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* Helsingin kaupungin YYKAAKOO- konsepti (mm. Satakieli,
Selkameri, Laajasuo, Borgstrominmaki, Alppikyla)

* Kaksi paivakotia (Verkkosaari, Hopealaakso) ja Pikku Finlandia
* Puusta rakennettujen palvelurakennusten selvitys 2021

* Keskustelut rakennuttajapaivilla 2021 (toteutusmuodot,
toteutusstrategia, projektisysteemi, hankesysteemi)
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TERMEISTA JA NIIDEN SISALLOSTA

* RT, TRK, toteutusmuodot

Toteutusmuodolla tarkoitetaan tapaa hankkia tai kilpailuttaa
rakennushanke, prosessia jolla suunnittely ja toteutus vie-
daan lapi seka sopimusmuotoa jolla vastuista ja kaupallisista
ehdoista sovitaan. Valittu totutusmuoto maarittda sen, miten
rakennushankkeen tehtdvat seka riskit ja hyodyt jaetaan eri
osapuolten kesken. Rakennuttaja valitsee rakennushankkeelle
sen piirteiden ja lahtotietojen seka omien resurssiensa (tekijoi-
den kapasiteetti, osaamistaso) perusteella parhaiten soveltu-

van toteutusmuodon.

LN%

* Rakennuttaminen, Junnonen-Kankainen

* Toteutusmuodolla tarkoitetaan rakennushankkeen toteutustapaa. Toteutusmuoto maaraa tilaajan kannalta

rakennuksen ja siihen liittyvien rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamis-palveluiden hankintatavan. Se sisaltaa

siten edelld mainittujen palveluiden toteuttajien valinnat, hinnanmaaritystavat, padsopimusperusteet ja
vastuujaon.
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ERILAISIA TOTEUTUS(URAKKA)MUOTOJA (PUUSTA RAKENNETTUJA)

Péivikoti Satakieli Paaurakkamuodot, Jaettu

urakka

CENELGHL LR IEELEN Suunnittele- ja rakenna-

ja Verkkosaari muodot, SR-urakka

Pikku-Finlandia Suunnittele- ja rakenna-
urakka,

Maatullin ala-aste Projektinjohtomuodot, PJ-
urakka

Hyytidlan Projektinjohtomuodot, PJ-
metsdaseman urakka sisdltden osittain
uudisrakennus suunnittelua
Pakilanpuiston

EENESHCEIGENEIEREY Projektiallianssi,

Yhteisvastuumuodot,

Elinkaariurakka

Omaperusteinen toteutus
puukerrostalot,

Kuninkaantammi

muodot, Teknisten ratkaisujen

2012

2021 Hopealaakso,
Verkkosaaren
rakentaminen aloitettu
2021

2021 rakentaminen
kaynnissa

Hankesuunnittelu
kdynnissd 2021

P&aasuunnittelija ja PJ-
urakoitsija valittu
syksylla 2020

2022

2020

Paikalla rakennetut
julkisivut ja kerto-
ripa
vesikattoelementit
CLT

Tilaelementti

Alustavasti pilari-
palkki runko ja

julkisivuelementit
??

CLT

Pilari-palkkirunko

Arkkitehtikilpailu ratkesi  Tila-elementti

2021

“@
arjestelma

https://www.metsawood.com/fi/media/referenssit/Pages/Paivakoti-
Satakieli.aspx

https://www.rakennuslehti.fi/2020/12/puurakentajat-sanovat-
arjaavansa-kustannuskilpailukyvyssa-jos-paasevat-mukaan-
suunnitteluun-onko-nain-todellisuudessa/

https://www.rakennuslehti.fi/2021/05/finlandia-talon-viereen-
nousee-puurakenteinen-tapahtumatila-pikku-finlandian-mannyt-
poimittiin-yksitellen-loviisalaisesta-metsasta/
https://www.rakennuslehti.fi/2021/04/kaupunki-valitsi-
kruunuvuorenrannan-suunnittelukilpailun-ja-maatullin-koulun-ja-
paivakodin-arkkitehtuurikilpailun-voittajat/
https://www.safa.fi/kilpailu/hyytialan-metsaasema/

https://www.rakennuslehti.fi/2020/10/puurakentajat-group-tarttuu-
pakilan-koulu-urakkaan-helsingissa-toteutetaan-allianssimallilla/

https://www.yit.fi/projektit/mansikkalan-koulu
https://puuinfo.fi/arkkitehtuuri/julkiset-rakennukset/mansikkalan-
koulukeskus/

https://www.suomenpuukerrostalot.fi/helst-arkkitehdit-voitti-

suomen-puukerrostalot-oyn-kutsukilpailun-
kuninkaantammessa.html
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ESIMERKKIKOHTEIDEN ERITYISPIIRTEITA 1/(2)

Pa3urakkamuodot, Jaettu urakka; Paivakoti Satakieli

0 Tilaajan valitsemat suunnittelijat laativat yhdella ratkaisulla urakkalaskentasuunnitelmat. Taman suunnitteluprosessin rinnalla tilaaja toteutti

markkinavuoropuhelua, jonka kautta teollisuus ryhtyi kehittdmaan tdhan hankkeeseen soveltuvaa elementointi- ja toteutusmallia.

0  Urakkakilpailun voittaneella urakoitsijalla oli puutuoteteollisuuden kanssa kehitetty tehokas toteutustapa: Esivalmistettu kerto-ripa ylapohja, jonka pitkien

raystaiden suojassa toteutettiin runkorakenteen villoitus ja muu rakentaminen.
Suunnittele- ja rakenna-muodot, SR-urakka; Kaksi paivakotia, Hopealaakso ja Verkkosaari

0 Monistettavuuden, koko toteutusryhman oppien hyddyntdmiseksi ja hankkeen kiinnostavuuden lisdamiseksi paatettiin niputtaa kaksi rakennuskohdetta.
0  Markkinavuoropuhelussa tiedusteltiin suunnittelijoilta ja urakoitsijoilta nakemyksia soveltuvista toteutusmuodoista. Taman perusteella valittiin SR-urakka

toteutusmuodoksi.

0  SR-urakkakilpailu toteutettiin neuvottelumenettelylld, jossa padideat olivat seuraavat: 1) tarjoajia karsittiin kevyilld luonnoksilla, jotta tarjouskilpailu ei olisi liian

raskas toimijoille, 2) kayttdjat ja rakennusvalvonta osallistuivat valintamenettelyyn, jotta SR-urakoitsijan ratkaisun kelpoisuus eri nakokulmista tuli varmistetuksi.
3) tarjoajat kehittivat ratkaisuja kdytyjen neuvottelujen perusteella, jotta vuoropuhelun perusteella pystyttiin kehittdmaan ratkaisua ennen voittajan valintaa, 4)

toiseen vaiheeseen valituille ehdokkaille maksettiin, jotta tarjouskilpailun kulut eivat jaisi vain tarjoajien kannettavaksi.
Suunnittele- ja rakenna-muodot, Teknisten ratkaisujen urakka, Pikku-Finlandia

0 Tavoitteena oli tehda siirtokelpoinen tila Finlandia-talon vaistotilaksi. Teknisten ratkaisujen urakka valittiin toteutusmuodoksi, jotta siirtokelpoisuudesta voitiin

varmistua.

0 Teknisten ratkaisujen urakan viitesuunnitelmana toimi Aalto-yliopiston oppilaiden ideointikilpailun voittanut tyo, jotta hyvin térkedlld paikalle toteutettavaan

rakennukseen saatiin vetovoimatekijoitd.
0  Teknisten ratkaisujen urakka toteutettiin neuvottelumenettelylld kuten Kaksi paivakotia, Hopealaakso ja Verkkosaari.
Projektinjohtomuodot, PJ-urakka, Maatullin ala-aste
0 Arkkitehti kohteeseen valittiin yleisella arkkitehtuurikilpailulla.

0  Pl-urakoitsija valittiin kohteeseen siten, ettd yhteinen suunnittelu alkoi heti arkkitehtuurikilpailun ratkettua, jolloin suunnitteluprosessiin voitiin tuoda ajoissa

paatoteuttajan ja puutuoteteollisuuden ideoita.

0  Pl-urakoitsija valittiin neuvottelumenettelylld, jossa mm. arvioitiin PJ-urakoitsijaehdokkaiden analyyseja toiseen vaiheeseen paasseista arkkitehtuurikilpailun

osallistujista.
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ESIMERKKIKOHTEIDEN ERITYISPIIRTEITA 2/(2)

Projektinjohtomuodot, PJ-urakka, sisdltden osittain suunnittelua, Hyytiéldn metsdaseman uudisrakennus
Yhdelld kilpailullisella neuvottelumenettelylld valittiin kohteeseen paatoteuttajan ja paa- ja arkkitehtisuunnittelijan konsorttio joka tilaajan ja kdyttdjan kanssa
toteuttaa kohteen suunnittelua ja toteutusta tilaajan tavoitteiden mukaisesti.
Valintaperusteina kéytettiin ratkaisuehdotusta (50%), kestavan kehityksen ratkaisuja (20%), projektisuunnitelmaa (10%) ja konsorttion kokonaispalkkiota (20%).
Yhteisvastuumuodot, Projektiallianssi, Pakilanpuiston allianssi
Kilpailullisilla neuvottelumenettelyilld valittiin ensin suunnitteluryhméa (PAA+ARK+RAK+TATE+oppimisympdristdasiantuntija) ja heti peraan toteuttaja. Nama kaksi
allianssiosapuolta ja kolmantena osapuolena tilaaja tutkivat ensin erilaisia sijainteja ja kombinaatioita (kolme tonttia, joille ala-aste, ylaaste, nuorisotilat, paivakoti
seka Helsingin NMKYn Pakila-areena, jonne osa koulujen liikkunnasta)
Valintaperusteina projektinjohto- ja yhteistoimintakyky (kehitystyépajat, 25 %), alustava hankesuunnitelma (40 %) ja palkkio (35 %).
Puurakentamista on Pakilan ala-asteen ja yldasteen (vuosiluokat 3.-9.) 2-kerroksinen laajennusosa n. 4000 brm2, CLT, valmistuu kevaalld 2022. Liséksi
hankkeeseen kuuluu muuta kuin puurakentamista vanhan ala-asteen perusparannus (valmistuu kevaalld 2022) ja uusi korvaava paivakoti (valmistuu syksylla
2023). Pakila-areena Helsingin NMKYn hankkeena etenee rinnalla (valmistuu syksylld 2023).

Elinkaarimuodot, Elinkaariurakka, Mansikkalan koulu, Imatra
Sopimus kattoi kohteen suunnittelun, rakentamisen ja yllapidon.
Kohde oli valmistuessaan vuonna 2020 Suomen suurin puukoulu.
Suomen Puukerrostalot Oy, Kuninkaantammi
Kohteen  perustajaurakoitsijalla  oli  kehitettynd avoimen tilaelementtisuunnittelun opas, jonka pohjalta arkkitehdit laativat kutsukilpailuun
suunnitelmaehdotuksensa.
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VALINTAMENETTELY, CASE KAKSI PAIVAKOTIA

1 2 3 4 5 6 7
26.2,28.2-16.3 4/2018 5/2018 5/2018 15.8-1.10 2.10 1.11-1.12
. . . Alustavien . )
Markkinavuoro- L. . Osallistumishake- Alustavat R Lopullinen Tarjousten
- |Hankintailmoitus |- . . L - |tarjousten . . -
puhelu musten kasittely tarjouspyynnot N tarjouspyynto kasittely
kasittely
informoidaan selostetaan hankinnan pyynto laatia tarkennettu
urakoitsijoita kulku laatuvertailu ehdotussuunnitelmat suunnitelmien arviointi tarjouspyynto laatuvertailu

selostetaan
kokonaisuus kaikille
yhdessa

valintakriteerit jatkoon
padsemiseen

péaatos jatkoon

laatuvaatimusten
tdsmentdminen

mahdolliset
kehitysehdotukset ja
palaverit

hintavertailu

mahdollisuus

valintakriteerit

kahdenkeskisiin lopulliseen keskindiset mahdolliset tarkentavat
neuvotteluihin tarjouspyyntéén kehityspalaverit kysymykset
alustavien

nettikysely mm.
tarjoushalukkuudesta

tarjouspyyntdasiakirjoje
n julkaiseminen

p s jatkoon
pddsseista (2-4)

kaydaan lapi alustavaa
tarjouskyselyd
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VALINTAMENETTELY, CASE KAKSI PAIVAKOTIA

HELSINGIN PAIVAKOTIEN SR-URAKKA
ARVIOINTIKRITEERIT 14.3.2018

wsatin

1. kilpailuvaihe

A. Toiminnalliset ominaisuudet

[Arvionnin
vastuunenkiio

A.a. Kokonaisratkaisun toimivuus paivakotikéytossa

A.b. Sisé-jaL

VS, toimivuus ja viihtyisyys

1 kalustettavuu

A.c. Piha-alueiden toiminnallisuus ja kestavyys

A.d. Turvallisuus

B. Kaupunkikuva ja arkkitehtuuri

B.a. Kaupunkikuva, liittyminen ympéristoon, arkkitehtoninen kokonaisuus

B.b. Rakennuksen massoittelu, materiaalit ja varit

B.c. Piha-alueiden arkkitehtoninen laatu

B.d. Sisétilojen arkkitehtuuri, materiaalit ja varit

1. kilpailuvaihe yhteensé kohteittain
yhteenlaskettuna

2. kilpailuvaihe

A. Toiminnalliset ominaisuudet
A.a. Kokonaisratkaisun toimivuus paivakotikéytossa

A.b. Sisa- ja ulkotilojen kaytettavyys, toimivuus ja viihtyisyys, sisatilojen kalustettavuu

A.c. Piha-alueiden toiminnallisuus ja kestévyys

A.d. Turvallisuus

B. Kaupunkikuva ja arkkitehtuuri

B.a. Kaupunkikuva, liittyminen ympéristéon, arkkitehtoninen kokonaisuus

B.

Rakennuksen massoittelu, materiaalit ja vérit

B.c. Piha-alueiden arkkitehtoninen laatu

B.d. Sisatilojen arkkitehtuuri, materiaalit ja varit

C. Tekniset ominaisuudet, elinkaarikestévyys

C.a. Yllapidettavyys, siivottavuus, huollettavuus
C.b. Riskirakenteiden valttdminen, pitka

y

C.c. RTS-ympéristdluokituksen vahimmaéisvaatimuksen ylittdminen
C.d. Elinkaarikustannukset

C.e. Takuuajan pituus, erikseen nimettavat rakenteet

D. Urakkahinta
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Hankesalkun hallinta, toteutusstrategia ja -muoto

Kiinteistostrategia

Toteutusstrategia

v
v
v
v
v

Toteutusmuoto Urakkamuoto

Hankesalkun
hallinta

Integrointi

Sopimusmallit
Hankinta-/valintamenettelyt
Osittelu
Tyoskentely-/toimintatavat

v Mit4 halutaan edist4a?

v’ Tavoitteet tuotteille, prosesseille ja
palvelulle

v Menestystekijdiden tunnistaminen

v Mité halutaan omistaa ja mita
vuokrata?

Perustuu keskusteluun Kruus, Laurikainen, Merikallio, Raveala ja Salmikivi

&)

Puisten palvelurakennusten toteutusstrategian
tarkeita elementteja RS

. Maksuperusteen
strategia P

strategia

v’ Tilaajan johdolla pitkalle viedyt suunnitelmat / Urakoitsijat mukana

suunnitelmien kehittdmisessé v’ Voimakas hinta- (laatu) kilpailu
v’ Tarkat suunnitteluohjeet / kilpailutus wéhillé ohjeilla toimijaa valittaessa/ Kilpailu
. v’ Valintamenettelyssé hinta voi olla avainasemassa / esim. Ighinnd palkkioilla toimijaa
ValmtamenEttelyn neuvottelumenettely, jossa arvioidaaf@§tiunnitelmia valittaessa
strategia v' Urakoitsijat voidaan valita myodhaan / urakoitsijat valitaan aikaisin v Jaettu tai kokonaisurakka. SR- ja
v’ Jaettu tai kokonaisurakka / Allianssi, S&, PJ- ja elinkaarimuodot (tavoitehintaiset P)-muodot)/
Tavoitebudj.P-muodot ja

v’ Valitaan kokonaisuuksia/ valitaom yksi

allianssi
taho, jonka kanssa yhdessd valitaan Keskeista puura kentamisen
muita / valitaan useita yksittaisia toimintaymparistossa
toimijoita )
v Referensseilli Rakenneratkaisun
v’ Arkkitehtonisilla ratkaisuilla strategia

(kaupunkikuva, toiminnallisuus)
v’ Teknisilld ratkaisuilla

v’ Tilaelementit
(pitkdaikaiskestavyys, hiili, v Elementointi
yllapidettavyys, takuu) v’ Hirsi
v’ Arkkitehtuurikilpailu v CuT
v Avoin menettely/ rajoitettu menettely v Pre-Cut
/ (kilpailullinen) neuvottelumenettely v’ Paikalla rakentaen
v’ Hybridit

&)
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Esimerkki, case Satakieli

Pieni kohde!

Integroinnin

strategia

v' Tarkat suunnitteluohjee ilpailutus Wa@hillé ohjeilla

Valintamenettelyn

neuvotteium

<Z__Urakoitsijat voidaan valita mydhiin

v Jaettu tai kokonaisurakka / ATiam

strategia

v' Valitaan kokonaisuuksia/ valitaon Vksi
taho, jonka kanssa vhdessd valitaan

/ valitaan useita yksittdisia
aimijoita
Referensseilla
Arkkitehtonisilla ratkaisuilla
(kaupunkikuva, toiminnallisuus)
Teknisilla ratkaisuilla
(pitkaaikaiskestavyys, hiili,
ylldpidettavyys, takuu)

v Arkkiteh ikilpailu
v'(Avoin menettely) rajoitettu menettely
iipaitatiimen) neuvottelumenettely

Keskeistd puurakentamisen

toimintaymparistdssa

ANAN

<

¥ Tilaajan johdolla pitklle viedyt suunhitelmat rakoitsijat mukana
suunnitelmien kehittamisessa

Urokoitsijat valitaan aikaisin
SR PJ- ja elinkaarimuodot

Maksuperusteen

strategia

Voimakas hinta- teeterr kilpailu
toimijaa valittaessa/ Kilpailu
lahinnd palkKioilia toimijaa

valittaessa

¥ Jaettu tai kokonaisurakka 3R- ja
(tavoitehintaiset P)-muodot)/
Tavoitebudj.Pl-muodot ja
allianssi

Rakenneratkaisun

strategia

v'_Tilaelementi

V' Hirsi
v ocr
v Pre-Cut
Paikalla rakentaen

S
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Integroinnin

verkkosaari

strategia

Keskikokoinen
kohde!

Valintamenettelyn neuvottelumenettely, jossa arvi

Esimerkki, case kaksi paivakotia, Hopealaakso ja

strategia

¥ Valitaan kokonaisuuksiaDvalitaon ks
tano, nssa yhdessd valitaan

muita / valitaan useita yksittaisia
toimifef
¥~ Referensseilld
¥ Arkkitehtonisilla ratkaisuilla
(kaupunkikuva, toiminnallisuus)
¥ Teknisilld ratkaisuilla
(pitkaaikaiskestavyys, hiili,

Urakoitsijat voidaan valita my6h
Jaettu tai kokonaisurakka / AllianeT, S

AR

Keskeista puurakentamisen

toimintaymparistossa

1t valitaan aikaisin

‘imuodot

Maksuperusteen
strategia

Voimakas hinta- (laatu) kilpailu
toimijaa valittaessa/
lahinna pa
valittaessa

v Jaettu tai kokonaisurakka.’ja
(tavoitehintaiset P-muodot
Tavoitebudj.P-muodot ja
allianssi

T01lla toimijaa

Rakenneratkaisun

strategia

v’ Tilaelementit
v’ Elementointi

! Pre-Cut

v’ Paikalla rakentaen

&)
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Toteutusmuodon valintaan vaikuttavat ominaisuudet

* Rakennustyyppi

* Kohteen koko

* Markkinaymparisto

* Tilaajan organisaatio

Ldhde: Urakkamuodon ja urakoitsijan valintaopas, RAKLI ja Rakennustieto 2002

13
Toteutusmuodon valintaan vaikuttavat tekijit
Raimo Seppili 2006
* Hankintastrategia - hankintojen ohjausvaikutukset
* Oma kokemus ja osaaminen
* Tarjonta
* Uskomukset ja ajankuva
* Toteutusmuodon riitaherkkyys
14
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NAKEMYKSIA (PUU)RAKENNUS-HANKKEIDEN -
TOTEUTUSSTRATEGIAAN JA MUOTOON RO

Nakemykseni mukaan useiden eri toteutusmuotojen kayttd tuo lisdarvoa jatkuvan rakennuttajan kdytdssa
olevan kiinteistdkannan koko elinkaaren hallintaan.

Hankkeiden toteutusstrategiaa tulisi avata ja perustella seka kehittda yhdessa projektia hoitavien henkiléiden
kanssa, jotta eri toteutusmuotojen kayttoon sitouduttaisiin entistda paremmin. Nakemykseni mukaan télla
hetkelld liiaksi annetaan valmis toteutusmuoto, eika perustella ja analysoida sen kayttoa.

Yksittaisista urakkamuodoista kaikki eri muodot sopivat useimpien puisten rakennusten toteuttamiseen,
mikali koko toteutusmuodon paapiirteissa huomioidaan kunkin hankkeen erityispiirteet.

Erityisesti pienissa hankkeissa perinteisille toteutusmuodoille on sijaa. Suunnittelun rajapintoihin kannattaa
kiinnittda huomiota (suositellaan tuoteosakauppoja).

(Kilpailullinen) neuvottelumenettely SR- /teknisten ratkaisujen urakassa seka vuokrahankkeessa on
mielestani toiminut hyvin useissa kohteissa. Hankintavaihe on avointa menettelya pidempi, mutta
hankinnan lopputuloksena on (kiintedlla hinnalla) ratkaisu, johon (rakennusvalvonta), urakoitsija, kdyttdja ja
rakennuttaja on sitoutunut.

Markkinavuoropuhelut on yksinkertainen ja vahan tyollistava keino yllapitaa vuoropuhelua urakoitsijoihin ja
suunnittelijoihin.

Saasuojauksen ratkaisuja ja hybrideja pitdisi selvittaa lisaa.
Yleisesti suurilla kiinteistonomistajilla keskustellaan lilan vahan koko hankesalkun hallinnasta.
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