

3.2.3  Tulevaisuuden nakymat ....
3.24

3.3

3.3.3  Tulevaisuuden nakymat ....
3.34

3.4

3.4.1
3.4.2

HaNKKEEN YIBISKUVAUS .........uiii i e e e e e e et s e e e e e e e e et e e eeeeeeenes

Hankkeen yleiset tavoitteet, Ru

Ennakkovaikutusten arviointi.....

okapalveluiden palveluverkkoselvitys ...........cccccevvvncennnnn.

Hankesuunnitelman laatijat ja yhteystiedot ...,
TOIMINNAN KUVAUS, KAYTTAJAT ..ottt

Ruokapalvelut..........................

Puhtauspalvelut........................
3.21 Taustatietoa.........ccccunvee....

3.2.2 Nykytilan kuvaus ...............

Jatehuoltopalvelut.....................
3.3.1 Taustatietoa.......................
3.3.2 Nykytilan kuvaus ...............

Hankkeen aikaiset VAISIOtIat ..........ooeiiee e

Hankkeen aikaiset VAISIOtIAt ...........ooeiieee e

Hankkeen aikaiset VAISIOtlat ...........oveie e

Kiinteistonhoito ja KUNNOSSAPITO ........ceiiiiiiiiiiiiiiie s

RAKENNUSPAIKKA........cooieie.

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7

5.1
5.2
5.3

Perustiedot .........cccccooiiiniinnnnnn.
Kaavatilanne..............ccccoeeeen.
Liikenneyhteydet ja pysakointi..
Rasitteet ...
Liittymat ...
VSS-tila selvitys.......cccceeeeeennnnn.

Nykytilan ja tulevaisuuden KUVAUS ...........ooouiueiiiiiiiiceees e e e

Hankkeen aikaiset VAISIOtlat ...........oveieeee e

Kiinteiston riskikartoitus ja turvallisuusanalyysi .............ccccuiiiiiiiiiiie e
NYKYINEN RAKENNUS .................

Perustiedot .......cocoovvvvviiiiennn

Rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot ...............ooooiiiiii e

Rakennuksen kuntotutkimukset



5.4  Sisadilmakyselyt ja — tutKiMUKSEL .......cccooiiiiiiii 8
5.5 RAONIULKIMUS ... 8
5.6 Haitta-ainekartoitus. ... 8

6 TARVITTAVAT VIRANOMAISTOIMENPITEET ....ootiiiiieieiieeeee et 8
7  HANKKEEN SUUNNITTELUTAVOITTEET ... .ottt a e 9
% R =Y 1 - TR 9
7.2  Tilatavoitteet, tyOymparistOKONSEPLi .....cooovviiiii s 9
7.3 Suogjelulliset tavOItEeT..... ..., 9
7.4 Ymparisto- ja terveellisyystavoitteet ... 9
7.5  TUrvalliSUUSTAVOIIEEL ... 10
T.6  ES OO MY YS oo 10
A0 A I = (o o = 1111 0T T £ 11

8 TOIMINNALLISET SUUNNITTELUPERUSTEET ....ooiiiiiiiiiieieee e 11
o 0t T = 1] - SRR 11
8.2  Piha-alue, liikenndinti ja PySAKOINT .........coiiiiiiiiiiee e 11
8.3  Sisadankaynnit ja lastauslaiturit ... 11
8.4  S0Siaali- Ja WC-IAL........ueeee e 12

LS 85 T 1= T o T (o] o 1 (1 -1 SRR 12
8.5.1 JAEENIAJHIEIU ..o 12
8.5.2 T 1177 11 L 12
8.5.3 Kiinteistonhoidon tilat ... 12
8.5.4  Talotekniikan vaatimat tilat.................oooi i, 12

9 RAKENNUSTEKNISET SUUNNITTELUPERUSTEET .....coviiiieeeeeeeee e 12
S T = 1 - SRR 12
9.2 Piha, pihavarusteet ja -rakenteet............oooeuriiii i 13
9.3  Perustukset, runKOraKENTEE..........cooiieiiieeee e 13
9.4 JUIKISIVU Ja VESIKALE .......eeieiiiiiie et 13
9.5 VAIISEINAL ...t e e e e e e e e ns 14

S G I IR 11 | SR RTR PR 14

S A - | (o ] SRR 14
SR |3 - SRR 15
S - SRR 15
9.10 Kalusteet, varusteet ja laitteet .............oooeiii i 15
10 LVIA-JARJESTELMIEN SUUNNITTELUPERUSTEET .....ooviiiiieeeeeeee e 15
11 SAHKOJARJESTELMIEN SUUNNITTELUPERUSTEET .....ciiiiceeeee e 16
12 HANKKEEN LAAJUUS JA KAYTETYT PINTA-ALAKASITTEET ...oooviieeeceeeeeeeeeee e 16

13 KUSTANNUSARVIO JA HANKETALOUS ... ..o 17



13,1 TONHKUSTANNUKSEL ... et e e e e e e e e e e e e e aenns 17

13.2 RakentamiskusStannUKSEL .........coooiiiiiiiiiii e 17
13.3  KAYHOKUSIANNUKSEL ... ..o e e e e e e e e e 17
(S TR o F= T |G T =T Lo (1 L 17
14 HANKKEEN TOTEUTUS- JA YLLAPITOVASTUUT ...oooviiieceeee et 18
14.1  Toteutus, UrakKamUOTO ..........oieeiiii et e e e e e e e b e eaaas 18
L 1 F=T o1 Co )Y 2= ] ([ 18
15 HANKKEEN AIKATAULU JA VAIHEISTUS ...t 18
16 HANKKEEN RISKIT ..ottt e e sttt e e e e e e e e e e e e e e e e e esnnsnneeeeeeeeeeannnnnnees 18
Liitteet
1 Ruokapalveluiden palveluverkkoselvitys lyhyesti
2 Ruokapalveluiden palveluverkkoselvitys liitteineen
3 Ennakkovaikutusten arviointi
4 Yhteystietoluettelo
5 Asemakaava ja kaavamaaraykset
6 Kouvolan keskuskeittion kuntoarvio
7 Kouvolan keskuskeittion radon -tutkimus
8 Tontinkayttdsuunnitelma

9 Tilakaavioluonnokset

10 Tilaohjelma

11 BREEAM esiselvityksen raportti

12 Prosessisuunnitelma

13 Keskuskeittion jatehuolto

14 Siivoustilojen varustelu

15 Siivouskoneiden ja robotiikan huomioiminen
16 Huoneselostus

17 Perustamistapalausunto

18 Rakennetekniset suunnittelun ja toteutuksen perusteet
19 Alustavat rakennetyypit

20 Alustava tekninen laiteluettelo

21 LVIA -jarjestelmakuvaus

22 Sahkojarjestelmakuvaus

23 Rakentamiskustannusten yhteenveto

24 Kayttotalouslaskelmat



1 YHTEENVETO

Tama hankesuunnitelma kasittelee Keskuskeittion uudisrakennusta. Hankesuunnittelun yhteydessa
on tehty laajempi Kouvolan kaupungin ruokapalveluiden palveluverkkoselvitys.

Keskuskeittid uudisrakennuksena suunnitellaan toiminnoiltaan, tiloiltaan ja laitteistoltaan tehokkaaksi
elintarvikehuoneistoksi, jossa on huomioitu kaikki tarvittavat ja asianmukaiset tilat ruokien valmistami-
seen, jadhdyttamiseen, sailyttdmiseen, jakeluun, pakkaamiseen ja lahettamiseen.

Keskuskeittiossa valmistetaan ruokaa noin 9000 lounasannosta paivassa. Lisaksi siella valmistetaan
valipaloja. Ruoanvalmistus tapahtuu paasaantoisesti kylmavalmistuksena, mutta joitakin ruokalajeja
voidaan valmistaa myds C&C -tuotantotavalla (kypsenna ja jadhdyta) kuten hernekeitto, kasvissose-
keitto, suurimopuurot ja perunasose. Keskuskeittidssa valmistetaan myos koko kaupungin erityisruo-
kavaliot niille varatussa omassa tuotantotilassa. Valmistettavat ateriat pakataan ja kuljetetaan kyl-
mana ja kuumennetaan/kypsennetaan tarjolle vastaanottavissa palvelukeittidissa. Joihinkin toimipis-
teisiin ruoka kuljetetaan kuumana. Keskuskeittidé on toiminnassa vain arkipaivisin. Ruokien kuljetus
tapahtuu kaksi-kolme kertaa viikossa.

Henkilokuntaa rakennuksessa tulee tydskentelemaan samanaikaisesti noin 20 henkea, joista 13 on
vakituisia tyotekijoita.

Hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa halutaan tukea kestavaa kehitysta, Kouvolan kaupungin
strategiaa ja ymparistotavoitteita. Hankkeessa tullaan kiinnittdmaan huomiota energiatehokkuuteen ja

ratkaisuihin, jotka vahentavat kasvihuonekaasupaastdja. Hankkeessa tavoitellaan vahahiilista, pit-
kaikaista, energiatehokasta ja helposti huollettavaa rakennusta.

Hankkeen kokonaiskustannusarvio on 7,79 M € (alv. 0 %, laskentahetki 05/2023).

Alustavan arvion mukaan laajennuksen rakennustydt kaynnistyisivat kevaalld 2024 ja laajennus otet-
taisiin kayttdoon loppuvuodesta 2025.

Tahan hankkeeseen liittyy Mansikkamaen koulun ruokalalaajennukseen liittyvat paatokset ja toteutuk-
sen ajankohta. Em. laajennus siirtyy toteutusvaiheeseen vasta, kun uusi keskuskeittié on paatetty to-
teuttaa.

Huomioitava on, ettd uusi keskuskeittid on yksi Hemsd Suomi Oy:n kanssa solmitussa aiesopimuk-
sessa olevista kohteista. Kaupunginvaltuuston paatdksen (KV 19.9.2022 §84) mukaisesti uusi kes-
kuskeittid tulisi Hemsoén toteutettavaksi kaupungin toimiessa talléin puhtaasti tilaajana. Em. kaupun-
ginvaltuuston paatdkseen liittyva oikaisuvaatimus on talla hetkella kasittelyssa hallinto-oikeudessa.
Jos kiinteistdkauppa Hemson kanssa toteutuu, tdama hankesuunnitelma toimii talléin Hemsoén kanssa
laadittavan erillisen toteutusta koskevan sopimuksen liiteasiakirjana.

2 YLEISTA

2.1 Hankkeen yleiskuvaus

Hankkeen nimi: Keskuskeittio, uudisrakennus
Osoite: Katajaharjunkatu 2, 45720 Kouvola
Kaupunginosa: 23

Kortteli: 330

Tontti: 10

Tama hankesuunnitelma kasittelee Kouvolan Katajaharjun alueelle, Kouvolan kaupungin varaamalle
tontille suunniteltavaa Keskuskeittion uudisrakennusta.



2.2 Hankkeen yleiset tavoitteet, Ruokapalveluiden palveluverkkoselvitys

Kouvolan kaupunginvaltuusto hyvaksyi 12.12.2022 vuoden 2023 talousarvion ja vuosien 2023-2026
taloussuunnitelman, johon sisaltyy uuden keskuskeittion rakentaminen vuosina 2024-2025. Ennen
hankesuunnittelun etenemista todettiin olevan tarve kartoittaa laajemmin ruokapalvelujen palveluver-
kon tulevaisuutta seka tarkemmin uuden keskuskeittion toiminnallisia tarpeita perustuen palveluverk-
koselvitykseen. Oheinen ruokapalvelujen palveluverkkoselvitys liitteineen on tehty virkamiestyéna
konsulttiavusteisesti. (Liitteet 1 ja 2)

Eri palveluyksikdiden palveluverkkoselvitykset ovat osa kaupunginhallituksen paattamia talouden ta-
sapainottamistoimenpiteitd. Ruokapalvelujen kehittdmistoimenpiteitad on talta pohjalta kayty palveluyk-
sikdssa lapi ja tehokkaina talouden tasapainottamistoimenpiteina on voitu todeta olevan mm. tuotan-
tokeittididen maaran supistaminen eli muuttaminen palvelukeittidiksi, mika vaikuttaisi mm. toimintavar-
muuteen, laiteinvestointeihin ja henkildstoresursseihin seka vaihtoehtoisten ruokatuotantomenetel-
mien kehittdminen nykyisen toimintamallin rinnalle tai tilalle.

Ruokapalvelujen palveluverkkoselvityksen tavoitteet ovat:

- varmistaa terveellinen ja turvallinen toimintaymparistd, joka tukee ruokapalvelujen laadukasta
toteutumista. Taman lisaksi se luo henkildstolle ergonomisen ja tydhyvinvointia tukevan tyo-
ympariston, joka antaa hyvat mahdollisuudet osaamisen vahvistamiseen, tydssa kehittymi-
seen ja ty0ssa jaksamiseen. Tavoitteena on tukea myos Iasna olevaa ja hyvaa johtamista.

- jarjestaa ruokapalvelut tehokkaasti, taloudellisesti ja laadukkaasti. Tilojen suunnittelussa huo-
mioidaan kestavat ratkaisut ja energiatehokkuus.

- lisata ruokapalvelujen toimintavarmuutta, huoltovarmuutta ja ennakoitavuutta.

- lisatad kaupungin vetovoimaa.

Palveluverkon kehittdmisessa on huomioitu ruokailijoiden maaran alueellinen kehitys seka olemassa
olevien keittididen kunto- ja laitekartoitusten tulokset.

Ruokapalvelujen palveluverkkomuutoksen merkittavimmat saastot saadaan henkildsto-, kuljetus- ja
kiinteistokustannuksissa sen jalkeen, kun uusi keskuskeittié valmistuu.

Palveluverkkoselvityksessa tutkittiin eri vaihtoehtoja liittyen uuden keskuskeittion toteutukseen ja tar-
peeseen. Selvityksen tuloksena paadyttiin vaihtoehtoon 2.5. Vaihtoehto 2.5 mukaisesti: Rakennetaan
uusi keskuskeittid, jossa ruoan valmistustapana on kylmavalmistus. Uusi keskuskeittid palvelee Kou-
volan ydinkeskustan aluetta, Kuusankoskea, Jaalaa, Koriaa, Elimaked ja Inkeroista. Vaihtoehto
2.5:teen sisaltyvat muiden palvelukeittididen muutokset toteutetaan vahitellen. Investointeihin liittyvat
paatokset tehdaan hallintosaant6a noudattaen erikseen.

2.3 Ennakkovaikutusten arviointi

Hankkeesta on tehty ennakkovaikutusten arviointi osana ruokapalveluiden palveluverkkoselvitysta.
(Liite 3)

2.4 Hankesuunnitelman laatijat ja yhteystiedot

Hankesuunnitelman laatijat yhteystietoineen on koottu liitteena olevaan yhteystietoluetteloon. (Liite 4)



3 TOIMINNAN KUVAUS, KAYTTAJAT

3.1 Ruokapalvelut
3.1.1 Taustatietoa

Ruokapalvelut valmistavat erityyppisia aterioita varhaiskasvatuksen, perusopetuksen ja lukion asiak-
kaille. Aterioita toimitetaan tuotantokeittiosta palvelukeittidihin ja toimituskohteisiin. Palvelukeittidihin
ja toimituskohteisiin toimitetaan myds elintarvikkeita esim. asiakkaiden aamupaloja varten. Ruokapal-
veluiden tavoitteena on tarjota eri asiakasryhmien hyvinvoinnin tukemiseen ravitsevaa, maukasta ja
monipuolista ruokaa. Hyvan ruoan ja palvelun takaa osaava ruokapalveluhenkil6std, laadukkaat elin-
tarvikkeet seka tehokkaat ja nykyaikaiset tuotantotilat ja —valineet. Talla hetkella ruokatuotantoa on
kymmenessa alueellisessa tuotantokeittiossa, joista suurin on keskuskeittio.

3.1.2 Nykytilan kuvaus

Kouvolan nykyinen keskuskeittio on tullut toiminnaltaan elinkaaren paahan, tilat ovat ergonomialtaan
epakaytanndlliset ja tekniikka osittain vanhentunutta. Nykyinen keittid tuottaa noin 4600 ruoka-an-
nosta paivittain, paasaantodisesti lounaita keskustan alueen paivakoteihin, kouluihin, Marjoniemen toi-
mipisteeseen seka nuorten tydpajalle. Tuotantomallina talla hetkella on Cook & Serve eli ruoka val-
mistetaan ja tarjotaan mahdollisimman pian valmistuksen ja kuljetuksen jalkeen. Keittidssa tuotanto-
prosessi ei etene johdonmukaisesti. Mm. elintarvikkeiden vastaanottotilat eivat ole nykyaikaisia.

Ns. valitystuotteet kuten paivakotien aamupalatarvikkeet, nakkileivat ja osaan kohteista tuore leipa
seka maidot toimitetaan talla hetkella keskuskeittion kautta.

Paivakotien palvelukeittidissa valmistetaan aamupala paikan paalla seka useassa koulujen ja paiva-
kotien palvelukeittidissd kuumennetaan lounaan palatuotteet seka kypsennetaan energialiséke. Toi-
mituskohteisiin, joissa ei tydskentele ruokapalveluhenkilostoa kaikki ruoka menee valmiina.

Valmis ruoka annostellaan keskuskeittidlla GN astioihin ja GN astiat pakataan kuljetuslaatikoihin.
Ruoankuljetus palvelukeittiihin ja toimituskohteisiin tapahtuu paivittain.

Ruoanvalmistusastiat palautuvat keskuskeittiolle joko samana- tai seuraavana paivana. Valmistus- ja
kuljetusastioiden astiahuolto tapahtuu keskuskeittiolla.

Nykyisen keskuskeittion yhteydessa on Mansikkamaen koulun ruokasali, jossa oppilaat kayvat ruokai-
lemassa. Ruokasalissa ei ole asiakasvessoja ja kasienpesualtaat eivat ole sisdantulon yhteydessa.

Keskuskeittio toimii arkisin klo 5.30—-15.30 valisena aikana.

3.1.3 Tulevaisuuden nakymat

Tulevaisuudessa uudessa keskuskeittidssa valmistetaan kaikkien Kouvolan alueen paivakotien ja
koulujen ateriat pois lukien Valkealan alue. Uusi keskuskeittid toimisi vain ruokaa valmistavana ja la-
hettavana yksikkdna, eika sen yhteydessa olisi asiakaspalvelutiloja.

Ruoan tuotantotapa tulee muuttumaan kylmavalmistukseen. Ruoka valmistetaan kylmista raaka-ai-
neista, kylmasailytetdan ja kuljetetaan palvelukeittidihin, joissa ruoka kypsennetaan.

Ruokakuljetus tapahtuu noin kolme kertaa viikossa. Toimituskohteisiin ruoka toimitetaan edelleen tar-
joiluvalmiina arkipaivisin. Salaatti valmistetaan palvelukeittidissa. Valitystuotteet tilataan paasaantoi-
sesti suoraan palvelukeittidihin, jolloin keskuskeittiolta jaa osittain pois kuormien purkua ja uudelleen
pakkaamista.

Ruokatuotannon keskittamisen tavoitteena on yhdenmukaistaa, selkeyttaa ja tehostaa ruokapalvelun
toimintaa niin keskuskeittion kuin palvelukeittididen nakdkulmasta.

Uusi keittio lisda koko ruokapalveluiden toimintavarmuutta ja henkil6ston hyvinvointia.
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Ruokapalvelun keskittdmisen yhteydessa tulee huomioida myés digitaalinen omavalvontajarjestelma,
jolla taataan lakisaateinen omavalvontasuunnitelman toteutuminen. Digitaalinen omavalvontajarjes-
telma valvoo ruokaturvallisuutta, organisoi omavalvonnan joka tuo ty6hon sujuvuutta. Paivittaisten
omavalvonta prosessien hallinta helpottuu ruokapalveluhenkildstolle. Omavalvontajarjestelma ilmoit-
taa aina, jos jokin asia omavalvonnassa vaatii toimenpiteita ja tallentaa automaattisesti raportit oma-
valvonnasta jarjestelmaan.

Korkeatasoinen hygienia on todella tarkeaa keskuskeittidssa. Hygieniarajojen korkeatasoisen vahvis-
tamiseen, on yksi osa vaahdotusyksikko. Vaahdotusyksikko keskuskeittiossa levittaa desinfioivaa
vaahtoa keittion hygieniarajoille, jolla voidaan varmistaa korkeat hygieniavaatimukset keskuskeittiolla.
Tama desinfioi jalkineiden pohjat ja vaunujen pyorat desinfioituvat ennen siirtymista korkean hygie-
nian tiloihin.

3.1.4 Hankkeen aikaiset vaistotilat

Vaistotiloja ei tarvita. Uuden keskuskeittion tulee valmistua ennen vanhan keskuskeittié purkua.

3.2 Puhtauspalvelut
3.2.1 Taustatietoa

Ruokapalveluhenkildstd on siivonnut itse keskuskeittion ruoanvalmistuksessa tarvittavat tilat. Yhtey-
dessa olevan ruokasalin on siivonnut vaihtelevasti valilla puhtauspalvelujen henkild ja valilla ruokapal-
veluhenkilo.

3.2.2 Nykytilan kuvaus

Ruokapalveluhenkildstd siivoaa talla hetkella keskuskeittion seka keskuskeittion yhteydessa olevan
ruokasalin.

3.2.3 Tulevaisuuden ndakymat

Ruokapalveluhenkilostd siivoaa keskuskeittion tilat myds tulevaisuudessa. Puhtauspalveluilta saa-
daan tarvittaessa ammatillista apua.

Materiaalien, tilojen ja kalusteiden tulee olla optimaalisesti siivottavissa ja koneellinen siivous/ robo-
tiikka hyédynnettavissa.

3.2.4 Hankkeen aikaiset vaistotilat

Vaistotiloja ei tarvita. Uuden keskuskeittion tulee valmistua ennen vanhan keskuskeittié purkua.

3.3 Jatehuoltopalvelut
3.3.1 Taustatietoa

Toimimme Kymenlaakson jatelautakunnan jatehuoltomaaraysten mukaisesti.

3.3.2 Nykytilan kuvaus

Jatejakeita on lajiteltu seka pihamaan jateaitauksessa olevissa jateastioissa, -kontissa etta lastauslai-
turilla sisatiloissa olevissa jateastioissa.

3.3.3 Tulevaisuuden nakymat

Jatteiden lajittelussa tulee huomioida, ettd maarattyjen jatejakeiden osalta jatemaara kasvaa. Toimin-
nalliset muutokset seka tavaroiden toimituspakkaukset muuttavat jateastiatarpeita ja jatemaaria enti-

seen verrattuna. Jatetilojen ja astioiden sijainnin tulee olla sellaisessa paikassa, etta henkildston liik-

kuminen on turvallista ja jatteiden tyhjentdminen ergonomista. Volyymijatteitad varten joko kontit tai
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puristimet. Jos hyddynnetaan lastauslaituria jateastioiden sijainnissa, tulee jatteenkuljetuksen pystya
tyhjentdmaan astiat myos turvallisesti

3.3.4 Hankkeen aikaiset vaistotilat

Vaistotiloja ei tarvita. Uuden keskuskeittion tulee valmistua ennen vanhan keskuskeittié purkua.

3.4 Kiinteistonhoito ja kunnossapito
3.4.1 Nykytilan ja tulevaisuuden kuvaus

Kiinteisténhoito ja kunnossapito kohteessa tilapalvelun ja kiinteistonhoitopalvelun palvelusopimuksen-
mukaisesti.

3.4.2 Hankkeen aikaiset vaistotilat

Vaistotiloja ei tarvita. Uuden keskuskeittion tulee valmistua ennen vanhan keskuskeittié purkua.

4 RAKENNUSPAIKKA

4.1 Perustiedot
Osoite: Katajaharjunkatu 2, 45720 Kouvola

Kiinteistotunnus: 286-23-330-10

Nykyinen keskuskeittio sijaitsee kiinteistossa (286-5-5042-8), joka voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti on opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelissa (YO). Keskuskeittion siirtyessa toi-
saalle, mahdollistuu YO-korttelin kehittdminen monipuolisemmin opetuksen ja liikunnan tarpeisiin.

Uuden keskuskeittion sijoittaminen olemassa olevan keskuskeittion viereen, olisi tuonut niin logistisia
kuin myos alueella liikkuvien lapsien turvallisuuteen liittyen haasteita. Liséksi em. korttelin etelapuo-
lella on viheralueita, joiden toivottiin kaupunkikuvallisesti sailyvan, mika olisi rajannut uuden rakennuk-
sen sijoitusmahdollisuuksia.

Hankesuunnittelun aikana tutkittiin Kaupungin tonttivarannossa olevia vaihtoehtoisia sijainteja uudelle
keskuskeittidlle. Sijainnissa otettiin huomioon ruokapalveluiden palveluverkkoselvityksen myéta uu-
delle keskuskeittidlle tuleva toiminta-alue. Keittidlle tuli I6ytaa ruokakuljetusten kannalta sopiva sijainti,
joka on hyvien liikenneyhteyksien paassa. Katajaharjun sijainti todettiin logistisesti toimivimmaksi.

Sijaintikartta (tontin sijainti merkitty punaisella ympyrélla)

e T,
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lImakuva alueesta (tontin sijainti merkitty punaisella ympyrélla)

4.2 Kaavatilanne

Katajaharjun alue on asemakaavoitettu. Asemakaava on hyvaksytty 27.5.2013.

Asemakaavassa keskuskeittion kortteli 330 on merkitty Teollisuus-, varastointi- ja edellisiin liittyvaa
liketoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (TVL). Tontin tehokkuusluku =0,50 ja suurin
sallittu kerrosluku II. Autopaikkoja koskeva maarays on yksi autopaikka 70 k-m2.

Kaavoittajalta saadun tiedon mukaan Katajaharjuntien liikkenneyhteyksiin on asemakaavoituksessa
suunnitteilla muutoksia valille Valkealanvayla — Valtatie 6. Suunnitelmaan sisaltyy mm. uusi Tanttarin
littyma, joka toteutuessaan yhdistdd Katajaharjuntien itdpaan valtatiehen.

Hankesuunnitteluvaiheessa on esitelty suunnitelmat kaavoittajalle viranomaispalaverissa ja saatu
niistd kommentit, jotka on huomioitu suunnitelmiin.

Asemakaava ja kaavamaaraykset (Liite 5).

4.3 Liikenneyhteydet ja pysdkointi

Hankesuunnitelmassa tontille on esitetty 15 kpl henkildautojen autopaikkoja, joista yksi on tarkoitettu
liikuntaesteisille. Autopaikat varustetaan lammitystolpilla ja varauksella sahkdautojen latausta varten.

Tavaraliikenne toteutetaan paaasiassa kuorma-autoilla, joita varten rakennuksen molemmissa paa-
dyissa on kaksi lastauspaikkaa.

Kiinteist66n voidaan toteuttaa tarvittava henkilékunnan seka vieraspysakointi.



4.4 Rasitteet

Asemakaavassa tontin pohjoispaatyyn on merkitty johtoa varten varattu alueen osa.

Tontin etelapaatyyn on suunnitteilla muuntamo.

4.5 Liittymat

Kiinteistolle on saatavissa tarvittavat vesi-, viemari-, sdhko-, tietoliikenne- ja kaukolampaliittymat. Ra-
kennuslupaa varten on taytettava liitoslausuntohakemus.

Tieliikenteen tonttilittymia on 2kpl Katajaharjunkadulta. Saapuvalle ja lahtevalle tavaraliikenteelle on
omat liittymat.

Tontin etelaosassa on yksi kaytosta poistettu Telian / Soneran kaapeli.

4.6 VSS-tila selvitys

Vaestdnsuojan rakentamisvelvollisuutta ei ole, koska kyseessa on tuotantorakennus, jonka kerrosala
on alle 1500 kem?2.

Tarvittaessa henkilokunta hakeutuu alueen yleisiin vaestonsuojiin.

4.7 Kiinteiston riskikartoitus ja turvallisuusanalyysi

Katajaharjunkadun lansireunassa kadun suuntaisesti sijaitsee KSS-Lamp6 Oy:n kaasuputki. Maan-
kaivutdiden suorittaminen kielletty 5m Iahempéana kaasuputkea ilman KSS Lampd Oy:n lupaa.

Rakennus varustetaan automaattisella paloilmoittimella.

Ennen uudisrakennuksen kayttéonottoa tulee kayttajien laatia toimintaan liittyva pelastussuunnitelma.

5 NYKYINEN RAKENNUS

5.1 Perustiedot

Nykyinen keskuskeittio sijaitsee osoitteessa Lehtomadenkatu 2 45200 Kouvola. Rakennus on valmistu-
nut vuonna 1977 eikd kohteeseen ole tehty laajaa peruskorjausta, myos talotekniikka on padosin al-
kuperainen ja peruskorjauksen tarpeessa. Keittidlaitteisto on osittain uusinnan tarpeessa ja mm. lat-
tiapinnoista on toistuvasti huomautettu terveystarkastajan toimesta. Rakennuksen elinkaari- ja ener-
giatehokkuus ei vastaa nykyisia vaatimuksia, eivatka tilat nykyaikaisen tydympariston ja ruokatuotan-
non kaytté- ja muuntojoustavuusvaatimuksia.

Nykyisessa rakennuksessa toimii Mansikkamaen koulun ruokala, jolle tulee 16ytya korvaavat tilat van-
han keskuskeittiorakennuksen poistuessa kaytosta. Keskuskeittidtoiminnan siirtyessa toisaalle, ei ny-
kyiset tilat palvele enaa koulun ruokalakaytéssa. Mansikkamaen koulun ruokalan hankesuunnitelma
kasitelldan erikseen.



5.2 Rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot

Keskuskeittion rakennus ei ole suojeltu kaavamerkinndin tai rakennusperinndn suojelemisesta anne-
tun lain perusteella. Rakennusta ei mydskaan ole luokiteltu rakennushistoriallisesti arvokkaaksi koh-
teeksi.

5.3 Rakennuksen kuntotutkimukset

Nykyiseen keskuskeittiodn on laadittu kuntoarvio vuonna 2020 (Liite 6). Kuntoarviossa on todettu ra-
kennuksen vaativan laajan peruskorjauksen, lisaksi peruskorjauksellakaan ei valttdamatta voida pois-
taa rakennuksen rakentamisajan yleisten rakentamistapojen aiheuttamia ongelmia.

Vanhalle keskuskeittion rakennukselle ei nahda jatkokayttéa vaan ainut vaihtoehto on purkaminen.

Rakennuksesta tullaan tekemaan purkukartoitus ennen purkutdiden kilpailuttamista. Purkukartoituk-
sen muodostavat asbesti- ja haitta-ainekartoitus tutkimuksineen seka selvitys muista purkumateriaa-
leista. Purkukartoituksessa selvitetdan purettavan rakennuksen tai purettavien rakenteiden haitallisia
aineita sisaltavat materiaalit, nilden maara ja sijainti seka annetaan ohjeet haitallisia aineita sisalta-
vien materiaalien poistosta. Purkumateriaaliselvityksessa selvitetdan ja lasketaan purkutdissa synty-
vien muiden materiaalien maarat ja laatu. Selvityksessa esitetaan suositukset uudelleenkaytettavista
rakennusosista. Syntyvien purkujatteiden osalta esitetdan ohjeita ja suosituksia eri jatejakeiden erillis-
kerayksesta ja etusijajarjestyksen noudattamisesta. Purkukartoitus tukee kiertotalouteen liittyvia ta-
voitteita.

5.4 Sisailmakyselyt ja — tutkimukset

Rakennuksen kuntoarviossa (Liite 6) on otettu kantaa rakennuksen sisailma-asioihin. Sisailman tode-
taan olevan kohtuullinen. Erityisia sisailmaselvityksia tai -tutkimuksia ei kohteeseen ole tehty.

5.5 Radontutkimus

Radontutkimusten perusteella (Liite 7) vanhan keskuskeittion radonarvot ovat olleet sallituissa ra-
joissa.

5.6 Haitta-ainekartoitus

Keskuskeittion asbesti- ja haitta-ainekartoitukset tullaan tekemaan ennen rakennuksen purkamista.
Vanhan rakennuksen rakentamisajankohdan perusteella haitta-aineita |0ytyy varmasti.

6 TARVITTAVAT VIRANOMAISTOIMENPITEET

Hankesuunnittelun aikana suunnittelun reunaehdoista on kayty ennakkoneuvotteluja rakennusvalvon-
nan seka eri viranomaisten kanssa.

Alustavat hankesuunnitelmat on esitelty viranomaispalaverissa 28.4.2023. Palaverissa esitetyt viran-
omaisten kommentit on huomioitu suunnittelussa.

Kaavoittaja suosittaa tummien varisavyjen kayttamista julkisivuissa. Rakennuksen varitys ei ole sidok-
sissa naapurirakennusten vareihin. Varia voi kayttaa.

Varavoimakontin julkisivuissa tulee kiinnittda huomiota graffitien maalaamisen ehkaisemiseen.



Rakennustarkastaja suosittaa aurinkosahkaojarjestelman toteuttamista.
2.kerrokseen sijoittuvien teknisten tilojen suuresta koosta johtuen rakennuksen paloluokka on P1.

Rakennuslupahakemukseen tarvittavia liitteita:
- kosteudenhallintaselvitys
- palotekninen ja suunnitelma (savunpoisto sisaltyy suunnitelmaan)
- liitoslausunto (taytettava liitoslausuntohakemus)
- viranomaisten edellyttamat hulevesiselvitykset ja -suunnitelmat.

Hankesuunnitelman luonnokset on esitelty terveysviranomaiselle. Jatkosuunnittelussa, ennen raken-
nusluvan hakua, luonnokset toimitetaan terveysviranomaiselle tarkastettavaksi ja kommentoitavaksi.

7 HANKKEEN SUUNNITTELUTAVOITTEET

7.1 Yleista

Suunnittelussa noudatetaan voimassa olevia lakeja, asetuksia, maarayksia ja ohjeita. Suunnittelussa
on kiinnitettdva huomiota tilojen toimivuuteen, kestavyyteen, terveellisyyteen, esteettomyyteen ja hy-
vaan ergonomisuuteen. Hankkeessa tavoitellaan pitkaikaista, energiatehokasta ja helposti huolletta-
vaa rakennusta.

Hankkeen lahtékohtana on tuotantolaitos, jonka tasokas suunnittelu nékyy suurimmaksi osaksi raken-
nuksen sisapuolella ja tuotantotiloissa toimiville mm. jarkevina tilaratkaisuina seka ergonomiassa.
Luonnollisesti rakennuksen tulee kuitenkin sopia olemassa olevaan ymparistoon ja myos piha-aluei-
den tulee olla toimivat.

7.2 Tilatavoitteet, tydymparistokonsepti

Hankkeessa painotetaan tila- ja kayttétehokkuutta. Tilasuunnittelun 1ahtékohtana on sisdinen toiminta,
mika prosessimaisesti kulkee saapuvan raaka-aineen vastaanotosta jalostuksen kautta lahtevan tuot-
teen lahettdmoon. Likaiset kuljetusvaunut ja —laatikot palautuvat erillisesta ovesta astianpesuosaston

kautta suoraan tuotantoon ja pakkaukseen.

Tilatavoitteita on laadittu hankeryhman kanssa erilaisissa tydpajoissa, jotta eri kayttajien nakdkulmat
tulisi huomioitua uudisrakennuksessa. Naiden tydpajojen pohjalta on laadittu tuotantoprosessi seka
tilaohjelma ja viitesuunnitelmat, jotka tukevat toiminnan tehokkuutta ja tulevaisuuden ruokapalvelutoi-
mintaa. (Liitteet 8, 9, 10 ja 12)

7.3 Suojelulliset tavoitteet

Hankkeeseen ei sisally suojelullisia tavoitteita.

7.4 Ymparisto- ja terveellisyystavoitteet

Rakenteita ja materiaaleja valittaessa lahtdkohtana tulee olla turvallisuus ja terveellisyys. Tavoitteena
on kestavia, hyvaksi koettuja rakennusmateriaaleja ja -ratkaisuja kayttden rakentaa terveellinen ja ke-
hitysta kestava laajennus.
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Kaikkien uusien tiloihin valittavien pintamateriaalien tulee olla laadukkaita ja kulutuksen kestoltaan tar-
koitukseen soveltuvia materiaaleja. Kaikkien kohteessa kaytettdvien materiaalien on taytettava M1
paastoéluokituksen vaatimukset.

Pihan kunnossapidon, aurauksen, lumenluonnin ja hiekoituksen vaatimat tilat otetaan huomioon. Si-
sdankaynnit ja pihapinnoitteet suunnitellaan siten, ettd rakennukseen ei kantaudu tarpeettomasti hiek-
kaa, likaa ja roskaa. Pihalle suunnitellaan riittdva valaistus. Hulevesien hallintaan on kiinnitettava huo-
miota.

Hankkeessa tulee kiinnittdd huomiota kasvihuonekaasupaastoja vahentaviin ratkaisuvaihtoehtoihin.
Materiaalivalinnoissa tulee pyrkia valitsemaan vahahiilisia vaihtoehtoja.

Rakenteiden ja materiaalien kulutuksenkestavyys seka jarjestelmien varmuus ja huollettavuus ovat
hankkeen keskeisia elinkaaritavoitteita. Eri rakennusosien elinkaarikestavyyden nakdkulmasta vaadit-
tavat kayttoiat maaritetaan jatkosuunnittelussa.

Hankkeen yhteydessa tehtdvissa talotekniikkasuunnitelmissa ja -muutoksissa tulee ottaa huomioon
elinkaareen liittyvat muunneltavuuden vaatimukset. Kohteen uusien sahkdlaitteiden ja valaisimien
seka tuotantolaitteiden valinnassa tulee kiinnittaa erityistd huomiota energiatehokkuuteen, hyétysuh-
teeseen, mekaaniseen kestavyyteen seka puhdistettavuuteen.

Hankkeessa tavoitellaan BREEAM ymparistoluokituksen sertifikaattia, tavoitteena lahtokohtaisesti
"Very Good” -taso. BREEAM ymparistoluokituksen maaritykset ohjaavat hankkeen suunnittelua ja to-
teutusta kohti em. tavoitteita ja huomioimaan ymparistévaikutukset hankkeen eri vaiheissa. Ohei-
sessa raportissa on arvioitu tdmanhetkisten suunnitelmien pohjalta millaisen luokituksen hanke voisi
valmistuessaan saada ja esitetaan erilaisia toimenpiteita, jotka tulee ottaa huomioon jo aikaisessa vai-
heessa suunnittelua. Sertifiointitason arvioinnissa esitetdan hankkeen ymparistdsertifioinnin pistearvi-
ointi ja alustava arviointi tavoitetasojen saavuttamiseksi vaadittavista toimenpiteista. Lopullinen hank-
keelle asetettava tavoitetaso maaritetdan jatkosuunnittelussa. (Liite 11)

Rakenteiden energiatehokkuus ja rakenteiden lammonlapaisykertoimet Ymparistdministerion asetus
uuden rakennuksen energiatehokkuudesta mukaan. Rakennuksen energiatehokkuus tulee olla A-luo-
kassa. Jatkosuunnittelussa laaditaan alustava energialaskelma. Rakennuksen tiiveys ja suunnitelmal-
listen energialaskennan arvojen toteutumine varmennetaan kohteen valmistuessa, kuitenkin viimeis-
tdan ensimmaisen takuuvuoden aikana. Rakennuksen tiiveys ja energialaskennan arvojen toteutumi-
nen varmennetaan kertaalleen viela noin puolivuotta ennen takuuajan paattymista. Suunnittelussa
otetaan huomioon uusiutuvan energian kayttd (aurinkokeraimet) seka tehokas [ammon- seka kylman
talteenotto.

7.5 Turvallisuustavoitteet

Rakennus tulee suunnitella, rakentaa ja varustaa siten, ettei niiden kayttéon, huoltoon tai yllapitoon
liity tapaturman tai vahingoittumisen vaaraa. Tilat tulee suunnitella turvallisiksi tuotantotiloiksi. Erityista
huomiota tulee kiinnittda sisailman laatuun, valaistukseen, adnenvaimennukseen, palo- seka pelas-
tusturvallisuuteen ja tydolosuhteisiin.

7.6 Esteettomyys

Kohde piha-alueineen ja sisaankaynteineen tulee toteuttaa selkeana ja esteettomana siten, etta se
palvelee kaikkia kayttajaryhmia yhdenvertaisesti, ottaen huomioon ihmisten moninaisuuden. Esteett6-
mien kulkuvaylien, ovien ja tilojen mitoitusperusteena kaytetaan yleisesti pyoratuolin tilantarvetta ja
toimintamahdollisuuksia pyoratuolista kasin. Pienissa tasoeroissa tulee olla kiintea luiska tai henkil6i-
den nostoon tarkoitettu laite.
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Liikuntaesteisten lisdksi kohteessa tulee huomioida esteettdomyyden muutkin osa-alueet kuten nake-
miseen, kuulemiseen, ymmartadmiseen ja kommunikaatioon liittyvat asiat. Kohteen tulee olla kaikille
sen kayttajille toimiva ja turvallinen. Hyvan ymparistén aikaansaamiseen vaikuttaa niin tilojen materi-
aali- ja varivalinnat kuin pintojen heijastusominaisuudet ja toimiva valaistu.

Henkilokunnan sisdankayntiin rakennetaan luiska. Sisdankaynnin laheisyydessa 1 kpl likuntaesteisille
tarkoitettuja autopaikkoja. Rakennuksessa on liikkuntaesteisille tarkoitettu WC-tila, joka tarvittaessa
toimii myds pukeutumis- ja peseytymistilana.

7.7 Tietomallinnus

Hankkeessa tulee hyddyntaa eri suunnittelualoilla tietomallintamista ja toteutusta vastaava versio
(IFC-muodossa) tulee luovuttaa tilaajalle hankkeen valmistuttua. Tietomallinnusta tulee hyddyntaa
varsinkin talotekniikan yhteensovittamisessa.

Rakennuksen ulkoarkkitehtuurista ja sisdpuolen keskeisista tiloista tulee lisksi laatia 3D-havainneku-
via.

8 TOIMINNALLISET SUUNNITTELUPERUSTEET

8.1 Yleista

Liitteena olevien tontinkayttésuunnitelman, tilakaavioiden ja tilaohjelman (liitteet 8, 9 ja 10) ratkaisut
ovat muodostuneet yhteistydssa hankesuunnitteluryhman kanssa ja perustuen keittidsuunnittelijan
keskuskeittion prosessisuunnitelmaan (Liite 12).

8.2 Piha-alue, liikenndinti ja pysakointi

Liitteena olevassa tontinkayttdsuunnitelmassa on kaaviomaisesti esitetty pihatoimintoja seka liikenne-
reitit (Liite 8). Varsinainen pihasuunnittelu tehdaan suunnitteluvaiheessa.

Piha-alueen ja sinne johtavien reittien tulee olla turvalliset.
Tavaraliikkenne Iahtdkohtaisesti toteutuu kuorma-autoilla.

Asemakaavan autopaikkamaarays: yksi autopaikka 70 k-m2. Tontinkdyttdsuunnitelmassa esitetty 15
kpl henkildautopaikkoja ja 4 kpl kuorma-autopaikkoja lastauslaitureilla. Henkilékunnan pysakdintipai-
kat varustetaan lammityspistorasialla ja yksi paikoista varustetaan sahkdauton latauspisteella.

Ajoneuvoliikenteelle tarkoitetut portit (2 kpl) ovat moottoroituja liukuportteja. Jalankulkuportti varuste-
taan lukituksella ja kulunvalvonnalla.

8.3 Sisaankaynnit ja lastauslaiturit

Rakennukseen henkildstd kulkee ns. paasisaankaynnista. Paasisaankaynti tulee varustaa sisaan-
kayntikatoksella ja sen tulee olla selkeasti julkisivusta erottuva.

Sisdankayntien ja lastauslaitureiden tarkennukset prosessisuunnitelman mukaisesti (Liite 12).
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8.4 Sosiaali- ja we-tilat

Sosiaali- ja we-tilat mitoitetaan rakennuksessa yhta aikaa tydskentelevien tyéntekijéiden suurimman
lukumaaran mukaan. Mitoitus tarkennetaan jatkosuunnittelussa. Liikuntaesteisten wc-tila toimii vierai-
lijoiden pukuhuoneena. Sosiaali- ja wc-tilojen tarkennukset prosessisuunnitelman mukaisesti (Liite
12).

8.5 Yllapidon tilat
8.5.1 Jatteenlajittelu

Jatehuoltotilat tulee sijoittaa huoltopihalle 1ahelle sisdankayntia. Jatehuolto tulee toteuttaa laajaa kier-
ratysta hyddyntaen. Jateastioiden tyhjennysta varten lastauslaiturin vierella on nostopdyta.

Jateastioita tulee olla riittdva maara, jotta tyhjennysvalit pysyvat maltillisina. Kukin jateastia tulee
voida tyhjentaa muita astioita siirtdmatta. Tarkempi jatehuollon suunnitelma liitteena 13. (Liite 13)

Jatetilan tulee olla lukittavissa ja oviaukon tulee olla riittdvan levea ja ovi tulee varustaa aukipitolait-
teella. Jatetilan puhdistettavuus tulee huomioida. Jatetilan lattia tulee olla pestavissa vesiletkulla.

Jatetilan paloturvallisuus tulee huomioida. Rakennukseen kiinteasti liittyvan jatehuoneen, katoksen/
lastauslaiturin osastoinnissa tulee noudattaa palomaarayksia ja paikallisen paloviranomaisen ohjeita.
Palo-osastoitu jatetila on sijoitettu saapuvan tavaraliikenteen lastauslaiturille.

Jatehuollon suunnittelussa tulee noudattaa Kymen jatelautakunnan jatehuoltomaarayksia.

8.5.2 Siivous

Siivoustilat ja niiden varustelu suunnitellaan Puhtauspalveluiden laatiman ohjeistuksen mukaan (Liite
14). Siivoustilojen koko tarkennetaan jatkosuunnittelussa.

Suunnittelussa huomioidaan ohjeistus siivouskoneista ja robotiikasta (Liite 15).

8.5.3 Kiinteistonhoidon tilat

Kiinteistonhoidolle varataan tilakaavioiden mukaisesti kylma varasto, lammin varasto / korjauspaja /
tydpiste.

8.5.4 Talotekniikan vaatimat tilat

Talotekniikkaa palvelevat tilat sijoittuvat paaasiassa toiseen kerrokseen.

Talotekniikkatilojen tulee olla helposti saavutettavissa sisaporrasyhteyden kautta. Tilat tulee suunni-
tella riittavan valjiksi, jotta huoltotoimet voidaan suorittaa vaikeuksitta. Konehuoneisiin tulee suunni-
tella my®os riittavat haalausaukot, joiden kautta nostimia/ kurottajia apuna kayttden voidaan uusia ja
huoltaa ilmanvaihtokoneen suurempia osia.

Toiseen kerrokseen sijoitettavien taloteknisten tilojen yhteyteen tulee sijoittaa varastotila, jossa voi-
daan sailyttda huoltokirjoja, kayttdohjeita, varaosia, ilmanvaihtolaitteiden suodattimia jne.

9 RAKENNUSTEKNISET SUUNNITTELUPERUSTEET

9.1 Yleista

Suunnittelussa on noudatettava voimassa olevia maarayksia, asetuksia ja ohjeita seka paikallisten
viranomaisten antamia ohjeita. Suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota tilojen hyvaan dénenvaimen-
nukseen, huoneakustiikkaan, ergonomisuuteen seka esteettomyyteen.
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Pintojen, pinnoitteiden ja paallysteiden tulee olla julkisiin tiloihin soveltuvia, tilan kayttotarkoitusta vas-
taavia materiaaleja. Alustavasti pintamateriaalit on esitetty liitteessa 16. (Liite 16)

Rakennuksen paloluokka P1. Kantavat rakenteet, osastoivat rakennusosat, pintakerrokset ja poistu-
mistiet Ymparistoministerion asetus rakennusten paloturvallisuudesta mukaan. Painovoimainen sa-
vunpoisto pelastuslaitoksen toimenpitein ikkunoista ja ovista seka savunpoistoluukuista. Palokonsultti
laatii ja hyvaksyttda paloviranomaisella paloteknisen suunnitelman, jonka mukaan laaditaan paapii-
rustukset.

Suunnittelussa ja toteutuksessa noudatetaan Sisailmastoluokitus 2018 (RT 07-11299) ohjeistuksessa
sisdymparistdlle asetettuja tavoitearvoja, suunnitteluohjeita ja tuotevaatimuksia. Sisailmaston tekni-
nen tavoitearvo suunnittelun, rakentamisen ja rakennuksen kayton aikana sisailmastoluokka S2.

Rakenteiden energiatehokkuus ja rakenteiden lammonlapaisykertoimet Ymparistdministerion asetus
uuden rakennuksen energiatehokkuudesta mukaan.

Markatilojen seinien ja lattioiden vedeneristykset toteutetaan noudattaen voimassa olevia maarayksia
ja RIL:in Rakennusten veden- ja kosteudeneristysohjeita. Vedeneristyksessa tulee kayttaa sertifioituja
vedeneristystarvikkeita.

Rakennustekniset ratkaisut tarkennetaan varsinaisen suunnitteluvaiheen yhteydessa.

9.2 Piha, pihavarusteet ja -rakenteet

Varsinainen pihasuunnittelu tehdaan toteutussuunnittelun yhteydessa. Piharakenteiden suunnitte-
lussa tulee huomioida raskasajoneuvojen likennemaarat.

Kaikkien ulkotilakalusteiden ja -varusteiden tulee olla kayttétarkoitukseen soveltuvia ja kiinteasti asen-
nettuja. Valaistuksen tulee olla riittdva kaikilla pihan alueilla.

Piha-alueella kaytettavissa pintamateriaaleissa tulee ottaa huomioon turvallisuus, ekologisuus ja kulu-
tuksenkestavyys. Sisdaankayntien yhteydessa tulee kayttaa betonikiveysta, asfalttia tai muuta vastaa-
vaa kovaa materiaalia estdmaan hiekan kulkeutumisen sisatiloihin.

Jatkosuunnittelussa laaditaan hulevesisuunnitelma.

9.3 Perustukset, runkorakenteet

Rakennuspaikalle on tehty alustavat pohjatutkimukset, joiden perusteella tontti on rakentamiskelpoi-
nen ja perustaminen tapahtuu tavanomaisin kustannuksin. Suoritettujen pohjatutkimusten perusteella
suunniteltu rakennus tulee perustaa karjellaan kantavien tukipaalujen varaan. Perustamistapalau-
sunto liitteena 17. (Liite 17)

Rakennuksen alapohja tehdaan tuulettuvana alapohjana.

Kohteen kantavat rakenteet ovat padosin terédsbetonia. Toisen kerroksen tekniset tilat puu- ja terasra-
kenteisia. Ylapohja puurakenteinen.

Rakennesuunnittelija on laatinut perusteet rakenteiden suunnittelua ja toteutusta varten seka alusta-
vat rakennetyypit. (Liitteet 18 ja 19)

9.4 Julkisivu ja vesikate

Uudisrakennuksen julkisivumateriaalien tulee olla korkeatasoisia ja kestavia. Julkisivumateriaalien va-
linnassa tulee huomioida huollon helppous, pitkad huoltovali ja julkisivujen puhtaanapito seka ilkival-
lalta suojaaminen.
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Rakennuksen vesikaton tulee olla ulospain kaatava ja maaraysten mukaisilla vesikattovarusteilla va-
rustettu. Lasikattoja tai kattoikkunoita ei sallita rakenteen vuotoherkkyyden vuoksi.

Jatkosuunnittelussa julkisivun ja vesikatteen detaljit tulee suunnitella huolellisesti, jotta I&piviennit ja
litoskohdat tulevat vesitiiviiksi ja kestavat myds ajansaatossa.

Vesikaton sadevedet tulee ohjata ulkopuolisella vedenpoistolla hallitusti sadevesiviemariin. Sadeve-
den poistoputket tulee maantasokerroksessa tehda tavallista vahvemmasta pellista.

9.5 Valiseinat

Markatilojen seinapinnat tulee vedeneristaa ja laatoittaa kauttaaltaan. Muut pintamateriaalit liitteena
olevan huoneselostuksen mukaisesti. (Liite 16)

Kylma- ja pakastetilojen seinat ja katot teraslevylla pinnoitettuja kylmatilaelementteja. Huoneiden ka-
tolle asennetaan kulkutasot huoltoa varten.

Valiseinien aaneneristavyys tulee toteuttaa noudattaen Ymparistoministerion ohjetta rakennuksen &a-
niymparistosta.

Palo-osastoinnit toteutetaan paapiirustusten mukaan.

9.6 Lattiat

Lattioiden rakenteet ja pintamateriaalit suunnitellaan varsinaisessa suunnitteluvaiheessa. Lattiapinta-
materiaaleja valittaessa tulee kunkin tilan erityisominaisuudet, siivottavuus, esteettdmyys seka tilojen
akustiikka tulee ottaa huomioon. Pintamateriaalien tulee olla julkisiin tiloihin tarkoitettuja, kovaa kulu-
tusta kestavia, helppohoitoisia sekd M1-luokan paastdvaatimukset tayttavia pinnoitteita. Lattiapinta ei
saa olla markanakaan liukas tai voimakkaasti kiiltava. Kuvioinnin tulee olla selkea ja rauhallinen eika
saa aiheuttaa virheaistimuksia. (Liite 16)

Lattiakaivolla varustettujen tilojen lattioiden pintarakenteisiin tulee suunnitella riittavat kallistukset ve-
den poistamiseksi. Tuotantotilojen lattiakaivojen sijoittelussa on huomioitava tydskentelypisteiden tyo-
ergonomia seka lattiakaivojen huollettavuus.

Kaikkien lattiapinnoitteiden tulee ulottua myos kiinteiden kalusteiden alle. Jalkalistat lattiamateriaalin
mukaisesti.

Pakastehuoneiden ja joidenkin keittidlaitteiden asennusta varten lattiaan toteutetaan upotussyvennyk-
set rakennesuunnitelman mukaan.

Toisen kerroksen teknisissa tiloissa valipohjan lapivientikohdat rajataan reunuksilla ja vedeneristeen
ylésnostoilla estdmaan mahdollisten vuotovesien valuminen alempaan kerrokseen.

Lastauslaiturilta sisatiloihin johtavien oviaukkojen edustalle asennetaan harjapuhdistuskenttad esim.
ProfilGate -matto.

9.7 Katot

Yleensa kaikki sisdkatot ovat polya keraamattomia aanta vaimentavia umpinaisia alakattoja. Alakatto-
jen tyypit valitaan varsinaisessa suunnitteluvaiheessa kunkin tilan kayttétarkoitukseen sopivaksi.
Kaikki talotekniset jarjestelmat sijoitetaan alakattojen ylapuolelle.

Tuotantotilojen kattona tulee olla aanta vaimentava hygienia-alakatto. (Liite 16)
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9.8 Ikkunat

Tyoskentelytiloissa tulee olla reilusti ikkunapinta-alaa riittdvan luonnonvalon saavuttamiseksi. Ikkunoi-
den alareunan korko on suunniteltava siten, etta ikkuna ei jaa kalusteiden tms taakse.

Ikkunat ovat paaasiassa kiinteita alumiinirunkoisia ikkunoita ja laadultaan tuotantorakennukseen so-
veltuvia. Avattavat ikkunat alumiinirakenteisia. Ikkunoiden aurinkoenergian lammonlapaisya koskevat
vaatimukset tarkennetaan jatkosuunnittelussa. Ikkunat ovat [ampderistettyja, 3k-lasituksella varustet-
tuja.

Lasituksissa tulee kayttaa aaniluokituksen ja maaraysten mukaisesti laminoitua turvalasia seka tor-
maysta ehkaisevia teippauksia.

9.9 Ovet

Ulko-ovet yleensa lampderistettyja lasiaukollisia tai umpinaisia profiilirakenteisia alumiiniovia. Lukitus
toteutetaan tilaajan ohjeiden mukaisesti kulunvalvotuin sahkélukoin.

Valiovet vakiovalmisteisia aanieristettyja, kovaa kulutusta kestavia julkisen tilan laakaovia. Tuotantoti-
lojen valiovet yleensa laminaattiovia, joista osa avauskoneistolla varustettuja liukuovia.

Kylmidissa ja pakastehuoneissa ovet [ampderistettyja erikoisovia, joista osa avauskoneistolla varus-
tettuja liukuovia.

Kulkureittien tulee olla esteettomia. Ovet pyritdan tekemaan kynnyksettomina kayttaen tarvittaessa
laskeutuvia tiivistemekanismikynnyksia.

Osastoivat valiovet varustetaan aukipitolaitteella ja automaattisella palonsulkujarjestelmalla.

Lastauslaiturien ovet avauskoneistoilla varustettuja nosto-ovia.

9.10 Kalusteet, varusteet ja laitteet

Kalusteista ja varusteista tehdaan suunnitelmat varsinaisen suunnittelutyon yhteydessa. Tilojen kiinto-
kalusteiden tulee olla ergonomisia, tarvittaessa korkeussaadettavia, kovaa kulutusta kestavia ja hel-
posti puhtaana pidettavia.

Alustava tekninen laiteluettelo on liitteena 20. (Liite 20)
Tuotantotilojen ja kylmatilojen seka kaytavien seinat suojataan rst-térmayssuojilla.
Kalusteet, varusteet ja laitteet tarkennetaan jatkosuunnittelussa.

Irtokalusteiden ensikertainen hankinta uudiskohteessa sisaltyy hankkeeseen. Uusien irtokalusteiden
tarve kartoitetaan rakentamisen aikana.

10 LVIA-JARJESTELMIEN SUUNNITTELUPERUSTEET

Kohteen LVIA-jarjestelmien kuvaus on hankesuunnitelman liitteena. (Liite 21)

Lisaksi jatkosuunnittelussa noudatetaan soveltuvin osin Kouvolan kaupungin Tilapalveluiden yleis-
luonteisia LVI- seka rakennusautomaation suunnitteluohjeita. LVIA-suunnittelun tarkennukset tehdaan
jatkosuunnittelussa.
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11 SAHKOJARJESTELMIEN SUUNNITTELUPERUSTEET

Kohteen sahkojarjestelmien kuvaus on hankesuunnitelman liitteessa. (Liite 22)

Lisaksi jatkosuunnittelussa noudatetaan soveltuvin osin Kouvolan kaupungin Tilapalveluiden yleis-
luonteisia sahkdésuunnitteluohjeita. Sahkdsuunnittelun tarkennukset tehdaan jatkosuunnittelussa.

12 HANKKEEN LAAJUUS JA KAYTETYT PINTA-ALAKASITTEET

Koko rakennuksen laajuustiedot:
* hyotyala: 859 hym2
* kerrosala: 1145 kem2
* bruttoala: 1534 brm2

Rakennuksen luonnossuunnitelmia on muokattu viela 05/2023 jalkeen. 05/2023 luonnokset ovat kus-
tannuslaskennan perusteena, mutta paivityksen myo6ta pinta-alatiedot ovat hiukan muuttuneet ja tule-
vat viela mahdollisesti tarkentumaan jatkosuunnittelussa. Kustannusvaikutusta talla ei kokonaisuuden
kannalta kuitenkaan ole.

Pinta-alakasitteita:

hum? HUONEALA = huoneen pinta-ala, jonka rajoina huonetta ympardivien seinien pinnat tai
niiden ajateltu jatke. Huonealojen yhteenlaskettua huonealaa (nettoala) kaytetddn mm.
kustannusarvion laatimisen yhteydessa.

hym? HYOTYALA = ohjelma-ala. Suunnitelmasta tai rakennuksesta mitattu, toimintaan tarvitta-
vien, huoneiden ja tilojen pinta-ala. Hyotyalaan ei lasketa kaytavien, porrashuoneiden,
tuulikaappien yms. sisaisen liikenteen tiloja. Aulat ovat tapauskohtaisia, riippuen siita
ovatko osa hyotyalaa (esim. oppimisymparistoa) vai eivat. Auloissa on myos huomioi-
tava sisaisen liikenteen kulkuvaylat vahentavasti, vaikka aula muuten laskettaisiinkin
mukaan hyétyalaan.

htm? HUONEISTOALA = hyotyala (ohjelma-ala) + kaytavat, kevyet valiseinat ja sisaiset por-
taat. Huoneistoalaan ei lasketa teknisia tiloja.

kem? KERROSALA = Kaytettavissa oleva tai kaytetty rakennusoikeus. Tontin tai rakennuspai-
kan kerrosalalla tarkoitetaan sille rakennettaviksi sallittujen rakennusten yhteenlaskettua
kerrosalaa. Rakennuksen kerrosalaan luetaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mu-
kaan laskettuina ja se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai voidaan niiden
tilojen sijainnista, yhteyksista, koosta, valoisuudesta ja muista ominaisuuksista paatellen
sijoittaa rakennuksen paaasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisia tiloja. 1.1.2000 jalkeen
vahvistetuissa asemakaavoissa kerrosalan saa ylittdd ulkoseinan yli 250 mm paksuuden
osalta. Kerrosalan kasitettd kaytetdan kaavoituksessa, rakennusluvissa, kiinteistdjen ar-
vokirjoissa, jne.
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brm? BRUTTOALA = Kuvaa rakennuksen koko laajuutta ulkoseinien ulkopintaan asti. Brutto-
alaan lasketaan hydtyala + kaytavat, porrashuoneet, tuulikaapit, sisaisen liikenteen tilat,
tekniset tilat, vss-tilat, hormien alat seka rakenteiden alat. Bruttoalaa kaytetaan hank-
keen laajuuden maarittelyssa ja kustannuslaskennassa.

13 KUSTANNUSARVIO JA HANKETALOUS

13.1 Tonttikustannukset

Hankkeeseen ei sisally merkittavia tonttikustannuksia. Tontin omistaa talla hetkella Kouvolan Yritysti-
lat ja se on varauksessa nimenomaan tdman hankkeen toteutusta varten.

13.2 Rakentamiskustannukset

Hankkeen rakentamiselle on laadittu kustannusarvioon, joka perustuu luotettavan kustannusarviolas-
kentaohjelman oletuksin laadittuun tavoitehinta-arvioon, asiantuntijoiden omaan kustannusarvioon
(mm. ruokatuotannon erityislaitteet) seka hankesuunnitteluvaiheen suunnitelmiin.

Hankkeen toteutuksen kokonaiskustannusarvio on 7,79 milj. euroa, sisaltden 7% riskivarauksen. Kus-
tannusarvion yhteenveto on liitteessa 23. (Liite 23)

13.3 Kayttokustannukset

Kayttokustannukset sidotaan rakentamisen toteutuneeseen kustannukseen. Investoinnin kayttétalous-
ja vuokravaikutukset on esitetty liitteessa 24. (Liite 24)

Kayttokustannusten vaikutuksia arvioitaessa tulee huomioida myds uuden keskuskeittion mahdollista-
mat ruokapalveluverkon kayttotaloussaastét. Nama on esitelty ruokapalveluverkon verkkoselvityk-
sessa. (Liite 1 ja 2)

Uusissa kohteissa sisainen vuokra koostuu yllapito - ja padomavuokrista. Yllapitovuokraan sisaltyy
yleensa hallinto-, kunnossapito-, vakuutus-, kiinteistdnhoito-, jatehuolto-, ulkoalueiden hoito-, teknis-
ten jarjestelmien huolto-, sdhké-, lammitys-, vesi-, jatevesi- ja siivouskulut (sis. kasipyyhepaperit).
Paaomavuokraan sisaltyy rakennuksen korjausvastike, padoman tuottovaatimuksen mukainen korko
ja maanvuokra.

Nykyisessa tilanteessa Mansikkamaen koulun ruokailutiloista ei opetuspalvelut ole maksaneet si-
saista vuokraa. Ruokapalveluilta ei tilapalvelut myéskaan ole perinyt sisaisia vuokria. Sisadiset vuokrat
jarjestyvat siten uuden keskuskeittion sekd Mansikkamaen koulun ruokalalaajennuksen valmistuttua
eri tavoin kuin nykyisessa tilanteessa. Kayttokustannuslaskelmassa on esitetty tilanne kokonaisuu-
tena. (Liite 24)

Jos hankkeen toteuttajaksi myohemmin vahvistuu Hems6 Suomi Oy, sisdinen vuokra maaraytyy pe-
rustuen toteutuskustannuksiin sekd Hemson kanssa laadittavan sopimuksen ehtoihin.

13.4 Hankkeen rahoitus

Hankkeen rahoituksessa kaytetdan talousarvion mukaisesti muuta rahoitusta eika toteutus tule kau-
pungin omaan taseeseen. Paatokset rahoituksesta tehdaan erikseen hallintosddnnén mukaisesti.
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14 HANKKEEN TOTEUTUS- JA YLLAPITOVASTUUT

14.1 Toteutus, urakkamuoto

Jos laajennuksen rakentaminen toteutuu kaupungin rakennuttamana, on tama tarkoitus toteuttaa jaet-
tuna urakkana. Hankesuunnitteluvaiheessa suunnitelmat on viety tavanomaista pidemmalle ja suun-
nitteluttamisen jatkaminen tilapalveluiden toimesta seka toteutuksen jakaminen eri urakkalajeille on
luontevaa.

Hankkeen luonne, laajuus seka kesto mahdollistaa tydllistamisehdon kayton. Se, miten tyollistamiseh-
toa tassa sovelletaan, tarkentuu hankkeen kilpailutusvaiheessa.

Jos kiinteistokauppa Hems6 Suomi Oy:n kanssa toteutuu, toimii kaupunki puhtaasti tilaajana ja
Hemso tekee itsenaisesti paatdkset toteutustavasta ja urakkamuodosta. Hankkeen sisaltd ja tavoitteet
perustuvat kuitenkin tdhan hankesuunnitelmaan.

14.2 Yllapitovastuu

Yllapito vastuu Kouvolan kaupungilla. Jos kiinteistokauppa Hemso Suomi Oy:n kanssa toteutuu, sovi-
taan yllapitovastuusta erikseen.

15 HANKKEEN AIKATAULU JA VAIHEISTUS

Alustavan arvion mukaan uuden keskuskeittion rakennusty6t kdynnistyisivat kevaalla 2024 ja se otet-
taisiin kayttéon loppuvuodesta 2025.

Tahan hankkeeseen liittyy Mansikkamaen koulun ruokalalaajennukseen liittyvat paatokset ja toteutuk-
sen ajankohta. Laajennus siirtyy toteutusvaiheeseen vasta, kun uusi keskuskeittié on paatetty toteut-
taa.

Alustava hankeaikataulu

09/2023 Hankesuunnitelman hyvaksyminen

10/2023 Budjetin hyvaksyminen / Sopimukset toteutuksesta Hemsén kanssa
11/2023-02/2024 Laskenta/toteutussuunnittelu

03/2023-05/2024 Hankintavaihe (hankinnan valmistelu, kilpailutus, urakoitsijan valinta)
05/2024 Rakentamisvaihe alkaa

10/2025 Uudisrakennus valmis, kayttddnotto

16 HANKKEEN RISKIT

Alla listattu riskeja yleisluonteisesti seka hankekohtaisesti, lisaksi ks. ennakkovaikutusten arviointi.
(Liite 3)

Kustannukset

- Yleisesti taman hetken rakennuskustannukset.
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- Maailman yleisen energia-, talous- ja sotatilanteen vaikutukset.

- Korkotaso on lahtenyt nousuun ja energian saannissa on ongelmia. Tuotanto- ja kuljetuson-
gelmat ovat aiheuttaneet, ja tulevat todennakdisesti Iahivuosina edelleenkin aiheuttamaan, ra-
kennustarvikkeiden saatavuusongelmia ja vaikeasti ennustettavia hintojen nousuja.

- Hankkeen lopullisia kustannuksia on talla hetkella hankala arvioida. Aikaisemmin esitetyt kus-
tannukset ovat tdman hetken kustannustason mukaisia.

Toteutus, hankinta ja tuotanto

- Toteutus jaettuna urakkana hankesuunnitelman mukaisilla teknisilla maaritteilla on tuttua tila-
palveluiden organisaatiolle.

- Ristiriidat tarjouspyynndssa/sopimusasiakirjoissa. Maaritetdan selkeat hankintarajat tilaajan ja
urakoitsijan valilla. Tarjouspyyntdaineiston sisaltd laaditaan huolellisesti.

- Rakentamisen aikaiseen valvontaan otetaan tarvittaessa ulkopuolisia konsultteja.

- Mikali kiinteistokauppa Hemsd Suomi Oy:n kanssa toteutuu, projektin hallinta ulkoistuu heille
ja nain ollen riskit toteutukselle ovat Iahinna sopimusteknisia.

Organisaatio ja toimintatapa

- Tilapalvelujen organisaatio on hyvin ohut ja ajallisesti paallekkain olevia suuria investointeja
seka muita vastuita on monia. Mahdolliset henkilovaihdokset, lomautukset, ennakoimattomat
poissaolot yms. haavoittavat toimintaa valittémasti ja todennakdisesti pitkakestoisesti. Tarvitta-
essa kaytetdan ulkopuolista asiantuntija-apua.

- Hankkeeseen suunniteltu toteutusmalli ja urakkamuoto sitoo tilapalvelujen resursseja.
- Kayttdjan edustajat ovat hankkeessa mukana alusta loppuun, mikd on hyvaksi koettu tapa.

- Mikali kiinteistokauppa Hemsd Oy:n kanssa toteutuu, on rooli puhtaasti tilaajana tilapalvelui-
den organisaatiolle uusi. Tama voi olla riski tai mahdollisuus.

Ymparistd ja olosuhteet

- Rakentamisen aikana vieressa on toiminnassa erilaisia tuotantolaitoksia. Tama huomioidaan
toteutuksessa.

- Kohde on ensimmainen Kouvolan tilapalveluiden BREEAM sertifioitava kohde. Tama voi olla
riski tai mahdollisuus. Tarvittaessa kaytetaan ulkopuolista asiantuntija-apua.

Rakennussuunnitelmat ja —ratkaisut

- Tilapalvelut varmistaa, etta jatkosuunnittelun rakennussuunnitelmat ja -ratkaisut tayttavat koh-
teelle asetetut tavoitteet seka sen, etta suunnittelulle seka suunnitelmien ristiintarkastukselle
on varattu riittavasti aikaa hankkeen toteutuksessa.

Elinkaari, toiminnallisuus ja yllapito

- Kayttajan edustajat sekd hankkeen luonteeseen sopivat konsultit on mukana kohteen hanke-
suunnittelussa seka jatkosuunnittelussa, jolloin varmistetaan lopullisen toteutuksen toiminnalli-
suus. Samoin jatkosuunnitteluun osallistuu Tilapalvelujen LVIA- ja sahkodasiantuntijat seka yl-
|&pidon edustajat.



