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Tiivistelma

Téassa tutkielmassa on esitetty rakennuttamiseen liittyvié lvi-teknisia asioita,
joita on todettu toteutetuissa hotellisaneeraushankkeissa seka esitetty lvi-
teknisié yksityiskohtia ja asioita, jotka siséltyvat hankkeisiin tulevaisuu-
dessa ja on huomioitava. Liséksi tiedossa olevat lvi-tekniikkaan liittyvat
muutokset kuten muun muassa tiukentuneet energiamaéraykset ja tuotteen
rakennuskelpoisuuteen liittyvét asioiden on tuotu esiin.

Tulevaisuuden laaja hotellin peruskorjaushanke Sokotel:n hotellikannassa
siséltaa neljan laajuusluokan saneerauksia, jotka Ivi-asiantuntijan tulee hal-
lita. Ne ovat huonetilojen saneeraus, huone- ja kylpyhuonetilojen sanee-
raus, hotellin muiden tilojen saneeraus seka hotellin laajentaminen. Néist4
koostuvaa yhdistelmaa kutsutaan tassa tutkielmassa laajaksi peruskorjaus-
hankkeeksi. Naiden laajuustasojen liséksi, esitetddn asiakkaiden vaatimien
tulevaisuuden muutostarpeiden siséllyttaminen hankkeeseen lvi-asioiden
sek& muiden taloteknisten asioiden osalta, jotka liittyvét oleellisesti Ivi-tek-
niikkaan.

Tulevaisuudessa hotellien peruskorjaushankkeissa mahdolliset laajemmat
muutokset sisédltyvat majoitustilojen ulkopuolella sijaitseviin tiloihin, joihin
Ivi-asiantuntijoiden tulee 16ytaa kayttokustannuksiltaan optimoidut ratkai-
sut. Ravintolan, aulatilojen ja keitti6tilojen saneeraukset ovat integroitu-
neena laajaan saneeraukseen paasaantoisesti aina. Naiden lisdksi tilaohjel-
missa huomioidaan asiakkaiden muuttuvat tarpeet kuten langattomien verk-
kojen tuomat tydskentelymahdollisuudet ja tulevaisuuden kehittyvan tieto-
tekniikan edellyttamaét tarpeet. Naihin muuttuviin tarpeisiin lvi-asiantuntijan
tulee varautua seké siihen minkaélaisia uusia kayttotarkoituksia hotelliin in-
tegroituu.

Majoitustilojen osalta lvi-tekniikassa on huomioitava edelleen eniten vali-
tuksia aiheuttavat asiat kuten huoneen lampaétilan sdadettavyysongelmat,
suihkun toimivuus ja hajuongelmat. Tulevaisuudessa daanettomat jaéhdy-
tys/lammitysratkaisut kuten sateilylammittimet tuovat valittavaksi uusia jar-
jestelmémahdollisuuksia. Tallgin korostuu myds huoneen &&niteknisten asi-
oiden huomioiminen.

Kylpyhuonetilojen osalta seindrakenteisiin asennettavat wc-istuimet, suih-
kukomponentit ja valmisputkielementit edelleen kehittyvét ja ovat hyddyn-
nettdvissé peruskorjaushankkeissa.

Lvi-tekniikassa hotellikiinteistdjen saneerauksessa korostuu energiankéyton
minimointi etenkin, jos tilaohjelmissa on mukana oheistoimintaa kuten esi-
merkiksi kylpylatoimintaa tai jotain muita tilaratkaisuja joissa kéytetaan
runsaasti lammitys/jadhdytysenergiaa.



Energian kayton osalta tulee kiinnittd4d huomio siihen, Kiristyvatké maarayk-
set uudisrakennuskannan lisaksi edelleen korjausrakentamisen osalta. Tama
tulee huomioida jo nyt, jos laajoihin peruskorjaushankkeisiin siséaltyy uudis-
rakentamista.

Laajaan hotellin peruskorjaushankkeeseen osallistuu useita osapuolia joiden
nédkemyksia ja toteutettavaksi haluttavia asioita tulee hankkeessa lvi-asian-
tuntijan huomioida, selvittad edelleen ja tuoda hankkeen suunnittelussa
esille, jotta suunnitteluryhmad saa ajoissa keréttya tarvittavan informaation
suunnittelun lahtotiedoksi onnistuneen lopputuloksen saavuttamiseksi.

Onnistunut laaja hotelliperuskorjaus vaatii lvi-asiantuntijan aktiivista osal-
listumista hankkeen jokaisessa vaiheessa.
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1 Johdanto

Tausta

Taman tutkielman taustana on tarve peruskorjata hotellikiinteistdja, jotka
ovat yhden Suomen suurimman hotellioperaattorin (Sokotel) tai S-ryh-
man alueosuuskaupan vuokrakaytdssé tai omistuksessa.

Hotellikiinteist6ja on myos tulevaisuudessa jatkuvasti kehitettdva, jotta
voidaan vastata asiakkaiden muuttuviin tarpeisiin. Tassa kehityksessa on
LVI-asiat huomioitava.

Tutkielman tavoite

Tutkielman tavoitteena on esittaa tulevaisuuden hotelliperuskorjaushank-
keessa huomioitavat sekd muuttuvat LV I-tekniset asiat hankkeen eri vai-
heissa. Miten tulevaisuuden muutokset tilatarpeiden ja maaraysten osalta
vaikuttavat tarvittavaan LV I-tekniikkaan.

Tutkielmassa on tavoitteena kdyda laaja peruskorjaushanke lapi tarvesel-
vityksesté takuuaikana tehtéviin ja huomioitaviin asioihin LVI-tekniikan
nakokulmasta katsottuna.

Taman tutkielman asiat on liitettdvissa Sokos-hotellien rakentamistapa-
ohjeeseen, jonka viimeisin paivitys on vuodelta 2010, joten se on néin
ollen vanhentunut esimerkiksi energiavaatimusten osalta ja se tulisi péi-
vittaa tulevia peruskorjausprojekteja varten.

Tutkielman rajaukset

Uudisrakennuksen hankeprosessia ei tassa tutkielmassa kdyda lapi, mutta
tuodaan esiin myds huomioitavia LVI-teknisid asioita uudishankkeista,
jotka ovat térkeitd ja osittain yhtenevid laajan peruskorjaushankkeen
kanssa.

LV I-teknisten asioiden lisaksi huomioidaan myds muita taloteknisié jar-
jestelmid kuten rakennusautomaatiotekniikkaa, sprinkleritekniikkaa ja
kylméatekniikkaa, jotka liittyvéat oleellisesti Ivi-tekniikkaan hotellihank-
keissa.



LVI-asiantuntijalla tarkoitetaan tassa tutkielmassa asiantuntijaa, joka voi
olla rakennuttajan/tilaajan lvi-asiantuntija, hankkeen lvi-suunnittelija tai

erillinen lvi-valvoja.

Tulevaisuuden osalta tarkoitetaan tasséa tutkielmassa seuraavaa 5 vuotta.



2 Hotellin peruskorjaushankkeen lah-
totilanne, laajuus ja osapuolet

Hankkeen lahtotilanne

Hotellin kayttaja pyrkii kehittdméén toimintaansa asiakkaiden tarpeiden
tyydyttdmiseksi ja maksimoimaan tuoton jokaisesta nelidstédan, josta
maksaa vuokraa tilojen omistajalle.

Hyvin hoidetussa kiinteistdssé on Ivi-tekniikan osalta toimiva PTS-suun-
nitelma, jossa esitettyja korjauksia ja perusparannuksia arvioidaan vuosit-
tain ja toteutetaan, jos tekninen kéyttoika tayttyy ja investoinnille saadaan
mahdollisimman edullinen elinkaarikustannus. Kaytt4ja arvioi investoin-
tiaan vuokrakauteen. Omistaja arvioi osuuttaan pidemmalle ajanjaksolle
ja varmistaa etenkin sen, ettd vuokraan sisaltyy véhintaan tulevan inves-
toinnin hinta kiinteiston tason korotuksen osalta sek& laskettu tuottovaa-
timus koko vuokrakaudelle.

Kéyttdja kay omistajan kanssa jatkuvaa vuoropuhelua Kiinteiston korjauk-
sista ja mahdollisista kiinteiston kehitysajatuksista. Kehitysideoista ja
alustavista tilaohjelmista teetéatetaan lisaselvityksia ja arvioidaan kustan-
nuksia.

Toteutuskelpoisista kehitysideoista (= tarveselvityksistd) muodostuu laa-
jimmillaan toteutettava peruskorjaushanke, jos todetaan lisaksi, etta kiin-
teiston talotekniikan tekninen elinik& on lopussa. Laajaan peruskorjaus-
hankkeeseen perustetaan aina ohjausryhmé Sokotel:n hankkeissa. Oh-
jausryhméssa on edustettuna vahintadn yksi peruskorjauksiin perehtynyt
rakennuttaja.

Ohjausryhman yhtend tehtdvand on ohjata teknistd hanketyoryhmaa,
jonka vetéjana toimii ohjausryhman jasen yleenséd hankkeen rakennutta-
japaallikkd. Han informoi ohjausryhmén muita j&senid hankkeen etene-
misestd tekniseltd osin ja viestittdd hanketyoryhman jéasenille ohjausryh-
man esittdmat tavoitteet ja hankkeen reunaehdot.

Ohjausryhman vet§ja esittelee edelleen hankkeen paétoksié tekeville osa-
puolille jotka arvioivat hankkeen toteuttamiskelpoisuutta, aikataulua,



kustannuksia ja tarvittaessa palauttaa sen ohjausryhman kautta hankeryh-
mélle jatkojalostettavaksi.

Hanketyoryhmaan kuuluu kaikki talotekniikan asiantuntijat kuten lvi-asi-
antuntija. Hanketyoryhmadn asiantuntijat ohjaavat edelleen suunnittelua
annettujen tavoitteiden ja lahtotietojen perusteella.

Tarveselvitysvaiheessa tulee lvi-asiantuntijan pystyd antamaan tietoa
hanketyéryhmaélle olemassa olevan Kiinteiston teknisten jarjestelmien
kunnosta ja kayttoiasta seka peilata sitd uuden hankkeen vaatimuksiin
kaikkine kustannuksineen. Esimerkiksi: Jos hotellin kerrosalaa voitaisiin
lisatd, mitd vaikutuksia silld on olemassa oleviin lvi-teknisiin jarjestel-
miin. Onko nykyinen ilmanvaihtojarjestelma laajennettavissa, joudu-
taanko jarjestelmid uusimaan, riittdvatko tekniikkatilat, rakennetaanko
tekniikkakuiluja/reitteja lisaa vai laajennetaanko olemassa olevia jne.

Tarkempia selvityksid ja kuntokartoituksia teetetadn esimerkiksi tarvitta-
essa lisdtietoa viemareiden todellista kuntoa arvioidessa. VVoidaanko vie-
marit sédilyttda vai onko ne jarkevaa saneerata nyt vai seuraavan huonesa-
neerauksen yhteydessé. Mit4 asioita on Ivi-teknisesti huomioitava, jos ho-
tellin kellariin rakennetaan pysakaointilaitos.

LVI-asiantuntijan on pystyttadva laaja-alaisesti arvioimaan esitettyja lah-
totietoja ja jalostamaan siitd esiin paatosten teon tueksi tarvittavaa suun-
nittelu- ja kustannustietoa. Tamé edellyttaa tutkittavan kiinteiston teknis-
ten jarjestelmien tuntemusta ja niiden kunnon tietamysta seka ymmarrysta
kayttdjan seka tilaajan tavoitteista ja tarpeista.

Hotellikiinteiston laaja peruskorjaushanke k&ynnistyy, kun yhteisesti to-
detaan kéyttdjan ja omistajan kanssa, etta kiinteiston teknistaloudellinen
kayttoikd on elinkaarensa paassé, hankkeen kustannukset on luotettavasti
arvioitu sekd kéayttajaoperaattorin odotukset tulevasta saneerauksen jal-
keisestd asiakaskonseptista on toimiva ja liiketaloudellisesti kannattava.
Yksinkertaistettuna hotellin laaja peruskorjaus sisaltaa kayttajan ja omis-
tajan tavoitteet seuraavasti (kuva 1), jonka lvi-asiantuntijan on sisaistet-
tava hankkeen alussa suunnittelun lahtokohdaksi.



Omistajan
tuotto-
odotukset

Kayttajan uusi
asiakaskonsepti

Hotelli-
kiinteiston
peruskorjaus

Kuva 1 Kayttdjan ja omistajan odotukset hotellin peruskorjauksesta

Hankkeen laajuus

Peruskorjaushankkeen laajuus LVI-teknisesti riippuu siitd mihin katego-
riaan peruskorjattava hotelli kuuluu, mita majoitustoiminnan ulkopuolisia
toimintoja saneerataan samassa yhteydessa seké laajennetaanko hotellia
peruskorjauksen yhteydessd. Hotellityypit Suomessa voidaan jakaa kar-
keasti LVI-teknisesti tarkasteltuna seuraaviin kategorioihin:

- vuodepaikkahotellit (bed & breakfast)

- liikematkustushotellit (business, meeting, conferens)
- vapaa-ajan hotellit (freetime, hobbies)

- kylpylahotellit (spa)

Jokaisessa kategoriassa on majoitustoiminnon liséksi toimintoja, jotka
liittyvét hotellin konseptiin ja on huomioitava. Lvi-teknisesti haastavim-
pia ovat hotellit, joissa on kylpylatoimintaa, jolloin veden- ja energian
kulutus, ilman kosteus ja lampdolosuhteet pitdé hallita koko kiinteistossa.

Hotellikiinteiston peruskorjauksen laajuus voidaan jakaa neljaén laajuus-
tasoon:

1. Hotellihuoneperuskorjaus



Hotellihuoneen peruskorjaus tarkoittaa sitd, etta hotellihuoneiden
pinnat ja kiinted kalustus seké& irtokalusteet uusitaan. Olemassa
olevaan lvi-tekniikkaan ei tehd&d muutoksia, mutta uusitaan/korja-
taan esimerkiksi huoneiden lisdjaédhdytyksen jarjestelmd, jos sel-
lainen on. Lvi-tekniikka huoneen osalta korjataan toimivaksi,
mutta ei lahdetd laajamittaisesti peruskorjaamaan Kiinteistoa.

Taman tarkoittaa sitd, ettéd Ivi-asiantuntijan on varmistuttava siit,
ettd LVI-jarjestelmilla huoneiden osalta on kayttoikéaa vield jal-
jella vahintdan 10-15 vuotta ja seuraavan kerran asiaa tarkastel-
laan, kun seuraava hotellihuoneiden peruskorjaus on ajankohtai-
nen.

hotellihuone- ja kylpyhuoneperuskorjaus

Hotellihuoneen lisaksi peruskorjataan kylpyhuone, joka voi laa-
jimmillaan tarkoittaa muutoksia tilaohjelmaan huoneiden muodon
osalta.

Tassa laajuusluokassa majoitustilojen osalta on arvioitava lvi-tek-
niikan toimivuutta laajemmin ja peruskorjataan vesi- ja viemari-
jarjestelmat kokonaan ja ilmanvaihtojarjestelmat myds, jos niiden
kunto on teknisen kayttoikansa paéssa. Peruskorjaus voi laajentua
koskemaan muitakin tiloja, koska vaikutukset esimerkiksi tekniik-
kareittien vuoksi voivat ulottua majoitustilojen ulkopuolelle.

Tassd laajuusluokassa ei padilmanvaihtojérjestelmille tehda il-
manvaihtokoneiden osalta mitaan, ellei siihen kayttdian ja ener-
giataloudellisuuden vuoksi ole perusteltua syytd. Hankkeen laa-
juus rajoittuu paaséantoisesti majoitustiloihin.

Peruskorjataan huone- ja kylpyhuonetilojen lisaksi hotellin muut
tilat



Taman vaihtoehdon laajuus riippuu hotellin oheistilojen kaytto-
tarkoituksesta ja muista hotellikiinteistoon integroiduista toimin-
noista. Laajuus voi olla majoitusosaan nahden suuri ja siséltaa lvi-
jarjestelmien uusimista laajemmin. Tassa laajuusluokassa hotelli-
kiinteiston kaikkia lvi-jarjestelmia tarkastellaan kriittisesti ja to-
denndkoisesti saneerataan kokonaan tai osittain.

4. Laajennetaan hotellia peruskorjauksen lisaksi

Tassa tutkielmassa talla kokonaisuudella tarkoitetaan laajaa pe-
ruskorjaushanketta, joka sisdltdd majoitustilojen téysperuskor-
jauksen, oheistilojen peruskorjauksen sekd mahdollisen laajen-
nuksen. Laajennus voi olla sisalléltdéan majoitustilojen laajen-
nusta, tekniikkatilojen laajennusta tai esimerkiksi kokoustiloja si-
séltavan lisarakennuksen tekeminen.

Rajapinnat télla jaottelulla eivét ole pysyvia, mutta antaa lvi-asiantunti-
jalle kasityksen missa laajuudessa hankkeessa lahdetdén etenemaan. Lvi-
asiantuntijalla on hyva olla kasitys kéayttajan ja omistajan vélisesta sopi-
musteknisesta vastuunjaosta, jolloin ymmarrys osapuolten intresseista on
selvempéa. Talléin toimiessaan asiantuntijana hankkeessa lvi-asiantuntija
voi antaa faktoihin perustuvaa tietoa tasapuolisesti hankkeen osapuolille
paatoksien tueksi.

Hankkeen osapuolet

Hankkeen koko ja laajuus madrittelevat, mitd osapuolia hankkeeseen tu-
lee kiinnittad ja missé vaiheessa hanketta. Niin uudisrakennus kuin perus-
korjaushankkeissakin, on hankkeen alussa tiedettdvd hankkeen osapuolet,
jotta l&htotiedot saadaan mahdollisimman tarkasti tietoon ja suunnittelu
kayntiin.

Kiinteiston omistaja voi olla eri taho kuin kaytt&ja eli omistajana voi olla
esimerkiksi elakevakuutusyhtio ja kayttajana paikallinen hotellioperaat-
tori.



Rakennuttaja toimii tilaajan/omistajan seka kayttajan valilla. Rakennutta-
jan/rakennuttajakonsultin tulee edesauttaa kayttdjaa ja omistajaa 16yta-
maan toimivat ratkaisuvaihtoehdot hankkeelle.

”Rakennuttajan sekd muiden hankkeen osapuolien tulee huomioida, etta
kayttdja voi olla monikasvoinen” [1]. Tamé&n toteamuksen siséltd on asia,
joka tulee huomioida erityisesti hotellin laajassa peruskorjauksessa. Kéyt-
tajaorganisaatiossa hotellikiinteistossé voi olla peruskorjauksen toteutuk-
sen osalta nakemyksid niin paljon kuin on erilaisia tilojen kayttotarkoi-
tuksia keittiotiloista siivoustiloihin. Jokaisella kayttajaorganisaation ih-
misell& on oma nédkemys hankkeeseen siséllytettavistd korjauksista seka
lisdyksista. Lvi-asiantuntijan tulee yhdesséd muiden hankkeen osapuolten
kanssa kdyda lapi esitettyjd lahtotietovaatimuksia ja ehdotuksia seké&
miettid, miten kéyttdjan vaatimukset saadaan toteutettua kaikki hankkeen
reunaehdot huomioiden.

Rakennuttajan tulee osaltaan huolehtia, ettd paatoksentekoprosessista
vastaa projektiorganisaatiossa sellainen elin, joka valmistelee hankkeessa
tehtdvat paatokset ja kerdd kaikilta kayttajaryhmilta lahtotiedot/toiveet
hankkeen suunnittelua varten ja tekee ehdotukset siitd, miten ja milla laa-
juudella suunnittelua viedaan eteenpdin. Tarvittaessa teetetaan lisaselvi-
tyksia vaarantamatta kuitenkaan hankkeeseen varattua aikataulua. Epa-
selvat asiat ja riskit tulee Kirjata ylos ja esittda ne avoimesti.

Hotellikiinteiston laajaan peruskorjaushankkeen hankkeeseen osallistuvat
vahintdan seuraavat osapuolet:

- kiinteiston omistaja

- kayttaja / hotellioperaattori

- kayttaja / esim. hotellioperaattorin alivuokralainen
- rakennuttajaorganisaatio / rakennuttajakonsultti

- viranomaiset (rakennusvalvonta, Museovirasto, Pelastuslaitos ym.)
- arkkitehti

- sisustusarkkitehti

- rakennesuunnittelija

- lvi-suunnittelija

- rakennusautomaatiosuunnittelija

- sahkdsuunnittelija



sprinklerisuunnittelija

akustiikkasuunnittelija

paloteknisten asioiden konsultti
kylmatekniikkasuunnittelija/-toimittaja
keittiGsuunnittelija/-toimittaja

kiintokalustetoimittaja
uima-allaslaitesuunnittelija/-toimittaja, kylpylalaitetoimittaja
padurakoitsija/péatoteuttaja

urakoitsijat

valvojat



3 Tilojen suunnittelu, tilaohjelma, tila-
varaukset

Tilojen suunnittelun arkkitehti on aloittanut projektin alussa ja luonnos-
tellut vaihtoehtoja ohjausryhmalle sek& tekniselle hanketyoryhmélle
kommentoitavaksi, jos hankkeessa tullaan muuttamaan olemassa olevia
tiloja tai mahdollisesti lisadméan erillisilla uudisosilla tiloja. LVI-asian-
tuntija paédsee arvioimaan viimeistaan tassé vaiheessa, mita vaikutuksia
muuttuvilla tilaratkaisuilla on olemassa olevaan Ivi-tekniikkaan.

Laajoissa peruskorjaushankkeissa tilojen suunnittelussa joudutaan huo-
mioimaan myos hotellin lahiympéristd ulkoalueineen. Ulkoalueilla saate-
taan joutua uusimaan jate- ja hulevesivieméreitd, muuttamaan sadevesi-
kaivojen sijaintia, tarkistamaan mahdollisia rasiteasioita varsinkin, jos re-
montoitavan Kiinteiston ympdrille on rakennettu lisad. Esimerkiksi rasva-
nerottimien uusi sijaintipaikka voi olla ulkoalueella, jotta saadaan tilaa
hyddynnettyd mahdollisimman tehokkaasti sisdpuolella. Kiinteiston ton-
tille johdettavat sadevedet tulee pystya hallitsemaan oman tontin alueella.
Perusvesijarjestelmén toimivuus varmennetaan yhdessa (maan)rakennus-
suunnittelijan kanssa. Kunnallisien liittymien (vesi, viemaérit, sadeve-
siviemarit, kadunkuivatusviemarit, kaukolampo, kaukokylmd, s&hko,
kaasu ja tele) olemassa olevat reitit seka mahdolliset muutostarpeet tar-
kastetaan.

Hotellin tilaohjelma muodostuu seuraavanlaisista tiloista:

e Vastaanottoaula / reception

e Vvastaanoton takatilat, toimistotilaa

o yleisid wc-tiloja ml. inva-varustetut wc-tilat
e ravintolatilat

o keittiotilat (valmistus-,kuumennus-,kahvi- ja jakelukeittiot)
o kylmidt, pakastetilat

o hotellihuoneet, kaytavat

e kylpyhuoneet

e kabinetti- ja kokoustilat

e uima-allastilat ml. kylpyléatilat

e saunaosastot
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e liikuntatilat

o tekniikkatilat (vanhat konehuoneet, uudet konehuoneet, sprinkle-
rikeskus, lammdnjakokeskus, muuntamo, kompressoritilat, hissi-
konehuoneet, sahkopaakeskus, teletilat, jatehuoneet )

o kerroshoitotilat, siivous

e henkilokuntatilat (puku- ja pesuhuoneet)

e pesulatilat

o autohallit, parkkitilat

o lastaustilat, logistiikka

e tupakkahuone, varastot

Majoitushuonetilojen muotoa ei yleensd muuteta ellei huoneiden toimi-
vuutta kylpyhuonetiloineen haluta oleellisesti muuttaa tai pyrita liséa-
maan hotellin huonemaéaraéa tietyin huonetyypein. Jos téllaiseen ratkai-
suun on ohjausryhma paatymassa, niin se mahdollistaa LVI-tekniikan
reittien uudelleen arvioinnin niin kuin uudisrakennuksissa voidaan suun-
nittelussa tehdd. Tama vaikuttaa hankkeen Ivi-kustannuksia korottavasti,
mutta peruskorjaushankkeissa tulee muistaa, ettd vanhan tekniikan jatta-
minen sisaltdé aina riskin jalkikorjauksiin, jolloin investointi t&ssé vai-
heessa voi olla jarkevad. Jos majoitushuonetilat pysyvat entisilla paikoil-
laan, arvioidaan nykyisien tekniikkareittien soveltuvuutta. Esimerkiksi
olemassa olevien ilmanvaihtokanavien reitit ja kanavien varustus savun-
rajoituksineen ym. eivat valttdmatta tayta paloviranomaisten nykyvaati-
muksia. Olemassa olevien ilmanvaihtoreittien lisaksi on varauduttava va-
ramaan LVI-tekniikalle liséreitteja.

Ravintolan keittion paikkaa tai kokoa voidaan laajentaa, jolloin tilava-
raukset tekniikkalapivienneille vesikatolle tai ohjeiden mukaiseen paik-
kaan tulee huomioida l&pi talon vesikatolle asti. Kylmasailytystilat, pa-
kastetilat ja kylmidtilatarpeet tulee maaritella ja huolehtia siité, ettei kos-
teus paase tiivistyméén seinda- tai lattiarakenteisiin tai olemassa olevien
rakenteiden véleihin. Vélitilaan on jarjestettdva ilmanvaihto/tuuletus,
jotta kerddntynyt kondenssivesi paédsee kuivumaan ja se ei aiheuta ongel-
mia.
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LVI-suunnittelijan tulee olla tilojen suunnittelussa mukana aktiivisesti.
Suunnittelijan tulee tehda tilavarauksia omille tekniikkatiloille, tekniik-
kakuiluille ja reiteille. Tilojen ja tilavarauksien kokoja tulee optimoida
jarkevaksi yhdessa hankkeen osapuolten kanssa. Myos Kiinteiston ulko-
seinien ulkopuolella kulkevia tekniikkareittimahdollisuuksia tulee tutkia
ja tuoda arkkitehdille ja muille osapuolille ratkaisuehdotuksia paatetta-
vaksi. Etenkin keittiotilojen poistoilmakanavat tai autohallien poistoilma-
kanavat voidaan sijoittaa ulkoseinille talon julkisivuille. Tieto tastd mah-
dollisuudesta pitad tuoda arkkitehdille/pa&suunnittelijalle hyvissa ajoin,
jotta han pystyy ajoissa ottamaan vaihtoehdon huomioon ja siséllytta-
méaan muun muassa julkisivusuunnitelmaan.

Digitalisaatio tuo muutoksia tilaohjelmiin kaikissa hotellin tiloissa. Keit-
tion ja ravintolan valiset tilauksille tulee huomioida tarvittavat laitteet ja
mahdollisesti laitetilat. Tilojen kayttotarkoitus voi olla esimerkiksi aula-
tiloissa yhtd aikaa vastaanottotilan lisaksi kahvilatilaa seka tyoskentelyti-
laa tietokoneilla. Téallaiset yhteiskayttotilat tulee kdyda paasuunnittelijan
ja kayttajan kanssa tarkoin lapi esimerkiksi olosuhteiden ja muunnelta-
vuuden osalta. Miten suunnitellaan investoinniltaan ja kéyttokustannuk-
siltaan oikea ilmanvaihtokone ja mahdollinen lisgjadhdytysjarjestelma
palvelemaan tilaa nyt ja tulevaisuudessa, jos muutoksia tehdaan. Parja-
tddnkd pienemmalld ilmamaéaarélld, vaikka iltakéytossd saattaa ihmis-
maard nousta mitoitustilannetta suuremmaksi ajoittain. Tulevaisuudessa
voidaan hyodyntaa laajemmin kayttotarkoitukseltaan erilaisia tiloja. Esi-
merkiksi isot kdytdvat voidaan hyodyntaa tyoskentely ym. tiloiksi niin
kuin esimerkiksi Tampereen Campuksen hankkeessa, vaikka ilmanvaih-
don mitoitus jaisikin vajaaksi. ”Alueiden kehittdminen, Case Tampere”
[2]. Asiasta on kuitenkin kdyttdjan kanssa sovittava etukateen, ettd olo-
suhteet voivat olla puutteelliset, jos tilan kéayttajamaarat kasvavat yli
suunnitellun tai jos sellaiseen ei varauduta suunnittelussa ilmanvaihdon
osalta kyseiselld alueella.

Tekniikkatilat ja tilavaraukset

Teknisten tilojen sijaintia, kokoa ja toimivuutta tulee arvioida ja tuoda
esiin lisdtarve esimerkiksi uusille ilmanvaihtokonehuonetiloille. Suunnit-
telijoiden tulee huomioida, ettd majoitustilojen ilmanvaihtokoneet pitaa
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olla omassa konehuoneessaan ja tdma pitd4 huomioida etenkin jos hotel-
likiinteistdssa on kayttotarkoitukseltaan paljon erillisié tiloja majoitusti-
lojen joukossa. Muunneltavuus my6s ilmanvaihtojérjestelmien konehuo-
neiden osalta pitdd huomioida heti hankkeen alussa, jos se on tilankaytol-
lisesti mahdollista.

Hotellihuonetilojen suunnittelussa on varattava riittavat tilat huoneiden
kayttovesiputkistoille, jadhdytys- ja lammitysputkistoille sdatoventtiilei-
neen ja sulkuventtiileineen. Olemassa olevien putkireittien jarkevyytta ja
muutosmahdollisuutta paremmin huollettavaksi tulee harkita. Huoneiden
ulkopuolelta tehtavé huolettavuus, esimerkiksi k&ytavilla sijaitsevien eril-
listen huoltoluukkujen takaa on osoittautunut jarkevaksi, koska talldin
huoltoa voidaan tehd4 asiakasta hairitsematta hotellin ollessa kaytossa.

Tekniikkatilojen maarittely ja tarve on tehtéva tilamaarittelyjen yhtey-
dessa etenkin jos nykyisten jarjestelmien tekninen kayttoika ja kunto vaa-
tii laitteistojen uusimista. Jos energiankulutukselle on asetettu korkeat ta-
voitteet, tarkoittaa se k&ytdnnossé lammontalteenottojérjestelmien tehos-
tamista ja tatd kautta ilmanvaihtojarjestelmien uusimista tekniikkati-
loissa.

Vesikatolle tai ullakolla sijaitsevien ilmanvaihtokonehuoneiden tilava-
rausten suunnittelussa tulee huomioida hotellikiinteistossa olevien tuule-
tusviemaéreiden suuri maard. Tuuletusviemdrit tulee sijoittaan mahdolli-
simman kauaksi tuloilman ottoaukoista, jotta valtytddn hajuhaitoilta huo-
neissa. Tama korostuu erityisesti korkeissa hotelleissa, joissa kattopinta-
alaa on vahan. Talléin Ivi-suunnittelijan tulee esittda tuloilman ilmanot-
toaukkoja sellaisista paikoista, missé voidaan olla varmoja, etteivét vie-
marien hajut paase kulkeutumaan ilmanottoaukkoihin ja sitd kautta asia-
kastiloihin. Td&mé asia on todettu olevan tarkedampaa kuin huolehtia tulo-
ja poistoilma-aukkojen méérdaysten mukaisesta etéisyydesté.

Laajan peruskorjaushankkeen edetessa tarveselvityksesta tilaohjelmiin
Ivi-tekniikan osalta, on lvi-suunnittelijan arvioitava tavoitetasoja, jotka
perustuvat Sokotel:n hankkeissa suunnittelu- ja rakennustapaohjeeseen
(viimeisin paivitys 2010).
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4 Rakennusvalvonta, laki, maaraykset
ja ohjeet

Laajoissa peruskorjaushankkeissa, joihin liittyy lisarakentamista uudisra-
kentamisen muodossa, tulee selvittdd hyvissd ajoin, missd laajuudessa
paikallinen rakennusvalvonta tulkitsee uudisrakentamisen ja peruskorjaa-
misen valista rajapintaa. Tulkitaanko laaja hotelliperuskorjaus kokonai-
suudessaan uudisrakentamiseksi vai osittain korjausrakentamiseksi. Jos
peruskorjauksessa jaé vain vanha rakennuksen runko paikoilleen ja muu
on uutta, niin tulkinta voi olla se, ettd vaatimukset ovat uudisrakentamisen
vaatimusten mukaiset.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee teettdd asiantuntijoillaan energia-
selvitys, jossa esitetddn nykyinen LVI-jarjestelmien energiankéyttd, jos
hankkeelle hankitaan rakennus tai toimenpidelupa. Selvitys tulee esittda
etupainotteisesti rakennusvalvontaan. Maankaytto ja rakennuslain 1079 §
mukaan: “Energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen tdman lain
mukaan rakennus- tai toimenpideluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai
rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa, jos se on tekni-
sesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa.” [3] Téaté lakia tu-
lee noudattaa.

Energiaselvityksen yhteydessa tulee esittdd poikkeukset teknisine laskel-
mineen ja kustannuksineen. Tarkastelun perusteella tulee kdyda ilmi, etté
hankkeen kannattavuus vaarantuu liian suurien taloteknisten uusimisien
vuoksi, saatava hyoty ei vastaa sdéstettdvia energiakustannuksia ja muu-
tos edelleen huonontaa liiketoimintaa esimerkiksi majoitustilan méaaréan
pienentyessa.

Rakennusmaéarédyskokoelman osan D3 / 2012 mukaisesti tulee huomioida
E-luvun laskennassa: Jos rakennuksella on useampi kuin yksi kiyttotar-
koitus, jaetaan rakennus kayttotarkoitusluokkien mukaisiin osiin. Jos jon-
kin kayttotarkoituksen mukainen osa on alle 10 % lammitetysta netto-
alasta, se voidaan laskea muihin aloihin kuuluvaksi” [4]. Hotellikiinteis-
toon integroituvat tilat tulee tarkastella timan maarayksen mukaisesti.
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Tulevaisuudessa voi hotellikiinteist6j tenhdé toiminnoiltaan entistd moni-
kayttdisemmaksi, joten muuntautumista esimerkiksi Casino-kéytosté lii-
kuntatiloiksi kannattaa suunnitteluvaiheessa kustannuksiltaan ja tilantar-
peiltaan laskea. Lvi-asiantuntijan tulee ymmartaa, ettd muiden kuin ma-
joitustilojen ké&yttotarkoitus voi muuttua peruskorjauksen jalkeen nope-
asti. llmanvaihtojarjestelmien koneiden suorituskykya tulee vertailla ja
optimoida. Esimerkiksi, onko jarkeva& valita suoritusarvoiltaan isompi
kone ja suunnitella ilmanvaihdon runkokanavat suuremmiksi, jotta tilojen
kayttotarkoituksen muuttuessa ei tarvitse tehdd lisainvestointia ilman-
vaihdon osalta vai pystyyko valittua pienempad ilmanvaihtokonetta taa-
juusmuuttajasta sdataméalld saamaan suuremman ilmamé&éran huolehti-
maan tilojen ilmanvaihdosta silloin kun ihmisia on tiloissa valiaikaisesti
enemman.

Energiankulutuksen pienentdmiseen tahtadvia maarayksia tulee seurata
peruskorjaushankkeiden osalta, koska madraykset saattavat kiristyé tule-
vaisuudessa korjausrakentamisessa. Tama saattaa aiheuttaa merkittavia
kustannuksia hankkeissa kayttajalle ja omistajalle on ongelmallista, jos
esimerkiksi hotellihuoneiden pinta-ala pienenee talotekniikan vuoksi.
Tama véhentdd majoituspinta-alaa, jos kerrosnelioitd ei muuten ole lisét-
tévissa.
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5 YmparistOoasiat ja -sertifikaatit

Lvi-suunnittelijan on tuotava esiin uusimmat vaatimukset energian kay-
ton ja veden kulutuksen osalta, erityisesti jos kayttajalla on vaatimuksena
esimerkiksi pohjoismaisen Joutsenmerkin tai EU:n Ecolabel ympdris-
tosertifikaatin saaminen hotellin osalta. Minkélaisia vaatimuksia se tuo
suunniteltaville laitteille ja jarjestelmille, jotta kaytt4jalla on realistiset
mahdollisuudet saavuttaa ymparistémerkin vaatimukset kéyton aikana.
Prosessi pitaa kéyda lapi voimassa olevien myontamisperusteiden osalta.

Huomioitavaa on tulevaisuudessa, ettd Joutsenmerkin myéntamiskritee-
reihin on tulossa vaatimuksia esimerkiksi jadhdytyksen ohjaukseen, me-
luun ja energiatehokkuuteen. Naistd tulevista muutoksista on mainittu
voimassa olevassa ohjeessa majoitustilakiinteistoille [5].

Kiinteiston omistajalla saattaa myos olla tavoitteena hankkia kiinteistolle
ymparistosertifikaatti (esim. BREEAM, LEED), jolloin naista sertifioin-
neista tulevat vaatimukset tulee ottaa huomioon ja kéyttad tarvittaessa
erillistd konsulttia heti hankkeen alkuvaiheessa selvittdaméaén mitéa vaiku-
tuksia tietyn tason sertifioinnilla on LVI-suunnitteluun ja muuhun suun-
nitteluun.
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6 Asiakas ja tekniikka hotellihuo-
neessa

LVI-asiantuntijan tulee osaltaan huolehtia, ettd talotekniikan kéytettavyys
pysyy asiakkaalle mahdollisimman helppona. Tavoitteena on huoneeseen
sisallytettavan tekniikan osalta se, ettei hotellin vastaanotto saisi yhtaan
yhteydenottoa asiakkaalta siitd, ettd tekniikkaa ei osata kayttaa tai jokin
toiminto, esimerkiksi huoneen lampdétilanséatoyksikossa ei toimi. Hotel-
lihuoneessa tulee suihkun ja wc:n toimia moitteettomasti ja niiden tulee
olla helppokéyttdisia seka samalla kestavia. Lattiakaivojen ja viemaroin-
tipisteiden tulee poistaa vesi tukkiutumatta. Jos tukoksia ilmenee, niiden
tulee olla helposti putsattavia, jotta niiden siivous on nopeaa ja huoltokus-
tannukset pysyvaét alhaisina. Myos lvi-tekniikan lisaksi tulee valojen, tv:n
ja langattoman nettiyhteyden toimia moitteetta. Kuvassa 2 on esitetty
yleisimmat asiakkaan k&yttdmat teknisessé rajapinnassa olevat laitteet ho-
tellihuoneessa.

- lampotilan saato/huo-
nesaadin
: - suifku Huoneen
ASIakaS - we-istuin huuhtelu »
- o tekniikka

- tv/kaukosaadin

- internet

- verhot

- data/séhkopistorasiat

Kuva 2 Rajapinta hotellihuoneen tekniikan ja asiakkaan valilla
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Asiakasreklamaatiotiedon hyodyntaminen lvi-suunnittelussa

Tekniikan toimivuuden yhteydessd on hyva tarkastella tehtyja tutkimuk-
sia siita, misté hotelliasiakkaiden valitukset koostuvat ja miettid miten Ivi-
tekniikan osalta voidaan véhentdd valituksien mééraa ja ottaa huomioon

edelld mainitut asiat omassa hankkeessa.

Yhdysvalloissa on tehty laaja hotellien markkinointitutkimus (J.D. Power
North America Study 2014) [6]. Sen mukaan alla olevassa kuvassa on
esitettynd valituksien aiheet, jotka aiheuttavat eniten reklamaatioita hotel-

leissa.

Hotel Problem Incidence

% Problem Incidence % Problem Incidence
0% 20% 40% 0% 20% 40%
1 1 ] 1 1 ]
Internet usage 31% Recreational facilities 7%
Check-out Comfort of bed 6%
Noise Staff service 6%
Hotel/room maintenance Parking 6%
HVAC Bar/Lounge 6%
Room smell Bathroom toiletries 6%
Inaccurate reservation In-room technology 5%
Room cleanliness Water pressure/temp 5%
Room service Room location/type 4%

Bed bugs 4%
Shower drainage 4%
Security 4%

Small room 3%

Key card didn't work
Breakfast (food quality)
Housekeeping

Staff attitude

In-room amenities Telephone service 3%
Restaurant In-room business amenities 1%

Meeting facilities | 0%

Check-in

Kuva 3 Tutkimuksessa todetut valituksien aiheiden ilmaantuvuus hotelleissa 2014
(J.D. Power North America Study 2014)

Kuvasta 3 voidaan lukea, ettd maarallisesti eniten reklamoidaan tutkimus-
hetkelld langattoman internetin toimimattomuudesta. Taémé& valituksen
aihe on vuonna 2014 noussut ohi asiakasta hairitsevan metelin/melun, kun
vertailukohtana kaytetadn samaa tutkimusta vuodelta 2012. Lvi-tekniikan
reklamointiaiheet ovat olleet samat: ilmastoinnin toimimattomuudessa,
suihkun vedenpaineen ja lampdtilan mataluudessa sekd viemareiden toi-
mimattomuudessa. Adneen ja meluun liittyvit valitukset saattavat jossain
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tapauksissa johtua myos lvi-tekniikan laitteista, joten lvi-asiantuntijan on
huomioitava d&nitekniset asiat esimerkiksi valittaessa lisajaahdytysjarjes-
telm&a huoneisiin. On arvioitava mika on esimerkiksi lisdjaahdyttavan
puhallinkonvektorin &anitaso aaneneristyksineen 5-10 vuoden paasta, kun
lisdjaadhdytystapoja vertaillaan peruskorjaushankkeissa. Onko mahdol-
lista, ettd aanitasot nousevat puhaltimien laakereiden kuluessa. Valitta-
essa danettdbmampia jaahdytys/lammitysratkaisuja, kuten esimerkiksi sa-
teilylammitys/jaa@hdytyspaneeleita, saattavat asiakasta hairita huoneen ul-
kopuoliset adnet entistd herkemmin, kun lvi-jéarjestelmien &&nitaso on
merkittavasti pienempi. Siksi lvi-asiantuntijan pitda ottaa kantaa myos
huoneiden ovien ja seinien d&neneristavyyteen, jos niita ei ole alkuperéi-
sessd suunnitelmassa tarkoitus peruskorjata hankkeessa. Tutkimuksessa
esitetyt huoneiden hajuongelmat saattavat osittain johtua vieméreiden ja
lattiakaivojen toimimattomuudesta ja niiden huollon vaikeudesta. Tama
aiheuttaa hajua hotellihuoneeseen. Ndiden edelld mainittujen epakohtien
valttaminen on tarkeaa eika samoja virheitd kannata toistaa.
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7 Majoitustiloissa huomioitavat LVI-
asiat

IImanvaihto

Suomen Sokotel:n hotelleissa hotellihuoneen ilmanvaihto on toteutettu
padosin seuraavasti: tuloilma puhalletaan huoneeseen ja poistetaan ovi-
raon tai siirtoilmasaleikon avulla kylpyhuonetilasta. Isommissa huone-
tyypeissa poistoventtiileja on myos huonetilan puolella.

Peruskorjauksessa venttiilit ja saleikot vaihdetaan muodoltaan modernim-
miksi ja saatbominaisuuksilta paremmiksi. Palotekniset vaatimukset ote-
taan huomioon venttiilimallien lisdksi kanavoinnissa seké tekniikkakui-
luissa.

Huone- ja kylpyhuonetiloissa tulee huomioida, ettd kaikkiin kiinteistossa
sijaitseviin ilmanvaihtojarjestelmien paloa tai savua rajoittaviin laitteisiin
on péasy. Niiden taytyy olla huollettavissa ja tarkastettavissa. Peruskor-
jauskohteissa on hyva kayttada palokonsulttia arvioimassa miten toteute-
taan jarkevasti huonetilojen ja kdytavan valinen palosuunnittelu maarayk-
sien mukaan.

Lammitys ja jadhdytys

Huoneen olemassa oleva lammitys synkronoidaan toimimaan lis&jaéhdy-
tyksen kanssa siten, ettei lammityksen ja jadhdytyksen paallekkaisyytta
ole. Tama toteutetaan esimerkiksi lisddmélla lammityspattereihin moot-
toritoimiset venttiilit ja rakennusautomaatiojarjestelma ohjaa joko lammi-
tysventtiilin auki lammityspatterista/lammitysyksikosté tai jaahdytyksen
saatoventtiilin auki lisdjaahdytyksen paatelaitteesta.

Huonetta voidaan lammittad perinteisella lammityspatterilla, joka asen-
netaan ikkunan alle tai ikkunattomissa huoneissa ulkoseinélle. Vaihtoeh-
toisia tapoja on kayttaa esimerkiksi sateilylammitintd, joka voi toimia tar-
vittaessa myos lisgjaahdytyksen paatelaitteena. Lattialammitysta kayte-
tdan kylpyhuoneessa tilojen kuivaamiseen ja mukavuuslammitykseen.
Hotellihuoneissa ei lattialammitysta esitetd kaytettavéksi peruskorjaus-
kohteissa, koska usein sanky vie lammittavaa tilaa huoneessa paljon.
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Vaihtoehtoisia lisdjadhdytys- ja lammitystapoja on hyva tutkia ja tehda
erillisia selvityksié. Esimerkiksi huonetilojen kattoon asennettavien vesi-
kiertoisten sateilyjaéhdyttimien ja lammittimien k&ytto on lisadntynyt toi-
mistorakentamisen lisaksi myos hotellikiinteistoissa ja kokemukset ovat
olleet lupaavia (= ei valituksia asiakaspalautteessa, toteutettu Sokos hotel
Lahden Seurahuone, peruskorjaus 2012). Suunniteltaessa lisdjaédhdytys-
ratkaisua kattosateilijoilla on huomioitava, ettd hotellihuoneita palveleva
ilmanvaihtojarjestelma tulee olla varustettu jaahdytyksell&, jotta konden-
soitumista ei tapahdu kylmien pintojen péalle. Lisaksi ikkunallisten huo-
neiden ikkunoiden tulee olla sateilynlapaisykyvyltaéan ja U-arvoltaan riit-
tavan laadukkaita. Jos patteri poistetaan vanhan ikkunan alta ja huone va-
rustetaan sateilylammittimelld, vanhan ikkunan l&heisyydessa ja lattian-
rajassa voi olla vedon tunnetta ulkolampdtilan laskiessa.

Vesi- ja viemari

W(C-istuimet voidaan valita seindasenteisiksi, jolloin huuhtelutekniikka
on upotettuna seindlevyyn. Uusimmissa malleissa [7] on siséllytetty jopa
pesu- ja kuivausominaisuuksia seka yoaikaista valaistusta wc-istuimeen,
jolloin k&yttajan harkittavaksi jd4 hyodyntddkoé hén niitd. Se tarkoittaisi
sitd, ettd vesikalusteisiin tulisi myos sahkoliitoksia tulevaisuudessa. Sei-
nakiinnitteisissé wc-istuimissa on huomioitava erityisesti, ettd seindén ra-
kennettu tukirakenne on kestévé, vesihuuhtelulaitteisto on huollettavissa
ja istuimen tukirakenne on adneneristetty muista rakenteista, jotta &ani ei
kulkeudu ympardiviin rakenteisiin. Tama pitdd huomioida Ivi-suunnitte-
lijan yhdessa rakennesuunnittelijan ja mahdollisesti akustiikka-asiantun-
tijan kanssa.

Kylpyhuoneessa peruskorjauksen yhteydessa uusitaan kaikki vesikalus-
teet ja kylpyhuoneen pohjaratkaisua voidaan muuttaa. LVI-asiantuntijan
on otettava kantaa lattiakaivojen sijaintiin ja maaréan per huone, wc-is-
tuimen paikkaan ja malliin, pesualtaan paikkaan ja malliin. Olemassa ole-
vien vieméreiden ja vesijohtojen kuntoa seké vesilinjojen sulkumahdolli-
suuksia tulee arvioida kriittisesti. Kylpyammeen viemérdinti tulee olla
suunniteltu lattiakaivolle, joka sijaitsee kylpyammeen vieressa tai sen va-
littomassa laheisyydessd, jotta se on puhdistettavissa. Kylpyammeen alle
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jatettavien lattiakaivojen osalta pitdd huomioida lattiakaivon sijainti suh-
teessa kylpyammeen kannatinrakenteisiin seké huollettavuus mahdollisen
ammekoteloinnin osalta. Huoltoa varten tarvitaan helposti avattava ja riit-
tdvén kulutusta kestava luukku.

Isoissa huoneissa ja huoneistoissa tulee kylpyhuoneiden liséksi mahdolli-
sesti erillisia vesipisteita kylpyhuoneen ulkopuolelle. Niiden tekeminen ja
kytkeminen vesi- ja viemadrijarjestelmaan esimerkiksi jalkikéateen tulee
huomioida, jos liiketoiminta tuo ajatuksen tarveselvityksesséan esille.
Tallaisia huonetyyppeja ovat esimerkiksi suuremmat perhekéyttéon suun-
niteltavat huoneistot.

Kylpyhuoneiden ja huoneen vélinen yhteys voi olla myds avoin ja ilman
ovea tai se on eritelty tilasta esimerkiksi puoliavonaisella lasirakenteella.
Suihkutilalle voidaan tehda erillinen rakenteellinen koppirakenne avoi-
meen tilaan. Talloin tulee huomioida kylpyhuoneesta/kylpyhuonealueesta
levittyvan kosteuden ja hajujen levidmisen estdminen/rajoittaminen huo-
netilaan. MyGs wce-istuimien, pesualtaiden, lattiakaivojen ja hanojen mah-
dolliset &anet kuten esimerkiksi tippavuodot, kurlutus ym. on pyrittava
estamadn laadukkailla kaluste- ja hanaratkaisuilla. Hanojen ja suihku-
sekoittimien virtaamiin pitdad pystya vaikuttamaan esimerkiksi rajoitta-
malla erityyppisilla suuttimilla virtaamaa tarvittavien paineenalennus-
venttiilien lisaksi.

Rakennusautomaatio

Lampéotilan huonesaatolaitteen osalta tulee lvi-asiantuntijan erityisesti
huolehtia rau-asiantuntijan kanssa siitd, ettd se on asiakkaalle helppokayt-
toinen. Huonesaatoyksikon valintaan tulee ottaa kantaa jo suunnitteluvai-
heessa. Kaikilla rakennusautomaatiotoimittajilla ei ole laitekannassaan
valttamatta helppokayttoistd huoneséatoyksikkoa ja rau-jarjestelmatoi-
mittajan vaihtaminen toteutusvaiheessa ei enéa valttamatta onnistu ja paa-
dytaan sellaiseen malliin, joka ei tayta kayttajan vaatimuksia. Tulevaisuu-
dessa huoneséétoyksikko voidaan integroida toimimaan myos yhdessé
erillisen nayttdpaneelin kanssa. Kuitenkin huoneen lampdtilan saatami-
seen on aina oltava perinteinen seinélle sijoitettu huonesééatolaite.

Tekniikkareitit ja huollettavuus
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Hotellihuoneen kéytavén kattoon ja alakaton péélle voidaan suunnitella
putkisto- ja ilmanvaihtoreitit, jos kerroskorkeus sen sallii. Kerroskorkeu-
den ollessa matala, tulee mahdollisia tekniikkareitteja tutkia lapi kerrok-
sien. Suunnittelussa tulee huomioida jarjestelmien kayton aikainen huolto
ja sen helppous. Esimerkiksi kaytaville sijoitetut huoltokaapit, missa si-
jaitsee huonesaadin, jaahdytyksen/lammityksen saatoventtiilit/sulkuvent-
tiilit, viemadrin puhdistusluukku, ilmanvaihdon palopellit ym. helpottavat
huollon tekemistd, kun asiakas on huoneessa. Téllainen ratkaisu vaatii
tarkkaa detaljisuunnittelua ja se on siksi sisallytettdva tilaohjelmaan.
Huoltokaappien sijoittaminen kaytaville tulee kdyda sisustusuunnittelun
jaarkkitehdin kanssa 1api, jotta tilavaraukset huomioidaan ajoissa ja huol-
tokaappien sijoitus kéytavalle voidaan sovittaa valittuun sisustuskonsep-
tiin.

erilliset sisustusratkaisut aiheuttavat alakattorakenteen rakentamisen huo-
neeseen. Lvi-asiantuntijan on yhdessd sprinklerisuunnittelijan kanssa
huolehdittava siitd, ettd olemassa olevat spriklerisuuttimet pystyvat toi-
mimaan tilassa oikein ja tarvittaessa niiden maaraa lisataan, jos katvealu-
eita sammutusveden osalta uudessa sisustusratkaisussa ilmenee. My6s pa-
loilmaisimien tulee olla maardysten mukaisissa paikoissaan. Lvi-suunnit-
telijan tulee lisdksi huolehtia siité, ettd tuloilman paatelaitteen puhallus
sekd puhallinkonvektorin ulospuhallus toimii ilmanjaon osalta oikein,
ettei niistd aiheudu veto- ja lampotilaongelmia asiakkaille etenkin niissa
paikoissa, missa asiakas viettaa aikaansa huoneessa.

Kylpyhuoneiden peruskorjauksessa ja lvi-tekniikan tilavarauksia suunni-
teltaessa kannattaa miettid valmiiden tekniikkaelementtien hyddynta-
mistd. WC-istuimen integroiminen valmiiseen elementtiin seka mahdol-
lisesti lammitys/ja&dhdytysputkiston integroiminen samaan elementtiko-
konaisuuteen mahdollistaa sen, ettd kytkemistyon maara tydmaalla vahe-
nee ja tata kautta toteutuksen osalta saadaan tyGvaiheita ahtaissa tiloissa
méarallisesti minimoitua. Talla voi olla tybaikataulua lyhentdva vaikutus,
kunhan rakenteelliset esivalmistelut on tehty hyvin, kylpyhuoneiden
paikka on linjassa pystysuunnassa tarkasteltuna ja rakenteiden kantavuus
l&pivientien suhteen on varmistettu.
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8 LVI-tekniikan jarjestelmien laitteiden
energiatehokkuus ja lammadntalteen-
otto

Jarjestelmat ja laitteet

Hotellikiinteiston laitteiden energiankéyttssa ja niiden valinnassa tulee
huomioida olemassa olevat maaraykset, jossa esimerkiksi koneellisen
tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelmén ominaissahkétehon tulee olla alle
2,0 kW/(m3/s) ja koneellisen poistojarjestelman alle 1,0 kW/(m?3/s). Nai-
den D3/2013 ohjeiden mukaan Ivi-suunnittelijan tulee tarkastaa olemassa
olevien ilmanvaihtokonehuoneiden koot ja varmistaa, etta teknisilta ar-
voiltaan vaaditut koneikot mahtuvat olemassa oleviin tiloihin tai uusiin
tiloihin vaadittavine huoltotiloineen. Keittion rasvanpoistokanavan pois-
toon asennetaan lAmmdontalteenotto ja pyritddn hyddyntamaan keittiossa
syntyvé lampdenergia, jolloin myds D3/2013 maardys ” Rakennuksen il-
manvaihdon poistoilmasta on otettava lampoé talteen lampdmaar, joka
vastaa véhintaan 45 % ilmanvaihdon lammityksen tarvitsemasta lampo-
madrasta” [4] toteutuu varmimmin. Rasvakanavat/huuvat varustetaan te-
hokkaiden rasvankerdyssuodattimien lisaksi otsonointilaitteilla, jotka
pilkkovat rasvamolekyylit poistoilmasta. N&din varmistetaan Ito:n pysymi-
nen toimintakunnossa.

Keittididen sijainti saattaa peruskorjaustapauksissa olla haasteellinen ka-
navien reittien seka Ito-pattereiden sijaintipaikkojen osalta. Jos Ito-patte-
reille ei kanavistosta 16ydy paikkaa tai Ito-putkitusten etdisyydet ovat liian
pitkid, niin ei Ito:a toteuteta epatarkoituksenmukaisuuteen vedoten. Tama
asia tulee perustella energiaselvityksessa.

Tulevaisuudessa tulee edelleen tarkennuksia eri laitteille séhkotehokkuu-
den osalta. Vuoden 2015 alusta alkaen on pumput nimellisteholtaan 7,5—
37,5 kW oltava IE 3 luokan pumppuja tai taajuusmuuttajalla varustettuja
IE2 pumppuja. Tamén kokoisia pumppuja hotellikiinteistdissé kaytetadan
esimerkiksi ja&hdytysjarjestelmissa, isoissa uima-allaslaitteistoissa ja gly-
koli-LTO piireisséd. Vuoden 2017 alusta alkaen sama madardys koskee

25



my0s nimellistehoalueeltaan 0,75-5,5 kW pumppuja, joten on huolehdit-
tava, ettd pumput tayttdvat namé vaatimukset. Téhén tehoalueeseen kuu-
luu hotellikiinteistdssa padosa kiertopumpuista.

Omavaraisen energian ja kylmatilojen lauhde-energian hyddyntaminen

Kéyttovettd kuluu hotelleissa paljon ja sen lammittdmiseen kuluu ener-
giaa. Kéayttoveden esilammitys mahdollisuuksia tulee lvi-suunnittelijan
tarkastella. Esimerkiksi aurinkokerdimié voidaan hyddyntaa kayttoveden
esilammityksessd ja tuottaa omavaraisenergiaa. Taméa edellyttaa, etta
kiinteistosta 10ytyy paikkoja asentaa esimerkiksi tyhjiokennokerdimié ve-
sikatolle tai sellaisiin paikkoihin joissa suuntaus on eteldén ja niiden asen-
nukselle on tarvittavat viranomaisluvat kunnossa.

Hotellikiinteistossé jossa on ravintolatoimintaa, tulee olla myds kylmasai-
Iytystiloja, kylmigitd ja pakastetiloja. Lauhde-energian hyddyntdminen
voi olla jarkevaa esimerkiksi lampiman kayttoveden esilammitykseen ke-
séaikana, jolloin kylmalaitteiden lauhdetehoa on tarjolla ja sitd eiké sita
pystytd hyddyntaméan Kiinteiston muussa lammityksessa. Talviaikana
lauhdelamp0a voidaan hyodyntad tuloilman esilammityksessa seka lattia-
lammitysverkostoissa.

Hotellin varausjarjestelman hyédyntaminen

Huonevarausjarjestelmaan integroitu huonekohtainen lampdétilan saaty-
minen on mahdollista toteuttaa laajassa peruskorjauksessa, jossa hotellin
rakennusautomaatio peruskorjataan kokonaisuudessaan. Tall6in huoneen
lampotila annetaan esimerkiksi kesdaikana nousta yli asetusarvon ja
huone jaahdytetdan vasta esimerkiksi tuntia ennen asiakkaan saapumista.
Kokemukset ja todettavissa oleva energiansaasto on téllaisissa energian-
saastojarjestelmissa vaikeaa etenkin, jos hotellin kdyttdaste on korkea ja
huoneet ovat jatkuvassa asiakaskaytossa. Sellaisissa hotelleissa, joissa
kayttoaste ei ole niin korkea esimerkiksi keséllg, jarjestelmélla on energi-
ansaastopotentiaalia.
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Uima-allasosasto ja kylpylan altaiden lammdn hyédyntaminen ja har-
maiden jatevesien lammon hyddyntaminen

Hotellikiinteistdssa toimivan uima-allasosaston tai kylpylan kéyttéveden

lammityksen, altaiden l[ammityksen seka osastoa palvelevan ilmanvai

h-

don lammityksen osalta on jarkevaa tarkastella, voidaanko uima-altaiden

likavesityhjennyksia sekd vieméreihin menevad pesuvetta véliaikaisesti

keratd sailioon ja hyddyntaa esimerkiksi lampopumppuratkaisujen osana.

Omavaraisenergian seké erilaisten lammaontalteenottojarjestelmien hyo-

dyntdmisessé eri jarjestelmisté tulee huomioida se, ettd hotellikiinteiston

oheistiloihin saatetaan tehd4d muutoksia peruskorjausluonteisten hankkei-

den vélillékin. Siksi niin sanottujen hybridi-jarjestelmien rakentamisessa

tulee huomioida, ettd hyddynnettavéd lampoméaéra vaihtelee vuoden eri ai-

koina paljon tai lampoa ei ole enda saatavissa esimerkiksi kylpylatiloj
sulkemisen vuoksi tai jonkin muun muutoksen vuoksi jatkossa. Suunn

en
it-

telijan tulee huomioida tdma ja suunnitella lammitysjarjestelméat toimi-

maan itsendisesti eli huomioida tdma laitemitoituksissa. Samoin tulee pe-

ruskorjauskohteissa tarkastella kriittisesti jarjestelmien sijaintia. Etéisyy-

det voivat olla suuria jarjestelmien hyédyntdmisen kannalta ja néin oll

en

jarjestelmien vélinen tekniikka voi olla hankala toteuttaa esimerkiksi jar-

jestelmén putkitusreittien osalta. Jos kuitenkin elinkaarikustannuslas-

kelma selkeasti osoittaa, ettd investoinnin takaisinmaksuaika on luotetta-

vasti arvioiden alle 10 vuotta ja hotellioperaattori haluaa korostaa mah-

dollisimman pientd energian kulutusta kohteessa, tulee lvi-asiantuntij
em. perusteilla esittaa tallaista energiainvestointia osaksi hanketta.

an
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9 LVI-jarjestelmien mittarointi

Lvi-tekniset jarjestelmat tulee pystyd mittaroimaan. Hotellissa esimer-
Kiksi kdyttdveden huonekohtaista mittarointia ei tarvita, jolloin riittdd ma-
joitusosalle oma alamittarointi. Kaikkien muiden kayttotarkoitukseltaan
erilaisten tilojen ja tilaryhmien osalta tulee suunnitella alamittarointi kayt-
toveden osalta. Alamittaroinnit on jarkeva toteuttaa kaikille kayttajaryh-
mille, jotka kayttavéat vettd runsaasti. Naita ovat ravintoloiden keittiot, pe-
sulatoiminnot, kylpyosastot ym. Jos hotellikiinteistdssa on ulosvuokratta-
via tiloja, niin kaikkien néiden tilojen osalta alamittaroidaan lammitys-
energia, jadhdytysenergia, lammin- ja kylma kéyttdvesi sahkomittauksien
lisaksi.

Laajassa peruskorjaushankkeessa tulee projektin aikana tehdé kohteelle
mittarointisuunnitelma, jossa on esitettyna kaikki kohteessa mittaroitavat
kohteet. Mittarointisuunnitelma tulee hyvaksyttaa kiinteiston yllapidosta
huolehtivalla taholla, jotta varmistutaan siitd, etta tarvittavista alamittauk-
sista saa koottua kokonaisuudet jotka td&smadvat padmittauksien kanssa ja
niistd saadaan tiedot myos laskutusta varten.

Mittarointisuunnitelma tehdddn yhdessd muiden tate-asiantuntijoiden
kanssa ja varmistutaan siitd, ettd yllapidolla on valmius kerété kaikki tar-
vittavat kulutustiedot energiankulutuksista esimerkiksi jaahdytysjarjestel-
man osalta.
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10 Toteutustavan valinta, urakkamuo-
dot

Laajan peruskorjaushankkeen onnistuminen kustannuksien osalta, aika-
taulullisesti ja kaikki osapuolet huomioiden vaatii sen, ettd suunnitelmat
ovat l&hes toteutussuunnitelmatasoisia, koska hankkeen sisalté koostuu
monesta osa-alueesta ja niiden sovittaminen yhteiseksi suunnitelmapake-
tiksi vaatii tarkkoja ja yhteisesti etukateen sovittuja suunnitelmaratkai-
suja.

Laajalle peruskorjaushankkeelle hotellikiinteistoon sopii perinteinen
urakkamuoto kuten esimerkiksi jaettu urakka, jossa paatoteuttaja on ra-
kennusurakoitsija ja erillisurakoitsijat alistetaan alistamissopimuksin ta-
han urakkaan. Kayttajan hankinnat tulee alistaa rakennusurakkaan.

Kun suunnitelmat ovat hankkeen edetessa edelleen tarkentuneet, niin ura-
koitsijat pystyvét hinnoittelemaan kohteen oikein ja erillisurakoiden pyy-
tdminen kokonaisurakkatarjouksen ohessa on tilaajan kannalta jarkevaa
oikean kustannustason ldytdmisen kannalta. Muiden toteutustapojen
kayttaminen ja soveltaminen on mahdollista, mutta suunnittelun osalta on
jarkevaa, etta vetovastuu olla kayttdjélla ja tilojen omistajalla. Kiireelli-
sissd hankkeissa, joissa suunnittelu on yleissuunnittelun osalta l&hes val-
miita, voidaan kayttaa esimerkiksi projektinjohtourakkaa, jossa toteutus-
suunnittelu limittyy itse toteutuksen kanssa.

LVI-ty6t jaetaan putki- ja ilmanvaihtourakkaan ja sprinklerity6t voidaan
teettad esimerkiksi laskut6ind, jos niiden laajuus ei ole suuri. Peruskor-
jauksissa joissa laajennetaan kiinteiston kerrosalaa merkittavésti, sprink-
lerity6t suunnitellaan ja Kilpailutetaan muiden urakoiden ohessa ja mah-
dolliset sprinklerikeskuslaajennukset toteutetaan omana urakkana. Ra-
kennusautomaatiourakka on myos erillinen ja sen laajuus selvitetddn
ajoissa. Oleellista on, joudutaanko koko jarjestelm& uusimaan vai voi-
daanko olemassa olevaa rau-jarjestelmaa laajentaa. Mik& on nykyisen jar-
jestelmén elinkaari ja varaosien saatavuus seuraavaksi 15 vuodeksi. Kéyt-
t4jan hankintojen osalta voidaan esimerkiksi keittiGlaitesuunnittelu- ja
hankinta toteuttaa omana kokonaisuutena erillishankintana.
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11 Hankkeen toteutus

Lvi-asiantuntija laatii oman kustannusarvion osaltaan suunnitelluista Ivi-
ratkaisuista ja vertaa sitd koko hankkeen kustannusarvioon ja sen lvi-
osuuteen, jonka yleensé tekee erillinen kustannuslaskija. Tassé vaiheessa
tilaaja ja kayttaja arvioivat kustannuksia ja siihen liittyvaa peruskorjauk-
sen sisaltod. Lvi-asiantuntijan on pystyttdva antamaan vastauksia esimer-
kiksi ilmanvaihtokoneiden uusimisen tarpeellisuuteen tai voidaanko
hankkeesta karsia pois jotain lvi-jarjestelmiin liittyvaa ja mita riskejé sii-
hen sisaltyy. Lvi-asiantuntijan tulee esittad valittujen jarjestelmien osalta
elinkaarikustannukset kayttdjan kannalta vuokra-ajalle ja tilojen omista-
jan kannalta pitemmaélle ajanjaksolle. Myds mahdolliset lisdykset ovat
mahdollisia tassa vaiheessa. Mukaan voidaan ottaa lisatoitd, jotka alusta-
vien kustannuslaskemien perusteella oli jatetty hankkeesta pois ja nyt nii-
den toteuttaminen olisi alustavan kustannuslaskennan mukaan kuitenkin
mahdollista. Asia varmistuu, kun urakoiden hinnat ovat tilaajalla ja kayt-
tajalla tiedossa.

Aikataulu ja vaiheistus

Ennen peruskorjaushankkeen toteutusta on valitun rakennuttajan ja kayt-
tajan kaytava yhdessa omistajan kanssa, voidaanko hanke toteuttaa vai-
heittain, jotta hotelli voidaan pitaa osittain toiminnassa vai toteutetaanko
hanke siten, ett& hotelli pidetadén suljettuna kokonaan.

Tyon vaiheistus ja tydaikataulu on oltava urakoitsijoilla urakan laskenta-
vaiheessa pohdittavana ja sité tulee kaydé l&pi urakkaneuvotteluvaiheessa
kriittisesti: Voidaanko vaiheistus toteuttaa annetuilla reunaehdoilla ja
onko siind huomioitu kaikki tarvittavat asiat, jotta vaiheistuksesta saatava
hy6ty on hankkeen osapuolille rahallisesti merkittava.

Tyo0aikataulu tulee kdyda jokaisen urakoitsijan kanssa lapi, koska esimer-
kiksi kylpyhuoneiden peruskorjauksessa on monia toisistaan riippuvia
tyovaiheita useilla urakoitsijoilla ja kalustetoimittajilla. Asennusaikatau-
lun tulee olla huoneittain riittdvan yksityiskohtainen ja realistinen, jotta
vaaditut tyot pystytaén toteuttamaan ripeésti ja seuraava tyokohde on teh-
tavissa heti kun edellinen on valmistunut.
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Rakennuttajan LVI-asiantuntijan tulee arvioida tekniikkajarjestelmittdin
niiden vaikutusalueet, niihin liittyvat peruskorjaustarpeet, kayttokatkot ja
véliaikaisjarjestelyt, jotta vaiheistus voidaan toteuttaa olemassa olevien
maardysten mukaisesti. Valiaikaisjarjestelyt sisaltavat esimerkiksi ilman-
vaihdon valiaikaismuutoksia/katkoja. Ty6 voi edetd kerroksittain tai il-
manvaihdon palvelualueittain ja esimerkiksi jatevetté saatetaan keréa eril-
lisiin séilidihin/lokautoihin. Onnistuneilla véliaikaisjarjestelyilla voidaan
toiminnassa olevassa hotellissa vapauttaa huoneita asiakaskayttoon nope-
ammin.

Laajassa peruskorjaushankkeessa voidaan l&dhtéoletuksena kuitenkin pi-
taa sitd, ettd hotelli on ainakin osan toteutusajasta kokonaan kiinni, jos
saneerauksen laajuus on suuri.

Toteutus ja lvi-valvonta

Toteutuksen aikana Ivi-asiantuntijat ja valvojat pitavat huolen siita, etta
laadulliset tavoitteet saavutetaan. Kaikkien lvi-urakoitsijoiden seka kayt-
tdjan hankintojen osalta varmistetaan niiden suunnitelmienmukaisuus ja
laatu. Esimerkiksi keittiolaitteiden osalta varmistetaan jo hankintavai-
heessa, ettd vedenkulutukset pesukoneiden ja linjastojen osalta ovat mah-
dollisimman alhaiset. Eri putkistojen materiaalien vastaavuus varmiste-
taan ja asennusteknisesti huolehditaan, etta esimerkiksi valurautaviema-
reiden katkaisupinnat pintaké&sitell&dn ennen asennusta ja kannakkeiden
maard ja kantavuus on sadevesiviemareissa riittavat. Tulevaisuudessa
putkistomateriaaleina pyritddn kayttdmaan materiaaleja, jotka on todettu
kestavéan kaytdssa pitkaan. Esimerkiksi viemareiden osalta hst-viemérin
kayttoa valuraudan sijasta suositellaan ja on huomioitava jo suunnittelu-
vaiheessa. Tarvittaessa viemarit adnieristetddn, jos aaniteknisesti se ai-
heuttaa ongelmia majoitustiloissa.

Peruskorjauskohteissa huoneiden kiinteét kalusteet tilataan suunnitelmien
mukaan ja tarkemitataan huoneittain, koska seinét eivét ole vanhoissa
Kiinteistoissa aina esitetyssa paikassa ja toleranssi voi vaihdella huoneit-
tain. Tamé aiheuttaa sen, etta Ivi-valvojan tulee olla mukana varmista-
massa, ettd kompromissit ja muutokset tyémaalla eivét aiheuta esimer-
kiksi, ettd huoltoluukkujen eteen tuleekin kalusteen kulmaus ja huolto-
luukkua ei saa tdysin auki ja huoltoluukusta ei péése tarkastamaan ja
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koestamaan huonekohtaisia palopelteja tai ammeen siirtyessd muutamalla
centtimetrill& suunnitellusta paikasta vasemmalle, sen tukijalat peittavat
alapuolella olevan lattiakaivon. Saneerauksesta tehdyt toteutuspiirustuk-
set ovat aina viitteelliset, vaikka ne kiinteisto olisi tarkemitattu ja laser-
keilaamalla mitattu suunnittelun aikana.

Lvi-valvojan tulee kdyda kaikki Ivi-jarjestelméén kytkeytyvét laitteet lapi
javarmistaa ennen kaikkea toimivuus yllapidon kannalta. Esimerkiksi pe-
sualtaiden ja pesuallastasojen viemériliitosten vesilukkojen asennus ja
puhdistus tulee kdyda malliasennuksin l&pi huomioiden mahdollisen huo-
neen lisgjaéhdytyslaitteen kondenssivesikytkenndn kanssa. Malliasen-
nuksin saadaan varmistettua se, etta tyd voidaan toteuttaa esitetyilla han-
kinnoilla ja putkivarusteilla. Malliasennukset tehdédan mahdollisuuksien
mukaan mallihuoneissa, jotka tulisi toteuttaa jo ehdotussuunnitteluvai-
heessa.

Sokotel:n hotellien peruskorjausprojekteissa mallihuoneita tehddén jokai-
sessa huoneperuskorjauksessa. Mallihuoneissa pystytaan paikallistamaan
Ivi-tekniset haasteet ja tarkentamaan toteutussuunnitelmiin teknisia detal-
jeja. Kaikkia detaljeja ei kuitenkaan pystytd mallihuoneilla toteamaan, jo-
ten toteutusvaiheen valvonta ei voi pitdytyd mallihuoneratkaisussa kaik-
kien detaljien osalta, kun ty6 alkaa peruskorjauksen osalta.

CE-merkinta, vaatimuksenmukaisuus, rakennustuotteiden kelpoisuus
ja tyyppihyvaksynta

Toteutuksen aikana Ivi-valvojan tulee huolehtia siitd, etta lvi-jarjestelmiin
liittyvat laitteet ovat suunnitelmia vastaavat, ne vastaavat olemassa olevia
maarayksia ja ovat CE-merkittyja. Jos CE-merkintaa ei ole, niin laitteiden
tulee olla tyyppihyvaksyttyja paikallisen rakennusvalvonnan hyvaksy-
maén testauslaitoksen (esim. VTT) osalta ja tdyttadd vaatimuksenmukaisuus
seka tayttad rakennustuotteen kelpoisuusvaatimukset. Lisdksi tulee var-
mennustodistus tehda esimerkiksi palokatkomateriaalien osalta [8] .

Hotellien laajassa peruskorjaushankkeissa vaatimuksenmukaisuuteen on
rakennushankkeeseen ryhtyvén paneuduttava, koska han vastaa tdman
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toteutumisesta hankkeessa kaikkien laitteiden osalta. Esimerkiksi ilman-
vaihtojdrjestelmien paloteknisissa valinnoissa on tarkoin kaytava lapi
hankittavaksi esitetyn laitteen kelpoisuus kyseiseen kohteeseen, vaikka
suunnitelmissa on esitetty esimerkkilaite. Toteutussuunnitelmissa tulee
esittad esimerkkilaiteet ja laitekokonaisuudet siten, ettd ne tayttavat
1.7.2013 voimaan tulleessa Rakennustuoteasetuksessa esitetyt vaatimuk-
set.

Tulevaisuudessa tulee hotelliperuskorjaushankkeissa varmistaa etta tuot-
teet tayttdvat kansalliset madraykset myos kayttdjan erillishankintojen
osalta. Naita voivat olla esimerkiksi erikoishanat huoneissa, pesualtaat,
keittio- ja ravintolalaitteet ym. erillishankinnat.
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12 Vastaanotto

Ennen hotellin laajan peruskorjauksen vastaanotto tulee Ivi-jarjestelmat
olla peruskorjattuina, toimintakokeet tehtyind, mittaus- ja saatotyot teh-
tyind ja rakennuttajan virhe- ja puutelistat tehtyind. Kohteen tulee olla
valmis. Vastaanoton jélkeen tydmaa siirtyy kayttdjan hallintaan, ellei ole
sovittu osittaisesta tai vaiheittaisesta vastaanotosta.

Oleellista hotellihankkeissa on ymmartaa se, etta hotellin henkilékunta on
koulutettuna odottamassa, etté se padsee tekeméan irtokalustuksen ja va-
rustuksen huoneissa valmiiksi asiakaskayttéa varten. Talloin urakoitsijoi-
den on k&ytannossé lahes mahdotonta tehdd omia viimeistelytoitadn
hankkeessa.

Vastaanottoa edeltavissa toimintakokeissa tulee olla lvi-asiantuntijan mu-
kana tarkastamassa ja kirjaamassa yhdessa urakoitsijoiden kanssa puut-
teet ja mahdolliset virheet. Hotellihuoneiden lvi-laitteiden toimivuus tulee
tarkastaa jokaisesta huoneesta. Pistokoeluonteista tarkastusta tulee raken-
nuttajaorganisaation puolelta valttaa, koska jalkeenpain tehtavéat toimen-
piteet hotellin ollessa ké&ytdssa ovat kayttajélle kalliita. Kaikki asiakasra-
japinnassa olevat laitteet on kaytava vastaanottotarkastuksessa lapi. Esi-
merkiksi toimimattoman jadhdytyksen puhallinkonvektorin korjaus ai-
heuttaa tarvittavat korjaustoimenpiteiden liséksi sen, ettd huone joudutaan
ottamaan myynnista pois. Liséksi virheen toteamiseen ja vastuunalaisen
urakoitsijan 16ytymiseen kuluu turhaa aikaa jokaiselta hankkeessa mu-
kana olleelta. Hotellien, joiden kayttoaste on lahempana 100, korjausten
suorittaminen huoneissa joudutaan tekemaéan huoneen luovutuksen ja uu-
delleen kayttoonoton aikana muutamassa tunnissa.
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13 Takuuaika ja yllapito

Vastaanoton jalkeen lvi-jarjestelmét siirtyvéat yllapidon hallintaan ja ta-
kuuaika alkaa. Talloin korjataan korjaamatta jaaneet virheet ja mahdolli-
set puutteet koko talotekniikan osalta. Yllapidosta vastaavalle henkil6s-
tolle tulee antaa kéyttokoulutus laitteiden toiminnasta ja antaa tarvittava
informaatio laitteiden suunnitteluarvoista ja toimintapisteista eri kayttoti-
lanteissa hyvissa ajoin ennen vastaanottoa. Kun hotellikiinteistén majoi-
tustilat huoneineen on mahdollisimman hyvin toimintakunnossa niin yl-
l&pidon resursseja vapautuu jarjestelmien toiminnan optimointiin ja kor-
jauksiin esimerkiksi teknisissa tiloissa.

Takuuaikana tehtdvat toimenpiteet, ylldpidon neuvonta, energiakayton
seuranta ja teknisten jérjestelmien saato kayton ja vuoden aikojen mukaan
mahdollisimman vahan energiaa kuluttavaksi. Vedenkulutusta seurataan
ja virtaamat pesualtaissa ja suihkuissa varmistetaan, ettd ne ovat raja-ar-
vojen mukaiset esimerkiksi suihkusekoittajan virtaaman majoitustiloissa
on oltava alle 9 litraa/minuutti EU Ecolabel ymparistdstandardin mukaan

[9]

Hotellin huollosta ja yllapidosta huolehtii hotellin oma organisaatio. Ta-
kuuaikana pyritadn 16ytdmaan kaikista taloteknisisisté jarjestelmistd mah-
dolliset viat ja optimoimaan laitteistot toimimaan niin vahan energiaa ku-
luttavaksi kuin mahdollista. Energian kulutusta seurataan hotellikohtai-
sesti ja vertaillaan kulutuslukemia hotellityypeittain. Poikkeaviin kulutus-
lukemiin puututaan esimerkiksi henkilokuntaa kouluttamalla Joutsenmer-
Kissa esitettyjen vaatimusten mukaisesti.

Lvi-asiantuntijan on hyva takuuaikana tutustua yll&pidon toteamiin kay-
tannon huoltoon liittyviin toimenpiteisiin peruskorjauksen jalkeen, koska
korjaavan palautteen saaminen on kohteista trkedd. Laadukkaassa toteu-
tuksen jéalkeen huolto-organisaatio pystyy tekemé&an perushuoltotehtéviin
kuuluvia ty6suorituksia tehokkaasti. Jos esimerkiksi hotellihuoneiden pe-
sualtaan vesilukko on sellaista tyyppid, etta se tukkiutuu helposti ja sen
kokonaiskorjaukseen/puhdistukseen kuluu huollolta aikaa ¥ tuntia ja
niitd tukkeutuu 300 huoneen hotellissa 5 kpl per viikko. Tasta turhasta
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tyosté kertyy 10 vuodessa mittava summa tyotunteja, jotka hotellin kayt-
t4jad maksaa. Tassa esimerkissé kertyy 1300 turhaa huoltotydtuntia, joka
on aiheutunut laatuvirheestd laajassa peruskorjaushankkeessa.

Onnistunut laaja hotellisaneeraus vaatii lvi-asiantuntijan aktiivista osal-
listumista hankkeen jokaisessa vaiheessa, koska hotellin aloittaessa asia-
kastoimintansa, negatiivisen palautteen saaminen esimerkiksi l[ampatila-
ongelmista huoneista, voi lukea reaaliajassa internetisté hotelliarvostelu-
jen palautesivustoilta.
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