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1. Johdanto

aavolan kaupunginosassa vuosina 1977,-79 ja -82 rakennettu vanhusten palvelukes-

kus sijaitsee Lahden ydinkeskustan valittdmassa laheisyydessa.

Palvelukeskus koostuu kolmesta kerrostalosta:

Osoite Asuntoja asm?
Harjulankatu 40 1485
Paulinpolku | 40 1324
Paulinpolku 4 63 2016
Yhteensd 143 4825

Erillistd kuntoarviota ja korjaustarveselvitystd ei kustannussyisti ollut tarpeen laatia, koska
rakennukset ovat jo elinkaarensa paitepisteessd ja odottavat joko tdydellistd peruskorja-
usta tai purkamista.

Kortteli ympéristdineen on rauhallinen asuinkerrostaloalue hyvine yhteyksineen kes-
kustan julkisiin ja kaupallisiin palveluihin. Etdisyys torille on 1,2 km, kirjastoon 600 m,
teatterille 700 m, [ahimp3an kauppaan ja apteekkiin 300 m ja kaupunginsairaalaan 500 m.
Viereiselld tontilla toimii Harjulan Setlementti Ry. Suorat kevytliikenneyhteydet keskus-
taan ja viereiseen Harjupuistoon ovat hyvit.

Kaavamuutoksella tontit yhdistetddn ja paikoitusalue jarjestetddn uudelleen. Uudelle
yhdistetylle tontille suunnitellaan yhtend kokonaisuutena toimiva palvelutalo sisdyhteyk-
sineen ja ulkoilupihoineen. Kaavamuutoksella nostetaan rakennusoikeutta nykyisesta 6500
k-mZsta 12 000 k-mZiin, kuitenkin niin, ettd korttelin nykyinen rakennuskorkeus siilyy.

Hanke tiivistdd yhdyskuntarakennetta Paavolan kaupunginosassa energiatehokkaalla ta-
valla.

Hankkeen tavoitteeksi asetettiin, etti se toteutetaan esteettdmana ja vahintaankin vuo-
den 2012 uusia energiamaarayksia noudattavana lahes nollaenergiatalona. Energiamuodoksi
kaavailtiin alustavasti maalimpd4, aurinko- ja tuulienergiaa seka vihredd sahkoa yhdistettyna.

Hankinnan sisdltdessa lukuisia haasteita tiukkojen tavoitetasojen ja uusien ratkaisujen
vuoksi, Lahden vanhusten asuntosditio ehdotti vuorovaikutteisen hankintamenettelyn lapi-

viemista hankintaklinikan avulla.
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2. Hankintaklinikan idea ja tyotapa

AKLI on perinteisesti ollut vahvasti mukana rakennus- ja kiinteistéalan hankin-

tamenettelyjen ja pelisdantojen kehitystydssa. RAKLI on yhteistydssi jarjestojen,

tilaajien ja palveluntuottajien kanssa kehittinyt yleisia sopimusehtoja, hankinta-
asiakirjojen malleja ja tehtdviluetteloita sekd osallistunut ndiden kouluttamiseen ja levitta-
miseen alalle.

Hankintaklinikka-toiminnalla RAKLI haluaa tarjota rakennus- ja kiinteistdalalle uuden-
tyyppisen ratkaisu- ja kehitysalustan. Hankintamenettelyjen jatkuva kehittiminen koe-
taan edelleen koko kiinteisto- ja rakennusalan keskeisenda haasteena. Hankintaklinikassa
aihetta lahestytdan kiaytinnon hankintatilanteiden kautta.

Hankintaklinikka-toiminnan tavoitteena on kiinteistd- ja rakennusalan hankintamenet-
telyjen kehittdminen, parhaiden hankintaratkaisujen etsiminen ja hankintainnovaatioiden
luominen. Alan markkinoiden tilannetta arvioidaan kunkin hankintatapauksen valossa seki
edistetddn tilaajien ja palveluntuottajien avointa vuorovaikutusta ennen tarjouskilpailua.

RAKLI jarjestdd tyoskentelyprosessin, vetijit ja puitteet tapauskohtaisten hankintarat-
kaisujen etsimiselle intressivapaassa ymparistossa. Klinikkatydskentely toteutetaan hankin-
talain hengessa niin, ettei kukaan osallistujista saa ansiotonta etua tarjousvaiheeseen.

Hankintaklinikan tyoskentelytapa on lyhyesti seuraava:

* hankintaklinikalla analysoidaan tilaajien hankintahaasteita todellisissa hankkeissa

* tapauksia pohtimaan kootaan avoin vuorovaikutteinen tyopaja tilaajista,

konsulteista, urakoitsijoista ja muista palveluntuottajista

* tyopajat kokoontuvat 4-5 kertaa kunkin hankintatapauksen ymparilla vililla

taustatehtdvid tehden
* tarvittaessa kuullaan erityisasiantuntijoita

* tyopajat tuottavat hankintaongelman analyysin ja ehdotuksia, jotka

dokumentoidaan

* tyopajan tulokset ovat julkisia ja vapaasti alan toimijoiden kaytettavissa

Hankintatapaukset voivat olla kaikilta rakennetun ympariston alueilta: asuntoja, toimitiloja
tai infraa. Ne voivat olla olemassa olevan yllapitoa, uusinvestointeja tai T&K-toimintaa. Ne

voivat olla urakoita, palvelua, kumppanuuksia tai teknologiahankintaa.



Hankintatapausten tulee olla haasteellisia ja yleisesti mielenkiintoisia, jotta ne vievit

hankintamenettelyjen kehitysta eteenpiin. Niiden tulisi sisiltid esim.:

ennen koettelemattomia teknisid ratkaisuja, innovaatiota tai teknologiaa
erityisen vaikeat olosuhteet

vastuiden tai riskien hallinta haastavaa

poikkeuksellisen laaja tai pitkda sopimus

hankinnan laajuus ja tuoteominaisuudet vaikea méiritelld
hankintamuodon ja -ehtojen miirittely hankalaa

hankintaldhteitd ja toimivaa kilpailua vaikea |6ytda Suomesta tai ulkomailta
hankintaketjujen ja yhteistyoverkostojen hallinta vaikeaa

laatu-kustannussuhteen tai tarjousvertailun perusteiden maarittely vaikeaa

Klinikoiden osallistujiksi etsitdan kyseiseen tapaukseen potentiaalisia palveluntuottajia ja

konsultteja sekd hankkeen tilaaja ja muita vastaavanlaisista tapauksista kiinnostuneita tilaa-

jaorganisaatioita. Kunkin klinikan osallistujamdéra rajataan 10-15 henkeen. Kustannukset

sovitaan tapauskohtaisesti osallistujien, RAKLIn ja mahdollisten muiden rahoittajien kesken.
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3. Hankintaklinikan tavoitteet ja
tyoskentelyprosessi

ankintaklinikan tavoitteena oli kehittdd prosessi, jonka avulla saadaan rakennet-

tua energiatehokas palveluasumiskiinteist®, jonka elinkaaren aikainen energian

kdyttd on mahdollisimman tehokasta ja padstotontd. Tama tavoite tuli saavuttaa
aiheuttamatta merkittavia lisikustannuksia hankkeen investointiin ja kiyton aikaisiin kus-
tannuksiin. Klinikassa kehitettyd hankintaprosessia pitiisi voida kayttdd mallina myds muissa
vastaavanlaisissa hankkeissa.

Klinikassa tarkasteltava kohde oli Lahdessa sijaitseva kolmen senioriasuntotalon muo-
dostama kokonaisuus. 70- ja 80-lukujen vaihteessa valmistuneet rakennukset ovat tulleet
elinkaarensa piitepisteeseen ja odottivat joko tdydellistd peruskorjausta tai purkamista.

Toteutettavien kiinteistdjen tulee olla asukkaiden kannalta tavanomaista ja kilpailuky-
kyistd hintatasoa palveluasumismaksun ja kdyttovastikkeen (pidoma- ja hoitokulut) seki
mahdollisimman edullinen kulutusmaksujen (sdhko, vesi) osalta. Rakentamisen vaiheittaisen
toteutuksen haasteena oli |0ytdd sopivat urakkatoteutuskokonaisuudet ja -tavat, joilla ra-
kentaminen voidaan toteuttaa tehokkaasti ja samalla minimoida haitat rakentamisen aikai-
selle asumiselle ja palvelutoiminnoille.

Tavoitteena oli sekd elinkaaren aikainen energiatehokkuus ettd padstdjen minimoimi-
nen. Nama tavoitteet tuli ottaa parhaalla mahdollisella tavalla huomioon kaavaratkaisun
kehittaimisessd, mahdollisessa alueellisessa energiaratkaisussa ja rakennussuunnittelulle
asetettavien tavoitteiden maarittelyssd. Tama tuli myos tehda niin, ettd rakennussuunnitteli-
joiden ja rakentajien innovaatiomahdollisuuksille jatetdan riittavasti vapausasteita.

Hankintaklinikka toteutettiin kahdessa vaiheessa. Ensimmaiisessd vaiheessa pohdittiin
kohteen asumispalvelukonseptia, mairiteltiin rakennuttajan tavoitteita ja arvioitiin mahdol-

lisia asemakaavan muutostarpeita.
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Klinikan tyoprosessi ja aikataulu,

vaihe 1

Aloituspalaveri (20.8.2010 klo 9-11)
= hankintaklinikan idea ja tydskentelytapa

. Rakennuttajan/kaupun?(in tavoitteet, hankkeen reunaehdot ja
vapausasteet, kaavoituksen tilanne ja mahdollisuudet

= Klinikkatydskentelyn tavoitteista sopiminen dokumentointi

Taustatehtava 1 |

tyoprosessin kuluessa

Tyopaja 1 (20.8.2010 klo 12-15); Seniorien elamankaaritalon
konsepti ja palvelutilamitoitus
= asiakkaiden palvelutarpeet ja erityispiirteet

= konseptivaihtoehtojen ideointi Serikoistuneet, yhteisélliset,
erityisryhmien palveluratkaisut

= Kustannustehokas tilamitoitus ja sen vaikutus asemakaavaan

Taustatehtava 2 I

Tydpaja 2 (8.9.2010 klo 9-12);Energiatehokkuus, tavoitetasojen
madrittely

= Kokonaisenergiankulutus, elinkaarikustannukset
= Vaihtoehtoiset energiaratkaisut, primaarienergiatarkastelu
= Asemakaavan mahdollisuudet, massoittelu ja tontin kaytto

Tau

tatehtava 3 |

Tyopaja 3 (19.10.2010 klo 9-12); Teknisten ratkaisujen
tavoitteet ja suunnittelijoiden valintakriteerit

= Teknisten ratkaisujen vaatimustasot ja erityispiirteet
(Rakennuksen vaippa, ilmanvaihto, lammaén talteenotto, jaahdytys,
automaatioratkaisut, turvajérjestefmét , sahkdjarjestelmat jne.)

= Vaiheistus, suunnittelijoiden kilpailuttaminen ja valintakriteerit

\ 4

= A

Toisessa vaiheessa valittiin suunnitteluratkaisut ja urakkamuoto sekd miaritettiin kilpailut-

tamisen tavoitteet ja menettelyt.
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Klinikan tyoprosessi ja aikataulu,

Wsin yhteenveto ja loppupaatelmat loppuraportti
[ \4
Lista hankintaklinikan osallistujista on raportin liitteena.

iy °

vaihe 2

dokumentointi

Taustatehtava 4 |

tyoprosessin kuluessa

Tyopaja 4 (10.11.2010 klo 9-12); Vaihtoehtoisten
suunnitteluratkaisujen vertailu ja arviointi

= Toiminnallisuus, energiankulutus, hiilijalanjalki,

= Innovatiivisuus ,tehokkuus, elinkaarikustannukset

= Asetettujen tavoitteiden tayttyminen eri osa-alueilla

Taustatehtévéa 5 :

Tyﬁﬁaja 5 (1.12.2010 klo 9-12);Urakkamuodon valinta ja
eskeiset kilpailuttamisen ehdot

= riskienhallinta, teknisten ratkaisujen urakka /
energiatehokkuusratkaisuista kilpailu ?

= Suunnittelurajapinnat, rakennuttaja-urakoitsija
= Hankkeen jakaminen osiin ja vaiheittainen toteutus
= Urakka-asiakirjojen laajuus ja sisaltd

Taustatehtéva 6 : |

Tyopaja 6 (11.3.2011 klo 9-12); Urakoitsijan valintakriteerit ja
toteutusratkaisun energiatehokkuuden todentaminen

= Teknisten ratkaisujen vaatimustasojen tayttyminen

= Tarjousten kokonaistaloudellisuuden arviointi ja
elinkaarikustannusten herkkyysanalyysi

= Toteutusratkaisun energiatehokkuuden todentamismenettelyt

Loppuseminaari
= Vaihtoehtojen vertailu ja suositukset
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4. Hankintaklinikan tulokset

4.1. Asiakkaiden palvelutarpeet ja vaatimukset
rakennuksille

, jossa on mahdollista tarjota monen-
tasoista hoivaa tarpeen mukaan. Karkeasti palvelutalon asiakkuuden vaiheet voidaan jakaa
kolmeen vaiheseen: go-go, slow-go ja no-go. Palveluasumisen ”ihmislogistiikasta”, eli osas-
toilta toiselle siirtelemisestd, pitdd paasta eroon niin, ettei asiakkaiden tarvitse aina muuttaa
kunnon heikentyessa.

Palvelukonseptien ja rakennuksen tilaratkaisujen tulee tukea toisiaan ja mahdollistaa
vield toiminnan ja kdyton joustavat muutokset. Ajatuksena on "ikdantyneiden campus”,
jossa on tavallista ja tehostettua palveluasumista samassa ymparistossa. Palvelut ovat
kaikille asukkaille helposti saavutettavissa ja tilojen sijoittelu avaa tarjontaa my&s alueen

ulkopuolelta tuleville asiakkaille.

”Tulevaisuuden hyvinvointikeskus”

| KUNTOUTUS-
RAVITSEMUS- | pALVELUT

L PALVELUT | - kuntosaliharjoittelu
N T ravintolapalvelu -infrapunasauna  /
N - ateriapalvelu | - sauna pyéréatuoli-/ FYSIOTERAPIA-
- kahvilakioski | mitoituksella PALVELUT
/ - yksilGterapiahuone
KATETUT N - ryhméterapiat (kuntos.

LASIKAYTAVAT
- "rollaattorilenkki”,

- apuvalineneuvonta

YMPARISTON lammin yhteys L.

i ELAMANKAARI- TERVEYDENHOITO
KOTIHOITOKESKUS

fagfu;;m) - neuvonta ja koordinointi ASUMINEN - laékaripalvelu

- kirjasto = rllloitopalvelut ) Vuokra-a_sumlnen . - ter\{eysneuvonta

 teatteri - silvouspalvelu, pyykki Palveluasuminen, 24 h tuki - raV'mO”sU}t’O“ta

- - asiointipalvelu Tehostettu palvelu- = SUIHElE

asuminen
Erityisasuminen

- apteekki
KANSALAISAKTIIVISUUS-

TOIMINTA / KERHO-

VIHERYMPARISTO

HUONE \ —
ey . -dementiapiha

- asukaskirjasto \ _ -sisdpuutarha

/ tv-tila / tietokone | KAUNEUDEN - . -aktiivipiha

- kaytavalepotuolit
- or:a tannFr)nies +/VIRTUAALI- | HOITO JA
asukasohjaaja/ YMPARISTO | HYVINVOINTI-
-pelit, matkailu, | TERAPIAT
historia jne. \
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LVAS:in vuonna 2007 toteuttamassa kayttajatutkimuksessa korostuivat seuraavat tarpeet:

Palveluasumisesta "arjen jatkumo”

Omatoimisuuden vahvistaminen ja yksilollisyyden siilyttaminen

Enemmankin osallistumista ja sen mahdollistamista kuin palvelujen kuluttamista
Yhteisollisyyttd, autonomiaa ja vapautta

Peruspalveluja turvallisuuteen takeeksi ja arjen helpottamiseksi

Erityisryhmien tarpeet asettavat myds rakentamiselle erityisvaatimuksia mm.:

Esteettomyys (tilamitoitukset, kynnyksettdmyys, invavarustelu vakiona )

Teknologia (ilytalo”-konsepti, turvaratkaisut, vesi- ja sahkdkalusteiden
automatiikka )

Aistiymparistd (tasainen vedoton lampétila, valoisuus ja valon kontrastit, tilojen
hahmottamisen helppous, ulkotiloihin siirtymisen ja sielld olemisen helppous,

opasteet, pinnat ja niiden vaihtelu, melun ehkaisy, virikkeellisyys)

Palvelujen saavutettavuus

Todettiin, ettd vanhoista rakennuksista ei korjaamalla ole mahdollista saada nykyajan vaati-

muksia vastaavia.Vanhat senioriasuntotalot puretaan vaiheittain ja tilalle rakennetaan kolme

uutta taloa. Alueen asemakaavaan haettiin muutosta ja selvisti aiempaa enemmén raken-

nusoikeutta. Uudessa asemakaavassa kiinnitettiin erityistd huomiota muuntojoustavuuteen

ja liilkenneratkaisuihin. Uudisrakennusten tuli tayttaa ARAn tuelle asetetut vaatimukset.
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4.2. Energiatehokkuuden vaatimukset

pohdittiin tulevaisuuden energia-
tehokasta palveluasumista sekd energia- ja kustannustehokasta tilamitoitusta ja sen vaiku-
tusta asemakaavaan.

Tavoitteeksi asetettiin, ettd rakennuksen hiilidioksidipdédstdjen on oltava pienet ja ra-
kennuksen tulee olla lihes nollaenergiatasoa.

Tdaman pohjalta energian kulutuksen tavoitetasoksi asetettiin, ettd primairienergian tar-
peen on oltava alle 60 kWh / br-m?/ vuosi. Jotta tihin tulokseen on mahdollista paisti,
asetetut tavoitteet on vietdva rakennuksen toteutuksen lisiksi myds kdyton ohjaukseen

Ehdotettuja kdytinnon teknisia ratkaisuja olivat:

* Liammitys — maalampo pinnasta tai aurinkolimpo

* Jdadhdytys — maaperin tai pohjaveden hyédyntiminen

* Eristys — kylmasiltoja ja ilmavuotokohtia ei saa olla

» Sahkolaitteet — pyrittiva parhaaseen mahdolliseen energialuokkaan

* Kéyttoveden kulutus — vettd sddstévit vesikalusteet

Asemakaavaluonnokseen tehtiin vield pienid tismennyksii, jotka sallivat vaihtoehtoiset
energiaratkaisut. Joustavat kaavamadrdykset tulisi muotoilla sellaisiksi, ettd ne asettavat
energiatehokkuudelle tavoitteita, mutta eivat mairittele kdytettivid tai sallittuja energiarat-
kaisuja.

Klinikassa tuotiin myos esiin, ettd tarkasteltaessa hiilidioksidipaastoja sekad energiate-
hokkuutta pidemmalld aikavililld, on arvioitava my6s rakennuksessa mahdollisesti tule-
vaisuudessa tehtavia muutoksia. Arvioitiin, ettd rakennuksen elinkaaren aikana noin kol-
mannes rakennuskokonaisuudesta uusitaan ja uusimisesta aiheutuu noin neljinnes koko
rakennuksen elinkaaren aikaisista hiilidioksidipaastdista.

Muutostdiden tarvetta voidaan vihentia tarkastelemalla, millaiset ratkaisut ovat kesti-
neet hyvin aikaa. Olennaista on kuitenkin varautua tuleviin muutoksiin muuntojoustavalla
suunnittelulla avoimen rakentamisen periaatteita noudattaen. Muuntojoustavuus on huo-
mioitava erityisesti taloteknisissa jarjestelmissa. Rakennussuunnitteluun tulisi kuulua uudis-
tumissyklien arviointi, esim. 5, 10 ja 15 vuoden aikavileilla.

Kiinteiston kdyton aikaista seurantaa varten asetettiin tavoitteet ja mairiteltiin me-
nettelyt, joilla kiinteistojen kdyttdd ohjataan ja kdytonaikaista energiatehokkuutta ja ym-
paristopaistoja voidaan verrata asetettuihin tavoitteisiin. Urakkaohjelmaan kirjattiin tita
koskevat velvoitteet.



4.3. Kohteen ja ympdriston energialahteet

sekd talon toimintojen ettd raken-
nuspaikan olosuhteiden nikékulmasta. Talon toiminnoista hyddynnettivia energianldhteitid
voisivat olla:

* Valmistuskeittid — ruoanlaitto, jadhdytystilat

* Pesu- ja keittitilojen lammin vesi — viemarilampo

* |hmiset, kahvihuone — toimintojen ja lasikatteen sijoittelu
* Huoneistojen laitteet

* Sauna — rajoitetaan kulutusta, tilalla esim. infrapuna

* Hissi, valaistus, tietotekniikka, automatiikka

* Viilennys - [ampda varastoon

Saunan ja keittidtilojen merkitys on suuri, koska ne muodostavat suuren osan koko talon
energian kulutuksesta. Todettiin, ettd toimintojen tarpeellisuutta oli syyta vield tarkastella.
Valmistuskeittion sijaan jakelukeittio voisi olla riittdva. Sauna voitaisiin toteuttaa infrapuna-
saunana, jonka energiankulutus on perinteistd saunaa pienempi. Mikili tilat toteutetaan,
kannattaa niiden hukkaenergia hyodyntaa.

Muita mahdollisia talon toiminnoista johtuvia energianlihteitd ovat jitevesi, huoneis-
tojen laitteet, valaistus, tietotekniikka ja automatiikka. My6s keittion kylmalaitteiden tai
ilmastoinnin kylmantuoton yhteydessd syntyvda lamp6ad voidaan hyddyntdd, jos hukka-
|lampo64d voidaan varastoida esim. maaperian. lhmisten tuottamaa limpdenergiaa voidaan
hyodyntdi sijoittamalla tiloja niissd tapahtuvien toimintojen limmoéntuoton mukaan. His-
sien liilke-energiaa voidaan ottaa talteen.

Rakennuspaikan ymparistossa olevia energianlihteitd voivat olla:

* Aurinkoenergia — talojen suuntaus, tyhjioputkikerdimet
* Tuulienergia — voidaan soveltaa pienilld generaattoreilla
* Maalimpo — pintaputkistona esim. pysakointialueelta

* Lahiseudun kiinteistot: logistiikkakeskus, tehtaat

* Askon vanhat kiinteistot - pumpattava pohjavesi

* Kaukolampé ja kaukokylmi

Rakennusalue sijaitsee pohjavesialueella, joten syville menevan maalimmén hyddyntiminen
todettiin riskialttiiksi. Pysakointialueen yhteyteen voidaan tehdd maalamp&putkisto. Myos
Renorin kiinteistdistd pumpattavaa pohjavettd voisi mahdollisesti hyddyntia. Tuulienergiaa
voidaan tuottaa pienilld generaattoreilla ja aurinkolampda hyodyntda tyhjioputkikerdimilla.
Energiaratkaisuja mietittdessa pitiisi tehdd yhteisty6td lahiseudun kiinteistojen kanssa ja

tunnistaa siten ympariston mahdolliset hukkaenergian ldhteet.
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Esitettyjen energiaratkaisujen pohjalta arvioitiin uudelleen rakennuksen massoittelua ja
asemakaavaa. Todettiin, ettd naapurikiinteistojen energian hyddyntiminen edellyttdi johto-
varauksia. Rakennusten vilisen sisdpihan kattaminen voisi olla mahdollista. Massoittelua ja
tilankayttod tiivistdmalld voitaisiin parantaa energiatehokkuutta. Kaava ei estd aurinko- ja
tuulienergian kayttoa.

Tuulienergiaroottorien osalta on kuitenkin huomioitava, etteivit ne saa tuottaa liikaa
melua. Mahdollisten valitusten ehkdisemiseksi naapurit on otettava mukaan suunnitte-
luun ja lupaprosessiin jo aikaisessa vaiheessa. Tulevaisuuden mahdollisesti muuttuvien
kdyttotarkoitusten vuoksi olisi hyvi, ettei kaava miirittele lilan tiukasti rakennuksen
kayttotarkoitusta.

Klinikassa tutustuttiin my6s Kuopaksen ja Jarvenpaan Mestariasuntojen rakennuttamiin
nollaenergiataloihin. Nollaenergiaan rakennuksessa paastdin, jos kesdlla tuotettua ylimaa-
rdistd energiaa voidaan hyédyntdd muualla tai myyda. Limmon varastoinnin avulla kesalla
kertynyt energia voidaan myyda naapurikiinteistdille esim. parkkihallin tai kdyttoveden lam-
mitykseen.

Kuopion kohteessa talossa on kiytdssa aurinkolampdkeriimet, lampokaivot, kauko-
[ampé ja aurinkosahké. Asuntoihin lampé tuodaan kattolimmityskennostojen avulla. Ken-
nostoja voidaan tarvittaessa kayttid myos jadhdyttimiseen. limanvaihtoon on yhdistetty
l[ammon talteenotto.Veden kulutusta mitataan huoneistokohtaisesti. Aurinkoldammaon hyo-
dyntdminen edellyttdd matalalampoistd lammonjakeluverkostoa. Limpokaivoja kiytetddn
sekd kylman ettd lammon varastointiin. Nollaenergiatalon l[ammitysjarjestelmdssa on oltava
dlykds sddennusteisiin perustuva ohjausjirjestelma. Kaukolimpoon kytketyssa jarjestelmas-
sd on haastavaa hallita rakennuksen sisdlampétilat hellekausina.
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4.4. Suunnittelu ja rakentaminen

tarkennettiin rakennuttajan ”Lahes nollaenergiata-
loa” koskevia tavoitteita suunnittelun lahtotiedoiksi:

* Perusratkaisuna kaukolimpé

* Rakennuksessa tuotettava osa limmitys- ja sihkdenergiasta
- maalampg, aurinko, tuuli

* Jadhdytys ensisijaisesti varjostuksella, myés maakylmaratkaisut

* Rakennuksen eristys ja tiiveys, ilmanvuotoluku véahintdan <0,6

* Talotekniset jarjestelmit — energiatehokkuus, automatiikka

» Sdhkolaitteet — parasta energialuokkaa, LED-valaistus

» Kaiyttoéveden kulutuksen minimointi — vesikalusteet, [ammin kayttovesi
e L3ampo- ja muun energian talteenotto — IV, hissit, jatevesi

+ Tilaratkaisut, keittiét, saunat ym. erityistilojen kulutus ja tarve

Rakennuksen jatkosuunnittelussa oli haasteena etsid vaihtoehtoisia ratkaisuja, jotka paran-
tavat tilatehokkuutta tai alentavat rakennuskustannuksia, mutta tdyttavit tilaohjelman mu-
kaiset tarpeet.

Aula-, porras- ja kdytavitiloja voisi tiivistda ja vihentda rakennuksen monikulmaisuutta.
Kaavan salliessa voisi sisdpihan kattaa, jolloin puolilimmin atrium olisi energiatehokkaam-
pi ja viihtyisd ratkaisu. Suunnitteluratkaisujen kehittdmisen yhteydessa voitaisiin my&s
arvioida muuntojoustavuutta, koska todennékdisesti esim. ryhmiasunnoista voidaan tu-
levaisuudessa tehda palveluasuntoja. Myds hyotyalan (netto-/bruttoala) lisidminen pitdisi
huomioida arvioinnissa niin, ettd se ohjaisi vuokrattavien nelididen maksimointiin anne-
tun rakennusoikeuden rajoissa.

Todettiin, ettei kuitenkaan pidd tinkid mitoitetuista yhteistiloista, vaan esim. tekniikan
vaatimasta tilasta. Pitdisi huomioida my&s toiminnallisuus, eli tilojen kyky vastata toiminnan
vaatimuksiin ja tehostaa palvelun tuottavuutta.Arkkitehtuurin arviointiin voisi sisdltyd myos
kulkuyhteydet. Arvioinnin voisi tehdi joku ulkopuolinen arvioija

Urakoitsijan esittamat innovatiiviset suunnitteluratkaisut valittiin yhdeksi tarjousten
vertailuperusteeksi.

Riittavien viistoasuntojen hankkiminen kaikille asukkaille on hyvin vaikeaa, jolloin ra-
kentaminen joudutaan vaiheistamaan niin, ettd asuminen, uudisrakentaminen ja vanhojen
rakennusten purkaminen limittyvit. Rakennuttajalla on tarvetta viistdasuntoihin, mika voi-
daan ottaa osaksi kilpailuttamista. Tilaajan on vield mairiteltava vaistdasumisen tarpeet,

jotta urakoitsija voi tarjota asuntoja.
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Todettiin, ettd vaiheittainen rakentaminen tulee olemaan haastavaa jirjestdi niin, ettei
se hiiritse alueen asumista ja muuta toimintaa. Tama edellyttdd huolellista ennakkosuun-
nittelua ja aikatauluhallintaa. Purkamiseen pitdisi madritelld ehdot ja mahdolliset purkujar-
jestykset.

Klinikassa kasiteltiin suunnittelun organisointia ja hankkeen suunnittelutiimin muo-
dostamista sekad suunnitteluratkaisujen vastuurajauksia. Rakennuttajan ja urakoitsijan va-
linen suunnittelu- ja vastuurajaus toteutuu luontevimmin KVR-urakkamuodossa, jossa
tilaajan luonnosvaiheen arkkitehti siirtyy urakoitsijan suunnittelijaksi urakoitsijavalinnan
jalkeen. Suunnittelussa kiytetddn tietomallia ja energiatehokkuutta arvioidaan jo ehdo-
tussuunnitelmista simuloimalla.

Suunnittelunohjauksessa paapaino on toiminnallisten ja energiatehokkaiden ratkaisujen
yhteensovittamisessa rakennus- ja yllapitokustannuksiin. Rakentamisen hinnan ja vuokra-
tason on oltava ARAn hyviksymaii tasoa. Pienilld kdyttokustannuksilla voidaan tarvittaessa

hieman kompensoida investointikustannuksia.




4.5. Hankintamenettely

on etsid, kilpailuttaa ja sopimuksin kytked kehitta-
mishankkeeseen ja kiinteiston toteutusprojektiin osapuolet, joilla on aidot yritysten liike-
toimintatavoitteista lihtevit intressit kehittamistavoitteiden saavuttamiseen yhteistyOssa
muiden hankkeeseen osallistuvien kanssa.

Todettiin, ettd hankinnassa on oltava selvit menettelyt ja pelisdéannot. Aikataulussa on
mairiteltava, milloin varsinainen suunnittelu voi alkaa ja milloin haetaan rakennuslupa ja
tyé on mahdollista aloittaa. Tilaaja jirjestdd ensisijaisesti vdistotilat, mutta urakoitsijalle
voitaisiin antaa ensimmdisessad vaiheessa lisdpisteitd viistotilojen tarjoamisesta.

Klinikassa arvioitiin kaksivaiheisen menettelyn etuja ja haittoja. Rakennuttajan luonnok-
siin voidaan tehdi kehitysehdotuksia, joista parhaat ratkaisut otetaan jatkosuunnitteluun.
Kehitetyillda suunnitelmilla toteutettaisiin lopullinen urakkakilpailu.
suunnitteluratkaisuista ja niiden toimivuudesta epdselviksi. Ongelmallisena nahtiin myos,
ettei urakoitsijoilla ole riittdvaa intressid tuoda parhaita innovaatioitaan hankkeeseen, mikali
tilaaja kehittdd ehdotussuunnitelmia ja sitten kilpailuttaa hankkeen hinnan niiden perusteel-
la. Hyvistd innovaatioista huolimatta urakka voi hintakilpailussa menni toiselle tarjoajalle.

Urakoitsijan sitouttaminen hakemaan elinkaarikustannuksien kannalta optimaalisia rat-
kaisuja voi olla vaikeaa, mikili elinkaarikustannuksista ei ole vastuuta esimerkiksi pidennet-
tynd takuuaikana tai hanketta ei toteuteta elinkaarimallilla.

Ehdotettiin hankintatapaa jossa hankinta tehddédn yksivaiheisena niin, etti laatupisteilld
on melko suuri painoarvo ja hintakuoret avataan vasta laatupisteiden arvioinnin jélkeen.
Kokonaistaloudellisuutta arvioitaessa hinnan ja laadun sopivimmaksi painoarvoksi valittiin
hintapisteet 60 % / laatupisteet 40 %.

Klinikassa kaisiteltiin hankinta-asiakirjojen luonnoksia ja niihin ehdotettiin seuraavia tds-
mennyksia:

* Aikataulua ei pitdisi kilpailussa arvioida kokonaiskestolla, vaan vaiheistuksen nako-
kulmasta

* Kustannusten kehittyminen pitiisi ottaa huomioon indeksisidonnaisuutena
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4.6. Tarjouspyynto ja tarjousten vertailu

rakennuttajan tavoitteiden maarit-

telyd ja laskentaperusteita mm. seuraavasti:
* Primi3irienergian tarve < 60 kWh/brm?/vuosi

Primdarienergian kulutus lasketaan kdyttimalld seuraavia energiamuotojen
kertoimia (RakMk 2012):
- Sahko 1,7
- Kaukolampé 0,7
- Uusiutuvat polttoaineet 0,5
* Rakennuksessa tuotettu uusiutuva energia voidaan vihentdd rakennuksen
energiantarpeesta:
Priméirienergia =
- (kulutettu sahko — tuotettu uusiutuva sahko)*1,7
-+ (kulutettu kaukolimpd — tuotettu uusiutuva lampd)*0,7

-+ (kulutettu jadhdytys — tuotettu uusiutuva jaghdytys)*1,7
» Sisdilmaluokka S2

- Pintamateriaalit, ilmanlaatu, suodatus, daanitekniikka

Todettiin, ettd tilaajan tulee vield selvittdd ARANn kanssa, voidaanko urakkahintaan ottaa
mukaan jonkinlainen esim. rakennuskustannusindeksiin pohjautuva, korjaus-/ kustannus-
tenjakomekanismi.Toinen mahdollinen ratkaisu olisi tehda ARAn kustannusten hyviksynta
vaiheittain.

Onnelanpolun tarjouspyynté lidhetettiin aikataulun mukaisesti huhtikuussa 201 |. To-
dettiin, ettd riittava tarjousaika on 15.8.201 | asti.

Tarjoushinnan maksimipisteet saa halvin tarjous, joka tdyttaa tarjouspyynnon tekniset ja
laadulliset kriteerit.

Laatupisteiden arvioinnissa paddyttiin ehdottamaan seuraavia arviointiperusteita ja pai-

noarvoja:

* Tekniset ja energiataloudelliset ratkaisut (15 %)
» Tehokkaat tilaratkaisut, suunnitelmien kehittaminen (8 %)
* Suunnittelu-/toteutustiimin organisaatio ja osaaminen (12 %)

* Projektisuunnitelma, vaiheistus, vaistdasuminen (5 %)

Tarjouspyyntdasiakirjat antoivat mahdollisuuden ratkaista kohteen suunnittelun
tilaohjelman mukaisesti tarjouspyynnén liitteend olevista LI-luonnoksista poikkeavalla ta-
valla. Kaikki kaavamaaraysten, kaupunkikuvatoimikunnan ehtojen seka tarjouspyyntoasia-

kirjoissa mairiteltyjen ehtojen tuli kuitenkin tayttya.



Tarjouksia saatiin neljdltd urakoitsijalta ja tarjouksista arvioitiin ensin teknisten ja laadul-
listen kriteerien tayttyminen sekd mahdolliset puutteet. Osassa ehdotussuunnitelmia eivit
kaavamadraykset ja tarjouspyynnossd maaritellyt ehdot tiyttyneet.

Laatupisteiden arvioinnin jidlkeen avattiin hintakuoret ja tarjoukset saatiin kokonaista-
loudellisuuden mukaisesti vertailtua.

Urakoitsijan valinnan jalkeen tehtiin ehdollinen kauppa, joka on sidottu ARAn osapdi-
tokseen.
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4.7. Suunnitteluratkaisujen tarkastamismenettely

toteutusvaiheen laadunvalvonnasta ja tarkastuk-
sista kuvauksen. Ehdotettuja teknisid suunnitteluratkaisuja arvioidaan hankkeen eri vaiheis-
sa VTT:n tekemilla simuloinnilla ja tietomallin avulla. Rakennusaikana tarvitaan tavallista
enemman malliasennuksia.

Tyopajoissa todettiin, ettd uusien energiatehokkaiden
ratkaisujen vuoksi kohteen jilkiseurantaan tarvitaan nor-
maalia pidempi aika kesi- ja talvikausien ylitse. Mahdol-
listen poikkeuksellisten sddolosuhteiden takia edes

kaksi vuotta ei valttimatta ole riittava seuranta-aika.

—
1

Seuranta-aikaan liittyvit bonukset ja sanktiot to- '_'.(

l

dettiin hankalasti maariteltaviksi, mikdli urakoitsija

ei vastaa myos rakennuksen kdytonohjauksesta.

Takuuajan tekninen huolto katsottiin luontevaksi
liittad urakkaan.

Rakennuttaja valvoo tavoitteidensa toteutu-
mista osallistumalla suunnittelukokouksiin, hy-
viaksymalld suunnitelmapaketit ja malliasennukset,
laadunvalvontaan liittyvilld mittauksilla ja tarkas-
tuksilla (mm. limp&kuvaus ja ilmavuodon mittaus)
sekd tietomallitarkasteluilla.

Kaikki suunnitelmat mallinnetaan (IFC-malli):

e tilamalli

* rakennusosamalli (ARK ja RAK)
* jarjestelmamalli (Talotekniikka)

* yhdistetty malli

Urakkaohjelman mukaan urakoitsija vastaa talotekniikan kiytos-
td, kdyttojarjestelmistd ja saddoistd takuuajan (24 kk) loppuun. Takuuaikana pidetdan myds
talotekniikan vilitarkastuksia 6, 12 ja 18 kk valein.



5. Johtopdatokset

ankkeen alkuperdinen tavoite 16ytdd ratkaisut energiatehokkaan palveluasumis-

kiinteiston rakentamiseksi ikdantyvien asukkaiden tarpeisiin lihes nollaenergiata-

soisena toteutui lopulta hyvin. Hankkeen toteuttamiseen liittyvit keskeiset riskit
ja mahdollisuudet tuli kartoitettua klinikkaprosessin aikana tilaajan, urakoitsijaechdokkaiden
ja teknisten asiantuntijoiden vuorovaikutuksena ja tilaaja pystyi valitsemaan hankintame-
nettelyyn markkinatarjontaa vastaavat urakkaehdot.

Tilaaja pystyi tdydentdmédan omia ohuita resurssejaan hankkimalla kiytt6onsa hank-
keessa tarvittavaa asiantuntemusta. Tilaajan organisoidessa hankettaan on keskeista tun-
nistaa hankkeen onnistumisen kannalta keskeiset osaamistarpeet ja |0ytdd tarpeita vas-
taavat asiantuntijat.

Teknisten ratkaisujen tavoitetasojen asettamisessa ja tarjottujen ratkaisujen arvioinnis-
saVTT:n asiantuntemus oli keskeisessa roolissa.

Klinikan alussa asetettu tavoite |0ytdi ja jalostaa klinikkaprosessin aikana hankkeeseen
uusia energiateknisid innovaatioita ei toteutunut. Urakoitsijat tuovat esiin innovatiiviset rat-
kaisut vasta tarjousvaiheessa oman kilpailuasemansa parantamiseksi. Hankkeen vaativuus,
kilpailutilanne, urakkamuoto ja -ehdot vaikuttavat merkittavasti urakoitsijoiden halukkuu-
teen panostaa ulkoista suunnittelua vaativiin tarjoushankkeisiin, joilla pyritddn hakemaan
uusia, innovatiivisia ratkaisuja. Tdama on ymmarrettavai, silld tillaisten hankkeiden tarjous-
kustannukset nousevat melko suuriksi.Tilaajan olisi tultava vastaan palkitsemalla parhaiten
menestyneet tarjoajat, jolla osaltaan kompensoitaisiin tarjouskustannuksia.

Hankkeesta on laadittu my6s VT T:n hankintamenettelyohije.

Onnelanpolku-hankkeen lopullinen laajuus on seuraava:

* Asuntojen lukumaira 228 kpl, jotka jakautuvat eri kayttdjaryhmille

* Vanhusten palveluasunnot 130 kpl ja dementia-ryhmékotiasunnot 98 kpl
* Huoneistoala 8.557 m?

* Kerrosala 14.894 m?

+ Kokonaisala 16.335 m?

* Rakennukselle asetetut energiatehokkuus- seka sisdilmanlaatutavoitteet:

- primédrienergian tarve 60 kWh/m?*a

- valaistustehontarve < 8 W/m?

- ilmanvuotoluku n50 0,4

- sisdilmanluokka S2

- hankkeen kokonaiskustannukset 36,4 M€
- ARAn avustus | 1,6 M€
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Kiitos kaikille!

ARE Oy

Arkkitehtityé Oy

Asumisen osaamiskeskus, Lahden tiede- ja yrityspuisto Oy
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus (ARA)
Asuntotoimi, Lahden kaupunki
Diakonialaitos, Lahti

Finnmap Consulting Oy

Genpro Solutions Oy

Kaavoitus, Lahden kaupunki

Keskindinen tyoelidkevakuutusyhtié Varma
Lahden vanhusten asuntosiitio
NCC-yhtiot

Rakennuttajapalvelu Henttonen Oy
Skanska Talonrakennus Oy

Sosiaali- ja terveystoimi, Lahden kaupunki
Suomen Talokeskus Oy

Tyvene Oy

Uponor Suomi Oy

Varte Oy

VTT

YIT Oyj

RAKLI
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