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1 YHTEENVETO

Tama hankesuunnitelma kasittelee Keskuskeittion uudisrakennusta. Hankesuunnittelun yhteydessa, sen 1ahto-
tiedoksi, on tehty laajempi Kouvolan kaupungin ruokapalveluiden palveluverkkoselvitys.

Keskuskeittio uudisrakennuksena suunnitellaan toiminnoiltaan, tiloiltaan ja laitteistoltaan tehokkaaksi elintarvi-
kehuoneistoksi, jossa on huomioitu kaikki tarvittavat ja asianmukaiset tilat ruokien valmistamiseen, jaahdytta-
miseen, sailyttdmiseen, jakeluun, pakkaamiseen ja lahettdamiseen.

Rakennus mitoitetaan vuoden 2040 annosmaarien mukaan. Lisaksi siella valmistetaan valipaloja. Ruoanvalmis-
tus tapahtuu paasaantoisesti kylmavalmistuksena, mutta joitakin ruokalajeja voidaan valmistaa my6s C&C -tuo-
tantotavalla (kypsenna ja jadhdyta). Osa tuotteista kuten hernekeitto, kasvissosekeitto, suurimopuurot ja peru-
nasose ostetaan ruokateollisuudelta. Valmistettavat ateriat pakataan ja kuljetetaan kylmana ja kuumenne-
taan/kypsennetain tarjolle vastaanottavissa palvelukeittitissa. Joihinkin toimipisteisiin ruoka kuljetetaan kuu-
mana. Keskuskeittié on toiminnassa arkipdivisin maanantaista perjantaihin. Ruokien kuljetus tapahtuu kaksi-
kolme kertaa viikossa.

Henkilokuntaa rakennuksessa tulee tydskentelemaan samanaikaisesti noin 10 vakituista henkiléa. Naiden li-
saksi keittiossa saattaa olla myos opiskelijoita suorittamassa tydssdaoppimista.

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, pitkaikaista, energiatehokasta ja
helposti huollettavaa rakennusta.

Hankkeen tavoitteellinen kokonaiskustannusarvio on 5,2 M € (alv. 0 %, laskentahetki 03/2026).

Alustavan arvion mukaan rakennustyot kdynnistyisivat syksylla 2026 ja otettaisiin kdyttoon loppuvuodesta
2027.

2 YLEISTA

2.1 Hankkeen yleiskuvaus

Hankkeen nimi: Keskuskeittio, uudisrakennus
Osoite: Katajaharjunkaari 12, 45720 Kouvola
Kaupunginosa: 23

Kortteli: 327

Tontti: 6

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

2.2 Hankkeesta tehdyt paatokset, palveluverkko

Osana talousarvion hyvaksymista vuodelle 2025 ja suunnitelmaa vuosille 2025-2028 kaupunginhallitus
25.11.2024 (§ 241) paatti hyvaksya, ettd vuoden 2025 alussa teetetdan:

- selvitys, jossa vertaillaan kaupungin ruokapalveluiden tuotantotapoja seka toimintamalleja oman pal-
velutuotannon ja ostopalveluiden vililla



- selvitys, jossa on alueellinen markkinakartoitus ruokapalvelutuottajista.

Kouvolan kaupunki teetti kaupunginhallituksen marraskuussa 2024 tekeman paatoksen mukaisesti selvityksen,
jossa vertailtiin kaupungin ruokapalveluiden tuotantotapoja seka toimintamalleja oman palvelutuotannon ja
ostopalveluiden valilla ja selvityksen, jossa on alueellinen markkinakartoitus ruokapalvelutuottajista. Selvityk-
set toteutti Damico Oy.

Kouvolan kaupungin ruokapalveluiden tuottamat ateriat valmistetaan talla hetkelld joko keskuskeittiossa tai eri
puolilla kaupunkia sijaitsevissa yhdeksassa tuotantokeittiossd. Damico Oy:n selvityksessa todetaan, ettad nykyi-
nen usean valmistuskeittion tuotantomalli on seka investoinneiltaan etta operatiivisilta kustannuksiltaan raskas.
Lisdksi nykyinen Kouvolan keskuskeittio, joka valmistaa lahes puolet kaupungin kasvatuksen ja opetuksen toi-
mialan ruuista, on erittdin huonokuntoinen.

Selvitys on kasitelty kaupunginhallituksessa 2.6.2025 § 131. Kaupunginhallitus paatti, etta keskuskeittion han-
ketta edistetddn ns. 1B vaihtoehdon mukaisesti. 1B-vaihtoehdossa uusi keskuskeittid rakennetaan omaan tasee-
seen vuoden 2040 annostarpeeseen mitoitettuna. Uusi keskuskeittio valmistuu vuonna 2027. Keskuskeittiossa
tuotetaan vuonna 2027 noin 50 % annostarpeesta omana toimintana kylmavalmistuksella ja noin 50% annok-
sista ostetaan ulkoa. Vuoteen 2040 mennessa ostomaara laskee nollaan, kun alueen lapsimaara puolittuu. Pal-
velukeittidissa toiminta jatkuu entisellddn omana tuotantona.

Hankesuunnitelman suuntaviivat on kasitelty Teknisessa lautakunnassa (03.09.2025 § 157).

8.12.2025 Kaupunginvaltuuston vahvistaman talousarvio 2026 ja taloussuunnitelma 2026—2029 mukaisesti uusi
keskuskeittion toteutukselle on varattu 4,2 milj. euron budjetti ja hankkeen toteutus on vuosina 2026-2028.

2.3 Hankkeen yleiset tavoitteet, Ruokapalveluiden palveluverkkoselvitys

Eri palveluyksikoiden palveluverkkoselvitykset ovat osa kaupunginhallituksen pdattamia talouden tasapainotta-
mistoimenpiteitd. Ruokapalvelujen kehittamistoimenpiteita on taltd pohjalta kayty palveluyksikossa lapi ja te-
hokkaina talouden tasapainottamistoimenpiteina on voitu todeta olevan mm. tuotantokeittididen maaran su-
pistaminen eli muuttaminen palvelukeittioiksi, mika vaikuttaisi mm. toimintavarmuuteen, laiteinvestointeihin ja
henkilostoresursseihin seka vaihtoehtoisten ruokatuotantomenetelmien kehittaminen nykyisen toimintamallin
rinnalle tai tilalle.

Ruokapalvelujen palveluverkkoselvityksen tavoitteet ovat:

- varmistaa terveellinen ja turvallinen toimintaymparisto, joka tukee ruokapalvelujen laadukasta toteutu-
mista. Taman lisdksi se luo henkildstolle ergonomisen ja tydhyvinvointia tukevan tydympariston, joka
antaa hyvat mahdollisuudet osaamisen vahvistamiseen, tydssa kehittymiseen ja tyossa jaksamiseen.
Tavoitteena on tukea myos ldsna olevaa ja hyvaa johtamista.

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

lisdta ruokapalvelujen toimintavarmuutta, huoltovarmuutta ja ennakoitavuutta.

lisdta kaupungin vetovoimaa.
Palveluverkon kehittamisessa on huomioitu ruokailijoiden maaran alueellinen kehitys seka olemassa olevien
keittididen kunto- ja laitekartoitusten tulokset.

Ruokapalvelujen palveluverkkomuutoksen merkittavimmat sdastot saadaan henkilosto-, kuljetus- ja kiinteisto-
kustannuksissa sen jalkeen, kun uusi keskuskeittio valmistuu.

Hanke noudattaa aiemmin tehtya paatoksentekoa liittyen palveluiden jarjestamiseen.



2.4 Toteutuksen vaihtoehdot
2.4.1 Vaihtoehto 1

Uudessa keskuskeittiossa valmistetaan kylmavalmistuksella kaikki ateriat. Erityisruokavaliot valmistetaan
cook&chill menetelmalla Valkealan monitoimitalon keittiossa. Tama edellyttaa rakenteellisia muutoksia vuonna
2024 valmistuneen Valkealan monitoimitalon keittiétiloihin.

2.4.2 Vaihtoehto 2

Uudessa keskuskeittiossa valmistetaan kylmavalmistuksella kaikki ateriat seka erityisruokavaliot cook &chill -
menetelmalld (kypsenni ja jadhdyta/jaadyta). Tama edellyttdd erillistd erityisruokavaliolinjastoa.

2.5 Ennakkovaikutusten arviointi

Ennakkovaikutusten arviointia on tehty erityisesti vertaillen em. vaihtoehtoisia toteutuksia. Liitteena on keskus-
keittion toiminnan nakdkulmasta laadittu ennakkovaikutusten arviointi. (Liite 1)

2.6 Hankesuunnitelman laatijat ja yhteystiedot

Hankesuunnitelman laatijat yhteystietoineen on koottu liitteena olevaan yhteystietoluetteloon. (Liite 2)

3  TOIMINNAN KUVAUS, KAYTTAJAT

3.1 Ruokapalvelut
3.1.1 Taustatietoa

Ruokapalvelut valmistavat erityyppisia aterioita varhaiskasvatuksen, perusopetuksen ja lukion asiakkaille. Ateri-
oita toimitetaan tuotantokeittiostad palvelukeittidihin ja toimituskohteisiin. Palvelukeittidihin ja toimituskohtei-
siin toimitetaan myos elintarvikkeita esim. asiakkaiden aamupaloja varten. Ruokapalveluiden tavoitteena on
tarjota eri asiakasryhmien hyvinvoinnin tukemiseen ravitsevaa, maukasta ja monipuolista ruokaa. Hyvan ruoan
ja palvelun takaa osaava ruokapalveluhenkil6sto, laadukkaat elintarvikkeet seka tehokkaat ja nykyaikaiset tuo-
tantotilat ja —valineet. Talla hetkella ruokatuotantoa on kahdeksassa alueellisessa tuotantokeittitssa, joista
suurin on keskuskeittio.

3.1.2 Nykytilan kuvaus

Kouvolan nykyinen keskuskeittio on tullut toiminnaltaan elinkaaren paahan, tilat ovat ergonomialtaan epakay-
tannolliset ja tekniikka osittain vanhentunutta. Nykyinen keitti6 tuottaa noin 4361 ruoka-annosta paivittain,
padsaantoisesti lounaita keskustan alueen paivakoteihin, kouluihin ja nuorten tyopajalle.

Tuotantomallina talla hetkella on Cook & Serve eli ruoka valmistetaan ja tarjotaan mahdollisimman pian valmis-
tuksen ja kuljetuksen jalkeen. Keskuskeittitssa tuotantotilat eivat tue nykyista toimintamallia. Mm. elintarvik-
keiden kylmasailytystilat eivat sijaitse ruoanvalmistustilojen valittémassa laheisyydessa, valimatkat keittiossa
ovat pitkia, elintarvikkeiden vastaanottotilat eivat ole nykyaikaisia.

Ns. valitystuotteet kuten paivakotien aamupalatarvikkeet, nakkileivat ja osaan kohteista tuore leipa seka mai-
dot toimitetaan talla hetkellad keskuskeittion kautta.

Ruoankuljetus palvelukeittitihin ja toimituskohteisiin tapahtuu paivittadin, silla Cook & Serve menetelmalla val-
mistettu ruokaa saa olla tarjolla suositusten mukaisesti enintdaan 4 tuntia. Ruoka siis valmistetaan ja kuljetetaan
paivittdin kohteisiin, mika ei ole kustannustehokasta. Ruoan valmistaminen maanantaista perjantaihin
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edellyttda, etta keskuskeittion henkilostén tyovuorot sijoittautuvat klo 5.30-15.30 véliselle ajalle, tydntekijoi-
den ty6vuorot on porrastettu.

Paivakotien palvelukeittidissa valmistetaan aamupala paikan paalla seka useassa koulujen ja paivakotien palve-
lukeittidissa kuumennetaan lounaan palatuotteet esim. kalapalat ja lihapyorykat seka kypsennetaan energia-
lisdke kuten peruna, pasta ja riisilisake. Toimituskohteisiin, joissa ei tydskentele ruokapalveluhenkil6stda kaikki
ruoka menee valmiina.

Valmis ruoka annostellaan keskuskeittiolla GN astioihin ja GN astiat pakataan kuljetuslaatikoihin. Ruoankuljetus
palvelukeittidihin ja toimituskohteisiin tapahtuu paivittain.

Ruoanvalmistusastiat palautuvat keskuskeittidlle joko samana- tai seuraavana paivana. Valmistus- ja kuljetusas-
tioiden astiahuolto tapahtuu keskuskeittiolla.

Nykyisen keskuskeittion yhteydessa on Mansikkamden koulun ruokasali, jossa oppilaat kdyvat ruokailemassa.
Ruokasalissa ei ole asiakasvessoja ja kasienpesualtaat eivat ole sisaantulon yhteydessa.

3.1.3 Tulevaisuuden nakymat

Tulevaisuudessa uudessa keskuskeittiossa valmistetaan paasadntoisesti kaikkien Kouvolan alueen paivakotien ja
koulujen ateriat poissulkien palvelusetelikohteet. Tuotannon tukena kdytetaan myos ruokateollisuuden puoli-
valmisteita.

Ruoan tuotantotapa tulee muuttumaan kylmavalmistukseen. Ruoka valmistetaan kylmista raaka-aineista,
kylma sailytetdan ja kuljetetaan palvelukeittioihin kylméana, joissa ruoka kypsennetdan. Ruoan valmistuksen
keskittaminen keskuskeittiolle tuo sadstda ruokakuljetuksiin, silld ruoka lahetetdaan yhdesta keskuskeittiosta
keskitetysti padsaantoisesti 3 kertaa viikossa palvelukeittiéihin klo 07.00-15.00 valisena aikana. Nykytilanteessa
ruoka lahetetaan palvelukeittidihin joka arkipdiva viimeistaan klo 9.30.

Ruokatuotannon keskittdmisen tavoitteena on yhdenmukaistaa, selkeyttda ja tehostaa ruokapalvelun toimintaa
niin keskuskeittion kuin palvelukeittididen nakdkulmasta.

Nykyiset tuotantokeittiot (7 kpl) muutetaan palvelukeittidiksi. Tarvittaessa ndma palvelukeittiot pystytaadn otta-
maan uudelleen kaytt6on tuotannon varakeittidina esim. poikkeusolosuhteissa.

Muuttuvien tuotantokeittididen laitteisto on riittdva, mutta nykyisten palvelukeittididen laitteisto (kylmalaitteet
sekd uunit) tulee tarvittaessa paivittaa ajan tasalle eli riittavaksi sailyttda ja kypsentda kylmavalmistettuja ruo-
kia, kappaletuotteita (mm. pinaattiletut) seka energialisdkkeet (peruna, pasta, riisi). Osassa palvelukeittioissa
tilaratkaisut eivat mahdollista mm. uunikapasiteetin lisddmistd vaan tulee harkita siirreltdvia uuni/kypsennys-
vaunuja, jotka eivat vaadi keittiossa rakenteellisia muutostoita.

Kylmavalmistus tuotantotapana vaikuttaa seka tulevan keskuskeittion henkilostoon seka palvelukeittididen hen-
kiloston toimintaan. Henkil6sto tulee kouluttaa uuteen toimintamalliin ja henkilostolle tulee tehda toimintaoh-
jeet palvelu- ja tuotantokeittioon.

Uusi keskuskeittio toimii vain ruokaa valmistavana ja ldhettavana yksikkona, eika sen yhteydessa ole asiakaspal-
velutiloja.

Salaatti valmistetaan palvelukeittitissa. Valitystuotteet tilataan paasaantoisesti suoraan palvelukeittidihin, jol-
loin keskuskeittiolta jaa osittain pois kuormien purkua ja uudelleen pakkaamista.

Uusi keittio lisda koko ruokapalveluiden toimintavarmuutta ja henkil6ston hyvinvointia.

Ruokapalvelun keskittamisen yhteydessa tulee huomioida my6s digitaalinen omavalvontajarjestelma, jolla taa-
taan lakisdateinen omavalvontasuunnitelman toteutuminen. Digitaalinen omavalvontajarjestelma valvoo ruo-
katurvallisuutta, organisoi omavalvonnan joka tuo tyohon sujuvuutta. Paivittdisten omavalvonta prosessien
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hallinta helpottuu ruokapalveluhenkilostolle. Omavalvontajarjestelma ilmoittaa aina, jos jokin asia omavalvon-
nassa vaatii toimenpiteita ja tallentaa automaattisesti raportit omavalvonnasta jarjestelmaan.

Korkeatasoinen hygienia on tarkeda keskuskeittiossa. Hygieniarajojen korkeatasoinen vahvistamisen varmistaa
keskuskeittiossa vaadittavat korkeat hygieniavaatimukset.

3.1.4 Hankkeen aikaiset viaistotilat

Viistotiloja ei tarvita. Uuden keskuskeittion tulee valmistua ennen vanhan keskuskeittio purkua.

3.2 Puhtauspalvelut
3.2.1 Taustatietoa

Ruokapalveluhenkilosto on siivonnut itse keskuskeittion ruoanvalmistuksessa tarvittavat tilat. Yhteydessa ole-
van ruokasalin on siivonnut vaihtelevasti valilla puhtauspalvelujen henkil6 ja valilla ruokapalveluhenkild.

3.2.2 Nykytilan kuvaus

Ruokapalveluhenkil6st6 siivoaa talla hetkellad keskuskeittion seka keskuskeittion yhteydessa olevan ruokasalin.

3.2.3 Tulevaisuuden niakymat

Ruokapalveluhenkilosto siivoaa keskuskeittion tilat myos tulevaisuudessa. Puhtauspalveluilta saadaan tarvitta-
essa ammatillista apua.

Materiaalien, tilojen ja kalusteiden tulee olla optimaalisesti siivottavissa ja koneellinen siivous/ robotiikka hyo-
dynnettavissa.

3.3 Jatehuoltopalvelut
3.3.1 Taustatietoa

Toimimme Kymenlaakson jatelautakunnan jatehuoltoméaaraysten mukaisesti, sekd pihamaan jateaitauksessa
olevissa jateastioissa, -kontissa etta lastauslaiturilla sisatiloissa olevissa jateastioissa.

3.3.2 Nykytilan kuvaus

Jatejakeita on lajiteltu seka pihamaan jateaitauksessa olevissa jateastioissa, -kontissa etta lastauslaiturilla sisati-
loissa olevissa jateastioissa.

3.3.3 Tulevaisuuden nakymat

Jatteiden lajittelussa tulee huomioida, ettd maarattyjen jatejakeiden osalta jatemaara kasvaa. Toiminnalliset
muutokset seka tavaroiden toimituspakkaukset muuttavat jateastiatarpeita ja jatemaaria entiseen verrattuna.
Jatetilojen ja astioiden sijainnin tulee olla sellaisessa paikassa, ettd henkiloston liikkkuminen on turvallista ja jat-
teiden tyhjentaminen ergonomista. Volyymijatteita varten joko kontit tai puristimet. Jos hyddynnetaan lastaus-
laituria jateastioiden sijainnissa, tulee jatteenkuljetuksen pystya tyhjentamaan astiat myos turvallisesti.

3.4 Kiinteistonhoito
3.4.1 Nykytilan ja tulevaisuuden kuvaus

Nykytilanteessa kiinteistohoidosta vastaa kaupungin kiinteistéhoito tilapalveluiden ja kiinteistonhoitopalvelui-
den palvelusopimuksen mukaisesti. Paatokset uuden keskuskeittion kiinteistonhoitopalveluista tehdaan erik-
seen. Kiinteistohoito sisaltyy tilavuokraan.



4 RAKENNUSPAIKKA

4.1 Perustiedot

Osoite: Katajaharjunkaari 12, 45720 Kouvola
Kiinteistotunnus: 286-23-327-5 ja 286-23-327-6.

Nykyinen keskuskeittio sijaitsee kiinteistossa (286-5-5042-8). Talle alueelle on tehty asemakaavamuutos, mika
mahdollistaa koulun laajennuksen, mutta myds ajantasaistaa koko korttelin ja sen lahialueiden rajaukset ja
maankdyttomerkinnat siten, ettd ne vastaavat toteutunutta maankaytollista tilannetta.

Uuden keskuskeittion sijoittaminen olemassa olevan keskuskeittion viereen, olisi tuonut niin logistisia kuin
myos alueella liikkuvien lapsien turvallisuuteen liittyen haasteita. Lisaksi em. korttelin etelapuolella on viheralu-
eita, joiden toivottiin kaupunkikuvallisesti sailyvan, mika olisi rajannut uuden rakennuksen sijoitusmahdolli-
suuksia.

Hankesuunnittelun aikana tutkittiin Kaupungin tonttivarannossa olevia vaihtoehtoisia sijaintejauudelle keskus-
keittiolle. Sijainnissa otettiin huomioon ruokapalveluiden palveluverkkoselvityksen myota uudelle keskuskeitti-
oOlle tuleva toiminta-alue. Keittiolle tuli I6ytaa ruokakuljetusten kannalta sopiva sijainti, joka on hyvien liiken-
neyhteyksien padssa. Katajaharjun sijainti todettiin logistisesti toimivimmaksi.

Jatkosuunnittelun aikana tehdaan kiinteistoille tonttijaon muutos.

Sijaintikartta (tontin sijainti merkitty punaisella ympyrdilld)
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4.2 Kaavatilanne

Katajaharjun alue on asemakaavoitettu. Tonttia koskeva asemakaava on hyvaksytty 4.9.1987.

Keskuskeittion kortteli 327 on merkitty Teollisuus- ja varastointi- ja edellisiin liittyvaa liiketoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueeksi (T-3). Tontin tehokkuusluku e=0,50 ja suurin sallittu kerrosluku II.

Tontille on jarjestettava vahintdaan yksi autopaikka 100m2 teollisuus- ja varastorakennusten kerrosalaa ja yksi
autopaikka 60m?2 liike- ja toimistorakennusten kerrosalaa kohti.

Rakennukset on sijoitettava vahintdan 6 m:n paahan tontin rajoista.

Tontista saa paallystda ainoastaan liikenteelle ja pysakdinnille valttamattoman osan. Muu osa tontista on varus-
tettava nurmikko-, puu- ja pensasistutuksin.

Rakennuksen julkisivujen varitys on 2023 hankesuunnitelman viranomaisesittelyssa kaavoittajan kanssa sovitun
mukainen. Tuolloin kaavoittaja suositti tummien varisavyjen kayttamista julkisivuissa. Rakennuksen varitys ei
ole sidoksissa naapurirakennusten vareihin. Varia voi kayttaa.

Asemakaava ja kaavamaaraykset (Liite 3).

4.3 Liikenneyhteydet ja pysakointi

Hankesuunnitelmassa tontille on esitetty 14 kpl henkildautojen autopaikkoja, joista yksi on tarkoitettu liikunta-
esteisille. Kaksi autopaikkaa varustetaan sahkoautojen latauspisteelld ja yhdeksan lammitystolpilla. Lisdksi
osaan autopaikoista asennetaan sahkdautojen latauspistevalmius.



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

Kiinteistdon voidaan toteuttaa tarvittava henkilokunnan seka vieraspysakointi.

4.4 Rasitteet

Asemakaavassa tontin pohjoisreunaan on merkitty maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. Alueelle on
sijoitettu kaasuputki.

Tontin eteldpaatyyn on suunnitteilla muuntamo.

4.5 Liittymat

Kiinteistolle on saatavissa tarvittavat vesi-, viemari-, séhko-, tietoliikenne- ja kaukolamp®éliittymat. Rakennuslu-
paa varten on taytettava liitoslausuntohakemus.

Tieliikenteen tonttiliittymia on esitetty 2kpl Katajaharjunkaarelta. Saapuvalle ja lahtevalle tavaraliikenteelle on
omat liittymat.

4.6 VSS-tila selvitys

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

Tarvittaessa henkilékunta hakeutuu alueen yleisiin vaesténsuojiin.

4.7 Kiinteiston riskikartoitus ja turvallisuusanalyysi

Maankaivutoiden suorittaminen kaasuputken ldheisyydessa edellyttda kaasuyhtion lupaa.
Tontti rajataan aidalla ja tonttiliittymiin asennetaan portit.

Rakennus varustetaan automaattisella paloilmoittimella.

Ennen uudisrakennuksen kayttoonottoa tulee kayttdjien laatia toimintaan liittyva pelastussuunnitelma.

5 NYKYINEN RAKENNUS

5.1 Perustiedot

Nykyinen keskuskeittio sijaitsee osoitteessa Lehtomaenkatu 2 45200 Kouvola. Rakennus on valmistunut vuonna
1977 eika kohteeseen ole tehty laajaa peruskorjausta, myos talotekniikka on padosin alkuperdinen ja peruskor-
jauksen tarpeessa. Keittiolaitteisto on osittain uusinnan tarpeessa ja mm. lattiapinnoista on toistuvasti huo-
mautettu terveystarkastajan toimesta. Rakennuksen elinkaari- ja energiatehokkuus ei vastaa nykyisia vaatimuk-
sia, eivatka tilat nykyaikaisen tydympariston ja ruokatuotannon kaytto- ja muuntojoustavuusvaatimuksia.
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Nykyisessa rakennuksessa toimii Mansikkamaen koulun ruokala, jolle tulee 16ytya korvaavat tilat vanhan kes-
kuskeittiorakennuksen poistuessa kaytosta. Keskuskeittiotoiminnan siirtyessa toisaalle, ei nykyiset tilat palvele
enaa koulun ruokalakaytdssa. Mansikkamaen koulun ruokalan hankesuunnitelma kasitellaan erikseen.

5.2 Rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot

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

5.3 Rakennuksen ja pihan tekninen kunto

Nykyiseen keskuskeittioon on laadittu kuntoarvio (Liite 4). Kuntoarviossa on todettu rakennuksen vaativan laa-
jan peruskorjauksen, lisdaksi peruskorjauksellakaan ei valttamatta voida poistaa rakennuksen rakentamisajan
yleisten rakentamistapojen aiheuttamia ongelmia.

Kuntoarvion raportin laadinnan seka terveysvalvonnasta saadun palautteen jalkeen vuonna 2024-2025 on van-
hassa keskuskeittiossa tehty mm. seuraavia kiireellisia ja toiminnan varmistamista koskevia korjaustoita:

- Kattoikkunoiden ummistaminen, vesivuotojen estaminen

- Lastauslaiturin ovien tiivistyksia

- Lattiapintojen ja laattasaumojen korjauksia

- Katon rajassa putkien eristesuojien korjaus, iv-kanavien saumojen tiivistys ja osittainen huoltomaalaus
- Seindpintojen korjauksia

- Kuiva-ainevaraston korjauksia

- Rikkimenneiden laitteiden korvaamista vuokralaitteilla.

Riski akillisille korjaustarpeille on edelleen suuri, jonka vuoksi uudisrakennushanketta on edistettava mahdolli-
simman nopeassa aikataulussa.

Vanhalle keskuskeittion rakennukselle ei ndhda jatkokdyttda vaan ainut vaihtoehto on purkaminen. Rakennus
on kaupunginhallituksen 19.01.2026 § 7 vahvistamassa purkusuunnitelmassa suunniteltu purettavaksi raken-
nukseksi, kun uusi keskuskeittio valmistuu.

Rakennuksesta tullaan tekemaan purkukartoitus ennen purkutdiden kilpailuttamista. Purkukartoituksen muo-
dostavat asbesti- ja haitta-ainekartoitus tutkimuksineen seka selvitys muista purkumateriaaleista. Purkukartoi-
tuksessa selvitetaan purettavan rakennuksen tai purettavien rakenteiden haitallisia aineita sisaltdvat materiaa-
lit, niiden maara ja sijainti sekd annetaan ohjeet haitallisia aineita sisaltdvien materiaalien poistosta. Purkuma-
teriaaliselvityksessa selvitetdan ja lasketaan purkutdissa syntyvien muiden materiaalien maarat ja laatu. Selvi-
tyksessa esitetdan suositukset uudelleenkaytettavista rakennusosista. Syntyvien purkujatteiden osalta esitetdan
ohjeita ja suosituksia eri jatejakeiden erilliskerdyksesta ja etusijajarjestyksen noudattamisesta. Purkukartoitus
tukee kiertotalouteen liittyvia tavoitteita.

5.4  Sisailmakyselyt ja — tutkimukset

Rakennuksen kuntoarviossa on otettu kantaa rakennuksen sisdilma-asioihin. Sisdilman todetaan olevan koh-
tuullinen. Erityisia sisdilmaselvityksia tai -tutkimuksia ei kohteeseen ole tehty.

5.5 Radontutkimus

Radontutkimusten perusteella (Liite 5) vanhan keskuskeittion radonarvot ovat olleet sallituissa rajoissa.
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5.6 Haitta-ainekartoitus

Keskuskeittion asbesti- ja haitta-ainekartoitukset tullaan tekemaan ennen rakennuksen purkamista. Vanhan ra-
kennuksen rakentamisajankohdan perusteella haitta-aineita l0ytyy varmasti.

6  TARVITTAVAT VIRANOMAISTOIMENPITEET

Hankesuunnittelun aikana alustavat suunnitelmat on esitelty viranomaispalaverissa 27.1.2026. Palaverissa esi-
tetyt viranomaisten kommentit huomioidaan jatkosuunnittelussa. Ldsna oli rakennusvalvonnan ja pelastuslai-
toksen edustajat.

Palaverissa todettiin, etta esitetyilla luonnoksilla voidaan edeta jatkosuunnitteluun. Rakennusluvan kasittelyn
yhteydessa jarjestetdan uusi viranomaispalaveri, kun suunnitelmat ovat tarkentuneet. Jatkosuunnittelussa huo-
mioidaan: poistumistiet kahteen suuntaan, varavoiman diesel -sdili6, autopaikkojen sahkotolpat, hulevesi viivy-
tys ja palokunnan hyokkaystien merkinta suunnitelmiin.

Varavoimakontin julkisivuissa tulee kiinnittad huomiota graffitien maalaamisen ehkaisemiseen.
Rakennustarkastaja suosittaa aurinkosahkojarjestelman toteuttamista.
2.kerrokseen sijoittuvien teknisten tilojen suuren koon takia rakennuksen paloluokka on P1.

Rakennuslupahakemukseen tarvittavia liitteita:

- kosteudenhallintaselvitys

- palotekninen ja suunnitelma (savunpoisto sisaltyy suunnitelmaan)

- liitoslausunto (taytettava liitoslausuntohakemus)

- viranomaisten edellyttdmat hulevesiselvitykset ja -suunnitelmat.
Suunnitelmien luonnokset on esitelty terveysviranomaiselle. Jatkosuunnittelussa, ennen rakennusluvan hakua,
luonnokset toimitetaan terveysviranomaiselle tarkastettavaksi ja kommentoitavaksi.

7 HANKKEEN SUUNNITTELUTAVOITTEET

7.1 VYleistd

Suunnittelussa noudatetaan voimassa olevia lakeja, asetuksia, maarayksia ja ohjeita. Suunnittelussa on kiinni-
tettdava huomiota tilojen toimivuuteen, kestavyyteen, terveellisyyteen, esteettémyyteen ja hyvaan ergonomi-
suuteen. Hankkeessa tavoitellaan pitkdikdista, energiatehokasta ja helposti huollettavaa rakennusta.

Hankkeen lahtokohtana on tuotantolaitos, jonka tasokas suunnittelu ndkyy suurimmaksi osaksi rakennuksen
sisdpuolella ja tuotantotiloissa toimiville mm. jarkevina tilaratkaisuina sekad ergonomiassa. Luonnollisesti raken-
nuksen tulee kuitenkin sopia olemassa olevaan ymparist6on ja myos piha-alueiden tulee olla toimivat.

Kilpailutuksessa ja jatkosuunnittelussa teknisiin vaatimuksiin voidaan tehda vahaisia muutoksia, jos esim. elin-
kaarikestavyyden tai kustannustehokkuuden nakdkulmasta muutos nahdaan tarpeelliseksi. Lisdaksi jatkosuunnit-
telussa noudatetaan soveltuvin osin Kouvolan kaupungin Tilapalveluiden yleisluonteisia suunnitteluohjeita.
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7.2 Tilatavoitteet, tydymparistékonsepti

Hankkeessa painotetaan tila- ja kdyttotehokkuutta. Tilasuunnittelun lahtékohtana on sisdinen toiminta, mika
prosessimaisesti kulkee saapuvan raaka-aineen vastaanotosta jalostuksen kautta ldhtevan tuotteen lahetta-
moon. Likaiset kuljetusvaunut ja —laatikot palautuvat erillisesta ovesta astianpesuosaston kautta suoraan tuo-
tantoon ja pakkaukseen.

Tilatavoitteita on laadittu hankeryhman kanssa erilaisissa tydpajoissa, jotta eri kdyttajien nakdkulmattulisi huo-
mioitua uudisrakennuksessa. Ndiden ty6pajojen pohjalta on laadittu tuotantoprosessi seka tilaohjelma ja viite-
suunnitelmat, jotka tukevat toiminnan tehokkuutta ja tulevaisuuden ruokapalvelutoimintaa.

Liitteina esitelty vaihtoehtojen 1 ja 2 tontinkayttdsuunnitelmat seka viitesuunnitelmat. (Liitteet 6 ja 7)

7.3 Suojelulliset tavoitteet

Hankkeeseen ei sisdlly suojelullisia tavoitteita.

7.4 Ymparisto- ja terveellisyystavoitteet

Rakenteita ja materiaaleja valittaessa lahtokohtana tulee olla turvallisuus ja terveellisyys. Tavoitteena on kesta-
vid, hyvaksi koettuja rakennusmateriaaleja ja -ratkaisuja kadyttden rakentaa terveellinen ja kehitysta kestava laa-
jennus.

Kaikkien uusien tiloihin valittavien pintamateriaalien tulee olla laadukkaita ja kulutuksen kestoltaan tarkoituk-
seen soveltuvia materiaaleja. Kaikkien kohteessa kaytettavien materiaalien on taytettava M1 paastoluokituksen
vaatimukset.

Pihan kunnossapidon, aurauksen, lumenluonnin ja hiekoituksen vaatimat tilat otetaan huomioon. Sisdaankayn-
nit ja pihapinnoitteet suunnitellaan siten, etta rakennukseen ei kantaudu tarpeettomasti hiekkaa, likaa ja ros-
kaa. Pihalle suunnitellaan riittava valaistus. Hulevesien hallintaan on kiinnitettava huomiota.

Hankkeessa tulee kiinnittda huomiota kasvihuonekaasupaastoja vahentaviin ratkaisuvaihtoehtoihin. Materiaali-
valinnoissa tulee pyrkia valitsemaan vahahiilisia vaihtoehtoja. Vahahiilisyyden osalta noudatetaan Valtioneu-
voston asetus uuden rakennuksen hiilijalanjaljen raja-arvoista.

Rakenteiden ja materiaalien kulutuksenkestavyys seka jarjestelmien varmuus ja huollettavuus ovat hankkeen
keskeisia elinkaaritavoitteita. Eri rakennusosien elinkaarikestavyyden nakokulmasta vaadittavat kayttoiat maari-
tetaan jatkosuunnittelussa.

Hankkeen yhteydessa tehtavissa talotekniikkasuunnitelmissa ja -muutoksissa tulee ottaa huomioon elinkaareen
liittyvat muunneltavuuden vaatimukset. Kohteen uusien sahkolaitteiden ja valaisimien seka tuotantolaitteiden
valinnassa tulee kiinnittaa erityistd huomiota energiatehokkuuteen, hyotysuhteeseen, mekaaniseen kestavyy-
teen seka puhdistettavuuteen.

Rakenteiden energiatehokkuus ja rakenteiden [ammaonlapaisykertoimet Ymparistéministerion asetus uuden
rakennuksen energiatehokkuudesta mukaan. Rakennuksen energiatehokkuus tulee olla A-luokassa. Jatkosuun-
nittelussa laaditaan alustava energialaskelma. Rakennuksen tiiveys ja suunnitelmallisten energialaskennan ar-
vojen toteutumine varmennetaan kohteen valmistuessa, kuitenkin viimeistdan ensimmaisen takuuvuoden ai-
kana. Rakennuksen tiiveys ja energialaskennan arvojen toteutuminen varmennetaan kertaalleen vielad noin
puolivuotta ennen takuuajan paattymista. Suunnittelussa otetaan huomioon uusiutuvan energian kdytto (aurin-
kokerdimet) seka tehokas lammon- seka kylman talteenotto.

Kohteen kylma- ja jadhdytysratkaisuissa noudatetaan EU:n F kaasuasetusta (EU) 2024/573 siten, ettd ratkaisut
ovat elinkaarikestavia taloudellisesti ja ekologisesti.
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7.5 Turvallisuustavoitteet

Rakennus tulee suunnitella, rakentaa ja varustaa siten, ettei niiden kayttéon, huoltoon tai yllapitoon liity tapa-
turman tai vahingoittumisen vaaraa. Tilat tulee suunnitella turvallisiksi tuotantotiloiksi. Erityista huomiota tulee
kiinnittaa sisailman laatuun, valaistukseen, ddnenvaimennukseen, palo- seka pelastusturvallisuuteen ja ty6olo-
suhteisiin.

7.6  Esteettomyys

Kohde piha-alueineen ja sisddankdynteineen tulee toteuttaa selkedna ja esteettomana siten, etta se palvelee
kaikkia kayttajaryhmia yhdenvertaisesti, ottaen huomioon ihmisten moninaisuuden. Esteettomien kulkuvaylien,
ovien ja tilojen mitoitusperusteena kaytetaan yleisesti pyoratuolin tilantarvetta ja toimintamahdollisuuksia py6-
ratuolista kasin. Pienissa tasoeroissa tulee olla kiintea luiska tai henkiléiden nostoon tarkoitettu laite.

Liikuntaesteisten lisdksi kohteessa tulee huomioida esteettomyyden muutkin osa-alueet kuten nakemiseen,
kuulemiseen, ymmartamiseen ja kommunikaatioon liittyvat asiat. Kohteen tulee olla kaikille sen kayttajille toi-
miva ja turvallinen. Hyvan ympariston aikaansaamiseen vaikuttaa niin tilojen materiaali- ja varivalinnat kuin
pintojen heijastusominaisuudet ja toimiva valaistu.

Henkilokunnan sisaankayntiin rakennetaan luiska. Sisaankaynnin |aheisyydessa 1 kpl liikuntaesteisille tarkoitet-
tuja autopaikkoja. Rakennuksessa on liikuntaesteisille tarkoitettu WC-tila, joka tarvittaessa toimii myods pukeu-
tumis- ja peseytymistilana.

7.7 Tietomallinnus

Hankkeessa tulee hyodyntaa eri suunnittelualoilla tietomallintamista ja toteutusta vastaava versio (IFC-muo-
dossa) tulee luovuttaa tilaajalle hankkeen valmistuttua. Tietomallinnusta hyédynnetaan varsinkin talotekniikan
yhteensovittamisessa.

8 TOIMINNALLISET SUUNNITTELUPERUSTEET

8.1 VYleista

Liitteena olevien tontinkdyttosuunnitelman, tilakaavioiden ja tilaohjelman (liitteet 6 ja 7) ratkaisut ovat muo-
dostuneet yhteistydssa hankesuunnitteluryhman kanssa ja perustuen keittiosuunnittelijan keskuskeittion pro-
sessisuunnitelmaan.

8.2 Piha-alue, lilkkennéinti ja pysakointi

Liitteena olevassa tontinkayttosuunnitelmassa on kaaviomaisesti esitetty pihatoimintoja seka liikennereitit. Var-
sinainen pihasuunnittelu tehddan suunnitteluvaiheessa.

Piha-alueen ja sinne johtavien reittien tulee olla turvalliset.
Tavaraliikenne lahtokohtaisesti toteutuu kuorma-autoilla.

Asemakaavan autopaikkamaarays: yksi autopaikka 100m2 teollisuus- ja varastorakennusten kerrosalaa ja yksi
autopaikka 60m?2 liike- ja toimistorakennusten kerrosalaa kohti.
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Tontinkdyttosuunnitelmassa esitetty esitetty 14 kpl henkildautopaikkoja ja 4 kpl kuorma-autopaikkoja lastaus-
laitureilla. Henkilokunnan autopaikoista kaksi varustetaan sahkoéautojen latauspisteelld ja muut yhdeksan paik-
kaa lammitystolpilla. Kolmea vieraspaikkaa ei varusteta lammitystolpilla. Osaan henkilokunnan autopaikoista
asennetaan sahkodautojen latauspistevalmius.

Ajoneuvoliikenteelle tarkoitetut portit (2 kpl) ovat moottoroituja liukuportteja. Jalankulkuportti varustetaan
lukituksella ja kulunvalvonnalla.

8.3  Sisdankaynnit ja lastauslaiturit

Rakennukseen henkilosto kulkee ns. padsisadankaynnista. Padsisaankaynti tulee varustaa sisaankadyntikatoksella
ja sen tulee olla selkeasti julkisivusta erottuva.

8.4 Sosiaali- ja wc-tilat

Sosiaali- ja we-tilat mitoitetaan rakennuksessa yhta aikaa tyoskentelevien tydntekijoiden suurimman lukumaa-
ran mukaan. Mitoitus tarkennetaan jatkosuunnittelussa. Liikuntaesteisten wc-tila toimii vierailijoiden pukuhuo-
neena.

8.5 Yllapidon tilat
8.5.1 Jaitteenlajittelu

Jatehuoltotilat tulee sijoittaa huoltopihalle lahelle sisddankayntia. Jatehuolto tulee toteuttaa laajaa kierratysta
hyddyntaen. Jateastioiden tyhjennysta varten lastauslaiturin vierelld on nostopoyta.

Jateastioita tulee olla riittava maara, jotta tyhjennysvalit pysyvat maltillisina. Kukin jateastia tulee voida tyhjen-
tad muita astioita siirtdmatta.

Jatetilan tulee olla lukittavissa ja oviaukon tulee olla riittavan levea ja ovi tulee varustaa aukipitolaitteella. Jate-
tilan puhdistettavuus tulee huomioida. Jatetilan lattia tulee olla pestavissa vesiletkulla.

Jatetilan paloturvallisuus tulee huomioida. Rakennukseen kiinteésti liittyvan jatehuoneen, katoksen/ lastauslai-
turin osastoinnissa tulee noudattaa palomaarayksia ja paikallisen paloviranomaisen ohjeita. Palo-osastoitu jate-
tila 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 8). Sii-
voustilojen koko tarkennetaan jatkosuunnittelussa.

Suunnittelussa huomioidaan ohjeistus siivouskoneista ja robotiikasta (Liite 9).
8.5.3 Kiinteistonhoidon tilat

Kiinteistdnhoidolle varataan tilakaavioiden mukaisesti riittavat tilat.

8.5.4 Talotekniikan vaatimat tilat

Talotekniikkaa palvelevat tilat sijoittuvat padasiassa toiseen kerrokseen.

Talotekniikkatilojen tulee olla helposti saavutettavissa sisdporrasyhteyden kautta. Tilat tulee suunnitella riitta-
van valjiksi, jotta huoltotoimet voidaan suorittaa vaikeuksitta. Konehuoneisiin tulee suunnitella myds riittavat
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haalausaukot, joiden kautta nostimia/ kurottajia apuna kdyttden voidaan uusia ja huoltaa ilmanvaihtokoneen
suurempia osia.

Toiseen kerrokseen sijoitettavien taloteknisten tilojen yhteyteen tulee sijoittaa varastotila, jossa voidaan sailyt-
taa huoltokirjoja, kayttoohjeita, varaosia, ilmanvaihtolaitteiden suodattimia jne.

9  RAKENNUSTEKNISET SUUNNITTELUPERUSTEET

9.1 VYleista

Suunnittelussa on noudatettava voimassa olevia maarayksia, asetuksia ja ohjeita seka paikallisten viranomais-
ten antamia ohjeita. Suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota tilojen hyvaan daanenvaimennukseen, huo-
neakustiikkaan, ergonomisuuteen seka esteettomyyteen.

Pintojen, pinnoitteiden ja paallysteiden tulee olla julkisiin tiloihin soveltuvia, tilan kdyttotarkoitusta vastaavia
materiaaleja. Alustavasti pintamateriaalit on esitetty huoneselosteessa. (Liite 10)

Rakennuksen paloluokka P1. Kantavat rakenteet, osastoivat rakennusosat, pintakerrokset ja poistumistiet Ym-
paristdministerion asetus rakennusten paloturvallisuudesta mukaan. Painovoimainen savunpoisto pelastuslai-
toksen toimenpitein ikkunoista ja ovista seka savunpoistoluukuista. Palokonsultti laatii ja hyvaksyttaa paloviran-
omaisella paloteknisen suunnitelman, jonka mukaan laaditaan paapiirustukset.

Suunnittelussa ja toteutuksessa noudatetaan Sisdilmastoluokitus 2018 (RT 07-11299) ohjeistuksessa sisdympa-
ristolle asetettuja tavoitearvoja, suunnitteluohjeita ja tuotevaatimuksia. Sisdilmaston tekninen tavoitearvo
suunnittelun, rakentamisen ja rakennuksen kdyton aikana sisdilmastoluokka S2.

Rakenteiden energiatehokkuus ja rakenteiden [ammaonlapaisykertoimet Ymparistoministerion asetus uuden
rakennuksen energiatehokkuudesta mukaan.

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

Rakennustekniset ratkaisut tarkennetaan varsinaisen suunnitteluvaiheen yhteydessa.

9.2 Piha, pihavarusteet ja -rakenteet

Varsinainen pihasuunnittelu tehdaan toteutussuunnittelun yhteydessa. Piharakenteiden suunnittelussa tulee
huomioida raskasajoneuvojen liikennemaarat.

Kaikkien ulkotilakalusteiden ja -varusteiden tulee olla kdyttotarkoitukseen soveltuvia ja kiinteasti asennettuja.
Valaistuksen tulee olla riittava kaikilla pihan alueilla.

Piha-alueella kdytettavissa pintamateriaaleissa tulee ottaa huomioon turvallisuus, ekologisuus ja kulutuksen-
kestavyys. Sisdankayntien yhteydessa tulee kayttda betonikiveystd, asfalttia tai muuta vastaavaa kovaa materi-
aalia estamaan hiekan kulkeutumisen sisatiloihin.

Jatkosuunnittelussa laaditaan hulevesisuunnitelma.
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9.3 Perustukset, runkorakenteet

Rakennuspaikalle on tehty alustavat pohjatutkimukset, joiden perusteella tontti on rakentamiskelpoinen ja pe-
rustaminen tapahtuu tavanomaisin kustannuksin. Suoritettujen pohjatutkimusten perusteella suunniteltu ra-
kennus tulee perustaa karjellaan kantavien tukipaalujen varaan. Pohjatutkimus ja perustamistapalausunto liit-
teend 11. (Liite 11)

Rakennuksen alapohja tehddan tuulettuvana alapohjana.

Kohteen kantavat rakenteet ovat paaosin terdsbetonia. Toisen kerroksen tekniset tilat puu- ja terasrakenteisia.
Ylapohja puurakenteinen.

9.4 Julkisivu ja vesikate

Uudisrakennuksen julkisivumateriaalien tulee olla korkeatasoisia ja kestavia. Julkisivumateriaalien valinnassa
tulee huomioida huollon helppous, pitka huoltovali ja julkisivujen puhtaanapito seka ilkivallalta suojaaminen.

Rakennuksen vesikaton tulee olla ulospain kaatava ja maardysten mukaisilla vesikattovarusteilla varustettu. La-
sikattoja tai kattoikkunoita ei sallita rakenteen vuotoherkkyyden vuoksi.

Jatkosuunnittelussa julkisivun ja vesikatteen detaljit tulee suunnitella huolellisesti, jotta lapiviennit ja liitoskoh-
dat tulevat vesitiiviiksi ja kestavat myos ajansaatossa.

Vesikaton sadevedet tulee ohjata ulkopuolisella vedenpoistolla hallitusti sadevesiviemariin. Sadeveden poisto-
putket tulee maantasokerroksessa tehda tavallista vahvemmasta pellista.

9.5 \Viliseinat

Markatilojen seindpinnat tulee vedeneristaa ja laatoittaa kauttaaltaan. Muut pintamateriaalit liitteena olevan
huoneselostuksen mukaisesti. (Liite 10)

Kylma- ja pakastetilojen seinat ja katot teraslevylla pinnoitettuja kylmatilaelementteja. Huoneiden katolle asen-
netaan kulkutasot huoltoa varten.

Viliseinien daneneristavyys tulee toteuttaa noudattaen Ymparistoministerion ohjetta rakennuksen aaniympa-
ristosta.

Palo-osastoinnit toteutetaan paapiirustusten mukaan.

9.6 Lattiat

Lattioiden rakenteet ja pintamateriaalit suunnitellaan varsinaisessa suunnitteluvaiheessa. Lattiapintamateriaa-
leja valittaessa tulee kunkin tilan erityisominaisuudet, siivottavuus, esteettémyys seka tilojen akustiikka tulee
ottaa huomioon. Pintamateriaalien tulee olla julkisiin tiloihin tarkoitettuja, kovaa kulutusta kestavia, helppohoi-
toisia seka M1-luokan paastovaatimukset tayttavia pinnoitteita. Lattiapinta ei saa olla markanakaan liukas tai
voimakkaasti kiiltava. Kuvioinnin tulee olla selkea ja rauhallinen eika saa aiheuttaa virheaistimuksia.

Lattiakaivolla varustettujen tilojen lattioiden pintarakenteisiin tulee suunnitella riittavat kallistukset veden pois-
tamiseksi. Tuotantotilojen lattiakaivojen sijoittelussa on huomioitava tyoskentelypisteiden tydergonomia seka
lattiakaivojen huollettavuus.

Kaikkien lattiapinnoitteiden tulee ulottua myos kiinteiden kalusteiden alle. Jalkalistat lattiamateriaalin mukai-
sesti.
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Pakastehuoneiden ja joidenkin keittidlaitteiden asennusta varten lattiaan toteutetaan upotussyvennykset ra-
kennesuunnitelman mukaan.

Toisen kerroksen teknisissa tiloissa valipohjan lapivientikohdat rajataan reunuksilla ja vedeneristeen ylosnos-
toilla estamaan mahdollisten vuotovesien valuminen alempaan kerrokseen.

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

9.7 Katot

Yleensa kaikki sisdkatot ovat polya keraamattomia aanta vaimentavia umpinaisia alakattoja. Alakattojen tyypit
valitaan varsinaisessa suunnitteluvaiheessa kunkin tilan kadyttotarkoitukseen sopivaksi. Kaikki talotekniset jar-
jestelmat sijoitetaan alakattojen ylapuolelle.

Tuotantotilojen kattona tulee olla 4anta vaimentava hygienia-alakatto.

9.8 Ikkunat

Tyoskentelytiloissa tulee olla reilusti ikkunapinta-alaa riittavan luonnonvalon saavuttamiseksi. Ikkunoiden ala-
reunan korko on suunniteltava siten, etta ikkuna ei jaa kalusteiden tms taakse.

Ikkunat ovat padasiassa kiinteita alumiinirunkoisia ikkunoita ja laadultaan tuotantorakennukseen soveltuvia.
Avattavat ikkunat alumiinirakenteisia. Ikkunoiden aurinkoenergian lammadnlapaisya koskevat vaatimukset tar-
kennetaan jatkosuunnittelussa. Ikkunat ovat lampderistettyja, 3k-lasituksella varustettuja.

Lasituksissa tulee kayttaa aaniluokituksen ja maardysten mukaisesti laminoitua turvalasia seka térmaysta ehkai-
sevia teippauksia.

9.9 Ovet

Ulko-ovet yleensa lampoeristettyja lasiaukollisia tai umpinaisia profiilirakenteisia alumiiniovia. Lukitus toteute-
taan tilaajan ohjeiden mukaisesti kulunvalvotuin sahkdlukoin.

Vialiovet vakiovalmisteisia danieristettyja, kovaa kulutusta kestavia julkisen tilan laakaovia. Tuotantotilojen va-
liovet yleensa laminaattiovia, joista osa avauskoneistolla varustettuja liukuovia.

Kylmidissa ja pakastehuoneissa ovet lampdoeristettyja erikoisovia, joista osa avauskoneistolla varustettuja liu-
kuovia.

Kulkureittien tulee olla esteettémia. Ovet pyritddan tekemaan kynnyksettomina kdyttden 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 kiintokalustei-
den tulee olla ergonomisia, tarvittaessa korkeussaadettavia, kovaa kulutusta kestavia ja helposti puhtaana pi-
dettavia.
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Alustava tekninen laiteluettelo vaihtoehtoille 1 ja 2 ovat liitteina 12 ja 13. (Liitteet 12 ja 13)
Tuotantotilojen ja kylmatilojen seka kaytavien seinat suojataan rst-tormayssuojilla.
Kalusteet, varusteet ja laitteet tarkennetaan jatkosuunnittelussa.

Irtokalusteiden ensikertainen hankinta uudiskohteessa sisaltyy hankkeeseen. Uusien irtokalusteiden tarve kar-
toitetaan rakentamisen aikana ja lahtokohtaisesti hyodynnetdan kierratettyja irtokalusteita.

10 LVIA-JARJESTELMIEN SUUNNITTELUPERUSTEET

Kohteen LVIA-jarjestelmien kuvaus on hankesuunnitelman liitteena. (Liite 14)

Lisaksi jatkosuunnittelussa noudatetaan soveltuvin osin Kouvolan kaupungin Tilapalveluiden yleisluonteisia LVI-
seka rakennusautomaation suunnitteluohjeita. LVIA-suunnittelun tarkennukset tehdaan jatkosuunnittelussa.

11 SAHKOJARJESTELMIEN SUUNNITTELUPERUSTEET

Kohteen sdahkdjarjestelmien kuvaus vaihtoehdoille 1 ja 2 ovat hankesuunnitelman liitteina. (Liitteet 15 ja 16)

Lisdksi jatkosuunnittelussa noudatetaan soveltuvin osin Kouvolan kaupungin Tilapalveluiden yleisluonteisia sah-
kosuunnitteluohjeita. Sahkdsuunnittelun tarkennukset tehdaan jatkosuunnittelussa.

12 HANKKEEN LAAJUUS JA KAYTETYT PINTA-ALAKASITTEET

Koko rakennuksen laajuustiedot (Vaihtoehto 1):
e hyotyala: 501 hym?2
¢ huoneala: 961,5 m2
e kerrosala: 728 kem?2
e bruttoala: 1072 brm2

Koko rakennuksen laajuustiedot (Vaihtoehto 2):
¢ hyotyala: 611,5 hym?2
¢ huoneala: 1091,5 m2
e kerrosala: 852 kem?2
e bruttoala: 1204 brm2

Pinta-alak3sitteita:

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

hym? HYOTYALA = ohjelma-ala. Suunnitelmasta tai rakennuksesta mitattu, toimintaan tarvittavien,

huoneiden ja tilojen pinta-ala. Hyotyalaan ei lasketa kaytavien, porrashuoneiden, tuulikaappien
yms. sisdisen liikenteen tiloja. Aulat ovat tapauskohtaisia, riippuen siitd ovatko osa hyotyalaa
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(esim. oppimisympadristod) vai eivat. Auloissa on myos huomioitava sisdisen liikenteen kulku-
vaylat vahentavasti, vaikka aula muuten laskettaisiinkin mukaan hyotyalaan.

htm? HUONEISTOALA = hyétyala (ohjelma-ala) + kaytavat, kevyet viliseinat ja sisdiset portaat. Huo-
neistoalaan ei lasketa teknisia tiloja.

kem? KERROSALA = Kaytettavissa oleva tai kdytetty rakennusoikeus. Tontin tai rakennuspaikan kerros-
alalla tarkoitetaan sille rakennettaviksi sallittujen rakennusten yhteenlaskettua kerrosalaa. Raken-
nuksen kerrosalaan luetaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mukaan laskettuina ja se kella-
rikerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai voidaan niiden tilojen sijainnista, yhteyksista,
koosta, valoisuudesta ja muista ominaisuuksista paatellen sijoittaa rakennuksen paaasiallisen
kayttotarkoituksen mukaisia tiloja. 1.1.2000 jalkeen vahvistetuissa asemakaavoissa kerrosalan
saa ylittaa ulkoseinan yli 250 mm paksuuden osalta. Kerrosalan kasitetta kaytetaan kaavoituk-
sessa, rakennusluvissa, kiinteistéjen arvokirjoissa, jne.

brm? BRUTTOALA = Kuvaa rakennuksen koko laajuutta ulkoseinien ulkopintaan asti. Bruttoalaan laske-
taan hyotyala + kdytavat, porrashuoneet, tuulikaapit, sisdisen liikenteen tilat, tekniset tilat, vss-
tilat, hormien alat seka rakenteiden alat. Bruttoalaa kdytetdaan hankkeen laajuuden maarittelyssa
ja kustannuslaskennassa.

13 KUSTANNUSARVIO JA HANKETALOUS

13.1 Tonttikustannukset

Hankkeeseen ei sisally merkittavia tonttikustannuksia. Tontin omistaa talla hetkelld Kouvolan kaupunki ja se on
varauksessa nimenomaan taman hankkeen toteutusta varten.

13.2 Rakentamiskustannukset

Hankkeen rakentamiselle on laadittu kustannusarvioon, joka perustuu luotettavan kustannusarviolaskentaoh-
jelman oletuksin laadittuun tavoitehinta-arvioon, asiantuntijoiden omaan kustannusarvioon (mm. ruokatuotan-
non erityislaitteet) sekd hankesuunnitteluvaiheen suunnitelmiin.

Vaihtoehto 1:den ja vaihtoehto 2:den tavoitehinta-arvioiden yhteenvedot ovat hankesuunnitelman liitteena.

(Liitteet 17 ja 18). Molemmat vaihtoehdot ylittavat kaupunginvaltuuston vahvistaman hankkeen kokonaiskus-
tannuksen. Jatkosuunnittelussa on l16ydettdva edelleen hankkeen suunnittelun ja rakentamisen kustannuksia

alentavia tekijoita seka lisaksi urakkakilpailutuksessa tulee onnistua. Mahdollisesta talousarvionmuutoksesta

paatokset tehdaan hallintosdannon mukaisesti.

Hankkeen vaihtoehdon 2 mukaisen uudisrakennuksen toteutuksen tavoitteelliseksi kokonaiskustannusarvioksi
asetetaan 5,2 Meur (alv. 0%), sisaltden riskivarauksen. Poistoaikana kadytetaan rakennuksen perusparannuksen
osalta 20 vuotta ja irtaimiston osalta 5 vuotta kaupungin poistosuunnitelman mukaisesti. Kustannuksiin ei si-
sally erillista irtaimiston kalusterahaa.

13.3 Hankkeen rahoitus

Kaupunginvaltuuston 8.12.2025 hyvaksyman talousarvion ja investointien 10v suunnitelman mukaisesti hank-
keen kokonaiskustannusarvio on 4,2 milj. euroa jakautuen vuosille 2026-2028. Kustannusarvio perustuu valmis-
teluvaiheessa tehtyihin alustaviin rakentamisen kustannuslaskelmiin. Paatokset rahoituksesta tehdaan erik-
seen hallintosaannén mukaisesti.
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13.4 Kayttokustannukset

Uudisrakennuksen kayttokustannukset sidotaan hankkeen toteutuneeseen kustannukseen. Investoinnin vaihto-
ehtojen 1 ja 2 kdyttotalous- ja vuokravaikutukset on esitetty liitteissa. (Liitteet 19 ja 20)

Laskelmissa tullaan huomioimaan alustavasti rakentamisen kustannuksen poistoajaksi 30 vuotta ja kiinteiden
tuotanto/ruoan valmistuslaitteiden poistoajaksi 10 vuotta.

Uusissa kohteissa sisdinen vuokra koostuu yllapito - ja pddomavuokrista. Yllapitovuokraan sisdltyy yleensa hal-
linto-, kunnossapito-, vakuutus-, kiinteistonhoito-, jatehuolto-, ulkoalueiden hoito-, teknisten jarjestelmien
huolto-, sahko-, [ammitys-, vesi- ja jatevesikulut. Siivouskulut laskutetaan suoraan kayttajalta. PAdomavuokraan
sisdltyy rakennuksen korjausvastike, pddoman tuottovaatimuksen mukainen korko ja maanvuokra.

Vuokran maksajana/ kayttdjana on ruokapalvelut. Vuokran maard tarkennetaan rakennushankkeen valmistut-
tua toteutuneita kustannuksia vastaavaksi.

13.5 Muut kustannukset

Hankkeeseen liittyvat muut kustannukset:
- Vanhan keskuskeittion purkaminen, kustannusarvio 170 teur

- Mansikkamaen koulun ruokalalaajennuksen rakentaminen, investointien 10v suunnitelmassa budjetti 2
milj. eur.

- Olemassa olevien palvelukeittididen tarvittavat muutostyot. Toteutetaan Rakennusten perusparannuk-
set -budjetista tai yllapidosta jakautuen usealle vuodelle.

14 HANKKEEN TOTEUTUS- JA YLLAPITOVASTUUT

14.1 Suunnittelun organisointi

Hankesuunnitteluvaihe toteutetaan tilapalveluiden johdolla. Kayttajien rooli hankesuunnitteluvaiheessa on
suuri ja hankkeen onnistumisen kannalta tarkea. Hankkeessa korostuu nykyaikaisen ruokatuotannon prosessien
ymmartdminen, mika vaatii ulkopuolisen konsultin kayttoa.

Hankkeeseen osallistuu tilapalveluiden talotekniset asiantuntijat. Lisaksi jatkosuunnitteluvaiheessa suunnittelu-
ryhmaan kuuluu arkkitehti, rakennesuunnittelija ja talotekniset suunnittelijat.

Samoin tarjousneuvotteluihin ja jatkosuunnitteluun osallistuu Tilapalveluiden LVIA- ja sdhkoasiantuntijat seka
yllapidon edustajat tarvittavassa laajuudessa. Tarvittaessa kilpailutuksessa kaytetdan suunnittelualakohtaisesti
ulkopuolisten asiantuntijoiden apua.

14.2 Toteutus, urakkamuoto ja hankinta

Keskuskeittion hanke toteutuu kaupungin rakennuttamana ja rakentaminen on tarkoitus toteuttaa jaettuna
urakkana. Suunnitteluttamisen jatkaminen tilapalveluiden toimesta seka toteutuksen jakaminen eri urakkala-
jeille on luontevaa, koska hankkeessa on erityisosaamista vaativia suoritteita, jotka paaurakoitsija lahtdkohtai-
sesti toteuttaisi kuitenkin aliurakointina. Jatkosuunnittelussa korostuu rakentamisen kustannusten hallinta ja
kustannustehokkaita ratkaisuja voidaan hakea myos yhteistydssa hankkeeseen valikoituvien urakoitsijoiden
kanssa.

Hankkeen luonne, laajuus seka kesto mahdollistaa tyollistamisehdon kaytdn. Se, miten tyodllistamisehtoa tassa
sovelletaan, tarkentuu hankkeen kilpailutusvaiheessa.
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Kilpailutettavien urakkakokonaisuuksien ja urakkarajojen hahmottamiseksi on tammikuussa 2026 kayty keskus-
teluja toteuttavien osapuolien kanssa (markkinavuoropuhelu). Lopullinen kilpailutusmalli seka hankittavat urak-
kakokonaisuudet vahvistuvat kilpailutuksen valmisteluvaiheessa kdytavien markkinavuoropuheluiden myo6ta.
Hankinta tehddaan noudattaen lakeja ja maarayksia seka kaupungin hankintaohjetta. Hankintakriteerit kasitel-
|aan sisaisten ohjeiden mukaisesti kaupunginhallituksessa ennen tarjouskilpailun kdynnistamista.

14.3 Ylladpitovastuu

Yllapito vastuu Kouvolan kaupungilla. Lahtokohtaisesti kunnossapito ostetaan ulkoa ja kiinteistohoidon osalta
vertaillaan sisdisen tai ulkoisen palvelun ostamista.

15 HANKKEEN AIKATAULU JA VAIHEISTUS

Alustavan arvion mukaan uuden keskuskeittion rakennustyot kdaynnistyisivat syksylla 2026 ja se otettaisiin kayt-
toon loppuvuodesta 2027.

Alustava hankeaikataulu

03/2026 Hankesuunnitelman hyvaksyminen

04/2026-09/2026 Jatkosuunnittelu

09/2026-10/2026 Hankintavaihe (hankinnan valmistelu, kilpailutus, urakoitsijan valinta)
11/2026 Rakentamisvaihe alkaa

Kayttoonottovaihe 12/2027-03/2028 Kayttéonottovaihe sisaltda laitteiden kdytonopastusta, toiminnan aloitta-
mista, henkilosto siirtyy kohteeseen vuoden vaihteessa. Koko hanke valmis 03/2028.

16 HANKKEEN RISKIT

Alla listattu riskeja yleisluonteisesti seka hankekohtaisesti.
Liiketoiminta ja rahoitus

- Kaupunginhallitus on linjannut, etta keskuskeittidssa tuotetaan vuonna 2027 noin 50 % annostarpeesta
omana toimintana kylmavalmistuksella ja noin 50 % annoksista ostetaan ulkoa. Vuoteen 2040 men-
nessa ulkoa ostettujen annosten maara laskee nollaan, mika johtuu siitd, ettd lapsia asuu Kouvolassa
nykyista vdahemman. Jos linjaus muuttuu olennaisesti hankkeen aikana, aiheuttaa se hankkeen etene-
miseen esteen.

- Kestavaan rakentamiseen on saatavissa erilaisia rahoituksia, jotka tullaan huomioimaan hankkeen ede-
tessa.

- Rahoitusmallin kilpailutus ja valinta, lI0ydettava kaupungille edullisin vaihtoehto.

- Maailman yleisen energia-, talous- ja sotatilanteen vaikutukset.

- Korkotaso on heilahdellut ja energian saannissa on ollut ongelmia. Tuotanto- ja kuljetusongelmat ovat
aiheuttaneet, ja tulevat todennakdisesti [ahivuosina edelleenkin aiheuttamaan, rakennustarvikkeiden
saatavuusongelmia ja vaikeasti ennustettavia hintojen nousuja.

Toteutus, hankinta ja tuotanto
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- Hankkeen etenemisen varmistamiseksi paatoksenteko tulee olla sujuvaa.

- Hankkeen viivastyessa vanhan keskuskeittion vaurioriskit kasvavat.

- Ristiriidat tarjouspyynnéssa/sopimusasiakirjoissa. Maaritetdan selkeat hankintarajat tilaajan ja urakoit-
sijan valilla. Tarjouspyyntoaineiston sisaltod laaditaan huolellisesti.

- Ristiriidat tilaajan/kayttajien hankintojen ja rakennusurakan toteutuksen kanssa.

- Rakentamisen aikaiseen valvontaan otetaan tarvittaessa ulkopuolisia konsultteja.

- Hallitaan riskit kilpailuttamalla ja valitsemalla urakoitsija huolellisesti.

- Hankkeeseen suunniteltu toteutusmalli ja urakkamuoto sitoo tilapalvelujen resursseja.

Organisaatio ja toimintatapa

- Tilapalvelujen organisaatio on hyvin ohut ja ajallisesti paallekkdin olevia suuria investointeja seka muita
vastuita on monia. Mahdolliset henkilovaihdokset, lomautukset, ennakoimattomat poissaolot yms.
haavoittavat toimintaa valittdmasti ja todennakoisesti pitkdkestoisesti. Tarvittaessa kdytetaan ulkopuo-
lista asiantuntija-apua.

- Hankkeeseen suunniteltu toteutusmalli ja urakkamuoto sitoo tilapalvelujen resursseja.

- Kayttdjan edustajat ovat hankkeessa mukana alusta loppuun, mika on hyvaksi koettu tapa.

- Urakoitsijan osaaminen toteuttaa keskuskeittio (tuotantolaitos). Varsinkin talotekniikan osalta erikois-
kohde.

Ymparisto ja olosuhteet

- Rakentamisen aikana vieressa on toiminnassa erilaisia tuotantolaitoksia. Tama huomioidaan toteutuk-
sessa.

Rakennussuunnitelmat ja —ratkaisut

- Suunnitelmien tulee vastata tarvetta ja tuotannon kokonaisprosessin punainen lanka pysya hallinnassa
koko hankkeen ajan.

- Tilapalvelut varmistaa, etta jatkosuunnittelun rakennussuunnitelmat ja -ratkaisut tayttavat kohteelle
asetetut tavoitteet seka sen, ettd suunnittelulle sekd suunnitelmien ristiintarkastukselle on varattu riit-
tavasti aikaa hankkeen toteutuksessa.

- Suunnittelun ja rakentamisen aikana tulevat uudet rakentamislain uudistukseen liittyvat asetukset ja
maardykset on huomioitava.

- Hanke vaatii erityisosaamista tuotantolaitoksen prosessin ymmartamiseksi seka talotekniikan osalta.
Valitaan ammattitaitoiset konsultit.

Elinkaari, toiminnallisuus ja yllapito

- Hankkeelle on asetettu tavanomaista enemman ja selkedammin elinkaaritavoitteita. Sopimusseuranta
ndiden osalta vaatii resursseja.

- Kayttdjan edustajat on mukana kohteen hankesuunnittelussa, tarjousneuvotteluissa seka jatkosuunnit-
telussa, jolloin varmistetaan rakennuksen ja piha-alueiden toiminnallisuus. Samoin tarjousneuvottelui-
hin ja jatkosuunnitteluun osallistuu Tilapalvelujen LVIA- ja sahkdasiantuntijat seka yllapidon edustajat.

- Yllapidon tueksi maaritetdadn urakoitsijoille tavanomaista pidemmat takuuajat.

- Vahahiilisten hankintojen kriteerit ohjaavat myos suunnitteluratkaisuja elinkaaritehokkaammaksi.
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