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1. JOHDANTO

Kaupunginjohtaja asetti tyoryhman 9.11.2018 tekemaan hankesuunnitelma hyvaksytyn tarveselvi-
tyksen perusteella. Hankesuunnittelutyo jaettiin kahteen osaan, joista ensimmainen kasitti Petosen
ja keskustan pelastusasemien hankesuunnitelman. Hankesuunnitelma hyvaksyttiin kaupunginhalli-
tuksessa 28.10.2019 §116. Paatoksen perusteella on kilpailutettu Petosen ja keskustan pelastusase-
mahankkeet ja hankkeet ovat sopimusvaiheessa. Tama hankesuunnitelma kasittdaa Neulamaen pe-
lastusasemahankkeen, pelastusasema toimii maakunnallisena pdapelastusasemana.

Ty6ryhmaan ovat kuuluneet:

Katja Lintunen hankesuunnitteluarkkitehti, Tilakeskus,
llpo Hartikainen palopaallikko, Pohjois-Savon pelastuslaitos
Petteri Hyndnen palopaallikko, Pohjois-Savon pelastuslaitos
Hannu Kosunen asiakkuuspaallikko, Tilakeskus

Panu Kangasniemi rakennuttaja, Tilakeskus

Lisaksi hankesuunnitteluun ovat osallistuneet
Petri Korhonen, Granlund Oy (tate-suunnittelu)
Pirjo Soininen, Sweco (ark- ja rakennesuunnittelu)

2. TAUSTATIEDOT

2.1 Verkostosuunnitelma

Paloasemaverkosto perustuu sisdaministerion laatimaan toimintavalmiusohjeeseen.

2.2 Tarveselvitys

Tarveselvitys on kasitelty tila- ja palveluverkostotyoryhmassa 23.10.2018 ja hyvaksytty Pohjois-Sa-
von aluepelastuslautakunnassa 14.11.2018. Tarveselvityksessa on kartoitettu Neulamaen paapalo-
aseman sisdilmaongelmien ja kantakaupungin riskialueen saavutettavuusongelmien ratkaisumah-
dollisuudet. Lisdksi on haettu ratkaisuvaihtoehtoja Petosen pelastusopistolla sijaitsevan sivupalo-
aseman kaytettavyysongelmiin seka tilajarjestelyista johtuviin lahtoviiveisiin. Tarveselvityksessa on
selvitetty myos Vuorela-Toivala-Sorsasalo alueen paloaseman tarpeellisuus.
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Kuopion keskusta-alueella on kuusi ruutua, joihin toimintavalmius ei tayty 1-luokan riskiruuduissa.
Kuopion kantakaupungin tavoitettavuusongelmien lisdksi Toivala-Vuorela alueella on nelja 2 —riski-
luokan ongelmariskiruutua, joita ei saavuteta toimintavalmiusohjeessa maaritetyssa ajassa.

Suunnittelussa on lisaksi huomioitava kaupungin kasvu ja asuntoalueiden laajeneminen mm. Savi-
lahti, Iltkonniemi - Kelloniemi, seka Pieni-Neulamaki.

Edellad kuvatuista haasteista johtuen tarveselvitystydryhma on esittanyt, ettd Kuopion kantakaupun-
gin alueelle rakennetaan 3 uutta paloasemaa. Tarveselvityksen yhteydessa on tutkittu useita tontti-
vaihtoehtoja Kelloniemessa, keskustassa, Petosella ja Pitkdlahdessa.

Hankesuunnittelu on jaettu kahteen vaiheeseen, jossa 1. vaiheessa valmistuu Petonen ja Keskusta
ja 2. vaiheessa Neulamaki.

3. NYKYTILANTEEN KUVAUS
3.1 Toimintojen nykytilanteen kuvaus

Kuopion kantakaupungin alueella on kaksi paloasemaa. Maakunnallinen pdapaloasema sijaitsee
Neulamdessa osoitteessa Volttikatu 1 ja Petosen sivupaloasema Pelastusopiston kurssihotellin ti-
loissa osoitteessa Hulkontie 83. Molemmat Kuopion paloasemista on miehitettyna vuorokauden
ympari 24/7. Lisaksi kantakaupungin alueella sijaitsee Kuopion VPK:n toimitilat osoitteessa Kellokuja
1, toiminta jatkuu nykyisissa tiloissa.

3.1.1 Toiminnalliset puutteet

Neulamden paloasema on rakennettu vuonna 1983 silloisia tarpeita varten, eika siina ole huomioitu
v. 2004 alkanutta maakunnallista toimintaa. Halytysajoneuvojen ldht6viiveiden parantaminen edel-
lyttaa tilamuutoksia. Lahtoaikavaatimus on 60 sekuntia.

3.1.2 Turvallisuuspuutteet

Neulaméden paloaseman tilaturvallisuus ei vastaa nykyajan vaatimuksia ja tulevien tilaluokitusten
vuoksi johtokeskustoimintoihin, kulunvalvontaan ja tilaturvallisuuteen joudutaan tekemaan paran-
nuksia. Nykyisellddn palomuseon saavutettavuus Neulamaen operatiivisten toimintojen keskella on
huono, ja lisdksi siitd aiheutuu tietoturvallisuusriskeja.

3.2 Tilojen nykytilanteen kuvaus, Neulamaki

3.2.1 Tekniset puutteet
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Neulamdessa on puutteita tilojen osalta seka toimintaa palvelevien teknisten laitteiden osalta. On-
gelmia on mm. sammutusletkujen huollossa (pesulaitteisto on alkuperdinen vuodelta 1983). Letku-
jen kuivaukseen kaytettava letkutornin hissi on ollut toistuvasti rikki eika siihen ole saatavissa vara-
osia. Paloaseman toiminnoissa edellytetddn omaa varautumista ja jatkuvuudenhallintaa hairidtilan-
teiden varalle ja Neulamaen paloasema toimii keskuspaikkana muun muassa ydin-Kuopion sammu-
tusautojen ja ambulanssien polttoainetdaydennyksille. Huoltotiloissa on myds kohdepoistoihin liitty-
vid puutteita, jotka vaativat toimenpiteitd. Polttoainesailidista kaksi kolmesta on kayttokiellossa,
mink& johdosta on hankittu uusi maanpaéllinen polttoainesilio (9m3). Maan alla olevan polttoai-
nesailion maksimi kayttoika on 2 vuotta.

3.2.2 Tilapuutteet

Neulamden paloasemalla on myds toimistotilojen suhteen tilapuutteita, koska pelastuslaitoksen toi-
misto- ja hallintotyontekijoiden maara on lisddntynyt pelastustoimen maakunnallistamisen myota
viime vuosina alkuperdisestd — osa majoitustiloista on muutettu toimistotiloiksi. Tilat eivat myos-
kdan vastaa nykyisté tarvetta tuottaa ulkoista koulutusta kansalaisille (turvallisuusviestinnan kurssit
paloasemalla). Arkistointijarjestelyt eivat vastaa nykyisia vaatimuksia tilaluokitusten ja tilojen koon
suhteen.

3.2.3 Olosuhdeongelmat

Neulamden paloasemalla on ollut pitkdan sisdilmaongelmia, joiden poistamiseksi tiloja on toistu-
vasti korjattu, mutta henkiloston oireilu ei ole loppunut. Henkil6ita on jouduttu sijoittamaan muille
paloasemille. Alkuvuodesta 2018 tehdyn sisdilmatutkimuksen perusteella suurimmat sisdilman olo-
suhteita heikentavat tekijat ovat hallitsemattomat ilmavuodot rakenteiden liitoskohdista seka il-
manvaihtojarjestelman heikko kunto. Tilakeskus on vuonna 2018 linjannut, ettd olemassa olevia ti-
loja korjataan siten, ettd toimintaa kiinteistossa voidaan jatkaa enintaan viiden vuoden ajan.
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4. TARVE

Keskeisimpia hankkeen tavoitteita ovat toimintavalmiuden parantaminen seké sisdilmaongelmien
poistaminen. Toimintavalmiuden parantamiseen liittyvana tavoitteena on, etta uusi paloasemaver-
kosto vastaa nykyisiin toimintavalmiusvaatimuksiin ja kaupungin kasvuun 2020- ja 2030 luvuille. Ny-
kyisin Kuopion keskusta-alueella on alueita, joita ei saavuteta toimintavalmius -ohjeessa maarite-
tyssa ajassa, vaikka vuonna 2017 otettiin kdyttoon liikkennevaloetuisuusjarjestelma HALI, mikd mah-
dollistaa halytysajoneuvoille "vihredn aallon”. Lisaksi tavoitteena on, etta uudet tilat suunnitellaan
ja rakennetaan siten, ettd saavutetaan terveelliset, turvalliset, toimivat ja tarkoituksenmukaiset ti-
lat. Toiminnallisesti hankkeen on vastattava 2020 luvun paloasemarakennuksen vaatimuksiin kuten
puhdas paloasema, huolto- kalusto- ja muiden toimintojen keskittdminen tarkoituksenmukaisesti
eri asemille, paloasemien sisdinen logistiikka ja lahtdajat, henkildston harjoittelumahdollisuudet, ul-
koinen koulutus ja turvallisuusviestintd, varautuminen ja jatkuvuudenhallinnan ndkokulma.

Pelastustoimen toimintavalmiutta arvioidaan riskiruutujen vahimmaistavoiteajoilla. Vaatimukset
perustuvat sisdasiainministerion Pelastustoimen toimintavalmiuden suunnitteluohjeeseen. Riski-
luokkia on nelja.

Riskiluokka Hitakeskus | Lahtoaika | Ajoaika | Yk- Ensi- | Teho- | Avun- | Jouk-
sikké Jtoi- kas saan- | kue
koh- Jmen- |pelas- [tiaika
teessa fpiteet | tustoi-

toi-
minta
alkaa

Riskiluokka I 2 1 5 6 S 11 13 20

Riskiluokka II 2 1-5 5-9 10 4 14 16 30

Riskiluokka III 2 1-5 15-19 20 2 22 24 30

Riskiluokka IV 2 1-5 <40

Kuva 1 Pelastustoimen toimintavalmiuden suunnitteluohje, Sisdasiainministerié. Avunsaantiajan muodostuminen (minuuteissa)

Toimintavalmiusajan mittaus alkaa siitd, kun ensimmainen yksikkd on vastaanottanut halytyksen ja
paatyy siihen, kun pelastusryhma aloittaa tehokkaan toiminnan. Jatkuvasti miehitetyilld asemilla
lahtdajan tavoitteena on minuutti. Pohjois-Savon pelastuslaitos on asettanut tavoitteeksi 1-riskiluo-
kan saavuttamisen ajoajaksi 4,5 minuuttia, jolloin 1,5 minuuttia jaa 1ahto0n ja ensitoimenpiteiden
aloituksen.

Kuvissa on esitetty riskiruudut. Ruutuaineisto on laadittu 2019 ja perustuvat tuota aiempaan kerat-
tyyn tilastoaineistoon. Neulamaen sijaintipaikka palvelee ydinkeskustan ldnsiosaa, keskeisia alueita
ovat mm. KYS ja yliopistoalue seka yhteys 5-tielle eteldan ja pohjoiseen.
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5. HANKKEEN TOIMINNALLISET TAVOITTEET

Tilakohtaiset laatutavoitteet on esitetty tarkemmin Tekniset vaatimukset —liitteessa. Tassa on kui-
tenkin esitetty toiminnallisen suunnitelman yleisperiaatteet, joiden perusteella asemakohtaiset ti-
laohjelmat on laadittu.

5.1 Puhdas paloasema - konsepti

Uusien tilojen toiminnallista suunnittelua ohjaavana periaatteena on Puhdas paloasema —periaate.
Tama tarkoittaa puhtaan ja likaisen puolen toimintojen mahdollisimman tehokasta eriyttamista, eli
kalusto- ja pesuhalli (=likainen puoli) ja koulutus-, toimisto- ja sosiaalitilat (=puhdas puoli) eriytetdan
kokonaan omiksi rakennusosikseen ja ne yhdistetadn sulkutilalla toisiinsa. Likaiselle puolelle sijoit-
tuu tilava halytyspukutila, seka tilat varusteiden huollolle. Pesuhallin tulee olla lapiajettava eika sita
kayteta autotallina. Koulutustiloja kdytetaan pelastuslaitoksen vakituisen ja sopimushenkiloston li-
saksi myos alueen asukkaiden ja yritysten turvallisuuskoulutukseen turvallisuusviestintasuunnitel-
man mukaisesti, joten niiden tulee olla ajanmukaiset ja sijaita esteettomasti ensimmaisessa kerrok-
sessa. Toimistotilat sijoitetaan tydrauhan vuoksi kauemmas sisddankadynnista kuin koulutustilat.

Varusteiden pesu ja Varastointi
kuivaus ja huolto Miehistotilat

5.2 Tietoturvallinen vydhyke —ajattelu / yleisdlle avoimet tilat

Pelastusasemin toiminnallisessa suunnittelussa yhtena lahtokohtana on keskittaa yleiso- ja asiakas-
palvelu tiettyihin asemiin ja rauhoittaa osa asemista operatiiviseen toimintaan. Saavutettavuuden
kannalta keskustan asema toimisi parhaiten ns. avoimena pelastusasemana, mutta mm. turvalli-
suuskoulutuksen edellyttamat harjoittelutilat on vaikea jarjestaa keskustaan. Pohjois-Savon pelas-
tuslaitoksen hallinto seka operatiivisen toiminnan johto sailyvat paapelastusasemalla, jolloin suju-
van yhteistyon kannalta turvallisuusviestinta-, koulutus-, asiakaspalvelu — ja museotoiminta sijoite-
taan my0s padpelastusasemalle. Aseman suunnittelussa on huomioitava, etta osa tiloista on hel-
posti yleison saavutettavissa samaan aikaan, kun operatiivisen toiminnan tydrauha ja turvallisuus
on varmistettava.

Tilojen turvaluokituksessa kaytetaan soveltaen Valtiovarainministerion julkaiseman VAHTI-ohjeiden
(Toimitilojen tietoturvaohje, 2013) mukaista tilojen luokittelua ja Kansallisessa turvallisuusauditoin-
tikriteeristossa (KATAKRI) esitettyja viranomaisvaatimuksia.
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Neulamaen pelastusaseman toimisto-osa kuuluu pdaosin luokkaan ST IV (potilastietosuoja) ST IV —
luokka on suojauksen perustaso, jolloin turvallisuusluokkamerkinta tarkoittaa "kaytto rajoitettu”.
Johtokeskus kuuluu luokkaan ST 111

5.3 Tukipalvelujen keskittaminen

Pelastusasemien tilaohjelma perustuu konseptointiin siten, ettd jokaiselle asemalle on maaritelty
toiminnallinen profiili. Asemien henkiléston toimintaan kuuluu varsinaisen pelastustyon lisaksi ka-
lusteiden ja varusteiden huoltotehtéavia. Osaa tehtdvista hoitaa paatoimiset tyontekijat, mutta huol-
toihin osallistuvat myos vuorossa olevat pelastajat. Jokaisella asemalla on pystyttdva tekemaan pie-
nimuotoiset huoltotoimenpiteet, kuten moottorisahojen huolto tai kuntoiluvaatteiden pesu, mutta
laajamittaisempi huoltotoiminta on keskitetty.

5.4 Ensihoito

Pohjois-Savon pelastuslaitoksen strategian mukaan tavoitteena on jarjestaa palvelut laadukkaasti,
kustannustehokkaasti ja yhdenmukaisesti. Yksi osa tdman tavoitteen toteuttamista on, etta ensihoi-
topalveluissa tehddan synergiaetujen saavuttamiseksi tiivista yhteistyota sosiaali- ja terveydenhuol-
lon kanssa. (Strategia 2025, P-S aluepelastuslautakunta 20.9.2017)

Pohjois-Savon pelastuslaitoksen tuottama ensihoitotoiminta sijoittuu kaikille kantakaupungin palo-
asemille. Ensihoito tarvitsee asemien yhteyteen kalusto-, miehistd- ja toimistotilaa aputiloineen.
Miehistotilojen osalta tilojen yhteiskdytté on mahdollista. Ensihoidon tilatarpeet on yksil6ity tar-
kemmin tilaohjelmassa.
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6. TEKNISET LAATUTAVOITTEET

Tekniset laatutavoitteet on esitetty tarkemmin Tekniset laatuvaatimukset —liitteessa. Tassa on esi-
tetty yleisperiaatteet asetetuista laatutavoitteista. viittaukset teknisiin selvityksiin ja ydinkohdat ta-
han!

Rakennuksen keskeytymaton kaytté on huomioitava jarjestelmien ja rakenteiden toimintavar-
muutta, elinkaarta ja huollettavuutta arvioitaessa.

Rakennus tullaan varustamaan mm. seuraavilla jarjestelmilla:

e paloturvallisuusjarjestelmat (halytinjarjestelma ja savunpoisto)
e paineilmaverkosto

e hilytysvalojarjestelma

e kulunvalvonta ja sahkdinen lukitus
o rikosilmoitinjarjestelma

e videovalvontajarjestelma

e infojarjestelma ja sahkoiset kellot
e AV-jarjestelmat

o Tietoverkot

e rakennusautomaatiojarjestelmat

e Antenniverkko

e VHF-jarjestelma

o keskusradiojarjestelma

e induktiosilmukat (keskusta)

e GSM- ja Virve —sisadpeitto

e GPS-sisdpeitto kalustohalleissa

e pakokaasun poistojarjestelma ja kohdepoistojarjestelmat
e ovien avausautomatiikat

e ovialueiden sulanapitojarjestelmat
e polttoaineen jakelujarjestelma

e varavoima

e Vdestohalytin, joka liitetdaan kiinteiston sahko- ja ohjausjarjestelmaan
6.1 Sisdilma

Sisdilman laadun osalta rakennushankkeen toteutuksessa noudatetaan Ymparistoministerion ase-
tusta (1009/2017) rakennuksen sisdilmastosta ja ilmanvaihdosta. Sen mukaisesti sisdilmassa ei saa
esiintya terveydelle haitallisessa maarin hiukkasmaisia epapuhtauksia, fysikaalisia, kemiallisia tai
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mikrobiologisia tekijoita eika viihtyisyytta jatkuvasti heikentavia hajuja. Lisdksi sisdilman kosteuden
on pysyttava tilojen suunnitellun kayttotarkoituksen mukaisissa arvoissa sisdilman kosteudesta ai-
heutuvia kosteusvaurioita, mikrobien kasvua tai terveydellista haittaa valttden.

Sisdilmaolosuhteiden laadukkuuden varmistamiseksi kaikissa pelastusasemahankkeissa noudate-
taan Terve Talo —konseptia. Vaatimuksia asetetaan kattavasti sisdilmastolle, energiatehokkuudelle,
rakennusmateriaalien puhtaudelle, talotekniikan toimivuudelle, rakenteiden lampo- ja kosteustek-
niselle toimivuudelle, rakentamisen laadunhallinnalle ja -varmistukselle seka rakennuksen kayt-
toonottovaiheelle.

6.2 Elinkaari ja Energiatehokkuus

Vuodesta 2019 lahtien kaikkien julkisten rakennusten tulee olla ldhes nollaenergiarakennuksia. Pe-
lastusasemilla tavoitellaan mahdollisimman hyvaa energiatehokkuutta ja tata kautta saavutettavia
edullisia yllapitokustannuksia jarjestelmien taloudellinen kayttoika huomioiden.

Paloasemarakennuksille ei lainsdddanndssa ole maaritelty erityistd E-lukuvaatimusta, mutta koska
rakennuksen eri osissa on tunnistettavissa eri kayttotarkoituksen tiloja, tulee paloasemarakennus
suunnitella siten, ettd ns. miehistotiloissa pyritdaan suunnitteluratkaisujen valinnoissa sellaisiin rat-
kaisuihin, etta toimistotiloille maariteltya E-lukutavoite uudisrakentamisessa saavutetaan huomioi-
den koko rakennuksen 24/7 kaytt6. Muilta osin kuten autohalli ja pesuhalli, valitaan energiatehok-
kaita ratkaisuita rakenteisiin ja taloteknisiin jarjestelmiin investointikustannusten ndakdkulmasta op-
timoiden.

Tiloissa tarvittava jaahdytys toteutetaan mahdollisimman energiatehokkaalla tavalla.

6.3 LVI

LVIA -suunnittelun tavoitteena tulee olla rakentamis-, yllapito- ja kdyttokustannuksiltaan edullinen,
tekniset ja toiminnalliset tarpeet tayttava ja teknistaloudellisesti hyva kokonaisratkaisu. LVIA -lait-
teiden suunnittelussa pitaa pyrkia myos vetta saastaviin ja sahkotehokkaisiin ratkaisuihin, jotta Kuo-
pion kaupungin sopimat energiansaastovelvoitteet voitaisiin toteuttaa.

6.4 Sihko

Sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien suunnittelussa on huomioitava toimintavarmuus myos hairio-
tilanteissa. Pelastusasemat varustetaan varavoimalla ja viestintajarjestelmien kuuluvuus varmiste-
taan kaikissa tiloissa. Koska pelastusasemat ovat kaytossa ympari vuorokauden, vaikuttavaa valais-
tusjarjestelmien energiatehokkuus merkittavasti rakennuksen kayttokustannuksiin.
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7. TOTEUTUSRATKAISUT

Tarveselvityksessa todetun nykyisen paloaseman kunnon vuoksi hankesuunnittelun lahtokohtana
on uudisrakentaminen. Toiminnalliset tarpeet ratkaistaan kolmena erillisena paloasemakonseptina,
jotka ovat toiminnassa ymparivuorokautisesti. Keskustan ja Petosen pelastusasemien hankesuun-
nittelun yhteydessa Petoselle oli sijoittumassa myos letkuhuolto, mutta se on paatetty keskittaa Sii-
linjarvelle. lisdksi mm. Varkaudessa ja lisalmessa on letkuhuolto.

Petonen Keskusta Neulamaki
(maakunnallinen pééapelas-
tusasema)
Keskitetyt kalustohuolto paineilmahuolto
tuki- viestivalinehuolto sammutinhuolto
toiminnat varastointi (kylma) sukellusvarusteet

virkavaatehuolto
sammutusvaatehuolto
testaustoiminta
johtokeskus
asiakasneuvonta
koulutus
palotarkastus
museotoiminta
tilannehuone

Kalusto sammutusauto sammutusauto sammutusauto 2
sailidauto ambulanssi 2 nostolava
2 vara-autoa sailidauto
monkija, m-kelkka johtoauto
hydrokopteri tarkastusauto 10
konttikalusto pakettiauto 2
ambulanssi ambulanssi 6

koulutusauto 1

Miehisté pelastus 1+3 pelastus 1+3 pelastus 8
ensihoito 2 ensihoito 4 ensihoito 8
kalustomestari hallinto n.30

autonasentaja 2

elektroniikka-asentaja
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Kaikille asemilla on kalustohallit, miehiston tauko-, toimisto- ja lepotilat, pienet vaatehuoltotilat,
varustesailytystilat, kuntoilutilat sekad ensihoidon huolto- ja varastotilat. Muilta osin tilaohjelmat
perustuvat tukipalvelujen toiminnalliseen konseptointiin.

7.1 Maakunnallinen paapelastusasema

Paapaloasemalle keskitetdan pelastustoimen ja ensihoidon hallinnon tilat seka turvaluokiteltu joh-
tokeskus. Lisaksi asemalle keskitetdaan fyysisen testauksen tilat. Kalustoa on asemalla noin puolet
nykyisestd. Pddpaloasema vastaa myos keskitetystd vaate- ja varustehuollosta. Servica vastaa talla
hetkelld virkavaate- ja petivaatehuollosta arkipdivisin, toiminta tapahtuu pelastusaseman tiloissa,
pelastuslaitoksen oma henkilokunta vastaa pelastusvaatehuollosta. Paineilmalaitteiden, sukellusva-
rusteiden seka kdsisammuttimien huolto keskittyy padpelastusasemalle. Samoin pelastusasemalle
tulee miehiston kuntotestaustilat.

Neulamakeen keskitetdan myos turvallisuusviestinta ja koulutustoiminta. Asemalle sijoitetaan myds
turvallisuusviestinnan - ja onnettomuuksien ennaltaehkaisyn henkilosto (kouluttajat) sekd palotar-
kastajat keskitetysti. Yleisolle avoin Kuopion palomuseo sijoittuu Neulamakeen ja tulee olemaan
yksi kolmesta Suomessa olevasta palomuseosta Helsingin ja Turun lisdksi. Kuopion esineisto on kir-
jattu osaksi valtakunnallista museotietokantaa.
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8. KAAVALLINEN TILANNE

Neulamaden pelastusaseman osalta on selvitetty myds vaihtoehtoisia tonttipaikkoja. Sijainnin osalta
on kuitenkin toiminnalliset vaatimukset merkittavat, eika riittavan suurta tonttia, sopivalla sijainnilla
ja yhteyksilla paavaylille, ole I6ytynyt. Lisaksi sdilyttamalla pelastusasema nykyisellad paikallaan, sai-
lytetdan edut yhteistoiminnasta Hatakeskuksen kanssa.

Tasta syysta hankesuunnittelu on tehty olevalle tontille, vaikkakin uudisrakennushanke olevan pe-
lastusaseman toiminta turvaten, on haasteellista.

Neulamé&en pelastusasema sijaitsee osoitteessa Volttikatu 1A. Tontin pinta-ala on 28.162m?2. Kaa-
vamerkinndn mukaan tontti on Y-aluetta (yleisten rakennusten korttelialue). Tontin tehokkuus on
0.6, jolloin rakennusoikeus on 16.897 k-m?. Tontille on mahdollista rakentaa kolme kerrosta. Kaava
on vuodelta 1997.

! I._I :
Kuva 3 Ote Neulamdéen pelastusasemaa koskevasta asemakaavasta

8.1 Tontin pohjaolosuhteet

Hankesuunnittelun yhteydessa ei ole tehty pohjatutkimusta. Pohjatutkimuksia on tehty uudisraken-
nuksen yhteydessa 1981 seka halytyskeskusta varten 2002.



% KUOPION KAUPUNKI KANTAKAUPUNGIN PALOASEMAT
KUE-;E)lo HANKESUUNNITTELUTYORYHMA HANKESUUNNITELMA 16
02.10.2020

KAIVUMAIDEN SIJOITUS
KENTALLE

Kuva 4 Hdlytyskeskuksen kaivumaiden ldjitysalue

Halytyskeskus on voitu perustaa maan varaan anturoita kdyttden. Vahintdaan 1,5m levyiselle antu-
ralle on sallittu 40 kPa pohjapaine. Maapera on keskitiivista ja tiivista, suhteistunutta hiekkamoree-
nia, saattaen sisadltdd myos ohuita hienojakoisia tai lajittuneita kerroksia Halytyskeskuksen raken-
nustydmaan kaivuumaita on l3jitetty pelastuslaitoksen tontille, ensihoidon siiven eteldpuolelle.

Vuonna 1981 on todettu, etta alue on vanhaa ruokamullan varastointialuetta ja tulevan rakennuk-
sen lansipaadyn eteldpuolella (korjaamosiipi) on ollut entinen lieteallas, joka on myohemmin tay-
tetty. Tutkimusselostuksessa on todettu vastaavasti, kuin uudemmassa, ettd maapera on runsaasti
kivia ja lohkareita sisaltavda moreenimaalajia, jossa esiintyy eri syvyyksissa |6yhia ja keskitiiviita va-
likerroksia.

Hankesuunnittelun yhteydessa ei ole tehty PIMA-tutkimusta. Korjaamorakennuksen paadyssa on
tankkauspiste, josta osa maan alla olevista séilidistd on jo korvattu maanpaallisella. Tiedossa ei ole,
ettd polttoaineita olisi paassyt levidamaan ymparistéon. Hankesuunnitelman tavoitehinta-arviossa
on kuitenkin huomioitu hankevaraus PIMA-ainesten kasittelysta.

8.2 Savilahden aluekehityshanke

Neulamden pelastusaseman tontti sijoittuu Savilahti -projektin vetaman Savilahden aluekehitys-
hankkeen reunamille. Hankkeen tavoitteena on suunnitella ja rakentaa Savilahdesta tunnettu ja ha-
luttu asuin- opiskelu ja tyoskentelyalue. Savilahti-projektin tavoitteet on hyvaksytty Kuopion kau-
punginhallituksessa suunnittelun lahtokohdiksi 4.5.2015. Siind on asetettu tavoitteet Savilahden
alueen asukas-, tyopaikka- ja opiskelijamaariin sekd maaritelty tavoitteet mm. kaupunkikuvaa ja -
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rakennetta, viher- ja virkistysalueita, luonnonymparistoa, liikkennetta, pysakointia, energiaratkai-
suja, kalliotiloja, hulevesien hallintaa, jatehuoltoa ja alykkaitd jarjestelmia koskien. Tavoitteiden
pohjalta on laadittu kaupunginhallituksessa 8.5.2017 hyvaksytty maankdytén yleissuunnitelma. Ta-
voitteita ohjataan 12.8.2019 kaupunginhallituksessa hyvaksytylla, ohjeellisena noudatettavalla Sa-
vilahti —ohjeella.

Savilahti-projektin kaupunkikuvallisia tavoitteita ohjataan Savilahti -ohjeella. Savilahti -ohjeessa
maaritelldan koko aluetta koskevia yleisia kaupunkikuvallisia tavoitteita, seka eri alueita koskevia
tarkempia tavoitteita. Yleisia tavoitteita ovat mm: tiivis, kaupunkimainen ja korkealaatuinen alue,
eri alueiden omat identiteetit, oikea mittakaava ihmiselle, rakennusten rajaamat, kiinnostavat ka-
tutilat, sekoittunut kaupunkirakenne, kohtaamispaikat, viihtyisa ja turvallinen ymparisto kaikkina
vuodenaikoina, liikenneymparistot tukevat viihtyisda kaupunkikuvaa, suositaan autoista vapaata
kaupunkitilaa, luonto ja maisemat osana urbaania kaupunkiymparistdoa. Yhtena erityisena tavoit-
teena on luoda alueelle tunnistettava ja omaleimainen ilme: kaupunkikuvallisena tavoitteena on
mieleenpainuva, yllatyksellinen, oivaltava ja rohkea kaupunkiymparisto, jossa on maamerkkeja ja
laajempia kaupunkikuvallisia aiheita. Tavoitteena on, ettd pelastusaseman ymparistdssa toteute-
taan Savilahti- projektin kaupunkikuvallisia tavoitteita, erityisesti huomioiden Microkadun ymparis-
toa koskeva ohjeistus.

Microkadun ymparistd

- Hi-tech, futuristinen, moderni

- Sykettd ja synergiaa: liike-ja yrityseldmaa, toimitiloja, tutkimuslaitoksia, oppilaitoksia

- Katot tasakattoja, kattoterasseja, polveilevat kattokorot. Microkadun ymparisténrakentami-
sessa geometriset selkedt muodot, suorat linjat ja ympyrankaaret

- Materiaalit ja varit: |lasi laajoina pintoina, lapinakyvyys, kaksoisjulkisivut. Julkisivujen varitys
harmaa, valkoinen, lasi, terds, betoni, musta. Uudisrakentamisessa on mahdollista kadyttaa
vastapainona lampimia materiaaleja ja savyja kuten tiilta ja corten-terasta

Valon kaava

Savilahden aluetta koskee alueen omaleimaista identiteettia, vetovoimaisuutta ja kiinnostavuutta
vahvistava seka alueen imagolle tarkeitd ominaisuuksia korostava, asukkaiden ja alueen kayt-
tajien hyvinvointia lisdava ja kohti vahahiilistéa elamantapaa ohjaava valo-konsepti, jonka to-
teuttamiseksi on vuonna 2018 laadittu Valon kaava -alueen valaistus-, taide-, muotoilu- ja kult-
tuuriohjelma. Valon kaava -ohjelmassa on maaritelty rahoitusmalli alueellisen panostuksen maa-
rastd seka Valon kaavan asettamat vaatimukset suhteessa tontinluovutus-, maankaytt6- tai
muille erillisille sopimuksille seka erilliset sopimukset kaupungin, toimijoiden ja kiinteistéjen vas-
tuista kustannusosuuksineen. Olevien kiinteistdjen osalta ohjelmassa suositellaan Valon kaavan
tavoitteiden huomioimista, mutta sita ei voida vaatia. Neulamaen pelastusaseman osalta valon kaa-
vaa voidaan toteuttaa mm. huomioimalla valon kaavan ohjeistus suunnittelussa yhteistydssa valon
kaavan koordinaattorin kanssa sekd mahdollisesti prosenttitaideperiaatteen kautta. Valon kaavan

ohjauksesta vastaa Frei Zimmer Oy, joka koordinoi Valon kaavaa.
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Vdestonsuoja

Savilahteen rakennetaan luolastoon yhteiskaytt6on tarkoitettu vdaestonsuoja. Pelastuslaitoksen on
kyettdva myos poikkeustilanteessa lahtemaan halytyksille mahdollisimman nopeasti. Mikali pelas-
tuslaitoksen miehistd joutuu olemaan vaesténsuojassa, ei siirtyminen suojasta halytystehtavaan voi
edellyttaa siirtymista esim. 1km matkaa Savilahden kalliosuojasta pelastusasemalle. Tasta syysta pe-
lastusaseman yhteydessa on oltava oma vaestonsuoja.

8.3 Neulamaen pelastusaseman tontin kiinteistékehitys

Rakentamisen tamanhetkinen tehokkuus on huomattavasti pelastusaseman tehokkuutta korkeam-
paa mm. Savilahdentien varrella. Lisaksi paloaseman pohjoisenpuoleista Varikon aluetta kehitetdan
huomattavasti tehokkaammaksi, kerrostalovaltaiseksi alueeksi. Yhdessa asemakaavoituksen ja kun-
nallisteknisen suunnittelun kanssa on selvitetty, voidaanko tontin tehokkuutta nostaa jakamalla
tontti siten, ettd Savilahdentien varteen saadaan tontti tyopaikkarakentamiselle.

Tontin liittdminen nykyiseen lilkkenneverkkoon on hankalaa, joten tontille ei voi sijoittaa paljon lii-
kennetta lisdavaa toimintaa, kuten esim. paivittdistavarakauppaa. Neulamaen hankkeessa keskeista
on turvattava rakentamisen aikana, seka pelastuslaitoksen etta viereisen aluehalytyskeskuksen toi-
minta. Keskeinen tavoite hankkeelle on erottaa jatkossa operatiivinen liikkenne henkil6kunta- ja asi-
ointililkkenteesta seka estaa ulkopuolisten paasy halytyspiha-alueelle. Talla hetkella liittyminen esim.
Neulamden katuverkkoon on jo jokseenkin riskialtis. Neulamaen liittyma ei toimi halytysliittymana,
koska liittyman pituuskaltevuus Neulamaentielle on suuri ja ajoneuvoliikenne risteda kevyenliiken-
teen vaylan kanssa. Ko. liittyman kaytto aiheuttaa viivetta pelastustoimintaan.

Suunnittelutyon aikana on tutkittu eri vaihtoetoja uuden tontin liittamiseksi nykyiseen liikenneverk-
koon. Suunnittelutydn aikana on todettu, etta tontin liittymia ei ole mahdollista siirtda tai lisata
Volttikadun, Savilahden tai Neulamaentien puolella. Neulamaentien liittymaan voidaan kuitenkin
Neulamdentien uudistamisen yhteydessa lisata tontille kdantyville odotustila, jolloin Neulamakeen
suuntautuva liikkenne voi ohittaa tontille kdantyvan ajoneuvon.

Tehtyjen liikennetarkastelujen perusteella voidaan olettaa, ettd n. 10 000 k-m2 (tehokkuus n. 1.0)
toimistokayton sijoittaminen uudelle tontille on vield kohtuudella jarjestettavissa huomioiden ton-
teilla jo nyt oleva toiminta (henkilékunta + mahdollinen lisirakentaminen). Ko. tontin jarjestelyissa
tutkitaan yhteiskayttod / vuorottaispysakdintijarjestelyja, jolloin osa tontin pysdkéinnista olisi mah-
dollista sijoittaa Varikon pysakointilaitoksiin. Alueen suunnitellut liikennejarjestelyt on esitetty 28.7.
2020 paivitetyssda maankayton yleissuunnitelmaluonnoksessa (liite 8).
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9. MITOITUS

Tilamitoituksen ldhtokohtana on esitetyt toiminnalliset konseptit sekda henkilémitoitus. Tilaohjel-
man laadinnan tavoitteena on ollut luoda toiminnallisia kokonaisuuksia seka vakioida eri tilatyyp-
pien tilantarpeet. Osassa toimintoja, kuten toimistotilat, varustehuoltotilat sekd sauna, on maari-
telty erikseen S-, M- ja L-koon tyyppitilat. Tiloista on laadittu myds toiminnalliset kuvaukset, joissa
on myo0s esitetty tilojen tekniset vaatimukset seka varustelu.

Tilaohjelmassa vaestonsuoja on esitetty omana tilanaan. Tilaratkaisusta riippuen vdestdnsuojaan
voidaan sijoittaa esim. varasto- tai kuntosalitiloja, nayttelytilaa tai muuta kadyttotilaa. Vaestonsuojan
koko maaraytyy todellisten laajuustietojen mukaisena.

Tilaohjelmassa on esitetty arvio tarvittavista wc- ja laitoshuoltotiloista seka teknisista tiloista. Tilojen
lopullinen maara ja laajuus ovat kuitenkin riippuvaisia esitetysta tilaratkaisusta. Rakennuksen brut-
topinta-ala perustuu laskennallisiin kertoimiin.

Tilaohjelman perusteella on laadittu myds viitepiirustukset. Viitepiirustuksiin ndhden toteutussuun-
nittelun yhteydessa tulee huomioida seuraavat Pelastuslaitoksen johtotiimin 28.9.2020 paattaneet
toiminnalliset tarkennukset:
- viitepiirustuksissa “johtokeskus” -nimella esitetysta tilakokonaisuudesta kaytetaan nimitysta
Tilannehuone. Tilannehuoneen tilajakoa tarkennetaan toteutussuunnittelun yhteydessa.
- laitoshuollon tilaratkaisut tekniset vaatimukset asiakirjojen mukaisesti
- johtajan toimisto sekd lautakunnan neuvotteluhuone sijoitetaan viitepiirustuksessa esite-
tysta sijainnista pohjoisnurkkaan
- resurssikeskuksen ja palotarkastajien tyotilat sijoitetaan ldhelle porrashuonetta (asiakas-
kayntia)

Hankkeen bruttoalan ldhtokohtana on kayttadjien hyvaksyma tilaohjelma. Hankkeesta on laadittu
myo0s viitepiirustukset, joiden perusteella on tarkennettu arviota taloteknisista tiloista, liikenneti-
loista seka rakenteista.

Neulamaki

Hyétyala (tilaohjelma) 2990 hy-m2
Asema 4307br-m2

Bruttoala Kylmat rakennukset 293br-m?2

Yhteensa 4600 br-m?2
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10. TOTEUTTAMINEN
10.1 Vidistotilatarve

Hankesuunnitelman viitepiirustukset perustuvat siihen, ettd nykyinen korjaamosiipi puretaan ra-
kentamisen tieltd. Korjaamotoiminnot siirtyvat uuteen Petosen pelastusasemaan, joten niille toi-
minnoille ei tarvitse jarjestaa vaistotilaa.

Korjaamohallin paadyssa oleva tankkauspiste joudutaan purkamaan rakennuksen tielta. Pelastuslai-
tos on todennut, etta rakennushankkeen ajaksi ei ole tarpeen jarjestaa valiaikaista tankkauspistetta.
Pelastuslaitoksella on Petosella tankkauspiste, lisdksi voidaan tukeutua yleisiin tankkauspisteisiin.

Korjaamosiiven purkaminen edellyttda valiaikaisia muutoksia nykyisen pelastuslaitoksen rakentei-
siin seka talotekniikkaan.

10.2 Hatakeskuksen huomioimen rakennushankkeessa

Halytyskeskuksen vuoronvaihdot ovat klo 7 ja 19. Henkil6ston maara vaihtelee, yovuorossa on
yleensa 8-9 henked, mutta ruuhka-aikaan (kuten joulun seutuun), ty6ssa voi olla 20.

Hatidkeskukselle (HAKE) on otettu erilliset TATE-liittymat. Liittyma tulevat padosin ns. Prisman suun-
nasta, eivatka kulje pelastuslaitoksen tontin kautta. Rakennusten vilille on rakennettu yhteyksia.
Rakennusten viliset yhteydet eivit todennikdisesti ole kriittisia erityisesti HAKE:n toiminnan kan-
nalta, mutta yhteydet ovat kuitenkin tarpeelliset. Pelastuslaitoksen kannalta esim. TUVE-verkon yh-
teydet ovat kriittiset (ASKA-kaappi). Rakennushankkeen yhteydessa on varmistettava, ettd yhtey-
det sailyvat. Kriittinen vaihe on toiminnan siirtyessa vanhasta rakennuksesta uuteen ja vanhan ra-
kennuksen purkuvaihe. Letkutornissa on sateilymittauspiste, josta yhteydet kulkevat B-rakennuk-
sen seinalinjan suuntaisesti HAKE-rakennukseen. B-osan seindn suuntaisesti menee myds muita yh-
teyksid HAKE-rakennukseen. Sateilymittauspisteen uusi sijainti tulee huomioida toteutussuunnitte-
lussa.

Halytyskeskuksella on nyt kdytdssd muutamia autopaikkoja oman tontin ulkopuolella. Halytyskes-
kukselle riittda jatkossa tontin sisdiset autopaikat eika lisdpaikkoja ole tarpeen huomioida pelastus-
aseman hankkeen yhteydessa.

HAKE-rakennuksen herkemmit laitteet on sijoitettu maan alle ja varustettu tirindsuojauksin. HAKE-
rakennusta voidaan rakennustoiden kannalta kasitelld kuin normaalia rakennusta. Rakennus- ja pur-
kuvaiheessa on kuitenkin kiinnitettdvd huomiota pélysuojaukseen, koska HAKE-rakennuksen raittiin
ilman otto on pelastusaseman suunnasta.
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10.3 Hankevaihtoehdot

Pelastusasemat voidaan toteuttaa joko kaupungin oman investointihankkeena, elinkaarimallina tai
vuokramallina. Seuraavassa on esitelty eri vaihtoehtojen paaperiaatteet.

Investointimalli

Kohde toteutetaan kaupungin omana investointihankkeena, jossa suunnittelu ja urakointi kilpailu-
tetaan erikseen tai toteutetaan KVR- eli kokonaisvastuu-urakkana. Tilapalvelut huolehtii rakennuk-
sen ylldpidosta ja vuokraa tilat kayttajalle (palvelualueelle).

Elinkaarimalli

Elinkaarimallissa yksityinen toimija vastaa hankkeen toteutuksesta kokonaisuutena. Toimija myds
hankkii joko omistukseensa tai vuokralle tarvittavan tontin Yksityisen palvelutuottajan vastuulle
kuuluvat hankkeen suunnittelu, rahoitus, toteutus seka yllapito ja palvelujakson pituuden ollessa
pitka, yleensa 20-25 vuotta. Kunta maksaa vuosien aikana urakoitsijalle palvelumaksua seka paa-
omamaksua, joka pitaa yleensa sisallaan korkoja seka lyhennyksia rahoitusmallista riippuen. Rahoi-
tusmuoto voi olla esim. kiinteistdleasing tai kaupunki jarjestaa itse rahoituksen.

Vuokratilamalli

Ulkopuolinen investori toteuttaa pysyvan rakennuksen pitkalla, noin 15-30 vuoden vuokra-ajalla,
jotka Tilapalvelut vuokraa edelleen kayttajalle. Investori hankkii kohteelle rahoituksen tai toimii itse
rahoittajana. Sopimukseen ei kuulu lunastusta eika jadnnosarvoa. Kuopion kaupunki maksaa tiloista
padomavuokraa, mutta yllapidon Kuopion kaupunki jarjestda itse ts. maksaa perinteiseen yllapito-
vastikkeeseen kuuluvat kiinteistopalvelut, siistimispalvelut, lamp0-, sahko- ja vesimaksut investorin
ulkopuoliselle taholle. Vuokrasopimus voi sisdltda myos nama kiinteistopalvelut ja ostoerat niin so-
vittaessa, talldin vuokranantajalle maksetaan myds ndistd eristd syntyva yllapitovastike. Investori
joko omistaa tai vuokraa tarvittavan tontin.

10.4 Valittu hankemalli

Kuopion kaupungilla ei tarpeen sitoa padomia uuteen pelastusasemaan, esitetdan, etta Neulamaen
asema toteutetaan vuokratilamallilla. Maakuntauudistuksen suunnitelmaan sisaltyi, ettd pelastus-
laitokset siirtyvat maakuntien tilakeskuksen hallintaan. Pelastusasemakiinteiston omistaminen ei
tuo kaupungille mitdan lisdarvoa. Mikali maakuntauudistus myéhemmin toteutuu, voidaan laadittu
vuokrasopimus siirtdd maakunnan tilakeskukselle. Vastaava hankintamalli on toteutettu myds Ou-
lussa.
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Tilojen vuokralainen tulee olemaan Kuopion Tilapalvelut ja kayttdjana Pohjois-Savon pelastuslaitos.

Pelastusasemarakennusten vuokrakaudeksi on suunniteltu 25 vuotta ja sopimuskaudet alkavat, kun
kohde voidaan luovuttaa kayttotarkoituksen mukaiseen kaytt6on vuokralaiselle ja kdyttajalle taysin
valmiina sopimuksen mukaisessa laajuudessa, laatu- ja muiden vaatimuksien edellyttdmassa ta-
sossa, toimivuudessa ja kunnossa. Kohde vuokrataan padomavuokralla ilman lunastusta tai jaan-
ndsarvoa. Tarvittaessa voidaan erikseen sopia kohteen yllapito- ja puhtauspalvelujen hankinnasta.
Yllapitoon sisaltyvat ulkoaluehoito, tilojen lammitys, jatehuolto, kiinteistosahko seka rakennuksen ja sen
teknisten jarjestelmien ylldpito. Kohteen puhtauspalveluihin sisaltyy yllapito- ja perussiivous.

11. KUSTANNUKSET
11.1 Hankkeen kokonaiskustannukset

Uudisrakennushankkeen investoinnin suuruus on tavoitehinta-arvion mukaisesti 13.050.000€ alv.
0%. Kustannusarvio perustuu Haahtelan kustannusarvio-ohjelmaan ja siind on huomioitu Tekniset
vaatimukset-asiakirjassa esitetyt hankekohtaiset tekijat seka taloteknisen hankesuunnittelun kus-
tannusarviot. Haahtelan tarjoushintaindeksi on muuttuvapainoinen ja muuttuvahintainen rakenta-
misen tarjousindeksi. Indeksilla kuvataan tarjoushintatason kehittymista indeksialueilla. Kustannus-
arvioissa on kaytetty Kuopion indeksi 6/2020.

11.1.1 Purkukustannukset

Nykyisen rakennuksen purkukustannukset ovat 975.000€. Purkukustannukset sisaltavat rakennuk-
sen kaksivaiheisen purun. 1. vaiheessa puretaan korjaamosiipi ja rakennetaan viliaikainen ulkoseina
sailyvalle osalle. Purkuvaiheessa joudutaan tekemaan myos taloteknisia muutoksia. 2 vaiheessa pu-
retaan loppuosa nykyisestd pelastusasemasta, jonka jalkeen voidaan rakentaa pelastuslaitosta pal-
velevat kylmat talousrakennukset seka loppuosa piha-alueesta.

11.1.2 Olevien rakennuksen tasearvo

Neulamé&en pelastusaseman (TK20501) ja talousrakennuksen (TK20502) tasearvo oli 31.12.2019
2.573.960,74€. Tasearvon suuruus selittyy viime vuosina tehdyilla kayttoa turvaavilla korjauksilla,
jotka on tehty investointina. Rakennuksen kaytt6a turvaavien korjauksien poistoaika on kuitenkin
paaosin 4-5 vuotta. Rakennusten tasearvo 1.1.2024, kun purku tulee ajankohtaiseksi, on yhteensa
402.958,08€. Vuonna 2024 jaljella oleva tasearvo muodostuu kdytannodssa2013 tehdysta ensihoidon
tiloista, investoinnin suuruus oli n. 730.000€ ja poistoaika 20 vuotta.
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11.2 Paidoma- ja yllapitokustannukset

Vuokramallilla toteutettuna saadaan alla nakyva neliévuokra huonealalle laskettuna. Vuokran las-
kennassa on kaytetty 4% tuottovaadetta ja 25v poistoaikaa ilman jadanndsarvoa.

Kaupungin vuokranmaaritys perustuu sisdiseen laskentamalliin vuokrattavasta pinta-alasta (huonei-
nen hyotyalojen summa), kuin mika yleisesti vuokramarkkinoilla on kdytossa (esim. huoneistoala
sisdltden myos huoneiston sisaiset liilkennealueet). Vuokrataso on esitetty kuukausivuokrana, joka
sisaltaa kaikki investoinnin perusteella syntyvat padoma- ja yllapitokulut yksiselitteisesti ja vertailu-
kelpoisesti myos mahdollisten vuokratarjousten kanssa.

Purkukustannukset eivat sisally vuokranmaarityksen perusteena olevaan investointisummaan.

Taulukko 1 Pelastusaseman vuokra-arvio vuokramallilla laskettuna

Investointi 13.050.000 €

Laskennallinen vuokrapinta-ala hum2 | 2990 hu-m2/4600 brm2
P3adomavuokra €/kk 103 973€/kk & 1 247 670€/v
Ylldpitovuokra €/kk 18 125€/kk & 217 500 €/v
Yhteensa 121 998€/kk & 1 463 970€/v

Neulamden pelastuslaitoksen vuokralaisena on Pohjois-Savon pelastuslaitos. Vuokra on kuitenkin
eritelty pelastustoiminnan ja ensihoidon vilille noudattaen pelastuslaitoksen ja Pohjois-Savon sai-
raanhoitopiirin tilojen vuokravastuiden jakomallia. Tilojen jakomaarityksen on laatinut P-S pelastus-

laitos.

Taulukko 2 Vuokran jakaantuminen pelastuslaitoksen ja ensihoidon toimintojen vdlill.

PELA (75,5% tiloista) ENSH (24,5% tiloista)
POV 941 636,70 € 304 883,30 €
YPV 164 308,80 € 53 191,20 €
Yhteensi 11059455 € 358 024,5€

Tassa hankkeessa on vertailtu myds investointivaihtoehtoja kohdan 10.3 mukaisesti ja liitteessa 9

on esitetty elinkaarikustannukset eri vaihtoehdoilla.
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11.2.1 Case Oulu

Oulun kaupunki on kilpailuttanut Linnainmaan ja Raksilan uudet paloasemat vuokratilahankintana
2019. Sopimuskumppanina on Hemso ja 25 vuoden vuokrasopimus kattaa myos yllapitopalvelut.
Hankkeessa rakennetaan Linnanmaalle uusi paloasema (6400m2) ja tdman jalkeen Raksilassa oleva
paloasema korvataan uudisrakennuksella (2700m2). Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvo lehtitie-
tojen mukaan on 25 milj.€, joka tekee n. 2750€/m?2. Linnanmaan paloasema valmistuu 2021 ja Rak-
sila 2023. Vuokrasopimukseen on kirjattu mahdollisuus siirtda vuokrasopimukset mahdolliselle tu-
levalle maakuntahallinnolle, jos hallitus saa sellaisen tulevaisuudessa aikaan. Sopimuksessa on my0s
lunastuslauseke, jonka nojalla esimerkiksi 10 vuoden kuluttua Oulu voi halutessaan lunastaa palo-
asemat itselleen. Projektipaallikko Eero Kerdsen arvion mukaan vuokrahintaan on ”leivottu” kuuden
prosentin tuotto-odotus. (Kaleva 18.9.2019)

(Lahde: https://www.kaleva.fi/oulu-vuokraa-linnanmaan-ja-raksilan-uudet-paloasem/1684316)

Neulamaen hankkeen kustannustaso on n. 2840€/br-m2, kun laajuudessa huomioidaan myos kyl-
mat rakennukset. Neulamaen hankkeen kustannustasoon vaikuttaa Savilahden rakennustapaoh-
jeet, jotka ohjaavat mm. rakennuksen massoittelua ja edellyttavat laadukkaampia julkisivumateri-
aaleja. Pelastusaseman kaltaisissa teknisten toimintojen rakennuksissa kaytetaan tyypillisesti nelio-
hinnaltaan edullisempaa pelti-villa-pelti -elementtiseinda (esim. Petosen ja Nilsidn pelastusasemat).

Rakennuttamis- ja suunnittelukustannusten osuus tavoitehinta-arviossa on 10.6%. Arvio on, ettd yk-
sityisissa hankkeissa ndiden osuus kokonaiskustannuksissa jaa pienemmaksi.

11.2.2 Case Petonen ja keskusta

Keskustan ja Petosen vuokrakilpailutuksen kokemusten perusteella tavoitehinta-arvion mukaisella
investointilla laskettu vuokraennuste on hyvin vastaava kuin kilpailutuksen kautta tarjottu vuokra-
taso.

Keskustan tavoitehinta-arvion perusteella laskettu vuokrataso 18.200€/kk ja YIT Suomi Oy:n tarjouk-
sen mukainen alv. 0% pddomavuokra Kuopion keskustan pelastusasemasta on noin 16.600€/kk.
YIT:n tarjous ei sisalla halytysliittymaan liittyvia kuluja.

Petosen tavoitehinta-arvion vuokrataso 42.000 €/kk. Jari Kbndnen ja Lampdkarelia Oy:n tarjouksen
mukainen alv. 0% pddomavuokra Kuopion Petosen pelastusasemasta on noin 41.400€/kk Petosen
osalta on huomioitava, etta tilaohjelmasta jadi pois letkupesutilat tavoitehinta-arvion jalkeen ja toi-
saalta vuokratarjous ei sisalla halytysliittymaan liittyvia kuluja.

113 Palosuojelurahaston avustus
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Rakennushankkeeseen on mahdollista hakea palosuojelurahaston investointiavustusta, mikali
hanke toteutetaan kaupungin omaan taseeseen. Tuen suuruus on enintddn 220 000€. Muissa han-
kevaihtoehdoissa investointiapua ei ole saatavissa.

114 Maakunnalliset paloasemat ja palvelutason nosto

Pohjois-Savon pelastuslaitos perii kunnilta maksuosuudet pelastusasemaverkoston yllapitamiseksi
sekd osalta kuntia erillisperusteisia maksuosuuksia, jotka perustuvat paatokseen, jolloin kunnan pal-
velutarpeesta syntyva lisdasematarve tai valmiuden nostotarve tulee kokonaan kunnan maksetta-
vaksi. (Pohjois-Savon aluepelastuslaitoksen lautakunta 24.8.2011 §61 Pelastustoimen kuntien mak-
suosuuden mddrdytyminen.) Neulamden pelastusasema kuuluu ns. perusverkkoon, jonka kustan-
nukset jakaantuvat normaalien kuntaosuuksien mukaisesti.

115 Ensihoito

Neulaméden pelastusaseman vuokralainen on Pohjois-Savon pelastuslaitos. Pohjois-Savon pelastus-
laitos tuottaa ensihoitopalvelut Kuopion keskusta-alueella pelastuslaitoksen ja Pohjois-Savon sai-
raanhoitopiirin keskindisen sopimuksen mukaisesti. Ndin ollen Neulamaen hankkeessa ei ole ero-
teltu ensihoidon tilakustannuksia erilleen.

11.6 Kayttajan hankintojen kustannukset

Irtokalustuksen seka toiminnan edellyttdamat koneet, laitteet ja varusteet hankkii kayttaja. Kayttaja-
hankinnat tulevat ajankohtaiseksi kohteen toteutus- ja kdyttéonottovaiheessa, jolloin tiedetdan lo-
pulliset tarpeet. Kayttajahankinnat on esitetty padperiaatteiltaan tilakorteissa. Hankkeelle on laa-
dittu hankintarajaliite, joka on hankesuunnitelman liitteena.

Kayttdjahankintojen kustannukset eivat sisally investointiin.
11.7 Taidemaararaha
Kustannusarviossa on huomioitu varaus ns. prosenttitaiteelle. Prosenttitaiteen osuus kaytetdaan Sa-

vilahden Valon kaavan tavoitteiden mukaisesti. Hankkeessa on varauduttu 120.000€ prosenttitai-
deosuuteen.
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12. HANKKEEN TAVOITTEELLINEN AIKATAULU JA ETENEMINEN

12.1 Aikataulu

e Hankesuunnitelman hyviksyminen / aluepelastuslautakunta ja KH 11/2020
e Kilpailullisen neuvottelumenettelyn kdynnistdaminen 1/2021
e Neuvottelut, tarjouskilpailu ja investorin valinta valmis 6/2021
e Aluepelastuslautakunta ja KH kasittelyt seka esisopimus vuokrasopimukseksi 8/2021
e Toteutussuunnittelun kdynnistdminen 10/2021
e Rakennuslupasuunnitelmat valmiit 4/2022
e Rakennustyot kdynnistyisivat purku- ja maarakennustailla 6/2022
e Hankkeen rakennustyot valmiit ja luovutus kayttdjien varusteluun 1/2024
o kayttaja siirtyy maksamaan vuokraa uudesta asemasta
e Toiminta kaynnistyy uudella asemalla 3/2024
e Vanhan aseman purku 4-8/2024
e Ulkokatokset ja rakennelmat seka tontin ja piha-alueen viimeistely 9-11/2024
e Hanke kokonaisuudessa valmis 12/2024

12.2 Hankkeen etenemiseen liittyvat hairiotekijat

Mikali hankkeen toteutuksen kadynnistyminen viivastyy aikataulussa esitetystd ajankohdasta, se
edellyttda merkittdvad maaraa sisdilmakorjauksia nykyisessa kiinteistossa. Pelastusaseman toimin-
toja ei voi kohtuudella sijoittaa valiaikaisiin tiloihin tontilla, koska kustannukset on huomattava ja
tontin kaytto ei salli sita. Lisdksi operatiivisen toiminnan ja hallinnon erottaminen ei onnistu toimin-
nallista syista.

Korjaamotoiminnat siirtyvat Neulamdesta Petosen asemalle tammikuussa 2022, jolloin nama tilat
jaavat Neulamadaessa tyhjilleen. Hankkeen rakennustyot eivat voi kdynnistyd ennen em. ajankohtaa,
koska ensimmaisena joudutaan purkamaan A-siipi pois uudisrakennuksen tieltd. Hankkeen aluera-
kentaminen paattyy, kun loput nykyista rakennuksista on purettu ja piha-alueet viimeistelty.

Riskeja liittyen tarjoajien maaraan ja sitd kautta vuokratasoon arvioidaan syntyvan vahemman, kun
kilpailutus toteutetaan padomavuokraperusteisena. Hankinnassa kdytetaan kilpailullista neuvotte-
lumenettelyd. Tama mahdollistaa useamman kiinteistdinvestorin osallistumisen kilpailuun.
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13. HANKETYORYHMAN ESITYS

Hanketyoryhma esittdd Neulamden pelastuslaitoksen toteuttamista hankesuunnitelman asiakirjo-
jen mukaisesti vuokratilahankintana.

Esitetyssa vuokramallissa Kuopion kaupunki kompensoi saamatta jadvan Palosuojelurahaston avus-
tuksen (220.000 €) Pohjois-Savon pelastuslaitoksen pddomavuokrassa.
Hanketyéryhman puolesta

Kuopiossa 02.10.2020

Katja Lintunen, hankety6ryhman puheenjohtaja
hankesuunnitteluarkkitehti, Kuopion Tilapalvelut

14. LITTEET

Hankesuunnitelman liitteet

Liite 01 Tilaohjelma

Liite 02 Tekniset ja toiminnalliset vaatimukset

Liite 03 Huonekortit

Liite 04 Viitepiirustukset

Liite 05 LVIA-jarjestelmakuvaus

Liite 06 Sahko-jarjestelmakuvaus

Liite 07 Hankintarajaliite

Liite 08 Maankayton yleissuunnitelma, ote

Liite 09 Hankemallien elinkaarikustannusten vertailu

Erilliset viitteet

Viite 01 Tavoitehinta-arvio
Viite 02 Korjaamo-osan purku
Viite 03 LVIA-kustannusarvio

Viite 04 Sahko-kustannusarvio



