LOPPURAPORTTI VN/5641/2021

Kaupunkihuvilamainen monistettava puinen pienkerrostalokonsepti

Johdanto ja taustat

a. Tavoitteena hankkeessa oli I0ytaa ratkaisu kustannustehokkaan
puurakenteisen pienkerrostalon rakentamiseen kiinteistokehittajan seka
rakennuttajan nakdkulmasta. Tyon yhteydessa pienkerrostalo on luokiteltu 3-
4 kerroksiseksi. Alkuperéisen suunnitelman mukaisesti hanke kéasittda yhden
kaavoitettavan tontin tutkielman, kuitenkin tyén aikana hanke on laajentunut
suurempaa tutkielmaan jossa kéasitellaan yhteensé 2 eri tyyppisen hankkeen
kehittamista ja kustannuksiin vaikuttavia tekijoitd kuitenkin painottuen yhteen
"konseptiin/tapaan suunnitella/tehdd” jota voitaisiin mallintaa.

i. Helsinki, Verajamaki 4 kerrosta (kerrostalo)
ii. Helsinki, Oulunkyla 3 ja 4 kerrosta (kerrostalo)

b. Hankkeen aikana on my@s vertailtu 3 eri tyyppisen hankkeen kustannuksia
jotta nédkdkulmaa valimallisen rakennuksen rakentamiseen saataisiin.

i. Tampere, Ikuri 2 ja 3 kerrosta (kerrostalo ja rivitalo)
ii. Helsinki, Espoo 5-6 kerrosta (kerrostalo)
iii. Helsinki, Siltamaki 2 kerrosta (rivitalo)

c. Myoés arkkitehtuurisesti huvilamaisen” rakennuksen kustannusten vertailu
perinteisempaan suomalaiseen tasakattoiseen rakennukseen on ollut isossa
osassa kokonaisuuden oikeanlaisten ja vertailukelpoisten tulosten
saavuttamiseen.

i. Rakennuksen "hinta” maarittyy suunnittelupdydalla.
ii. Jos lahtbkohtana pidetaan tasakattoista ratkaisua, jokaisen pienen
yksityiskohdan merkitys kustannuksiin on usein huomattava.

a. Verajamaki, Helsinki
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b. Oulunkyla, Helsinki
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Toteutetut toimenpiteet

o Tutkimme periaatteita puurakenteisen pienkerrostalon tehokkaalle
toteuttamiselle eri nakdkulmista
= Taloudellisesta (puu vs. betoni kustannukset)
= Aluekohtaisesta (myyntihinnat vs. kustannukset)
= Rakennuksen muodon nakbdkulmasta (kustannukset)
= Mittojen n&kdkulmasta (kustannukset)
= Kaavoitushankkeen kokonaisuuden nakdékulmasta (tehokkuus,
kustannukset)
= Hankemuoto (kvr, projektijohto, oma tuotanto)
= Arkkitehtuurisesta nakékulmasta (kustannukset)
= Arkkitehtuurisesta nakdkulmasta hankkeen
"huvilamaisen” rakennuksen ulkonadn vaikutus on
vertailtu perinteisempaan suomalaiseen tasakattoiseen
rakennukseen on ollut isossa osassa kokonaisuuden
oikeanlaisten ja vertailukelpoisten tulosten
saavuttamiseen.
= Rakennuksen "hinta” maarittyy jo kaavoittajan
suunnittelupdydalla
= Jos lahtdkohtana pidetdén tasakattoista
ratkaisua, jokaisen pienen yksityiskohdan
merkitys kustannuksiin on usein merkittava.
o Paloteknisten asioiden vaikutus rakennuksen kustannuksiin puisessa
rakenteessa verrattuna betonirunkoiseen rakennukseen.
= Rankarunko + puinen julkisivu (suur- ja tilaelementti)
= Betonirunko + puinen julkisivu (suurelementti + betonielementti)
= CLT + puinen julkisivu (tilaelementti)
= Ensimmainen kerros betonista ja muut kerrokset puusta
o Aihepiiriin ja alueiden mahdollisuuksiin liittyen olimme mukana Itaisen
Helsingin Puurakentamisen kaavoitustyéryhmassa. Tyéryhmassa oli
mukana ihmisié erilaisilla taustoilla kuten:
= Kaavoitus
= Tonttiosasto (paatdksenteko)
= Puurakentaminen (elementtitoimittajia, rakennusliikkeita)
= Betonirakentaminen (elementtitoimittajia,
rakennusliikkeita)
= Rakennusvalvonta
= Arkkitehteja
= Rakennesuunnittelijoita
= Puurakentamisen aktiiveja yms.
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= n. 40 eri henkil6a. 4 eri tilaisuutta. Hankkeen alulle panijana
Helsingin Kaupunki.

01_Hiilineutraali ja innovatiivinen puurakentaminen

02_Kustannustehokas ja laadukas puukerrostalo

03_Kestavan ja hiilineutraalin asumisen palvelut

Materiaalia Mellunkylan esimerkkikohteista

o Tutustumisia tuotantoon ja valmiisiin kohteisiin
= Esim. Matek Modules Oy, Puukoti Oy

TEHDASKAYNTI
MATEK MODULES OY
8.3.2022

Saavutetut konkreettiset tulokset

o Pééperiaatteet taloudellisesti jarkevalle suunnittelulle
= Erilaisten rakenteiden vaikutus kustannuksiin

o Ulkopuolisten riskien todentaminen. Viimeisten kahden vuoden aikana
koronan ja Ukrainan sodan vaikutus rakentamiseen on ollut
huomattava ja tuonut uuden nékdkulman riskienhallintaan ja sita
kautta rakentamisen kustannuksiin ja asunnosta saataviin tuloihin.

o Hankkeemme konsepti on ollut esilld jo Helsingin kaupungin toimesta
kaupunkiymparistdlautakunnalla ja hyvana
esimerkkind Tapulikaupungin ja Puistolan asemanseudun
suunnitteluperiaatteissa.
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Johtopaatodkset (positiiviset ja negatiiviset)

o Valitse kumppanisi tarkasti: hankkeen alussa valittujen 4
potentiaalisen puukerrostalotoimittajan listalta 2 ajautuminen
konkurssiin on vaikuttanut kokonaisuuteen huomattavasti.

= esim. tilaelementtirakentamisessa, suuri osa rakentamisen
kuluista kohdistuu yhdelle toimijalle lyhyelle ajanjaksolle joka
taas lisdéa hankkeen riskikerrointa ja vaikeuttaa rahoitusta.

o Rakentamalla tilaelementeista voit lyhentda rakentamisaikaa, mutta
kasvattaa taloudellista riskia.

o Hankkeen teeman osalta, materiaalien kallistuminen on kasvattanut
kerrostalorakentamisen hintaa merkittavasti.

o Taman hetkisten tutkielmien perusteella puhtaasti taloudellisesta
nakokulmasta tarkasteltuna, betonirunkoisen puujulkisivullisen
rakennuksen kustannusero puurunkoiseen tila-elementtirakennukseen
on 4 - 8% pelkastaan rakennusteknisten tdiden nakodkulmasta joihin
puurakentaminen vaikuttaa merkittavasti. Puurakentaminen on siis
kallimpaa.

= Rakennustekniset tyot
= 1. Maanrakennus

2. Perustukset

3. Runko ja vesikattorakenteet

= 4. Taydentavat rakenteet

5. Pintarakenteet
6. Kalusteet, varusteet ja laitteet

. Talotekniikka + hissit

=  8&9. Tydmaan kayttd- ja yhteiskustannukset.

= Huomioitavaa on my0ds esimerkiksi puun hinnan nousu
hankejakson aikana, jonka osalta hankkeiden budjetointiin on
lisattdva huomattavat kustannusnousuvarat 5-7%.
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o Eri alueiden hintatasojen vaikutus puurakentamiseen on huomattava.
= Taman hetkisella rakentamisen kustannustasolla

puurakentamista ei kiinteistokehittdjan ngkékulmasta ole
kaytanndssa mahdollista tehda alueille jossa asuntojen hinta-
taso on alhainen. Kalliimmilla alueilla puurakentamisen kalliimpi
kustannus ei siirry asuntojen arvoihin tuottamaan lisdarvoa,
jolloin betonirakentamiseen verrattuna puurakentaminen ei ole
kannattavaa.

Hankkeen tiivistetty johtopaatés on, etta puurakenteisen pienkerrostalon
rakentaminen Kkiinteistokehittdjan seka rakennuttajan nakokulmasta ei ole
kannattavaa. Riskit suhteutettuna hyo6tyihin ovat ikava kylla liian suuret.




