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Kailas-talon toteuttamistapa on noussut uudestaan keskusteluun val-
tuuston kokouksessa 12.11.2018 § 58 kasiteltaessa valtuustoaloitet-
ta Kailaan koulun rakentamisesta paaasiallisena rakennusmateriaali-
na puu. Kasittelyn aikana tehtiin esitys, etta Valtuusto esittaa tekni-
selle lautakunnalle pyynnon harkita toteuttaa Kailaan koulun raken-
nuttaminen elinkaarimallilla ja siten etta rakennusmateriaalina kayte-
taan merkittavassa maarin puuta.

Tehdyt paatokset toteuttamistavasta
Teknisen toimen johtaja:

Kailas-talon toteuttamistavan on teknisen toimen johtaja paattanyt
12.5.2017 tehdylla viranhaltijapaatoksella seuraavasti:

"Keskustan alakoulun ja paivakodin investointihanke toteutetaan si-
ten, ettd rakennuttaja suunnitteluttaa kohteen arkkitehtisuunnittelijan
toimiessa paasuunnittelijana ja pyytaa urakkatarjoukset toteutukses-
ta jaettuina urakoina rakennusurakoitsijan toimiessa paaurakoitsija-

na.
Tekninen lautakunta:

Teknisen lautakunnan puheenjohtaja kaytti otto-oikeutta teknisen
johtajan paatdkseen ja kokouksessa 30.5.2017 § 95 aanestettiin en-
sin elinkaarimallin ja KVR-mallin valilla, jolloin KVR-malli voitti ja sen
jalkeen teknisen toimen johtajan paatdksen ja KVR-mallin valilla, jon-
ka aanestyksen voitti KVR-malli. Tekninen lautakunta paatti siis
muuttaa hankkeen toteutustavaksi KVR-mallin. Lautakunta paatti
myds, ettd hankkeelle haetaan viiden vuoden jatkettua takuuta.

Teknisen toimen johtajan valmistelun pohjalta rakentamistapa kasi-
teltiin uudestaan teknisessa lautakunnassa 8.5.2018 § 39. Tekninen
lautakunta hyvaksyi yksimielisesti teknisen toimen johtajan ehdotuk-
sen toteuttamistavan muuttamisesta siten, etta rakennuttaja suunnit-
teluttaa kohteen arkkitehtisuunnittelijan toimiessa paasuunnittelijana
ja pyytaa urakkatarjoukset toteutuksesta jaettuina urakoina raken-
nusurakoitsijan toimiessa paaurakoitsijana. Tama on voimassa oleva
paatos.



Tehdyt paatokset rakennuksen kantavien rakenteiden materiaa-
lista

Rakennuksen kantavien rakenteiden materiaalivalintaa on kasitelty
kohteen hankesuunnitelman kasittelyn yhteydessa. Hankesuunnitel-
massa rakennuksen rungon materiaaliksi on valittu betoninen ja/tai
teraksinen kantava runkorakenne.

Tekninen lautakunta

Hankesuunnitelma kasiteltiin teknisessa lautakunnassa 29.5.2018 §
52. Kasittelyn aikana tehtiin danestyspaatos, etta rakennuksen kan-
tavat runkorakenteet ovat puuta.

Hyvinvointilautakunta

Hyvinvointilautakunta hyvaksyi hankesuunnitelman kokouksessaan
29.5.2018 § 94 muutoksitta.

Kaupunginhallitus

Kaupunginhallitus kasitteli hankesuunnitelman kokouksessaan
4.6.2018 § 129. Va. kaupunginjohtajan esityksesta paatettiin yksi-
mielisesti rakennuksen rungon osalta, etta "Rakennuksen runko on
suunnittelijoiden esittama optimaalisin ratkaisu, jossa otetaan huomi-
oon koululle hankesuunnitelmassa esitetyt tavoitteet, kestavan kehi-
tyksen tavoitteet ja energian kulutuksen tavoitteet.”

Valtuusto

Kaupunginvaltuustossa hankesuunnitelma kasiteltiin 11.6.2018 § 35.
Runkomateriaalista tehtiin esitys sen vaihtamisesta puuksi. Esitys
havisi aanestyksessa kaupunginhallituksen esitykselle, joten kaupun-
ginhallituksen esitys tuli paatokseksi.

Rakennuksen kantavin rakenteiden materiaalia valittaessa ei mitaan
vaihtoehtoa ole suljettu pois. Materiaalivalinta tehdaan ehdotussuun-
nitteluvaiheessa noudattaen kaupunginhallituksen paatosta.

Vertailu ns. perinteisen rakennuttamismallin ja elinkaarimallin
toteuttamistavoista

Hankkeen rahoitus on kummassakin tapauksessa oletettu omara-
hoitteiseksi, jolloin toteuttamistavan valinta vaikuttaa samalla tavalla
kaupungin taseessa. Vertailu on tehty vain teknisesta nakokulmasta.

Ns. Perinteinen malli



Plussat:

+ toimiva pitkaan kaytetty malli, jossa osapuolten roolit ovat kaikkien
tiedossa

+ todennakoisyys saada enemman urakkatarjouksia ja siten edulli-
semmat urakkahinnat on suurempi

+ suunnittelun ohjaus ja kayttajien toiveiden huomioiminen ovat pa-
remmin tilaajan hallinnassa

+ neuvotteluprosessi urakoitsijoiden kanssa on helpompi

+ arkkitehtonisesti paremmat ratkaisut

Miinukset:

- paljon osapuolia ja paljon sopimuksia

- normaali takuuaika kaksi vuotta

- hoitokulujen ennustettavuus huonompi

- virheen sattuessa maksajan Idytaminen on joskus vaikeaa

Elinkaarimalli

Plussat:

+ vain yksi sopimus

+ kiinteiston hoitokulut tiedetaan sopimuskaudeksi

+ rakennuksen kunto tiedetdan sopimuskauden paattyessa

+ sovitusta yllapidon laatupoikkeamista saadaan palvelumaksuun
alennusta

+ vastuu olosuhteista ja virheista urakoitsijalla (riskit)

+ energiankulutukselle tavoitteet

Miinukset:

- tyOlas ja pitka sopimusneuvotteluprosessi, johon tarvitaan myas la-
kimiehia

- realistisia toteuttajia on vain 3-4 rakennusliiketta

- rakennusliikkeilld on omat tuotantotavat ja suunnitteluratkaisut, -
joihin tilaaja ei pysty paljonkaan vaikuttamaan

- pitka sitoutumisaika (muuttuuko kayttétarkoitus?)

- muutosten teko sopimusaikana kallista

- riskien siirto yllapitajalle maksaa

- kilpailutuksen vaikeus ja asiantuntijoiden vahyys

- saadaanko tarjouksia

Aikatauluvaikutus

Aikatauluissa ei ole oleellista eroa. Rakennustyd vie projektissa eni-
ten aikaa, eika betonin kuivumisella ole eroa mika toteutustapa on
valittu. Elinkaarimallissa konsultin kilpailuttamisesta urakoitsijan va-
lintaan vie aikaa noin 1,5 vuotta. Perinteisessa mallissa suunnittelu
ja urakkakilpailu vievat noin vuoden. Ehka noin 4-6 kk on perinteinen
malli nopeampi Kailas-talon kohdalla, silla arkkitehtikilpailutus on jo



Ehdotus:

Paatos:

kayty.
Kustannusvaikutukset

Rakentamiskustannuksiltaan elinkaarimalli saattaa olla edullisempi
kuin perinteisella mallilla toteutettu. Syina ovat rakennusliikevetoinen
suunnittelu ja rakennusliikkeen kayttamat sopimusperusteiset aliura-
koitsijat. Rakennusliike voi tdysin hyddyntaa omia suunnitteluratkai-
suja ja omia tydmenetelmia.

Perinteisen mallin suunnittelu on tehty standardisuunnitteluna, siten
etta mika tahansa rakennus-, LVI- tai sahkoliike voi tarjota tyon.

Rakennuskustannukset ovat kuitenkin vain pieni osa kustannuksista,
kun ajatellaan rakennuksen kayttoikaa. Kayttokulut ovat ratkaise-
vammat pitkalla aikavalilla. Molemmissa malleissa rakennus tehdaan
samojen rakennusnormien ja maaraysten mukaisesti, joten isoja
eroja ei esim. lammityskuluissa voi olla. Elinkaarimallissa rakennuslii-
ke ottaa riskin rakennuksen kunnosta sopimuskaudeksi (usein 20-25
v). Riski huomioidaan palvelumaksussa, joka on normaaleja
kayttokuluja korkeampi. Elinkaarimalli on yleistynyt vahitellen
2010-luvulla, joten koko sopimuskauden kustannusvaikutuksista ei
ole saatavilla tutkittua tietoa.

Va. teknisen toimen johtaja (AM): Tekninen lautakunta paattaa pitaa
voimassa lautakunnan 8.5.2018 § 39 paattaman toteuttamistavan.

Puheenjohtaja Saari esitti jasen Volasen kannattamana, etta Kai-
las-talo toteutetaan elinkaarimallilla ja siten, etta rakennusmateriaali-
na kaytetaan merkittdvissa maarin puuta. Valtuuston enemmistd on
tata esittanyt. Myos taman hetkisen teknisen toimen rakennuttamis-
puolen resurssit huomioon ottaen, talla ratkaisulla taataan paras
mahdollinen lopputulos lasten kannalta. Valmistumisen ajankohtaa
tama paatos ei tule siitamaan.

Puheenjohtaja totesi, etta asiasta kaydyn keskustelun kuluessa pu-
heenjohtaja Saari on tehnyt teknisen toimen johtajan ehdotuksesta
poikkeavan kannatetun esityksen, joten asiasta on aanestettava. Pu-
heenjohtaja esitti, etta tarvittava aanestys toimitetaan nimenhuutoaa-
nestyksena niin, ettd ne, jotka kannattavat teknisen toimen johtajan
ehdotusta, aanestavat Jaa, ja ne, jotka kannattavat puheenjohtajan
tekemaa esitysta danestavat Ei. Adnestysmenettelyehdotus hyvéak-
syttiin yksimielisesti.

Suoritetussa aanestyksessa annettiin
6 Jaa-aanta (Tiina Bragge, Esa Tuominen, Erika Tiainen, Petri Leh-

tola, Mika Maentalo, Taisto Lehmusvuori) ja
3 Ei-aanta (Sami-Petteri Saarinen, Sari Volanen, Henri Saari)



Puheenjohtaja totesi teknisen lautakunnan aanin 6 vastaan 3 hyvak-
syneen va. teknisen toimen johtajan tekeman esityksen asiassa.

Muutoksenhaku: oikaisuvaatimusohje, kunnallisasiat

Tiedoksianto: Kopio Kiinteistopaallikkod



