UUSI PAKKALAN KESKUSKEITTIO
ELINTARVIKETERMINAALILLA,

ALUSTAVA 4.4.2024
Pakkalantie 30, Vantaa

Tiivistelma

Hankesuunnitelma:

Kuvataan Palvelukeskus Helsingin uusi keskuskeittio ja elintarvike-
terminaali -hanketta, jossa huomioidaan toimintakentan tarpeet ko-
konaisuutena mm. eri yksikkdkoot, asiakkuudet ja toimintapisteiden
elinkaari.

Yhteisty6 elintarvikealan kanssa mahdollistaa kustannustehokkaan
kapasiteettijoustavuuden tulevaisuudessa.

Palvelukeskus Helsinki -liikelaitos

minna.hoffstrom@hel.fi
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Pakkalan keskuskeittio, korvaava uudisrakennus

1. Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Uusi Pakkalantie 30

Osoite: Pakkalantie 30, 01530 Vantaa

Nykyinen laajuus: 9 200 brm2, uudistuksen jalkeen 7 415 brm2
Kiinteistoobjekti: Palke keskuskeittio

Rakennustunnus (RATU): 92-52-109-2

Tontin ja rakennuksen omistaa Kiinteisto Oy AB Pakkalantie 30. Kayttajana on
Palvelukeskus Helsinki -liikelaitos, joka myds toimii rakennuksessa uudistuksen
jalkeen.

Tama hankesuunnitelma koskee tontille rakennettavaa uudisrakennusta (keskus-
keittio ja elintarviketerminaali). Lisaksi koekeittio tarvittavine tiloineen siirtyy uu-
teen tuotantorakennukseen nykyisesta toimistorakennuksesta. Koekeittion siirto
mahdollistaa tontin kayttamattoman puolikkaan realisoimisen mydhemmin uudis-
kohteen valmistumisen jalkeen. Hankkeessa parannetaan ruokatuotannon toimin-
nallisuutta ja ajanmukaistetaan ruoan kustannustehokas ja tasalaatuinen valmis-
tus nykyvaatimusten mukaiseksi. Talotekniset jarjestelmat toteutetaan kiinteiston
energiatehokkuutta parantaen.

2. Selvitys nykyisesta rakennuksesta

Ulkopuolinen asiantuntija on laatinut rakennuksista Rakenne- ja kosteusteknisen
kuntotutkimuksen ja LVISAK-jarjestelmien korjaustarveselvityksen (25.8.2018).
Tuotantorakennus on lahes kauttaaltaan alkuperaisessa kunnossa. Rakennuk-
sessa todettiin mittavia ja erittain kiireellisia korjaustarpeita (1-5 v). Toiminnan
jatkumisen edellytyksena olisi koko talotekniikan ja kaikkien muiden rakenteiden
paitsi kantavan rungon uusiminen.

Koekeittion sisaltava toimistorakennus on myos lahestymassa peruskorjausikaa.
Yllapito- ja huoltokustannukset ovat tuplaantuneet vuodesta 2021.

Vantaan yleiskaavassa kyseinen tontti sijoittuu TY-alueelle eli tuotanto- ja varas-
totoiminnoille merkitylle alueelle. Voimassa oleva asemakaava on laadittu 2010 ja
tontti on asemakaavan mukaisessa kaytossa eika mahdollinen Aviapoliksen len-
tokenttakaupungin kaavamuutos ole tuomassa tahan muutoksia. Tontilla on voi-
massa olevan asemakaavan mukaan n. 12.000 kem? rakennusoikeutta jaljella.
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3. Hankkeen tarpeellisuus

3.1. Toiminnalliset perustelut

Nykyinen keskuskeittio Vantaan Pakkalassa valmistaa arkisin noin 60 000 ruoka-
annosta ja se huolehtii ruokapalvelusta Iahes 400 toimipisteeseen mm. paivako-
teihin, oppilaitoksiin, kouluihin, sairaaloihin seka seniorikeskuksiin.

Lakisaateisiin (Perusopetuslaki 31§, Varhaiskasvatuslaki 2b§) tehtaviin liittyen
kunnat tuottavat tai jarjestavat vaestda laajasti koskevia ruokapalveluja.

Kuntalain mukainen vastuu lakisaateisten palvelujen jarjestamisesta, viranomais-
vastuu seka valvontavelvollisuus jaavat kunnalle, vaikka palvelun tuotantovastuu
siirtyisi kokonaan tai osittain kunnan ulkopuolelle. Vastuuseen kuuluu myds va-
rautuminen hairidtilanteisiin ja poikkeusoloihin.

3.2. Tekniset ja taloudelliset perustelut

Vuonna 2022 kaynnistetyssa Palvelukeskus Helsingin kehitysohjelmassa paatet-
tiin yhdessa kaupungin toimialojen ja kanslian kanssa selvittaa kolme eri vaihto-
ehtoa Pakkalan vanhentuneen keskuskeittion korvaamiseksi.

Valmistelutyota ohjasi kehittamisohjelman ohjausryhma. Investointivaihtoehtoja
esiteltiin palvelukeskusliikelaitoksen johtokunnan lisaksi kaupungin ylimmalle joh-
dolle seka valtuustoryhmien johdolle. Tarveselvityksen ja vaihtoehtojen arvioinnin
yhteydessa tehtyjen asiantuntija-arvioiden mukaan investoinnin suuruusluokka on
n. 30-35 M€ (2021).

Tehdyn tarveselvityksen pohjalta Palvelukeskus Helsingin johtokunta hyvaksyi
hankesuunnittelun pohjaksi vaihtoehdon, jossa nykyinen tuotantokeittio korvataan
uudella keskuskeittiolla ja riittavilla ruokalogistiikan terminaalitiloilla mahdollistaen
joustavan yhteistyon elintarviketeollisuuden kanssa.

4. Hankkeen laajuus ja laatu

4.1. Toiminnan kuvaus

Pakkalan tuotantokeittion nykyisessa toiminnassa ruokaa tuotetaan vuodessa n.
2,1 miljoonaa kiloa. Maara sisaltaa perus- ja erityisruoat, kotiateriat ja valitystuot-
teet.
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4.2. Hankkeen laajuus

Tontin pinta-ala on n. 35 000 m?. Piha-alueen laajuus sisaltaa huoltopihan ja au-
tojen paikoitukset kulkureitteineen seka vastaanoton ja lahettamon vaatiman
pinta-alan.

Jatkosuunnittelussa piha-aluetta kehitetaan luontoarvot huomioiden. Hulevedet
hallitaan joko hulevesialtaana tai maanalaisella kasettijarjestelmalla. Pihalle sijoit-
tuu myos maalampokentta kaivoineen.

Rakennuksen kerrosala on hankkeen toteuduttua n. 6 900 m? (lisaksi ulkotilaa n.
500 m?). Kayttamatonta rakennusoikeutta jaa n. 16 000 m2.

Kerrosala jakautuu karkeasti ruokatuotantoon noin 1 700 m?, logistiikkaan n. 2
800 m?, teknisiin tiloihin noin 300 m? ja 1. kerroksen tukitoiminnoille n. 400 m?. 2.
kerros on n. 1 700 m?. Lisaksi kylmaa ulkotilaa on n. 500 m?.

4.3. Laatutaso

Rakennuksen suunnitellaan ja toteutetaan kovaa kulutusta kestavaksi.

Hanke toteutetaan nykymaaraysten ja -sdadosten mukaisesti. Rakennuksen kayt-
toika on 50 vuotta.

Uudisrakentamisen lahtokohtina ovat:
- sisailmastoluokka S2
- puhtausluokka P1
- materiaalien paastoluokka M1

Hankkeessa toteutetaan kosteuden-, puhtauden- (huomioiden P1-vaatimus ja ra-
kennuspdly) ja tarinanhallintamenettelyt ja naihin laaditaan ao. hallintaselvitykset

suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa. Hankkeessa varaudutaan kayttamaan ulko-

puolisia kosteuden-, puhtauden- ja tarinanhallinnan valvonnasta vastaavia koordi-
naattoreita.

5. Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Toteutuksessa ruoanvalmistus- ja terminaalitoiminnan tilojen tulee tayttaa elintar-
viketuotantolaitokselle asetetut erityisvaatimukset, jotka tayttavat hygienia-, puh-
taus- ja siivousvaatimukset my0s tilojen rakenteiden, rakennusosien, Iapivientien
ja sisadilmaolosuhteiden osalta.

Muita erityisvaatimuksia ovat:
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1. Kohdan sisdlté on salattu. Kohta sisdltéd rakennuskohteen turvallisuuteen liittyvid teknisié
tietoja (JulkL 24 § 1 mom.7 kohta).
2. Kohdan sisdltd on salattu. Kohta sisdltdd rakennuskohteen turvallisuuteen liittyvié teknisid
tietoja (JulkL 24 § 1 mom.7 kohta).

6. Ekologisesti kestava rakentaminen

6.1. Elinkaaritavoitteet

Hankkeen suunnittelua ja toteutusta ohjaavat hankkeelle asetetut elinkaaritavoitteet, joilla
pyritdan energiatehokkaaseen, elinkaarikestavaan, luontoarvot huomioivaan ja resurssite-
hokkaaseen rakentamiseen. Ekologisen rakentamisen seurantaraportointi toteutetaan Hel-
singin kaupungin mallin mukaisesti ja hankkeelle lasketaan elinkaaren hiilijalanjalki tulevan
ilmastoselvityksen laajuuden mukaisesti. Tavoitteena on saada keskuskeittion referenssi-
paastot tietoon koko elinkaaren osalta. Kayton aikaisten paastbjen osalta tavoitellaan mah-
dollisimman pienta paastokertymaa etenkin energiakulutuksen osalta. Jatteiden kierratetta-
vyysaste uudessa keskuskeittiossa on 100 %.

6.2. Energia- ja olosuhdetavoitteet

Suunnittelun l&htékohtana on nykyisen kiinteiston energiankulutukseen verrattuna 50 % va-
hennys energiankulutuksessa. Kiinteistdn energiantuotantojarjestelma toteutetaan siten,
etta tuleva uusi Kiinteistoé kuluttaa 50 % vahemman energiaa nykyiseen keskuskeittiodn ver-
rattuna.

Energiajarjestelman valinta on tehty vaihtoehtoperusteisesti ja selvittden kustannustehok-
kain kokonaisratkaisu energiatuotantojarjestelman osalta. Erityistd huomioita jarjestelmava-
linnassa on kaytetty lampdpumpputeknologian hyddyntamiseen ja energiankierratysjarjes-
telman rakentamiseen. Lisaksi laitteistossa on huomioitu huoltovarmuus mm. kahdenne-
tuilla koneikoilla.

Jatkosuunnittelun pohjaksi on valittu hukkalammon keraaminen kylmatuotantojarjestelmista
seka maaperasta lampopumppujen avulla. Takaisinmaksuaika perinteiseen kaukolamporat-
kaisuun on 7 vuotta. Lauhdelampd ja maalampd kattaa n. 95 % kiinteiston lammitysenergi-
antarpeesta.

Huipputehontarve voidaan tuottaa sahkolla tai kaukolammolla. Sahko tulee kokonaistalou-
dellisesti edullisemmaksi huipputehojen kattamiseen. Kaukolampo6 tosin tuo laitteistovian
sattuessa mahdollisuuden toteuttaa koko kiinteiston lammitys, mutta lisaa kustannuksia
merkittavasti.

Aurinkosahkojarjestelma toteutetaan vesikatolle lahes koko pinta-alalle. Paneelivoimalan
tuoton teho on n. 180 kWp ja pinta-ala n. 1 000 m?. Paneelivoimalan koko maksimoidaan
kiinteistdon suuren sdhkodkulutuksen vuoksi, jotta omavaraisenergiantuotto on mahdollisim-
man suuri.
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Kiinteistdn alustava tavoite-energiakulutus on 2 705 MWh. Nykyisen tuotantolaitoksen
kulutus vuonna 2023 on ollut 6 799 MWh. Tama tarkoittaa n. 60 % vahennysta kiinteiston
kuluttamaan energiaan. Jatkosuunnittelussa tarkennetaan kulutus jarjestelmittain ja ase-
tetaan kulutustavoite kayttéajalle. TdAman perusteella lasketaan vuosittainen energian-
kustannus.

6.3. Jatehuolto

Hankkeen jatejarjestelmaratkaisu selvitetaan ja maaritelldan ehdotus- ja yleis-
suunnitteluvaiheissa. Jarjestelmassa kasitellaan mm. sekajate, biojate, muovipak-
kaukset, kartonkipakkaukset ja pahvi, lasipakkaukset, pienmetalli ja kerayspaperi.

7. Vaikutusten ja riskien arviointi

7.1. Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Tavoitteena on moderni energia- ja kustannustehokas keskuskeittio elintarviketer-
minaalitoiminnalla, missa henkildsto viihtyy ja valmistaa ravitsevaa ja tasalaa-
tuista ruokaa asiakkaille. Toiminta mukautuu tuleviin tarpeisiin seka vuoden kier-
toon kuuluviin sekd muihin volyymivaihteluihin sujuvalla yhteistydlla elintarvikete-
ollisuuden kanssa.

7.2. Hankkeen riskit

Nykyisen toimistorakennuksen ja tuotantolaitoksen seka naita palvelevien kunnal-
listekniikan syottolinjojen sijoittuminen tontin etela- ja lansipuoliskolle mahdollis-
taa hyvat edellytykset uudisrakennuksen toteuttamiselle tontin pohjoisosaan. Ha-
vaittavissa ei ole sellaisia riskeja, jotka aiheuttaisivat nykyiselle tuotannolle kes-
keytyksia tai oleellista haittaa.

Hanke aiheuttaa ennen varsinaista rakentamisvaihetta ennalta teetettavia siirto-
ja muutostarpeita (nykyinen tuotantolaitos, varastorakennus, pysakainti ja tontin
sisaiset ajovaylat). Nykyisen tuotannon logistiikalle aiheutuu vahaista haittaa.
Tuotannon ohjeet ja rajoitteet huomioidaan suunnittelussa ja rakentamisessa.
Siirto- ja muutostdista aiheutuvat tydmaa-aikaiset turvallisuusriskit huomioidaan
ennalta suunnittelu- ja rakentamisvaiheissa laadittavassa rakennuttajan turvalli-
suusasiakirjassa ja urakoitsijoiden tyoturvallisuussuunnitelmissa.

Hankkeessa toteutetaan koko hankeajan seka rakennushankkeelle etta tuotan-
nolle oma riskienhallintamenettely, johon sisaltyvat riskikartoitukset ja riskienhal-
lintatoimenpiteet. Riskien ja vastatoimien kirjaus toteutetaan riskienhallintasuunni-
telmassa.

Hankkeen tyoturvallisuuteen liittyvia erityispiirteita seka niihin sisaltyvia riskeja ja

niihin varautumista kasitellaan suunnittelun aikana HAVAT-analyysilomakkeella,
jossa rakennushankkeen vaarat tunnistetaan.
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8. Rakentamiskustannukset seka erillishankinnat

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannusindeksin nousu kustan-
nustasossa 1/2021 (96,8) ja 3/2024 (110,4) on nostanut vuoden 2021 kustannus-
tason 33,4 M€:sta vuoden 2024 maaliskuuhun mennessa 38,1 M€:oon. Alkuvai-
heen hankesuunnitelman kustannusarviossa ei ollut huomioitu turvallisuus- ja va-
rautumisjarjestelmista ja jarjestelyista (1,3 M€), toimisto- ja koekeittidtilasta (1,1
ME€) seka rakennusaikaisista liikenne- ja suojajarjestelyista (0,5 M€) syntyvia lisa-
kustannuksia yhteensa 2,9 M€. Ehdotussuunnitelmien mukaan maaritelty tavoite-
hinta on arvonlisaverottomana yhteensa noin 41 000 000 €.

Hankkeen rakentamisaikaiset rahoituskustannukset on arvioitu olevan 2,8 M€.

9. Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa Tyomaahuolto Oy.

10. Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

- Yleissuunnittelu 4/2024-10/2024
- Toteutussuunnittelu 12/2024-09/2025
- Rakentamisen valmistelu 9/2024-12/2024
- Rakentaminen, rakennus ja ulkoalueet 3/2025-09/2026
- Prosessijarjestelma-asennukset 12/2026

- Prosessijarjestelmien kayttédnottovaihe 2/2027-5/2027

- Keskuskeittio elintarviketerminaalilla kayttoonotto 6-8/2027

11. Rahoitussuunnitelma

Helsingin kaupungin kaupunkiymparistolautakunnan vuoden 2024 talousarvioeh-
dotuksessa todetaan, etta hanke on suunniteltu toteutettavaksi kaupungin oman
investointiohjelman ulkopuolisena hankkeena (vuokra- ja osakekohteiden suun-

nitteilla olevat uudis- ja peruskorjaushankkeet).

Hanketta on valmisteltu Palvelukeskus Helsinki -liikelaitoksen johdolla Helsingin
kaupungin 100 % omistaman Kiinteistdé Oy Ab Pakkalantie 30 toteutettavaksi.

Kiinteistd Oy Ab Pakkalantie 30 on keskinainen kiinteistdosakeyhtid, joka omistaa

osoitteessa Pakkalantie 30 sijaitsevan tontin ja silla olevat rakennukset. Raken-
nuksissa toimii Palvelukeskus Helsingin ruokatehdas seka liikelaitoksen hallinto.
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Olemassa olevan kiinteistoyhtion hyodyntamista korvaavan uudisrakennuksen to-
teuttamisessa on perusteltua erityisesti hankkeen edellyttama kayttamattoman
rakennusoikeuden maara omalla tontilla ja toiminnan kaynnistamisen joustavuus
nykyisen tuotantolaitoksen valittdmassa laheisyydessa.

Kiinteistd Oy Ab Pakkalantie 30 rahoittaa hankkeen pitkaaikaisella lainalla. Mikali
kiinteistoyhtid hankkii rahoituksen rahoituslaitoksilta, se tulee hankkeen laajuuden
ja luonteen vuoksi hakemaan lainoille Helsingin kaupungin omavelkaisen takauk-
sen. Takauksen antamisesta paattda kuntalain mukaisesti Helsingin kaupungin-
valtuusto.

12. Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen ja tontin omistaa Kiinteistdé Oy AB Pakkalantie 30.
Hankkeen toteutuksesta vastaa Kiinteisto Oy AB Pakkalantie 30.
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