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1. Hankkeen taustaa ja perusteet

Kuva 1. Google street view -kuva varikon toimistorakennuksesta; Varikkotie 5

1.1 Hankkeen taustaa

Hankeen Iahtékohta on, etta Raahen kaupunki tuottaa
jatkossakin itse kuntatekniikka-, kiinteisto-, ymparistonhoito- ja
mittaustoimen palveluita vdahintdan nykyisessa laajuudessa.
Naiden palvelujen yllapitoon liittyvat myos toimisto-,
taloushallinta- ja varastopalveluita. Ndiden ylla mainittujen
palvelujen toiminta-alueet, tilat, koneet, laitteet, ajoneuvot,
tekniset toiminnot, huoltopalvelut ja rakennukset sijoittuvat
keskitetysti nykyiselle varikkoalueelle.

Varikkoalue ei talla hetkella vastaa nykyisia tarpeita, ja sen
rakennuskanta on uutta hiekkahallia ja vuonna 1992
valmistunutta raskaan kaluston hallirakennusta lukuun ottamatta
purkukuntoista. Etenkin toimisto- ja tyonjohdon tilojen kunto on
kayttdjien terveyden kannalta ollut kriittinen jo vuosia.

Varikkoalueen nykytila ja tuotettavaksi aiottujen palveluiden
edellyttama tavoitetila ovat niin kaukana toisistaan, etta
hankkeen kokonaistoteutus tulee jakaa osiin, ja ajoittaa
useamman vuoden ajalle. Toimintojen katkeamaton jatkuminen
tulee turvata, ja pyrkia mahdollisuuksien mukaan valttdmaan ja
minimoimaan kalliit vaistotilaratkaisut. Hankkeen toteutuksen
tulee perustua ennakoivaan kokonaistarkasteluun, jossa
huomioidaan valttamattomimmat palvelujen edellytykset ja
karsitaan tarpeeton pois.

Hankkeen ensimmaisessa vaiheessa tulisi toteuttaa uudet tyotilat
toimisto- ja taloushallintapalveluille, mittauspalveluille seka
kuntatekniikan, kiinteisto- ja ymparistohoidon tydnjohdolle,
kattaen myos kokoontumis- ja taukotilat ainakin osalle edella
mainittujen toimintojen henkilostoa.




1.2 Nykytilanne

Varikon nykyiset toimistotilat on rakennettu vuonna 1977, ja ne
ovat vaistamatta tulleet tiensa paahan niin rakenteensa kuin
suunnittelunsakin puolesta. Varikon rakennuskantaa ei ole
peruskorjattu, eika niihin ole toteutettu suuria muutoksia
rakennusten elinkaaren aikana. Naista syista eivat 70-luvun
lopulla suunnitellut henkilosto- ja toimistotilat enda pysty
vastaamaan nykypadivan tydelaman vaatimuksiin. Tarve uuden
toimistorakennuksen rakentamiselle on ollut tiedossa jo useita
vuosia, kun nykyisten tilojen sisdailmaongelmat ovat alkaneet
vaikuttaa henkildston terveyteen, ja osa tyontekijdiden
tyopisteista on sen tahden jouduttukin jo siirtamaan valiaikaisiin
tiloihin.

1.2.1 Toiminta

Varikon nykyinen toimistorakennus toimii kuntatekniikan ja
tilahallinnan henkiléston tyo- ja toimistotilana. Tilahallinnan
toiminnoista kiinteisténhoito seka rakennuttaminen on
keskitettyna varikolle. Kuntatekniikasta puolestaan konekeskus,
liikenne- ja yleisten alueiden hoito tapahtuu varikolta kasin.
Varikolla tyoskentelevien tyénkuva on enemmistolla
henkilokuntaa fyysisesti vaativa ja raskas, jolloin terveydelle
haitalliset tyétilat edelleen vaarantavat tyontekijoiden
terveydentilaa ja ty6hyvinvointia.

Varikon tiloissa kuntatekniikan ja tilahallinnan henkildston lisaksi
jarjestetaan kuntouttavaa tyotoimintaa, ja tiloja kayttavat myos
kaupungin eri kausityontekijat vuoden ajasta riippuen, mm.
kesatyontekijat.

1.2.2 Henkilosto

Varikon sisdilmaongelmaista toimistorakennusta kayttaa
kaupungin vakituisista tyontekijoista yli 40 henkil63, joista 20
tyontekijan henkilokohtainen toimisto sijaitsee rakennuksessa.
Vakituiseen henkildstéon kuuluvat kolme henkilda varikon
toimistopalveluista, tilahallinnan henkilostosta (kiinteistonhoito
ja rakentaminen) noin 16 hléa ja kuntatekniikan henkildstosta
(konekeskus, liikenne- ja yleisten alueiden hoito) yhteensa noin
17 hl6a. Ndiden kayttdjamaarien lisaksi toimistorakennus toimii
myo6s kaupungin varikon maaraaikaisten seka kausityontekijoiden
tukikohtana.
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Kaupungin varikon
sijoituspaikka

1. Uusi varikko

2. Varasto, verstas ja
autohallit

3. Nyk. toimistorakennus
kuntatek. ja th. sos.tilat

4. Auto- ja pesuhallit ja
korjaamo

5. Avovarastot
6. Varasto

. Hiekkahalli

Kuva 2. IImakuva kaupungin varikon alueesta ja sen rakennuksista

-

1.2.3 Tilat

Nykyiset tilat on suunniteltu ja rakennettu palvelemaan vuoden
1977 olosuhteita ja toiminnallisia tarpeita, jotka ovat radikaalisti
muuttuneet kuluneen 46 vuoden aikana. Nykyisen rakennuksen
huoneistoala on kokonaisuudessaan n. 732m?, josta 465m? (64%)
on suunniteltu silloista varikkotoimintaa palveleviksi aputiloiksi:
pesu-, puku- ruokala-, jakelukeittio-, eteis- ja kdaskynjakotilat.
Jaljelle jaava 267m? on suunniteltu toimistokayttdon, ja sitd
palveleviksi oheistiloiksi.

Varikkorakennus on tilaratkaisuiltaan ldhes alkuperaisessa
muodossa. Ainoastaan joidenkin tilojen kayttotarkoitus on
muuttunut ajan myota. Rakenteellisesti ja teknisesti rakennus on
lahes alkuperaisessa kunnossa, ja siita on havaittavissa vuonna
1977 voimassa ollut lainsdadanto, olosuhteet, menetelmat seka
materiaalit.




Varikkorakennus on aikansa tyylin mukaisesti tasakattoinen ja
huonetiloiltaan matala, mika yhdessa matalan ullakkotilan kanssa
on kdytdannossa estanyt nykyvaatimukset tayttavan
ilmanvaihtojarjestelman rakentamisen. Tama puute yhdessa
lukuisten vesikattovuotojen, lampodtilaongelmien ja rakennuksen
kaytettavyyshaasteiden kanssa on ollut syy siihen, etta tilanteen
parantamiseksi vaadittavaan peruskorjaushankkeeseen ei ole
katsottu jarkevaksi ryhtya. Peruskorjaushanke vanhaan
varikkorakennukseen olisi kustannuksiltaan verrattavissa uuden
varikkorakennuksen rakentamisen kanssa.

Varikon henkilokunta on toistaiseksi kestanyt vallitsevia
tydolosuhteita kunnioitusta herattavalla sitkeydella ja
venymisella. Tyopistetta vaihtamaan joutuneitakin on ollut, eika
ihme, silla vastaavissa oloissa ei tydskennelld missaan muussa
Raahen kaupungin toimipisteessa. Sitkealla venymiselldkin on
kuitenkin rajansa. Henkilost6a haastatellessa on kaynyt selvaksi,
ettd lopullinen katkeaminen ei ole enaa kaukana.

Hankesuunnitelma koskee vain uudisrakennusta. Nykyisen
varikkorakennuksen purkaminen tulee sisallyttaa koko
varikkoaluetta koskevaan kehittdmis- /uudistamishankkeeseen.

1.2.4 Tarveselvitys

Kaupunkiorganisaation tulee tydnantajana huolehtia
tyontekijoistaan mm. tarjoamalla heille terveelliset tyétilat ja
tyoskentely-ymparisto ja palveluntuottajana huolehtia
tuottajaorganisaation kokonaistehokkuudesta, kilpailukyvysta ja
laadukkaan tuotannon edellyttamasta toimintaymparistosta.

2. Rakennuspaikka

2.1 Tilan hankintatapa

Suunnittelu toteutetaan kilpailutettuna erillisin ARK-, RAK-, LVIA-
ja sahkosuunnitelmin. Rakentaminen kilpailutetaan
kokonaisurakkana ja/tai erillisurakoina.

2.2 Sijainti ja hallinta

e Osoite: Varikkotie

e Kiinteist6: kaupungin oma

e Kaavatilanne: sallii rakentamisen, olemassa oleva liikenneyhteys

e Maaperatutkimus: teetettava

e Keskeinen sijainti suhteessa ulkoisiin palvelun tarjoajiin ja Raahen
kaupungin infraan.
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Kuva 3. llmakuva varikon sijoittumisesta kaupungin keskustaan nédhden (MML:n Karttapaikka-palvelusta)

2.3 Rakennuspaikan ominaisuudet ja rakennettavuus

AFRY infrapalvelut on tehnyt rakennuspaikalla 8.3. — 16.3.2023
rakennusalueen pohjatutkimuksia. AFRY tekee
perustamistapaselvityken ndiden tutkimusten pohjalta, ja
toimittaa sen Raahen kaupungille Iahiaikoina. Alustavan arvion
perusteella rakennus voidaan perustaa maanvaraisesti.

Rakennuspaikan ominaisuuksia kuvataan alueen
kaavaselostuksessa seuraavasti:

"Kaupunginvarikon alue sijaitsee kaupunkikuvallisesti keskeisella
paikalla Ratakadun ja Merikadun muodostamassa kolmiossa.
Alueen naapurissa on seka asutusta etta teollisuutta: Velkaperan
asuntoalue koillisessa ja Miilukankaan ja Miilucastin
teollisuusrakennukset luoteessa. Ratakadun itdpuolella kulkevat
Rautaruukille ja Lapaluotoon johtavat junaradat, joiden takana
kohoavat Kummatin kerrostalot. Varikon lounaispuolella
Merikadun ja Varvintien rajaama alue on yleiskaavassa

varattu asumiseen.” (Ldhde: Raahen kaupunki, Akm 200 Kaavaselostus
27.11.2007, kappale 2: Tiivistelmd).




2.4 Kunnallistekniikka

Rakennus liitetdan Raahen Veden kunnalliseen vesijohto-,
jatevesi- ja hulevesiverkostoon. Jate- ja sadevesiliitokset
viettoviemarilla. Rakennuksen lammitys toteutetaan
kaukolammolla, liitetdan omalla mittauskeskuksella Raahen
Energian kaukolampoverkostoon. Uusiutuvien energiamuotojen
kayttomahdollisuutta selvitetaan hankkeen edetessa.

2.5 Kaavatilanne ja kaavamaaraykset

Akm 200: Kaupunginvarikon asemakaavan muutoksessa
(27.11.2007) on uuden varikon rakentamiseen varattu alue
merkitty (KTY-3) ja erityisid maarayksia listaukseen on kirjattu:
”Kaupunginvarikon toimintoja voidaan sijoittaa ET-korttelialueen
lisaksi myos KTY-3-korttelialueille.”

Selite KTY-3 -maarayksesta:

Toimitilarakennusten korttelialue

e Korttelialueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia,
ympadristohairioita aiheuttamattomia teollisuus- ja
varastorakennuksia.

e Alueen lisarakentamisen yhteydessa ei alueelle
sijoittuvasta toiminnasta aiheutuva melutaso saa ylittaa
asumiseen varatun korttelialueen rajalla paivalla (7-22) 55
dB(A) ja yolla (22-7) 45 dB(A). Toiminta ei myoskadan saa
aiheuttaa ymparistdéon tarinaa, ilman pilaantumista ja
palo- tai kemikaalivaaraa.

e Autopaikkoja on varattava vahintaan yksi teollisuus- ja
varastokerrosalan 200 m2 kohti ja yksi toimisto- ja
liilkekerrosalan 50 m2 kohti.

e Rakennuspaikka on aidattava puistoalueen puolelta
suojaistutuksin.

2.6 Liikennejarjestelyt ja paikoitus

Liikennejarjestelyja ja parkkialueiden sijainteja pystytaan
parantamaan uuden rakennuksen myo6ta. Varastoalueelle kulku
tullaan siirtdmaan uuden toimistorakennuksen lansipuolelle.
Rakennuksen valittémaan yhteyteen tullaan sijoittamaan
kahdeksan parkkipaikkaa. Muut pysakdintialueet tarkentuvat
suunnittelun edetessa. Hankkeen valmistuttua pystytaan
kehittamaan koko alueen paikoitusta ja liikkenneturvallisuutta.
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Kuva 4. Akm 200: KAUPUNGINVARIKON ASEMAKAAVAN MUUTOS

3. Suunnittelutavoitteet

3.1 Arkkitehtoniset tavoitteet

Varikon arkkitehtuurissa painotetaan seuraavia periaatteita:

e Kohde muodostaa laadukkaan, muuhun ymparistd6n sopivan
kokonaisuuden.

e Kohteessa on huomioitu sijoittuminen muihin alueen
toimintoihin.

e Kohteessa on huomioitu esteettomyys ja toimintojen
erityistarpeet.

3.2 Toiminnalliset vaatimukset ja tavoitteet

Uuden varikkorakennuksen tulee tarjota kayttajilleen toimivat ja
nykyaikaiset tyotilat, jotka turvaavat ja parantavat tyoyhteison
kokonaistehokkuutta, tydhyvinvointia ja kilpailukykya
laadukkaana palvelujen tarjoajana kuntalaisille.

Tavoitteena nykytilanteen kaikkinainen parantaminen ja vahva
viesti kuntalaisille, ettd Raahen kaupunki itse uskoo
tulevaisuuteen ja sitoutuu huolehtimaan kuntalaisten tarpeista ja
elinympariston turvallisuudesta ja viihtyvyydesta pitkalle
tulevaisuuteen.




4. Tilaohjelma ja tilojen ominaisvaatimukset

4.1 Arkkitehtuuri

Uusien tilojen tulee vastata taman paivan kayttotarpeita, ja
tarjota toimiva tydymparistd henkilostolle seka organisaatioille
kauas tulevaisuuteen. Arkkitehtisuunnittelussa on otettu
tavoitteeksi saada aikaan kaytannoéllinen tilaratkaisu, jossa on
omalla sisdankaynnilla varustetut selkeat tilat kaikille eri
kayttajaryhmille. Helpot kulkuyhteydet eri yksikoiden valilla, seka
kulkeminen kaikkia kayttajaryhmia palveleviin yhteisiin tiloihin
(neuvottelu-, arkisto- ja toimistopalvelutilat) on toiminut toisena
tilaratkaisun lahtokohtana.

Rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa on tilat kuntatekniikan,
kiinteistonhoidon ja mittaustoimen henkilostolle seka
yhteiskdytossa olevat tilat. Toimistotilat ja toimistotyota
palvelevat aputilat, kahvio, keitti® seka IV-konehuone on
sijoitettuna toiseen kerrokseen.

Rakennuksen kaikille sisdankayntina palveleville sivuille on
suunniteltu terassimainen katos, joka rajautuu ulkoreunastaan
nayttavaan pilarijonoon. Se antaa rakennuksen julkisivuun
arvokkuutta ja ryhtia. Terassikatosten paaasiallinen tehtava ei
kuitenkaan liity arkkitehtuuriin. Niiden varsinainen tehtava on
vahentaa suoran auringonvalon paasya ikkunoista sisatiloihin, ja
estda lumen seka veden sataminen kulkuovien edustalle. Katos eli
pitka raystasrakenne on halvin ja tehokkain keino estaa sisatilojen
ylikuumeneminen kesdkautena. Katettu, kdytavamainen
kulkuyhteys pihalta ulko-ovelle saakka, puolestaan estaa
tehokkaasti lumen, kuraveden ja hiekoitushiekan kantautumisen
sisatiloihin, ja vahentaa taten huomattavasti siivoustarvetta ja
lattioiden pintamateriaalin kulumista.

Uuden rakennuksen huoneistoala on 752 m?, jakautuen 1. kerros
468 m? ja 2. kerros 284 m?2. Rakennuksen kokonaisala on 815 m?2.

4.2 Sosiaalitilat

Uuteen varikon toimistorakennukseen sijoitetaan sosiaalitilat vain
siella kokopaivaisesti tyoskenteleville toimistohenkilostolle ja
mittausosaston henkilostolle, yhteensa n. 15 henkil6a.

Seuraava vaihe varikonalueen kehittamishankkeessa on vanhan
toimisto-osan purkaminen, raskaan kaluston hallin laajentaminen
ja sosiaalitilojen rakentaminen. Hallin laajennus on
pituussuunnassa yhden raskaan ajoneuvopaikan leveyden verran.
Laajennuksen yhteydessa olisi toteutettava sosiaalitilat n. 45:lle
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koko- tai osa-aikaisesti tydskentelevalle henkildlle. Raskaan
kaluston hallilaajennus on suuruudeltaan n. 100 m? ja henkiléston
sosiaalitilat oheistiloista riippuen n. 100-150 m?2,

Hallin laajennuksen yhteydessa tulee ehdottomasti toteuttaa
my0s v. 1992 valmistuneelle varikkorakennukselle kattava
peruskorjaus, jossa parannetaan energiatehokkuutta, sisatilojen
kosteudenhallintaa, ty6turvallisuutta, ymparistoturvallisuutta ja
rakennuksen kaytettavyytta seka ulkonakoa.

Nykyisia varikon sosiaalitiloja kayttavalle henkildstolle tulee
jarjestaa valiaikaiset tilat vanhan toimisto-osan purkamisen ja
uusien tilojen rakentamisen ajaksi. Valiaikaiset tilat jarjestetaan
ensisijaisesti kaupungin muista kiinteistoista ja toissijaisesti
varikkoalueelle tuotavilla parakeilla. Valiaikaisratkaisujen kesto
on n. yksi vuosi.

4.3 Huonetilaohjelma

e Lahtokohtaisesti uudet tilat suunnitellaan niille
toiminnoille, jotka nyt sijoittuvat varikkorakennuksen
vanhaan purkukuntoiseen osaan.

e Tilaohjelma hankkeen liitteena.

e Toiminnalliset tilat tulevat olemaan yhteiskdytOssa, joissa
sisainen liikkuminen oltava joustavaa.

4.4 Tekniset ratkaisut, varusteet ja laitteet

Rakennetekniset ratkaisut:

e Rakennus on osittain kaksikerroksinen

e Perustus maanvarainen

¢ Alapohja maanvarainen betonilaatta

e Kantava rankarakenteinen puurunko

e Vili- ja ylapohja puupalkki- / puuristikkorakenteiset
e Ulkoverhous puuta

e Vesikatto huopakate

Tekniset vaatimukset:

o Kayttoikatavoite 50 vuotta

e Sisadilmastoluokka S2 / (S1)

e Tyomaan puhtauden- / pélynhallinta P1-
puhtausluokka

e Energiatehokkuusluokka A

e Ympdristdystavallisyys (uusiutuva energia,
hiilineutraalisuus, kiertotalous)

¢ Kosteudenhallinta rakentamisaikana

e Huollettavuus, siivottavuus, hoidettavuus

e Pintamateriaalien kulutuskestavyys

e Tilatehokkuus
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LVIA- ja sahkotekniset jarjestelmat:

e Rakennuksen lammonjako tullaan toteuttamaan
vesikiertoisella lammitysjarjestelmalla.
Lammontuottotapa tullaan tarkentamaan
suunnittelun edetessa.

e Vesi- ja viemadrijarjestelma kayttotarkoituksen
mukainen

e Illmanvaihtojarjestelma sisdilmaluokkatavoitteen
mukainen

e llmanvaihdon jaahdytys / muu jadhdytysmahdollisuus
oltava kaikissa tiloissa

e Sahkojarjestelma kayttotarkoituksen mukainen

e Uusiutuvaa energiaa hyodynnetdaan mahdollisuuksien
mukaan

e LED-valaisimet, automaatio, tietoliikenne,
kulunvalvonta ym. tarkentuu myéhemmin

Turvajarjestelyt:
e Tarpeiden mukaiset

Piha-alueet (pihasuunnitelma):
e Kulkureitit, paikoitus ym. alueet ja tarpeet tarkentuvat
hankkeen edetessa

Kalusteet:
e Kayttotarpeen mukaiset korostaen toimivuutta ja
pitkaa kayttoikaa

5. Rahoitus ja aikataulu

5.1 Rahoitus

Arvioidut rakennuskustannukset:

e n.752hum?x2350€/hum2~1,7M €
e Suunnittelu ~ 100.000 €

e Oman tydn osuus ~ 75.000 €

e Piha-alueen tyot ~ 100.000 €

e Liittymat ja muut kulut ~ 50.000 €

5.2 Aikataulu

Ensimmainen vaihe:
e Esiselvitykset ja suunnittelu: syyskuu 2022 — heindkuu 2023.
e Rakentaminen: syksy 2023 —2024.




6.Liitteet

Liite 1: Suunnitelmaehdotus

Liite 2: Kaavakartta

Liite 3: Kaavaselostus

Liite 4: Vanhan varikkorakennuksen pohjapiirustus

Liite 5: Tilaluettelo

Liite 6: Perustamistapaselvitys ja pohjatutkimus

Liite 7: Selvitys: Peruskorjaushankkeissa rakennustyon aikaiset
valiaikaistilat ja toimintaolosuhteet korjaus- ja muutostyon aikana
(tarvittaessa).
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