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Selvityksen tausta ja keskeiset
tavoitteet

Selvityksen keskeisena tavoitteena on:

= Tarkastella kerrostalo-, erityisesti
puukerrostalorakentamisen edellytyksia
Kauhajoella.

= Tuottaa tietoa kerrostalorakentamisen
mahdollisuuksien vahvistamisesta ja riskien
hallinnasta.

= Tuottaa Kauhajoen olosuhteisiin sopivia,
paikallisiin esimerkkikohteisiin sopivia
kerrostalokonsepteja

= Tuottaa vertailutietoa tuotettujen
kerrostalokonseptien toteutuksista betoni- ja
puurunkoisina (ml. CLT-elementit).




Selvityksen tausta ja keskeiset tavoitteet

= Keskeisimpia haasteita Kauhajoen tyyppisissa kunnissa ovat epavarmuustekijat, jotka liittyvat
kerrostaloasuntojen kysyntaan, rakentamiskustannuksiin, asuntojen myyntihintoihin seka asuntojen

arvon kehittymiseen.

Kerrostalo on myos melko harvinainen rakennustyyppi Kauhajolla, minka vuoksi talotyypin tuomia etuja
ja mahdollisuuksia ei myoskaan valttamatta kaikilta osin tunnisteta.

Selvityksessa tarjotaan rakennuttajille, mukaan lukien kunta itse, tietoa kerrostalorakentamisen
mahdollisuuksista Kauhajoella, potentiaalisista alueista seka esitetaan alustavia konsepteja

jatkosuunnittelun ja yhteistyon tueksi.

Keskeisena tavoitteena oli tarkastella, milla edellytyksilla saadaan hankkeen toteutustapa,
rakentamiskustannukset, myyntihinta ja asuntojen maara kohtaamaan niin, etta hankkeet voisivat
toteutua myos hitaasti kehittyvilla markkinoilla
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Selvityksen paavaiheet

= Tyon aloitusvaiheessa kartoitettiin asuntomarkkinoiden H'”tapW””OI: keSkUStazsa €f/mi talotyypeittain
nykytilanne ja kehittdmisndkymat Kauhajoella. rakennusvuoden funktiona
2600 €
= Selvityksessa tarkasteltiin asuntojen myyntihintoja, 2400 € .
markkinoilla olevia talotyyppeja seka toteutuneita 2200 € v=3Last - 61260 e
kauppahintoja keskustan alueella. 20
= Aloitusvaiheessa kaytiin myds lapi [ahikuntien 1600 € e
asuntomarkkinoiden tilanne kerrostalotarjonnan osalta. 1‘2‘222 B v
o e L .
= Ty6ssa haastateltiin kesan — syksyn 2021 aikana 1000 € o o e :
puuelementtituottajia, mahdollisia sijoittajia ja rahoittajia o ¢ 25,25 45168
seka rakennusliikkeiden edustajia. woe | ST
= Konseptisuunnitelman mitoitusta ja teknisia ratkaisuja, Zo‘éz
kehitettiin eteenpain luonnosvaiheessa saadun palautteen 1960 1970 1080 1990 2000 5010 5020 5030
perUStee”a' ® rt+kt+pt ®  okt(virall. m2) ceceeeees Linear (rt+kt+pt) ceeceeeee Linear (okt (virall. m2))
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Lahtokohdat
asuntomarkkinoilla




Pientalo vs. kerrostalo — mahdollisuudet ja mielikuvat

Pientaloasuminen

= Tila

= Valjyys

= Rauha

= Oma piha

= Yksilollisyys

= Luontoyhteys

" [tsemadaraamisoikeus

= Vaikuttamisen mahdollisuudet
= Asumisuran “huipentuma”

Kerrostaloasuminen

= Palveluiden laheisyys
= Liikenneyhteydet

= Huolettomuus

= Taloudellisuus

= Yksilollisyys

= Luontoyhteys

= Turvallisuuden tunne

= Yhteisollisuus

FCGe.



Vaestokehitys

* Viestdennuste 2019 — 2040 (lahde: MDI 14.5.2021) LA i)
@ A=
Kauhaioki osuus v. 2019 15,2 % 57,7 % 27,1% s = I, o

11,0 % 51,7 % 37,2 % 3 N
15,8 % 62,0 % 22,3% B I
12,4 % 60,1 % 27,5 % X
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Asuntojen hintapyynnot Kauhajoen keskustassa

Hintapyynnot 6/2021 keskustassa €/m2 talotyypeittdin
rakennusvuoden funktiona

2600 €

2400 €

2200¢€ y = 31,454x - 61266
R2=0,9558 e
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* Hintapyyntdjen

perusteella ei loytynyt
kasvukunnissa tyypillista
vhteytta asuntojen koon ja
yksikkdhinnan €/m2
valilla.

Sen sijaan
rakennusvuoden ja
yksikkdéhinnan valilla oli
vahva yhteys.

* Tuoreimmat myynnissa

olleet asunnot olivat kaksi
v. 2021 valmistunutta
rivitaloasuntoa, joiden
hintapyynnot olivat n.
2.400 €/as-m2.

FCGe.



Muutamia huomioita tehdyista alan toimijoiden haastatteluista ja verrokkikohteesta
Lapulla.

Kauhajoella olisi kysyntaa kerrostaloasumiselle
keskustassa.

Puistotie 32:n ”"Senioritalo” toteutettiin
arvattavasti onnistuneesti v. 2008. Siita
vapautuneet asunnot menevat nopeasti kaupaksi.

Realistiseksi, joskin haastavaksi hintapyyntotasoksi
mainittiin 3.000 €/as-m2.

Ongelmaksi voi muodostua asunnonostajien
maksukyky:

* Vanhasta asunnosta saatu myyntihinta?

* Lainanhoitokyky?

Toimijoiden (rakennuttaja ja urakoitsija)
todistetulla osaamisella ja riskinkantokyvylla seka
riittavalla maaralld ennakkovarauksia rahoitusta on
todennakoisesti kuitenkin saatavilla.

Valtakunnalliset grynderit ovat lahes poikkeuksetta
keskittyneet toimimaan vain kasvukeskuksissa.

Kerrostalokohde Lapualla

* Lapuan asukasluku on n. 14.000 eli hyvin
samankokoinen kuin Kauhajoki.

* Lujatalo on toteuttanut 8-kerroksisen, 43 asunnon
asuintalon Lapulle v. 2019. Viela 9.6.2021 oli 5
asuntoa myynnissa suurin piirtein hintaan 3.400
€/m2. Kesakuun aikana oli poistunut myynnista 8
kuukauden jalkeen 6 asuntoa myos n. 3.400 €/m2
hintapyynnailla.

* Myyntiajoista paatellen hanke on ollut lilan suuri
kerralla rakennettavaksi ja myytavaksi ja/tai liian
kallis Lapuan markkinoille.

* Esimerkiksi 8.11. myynnissa oli 36 m2 yksio
hintapyynnolld 3.550 €/m2. Vonks Pk o3 o

Liuhtari, Lapua

127 800 € 36 m?

Th+kt+s
Uudiskohde: Kerrostalo, 2019

FCGe.



Kustannukset ja kannattavuus




ARA-asuntohankkeiden kustannustasosta

Rakennus- oma tontti
kustannus | Liittymis- : -
e Asuntoja| omaja |maksut ja ES:tZ%TS; Ha::":ta'
kpl vuokratontti [autopaikat €/ 5 €/ >
€/asm?2 €/asm?2 asim asim
Muu maa (ilman pks)
3 kk 850 3216 283 214 3 824
6 kk 1474 3111 262 205 3 634
12 kk 2 871 3021 195 219 3492

ARAnN hyvédksymien normaalien vuokra (40-vuoden korkotuki) - ja asumisoikeusasuntojen keskimddrdiset rakennuskustannukset,

liittymismaksut, tonttikustannukset ja hankinta-arvot pdédkaupunkiseudun ulkopuolella 9/2021 (€/asm?2). Hinnat sisdltévdt
arvonlisdveron.

* Hankinta-arvo kuvaa rakennuttajan kustannusta. Myyntikohteessa pitaa lisata viela rakennuttajan riskit ja katevaatimus,
helposti yli 15 %. Talloin ”laskennalliseksi myyntihinnaksi” olisi tullut keskimaéarin 1,15 x 3.492 = n. 4.000 €/as-m2.

Kannattaa verrata tata ”laskennallista myyntihintaa” aiemmin mainittuun Lapuan hankkeen hintapyyntoéihin (yksio 3.550
€/as-m2) seka haastattelussa esitettyyn arvioon “realistisesta” myyntihinnasta (3.000 €/as-m2) Kauhajoella.

=> On selvaa, etta Kauhajoella asuntorakennuttajan pitaa tiukalla suunnittelu- ja kustannusohjauksella, tontinvalinnalla seka
ennakkomarkkinoinnilla kehittda hanke, joka vastaa kysyntaa (laatutaso ja koko) sekd maksukykya ja joka on
liiketaloudellisesti (riskit ja kate) jarkevalla kustannustasolla.

FCGe.



Puu- ja betonikerrostalon kustannusvertailu

* Olemme eraassa toisessa kohteessa laskeneet Haahtelan TAKU-ohjelmalla kolmen erilaisen runkovaihtoehdon
kustannuserot:

Runkovaihtoehto Kustannus €/m2 Huomautus
alvo % alv24 %

Betonirunko 0 0 lahtotaso

Puinen pilari-palkkirunko +220 +251

CLT-elementtirunko +395 +490

* Jos oletetaan, etta edelld esitetty ARA:n keskimaardinen rakennuskustannus 3.021 €/as-m2 (alv 24 %) vastaa
betonirunkoisten asuinrakennusten kustannustasoa, koska suurin osa toteutuneista kohteista on edelleen
epailematta betonirunkoisia, saadaan suhteellisiksi kustannuseroiksi seuraavat:

Runkovaihtoehto Kustannus €/as-m2 Huomautus
alv24 % erotus

Betonirunko 3021 0% lahtotaso

Puinen pilari-palkkirunko 3272 8 %

CLT-elementtirunko 3511 16 %

* Nama vastaavat melko hyvin julkisuudessa esitettyja muita arvioita kustannustasojen eroista. On
kuitenkin otettava huomioon, etta mm. kulloinenkin kilpailutilanne, eri materiaalien erilainen
hintakehitys ja rakennuspaikkojen logistiikkaerot vaikuttavat yksittaisten kohteiden lopullisiin
urakkahintoihin ja runkoratkaisujen keskinaiseen edullisuuteen.

FCGe.



Perustusten kustannuksista

* Useimmat tata tyota varten tutkitut tonttikohteet sijaitsevat Kauhajoen rannalla ja eraassa joen lahelle

toteutuneessa viitekohteessa kaytettiin 12 metrin paaluja. Toisaalta kohteet 2 ja 3 sijaitsevat jo kauempana joesta

(ks. kohta 4.3) eika niiden pohjaolosuhteista ollut tietoa. Sen vuoksi paadyttiin arvioimaan molemmille laaditun

konseptin vaihtoehdoille perustamiskustannukset seuraavasti (kustannukset arvioitu Haahtelan TAKU-ohjelmalla):

Konsepti ja Matala- Paalu- Paalu-
runkomateriaali perustukset | perustukset | perustukset
€alv24 % €alv24 % €alv24 %
Paalujen pituus m | ei paaluja 6 12
Pistetalo (puu) 39 000 46 000 51 000
Pistetalo (betoni) 39 000 50 000 56 000
Lamellitalo (puu) 51 000 58 000 67 000
Lamellitalo (betoni) 51 000 63 000 71000

* Esimerkiksi 12 metrin paaluille perustettavan, puurunkoisen lamellityyppitalon kustannukset olisivat siten n. 16.000
€ (alv 24 %) korkeammat kuin matalaperusteisen. Tyyppitalon asuntopinta-alalle laskettuna ero olisi n. 20 €/as-m2

(alv 24 %).

FCGe.



Muita arvioituja suuruusluokkakustannuksia

* Hissin kustannukseksi arvioimme n. 100.000 € (alv 24 %) eli n. 120 €/as-m2.

* Pienen saunan (n. 3 m2) kustannukseksi, jos se lisataan konseptin pienehkdn kylpyhuoneen viereen,
arvioimme n. 5.000 €/asunto (alv 24 %). Saunan kustannus on arvioitu perustason sahkokiukaalla.

* Parvekkeiden kustannukset vaihtelevat suuresti riippuen materiaaleista, toteutustavasta ym. Suuntaa
antava haarukka on 8.000 — 12.000 €/kpl (alv 24 %).

* Jos hankekoko on vahintaan 1.200 k-m2:n rajalla ja on vaikkapa 1.500 k-m2, tall6in vaadittavan 30 m2:n
(suojatilan pinta-ala) vdestonsuojan lisdkustannus on n. 50.000 € (alv 24 %) eli n. 60 €/as-m2.

* Kustannukset on arvioitu Haahtelan TAKU-ohjelmalla.

FCGe.



Kerrostalokonseptit ja kohteet




4-KERROKSINEN PISTETALO
18 huoneistoa
1200 k-m?2

4-KERROKSINEN LUHTITALO
18 huoneistoa
1200 k-m?

10.11.2021 7 FCGe



Pistetalo

Keskitetty liikenneratkaisu, jossa

porrashuone sijoittuu rakennusrungon
keskelle ja sy6ttda normaalikerroksessa

viittd asuntoa.

Porraskaytavaan on mahdollista saada
luonnonvaloa kaikissa kerroksissa.

Ensimmaiseen kerrokseen on sijoitettu

179090

korvata pienempia asuntoja
joustavasti perheasunnoilla.

mm

4250 mm

<]

4150 mm

2h +kt
46 m*

3h + kt [;:‘]I

14500 mm

<
=1

Moduulikokoa vaihtelemalla voidaan / \

10.11.2021

Eri ilmansuuntiin avautuvat
kayttokelpoiset ja selkedt asunnot.

asuntoja palvelevat yhteistilat,
irtaimistovarastot seka tekninen tila.

1h + kt
3m?

1h + kt
3 m?

siiv, pesula1

Ulkotilojen hyddyntaminen
maantasokerroksessa.

Asuntomoduulin mitoitusta vastaava
parvekevyohyke.

2 FCGe



Pistetalo

= Pistemainen ja kompakti talotyyppi on hyvin
sovitettavissa pienemmallekin tontille.

= Toimii hyvin myos useamman rakennuksen
sarjoina taydennysrakennettavilla tonteilla,
joissa tilaa on suhteellisen vahan ja
ympariston rakennuskanta on
arkkitehtuuriltaan monimuotoista.

= Muunneltavuus perusratkaisun puitteissa.

= Rakennus voidaan toteuttaa myads pilari-
palkkirunkoisena, jolloin huonetilojen ja
asuntojen mitoitus ei ole sidoksissa tiettyyn
moduulimittaan.

10.11.2021

1h + kt
3 m?

tekn.

15 m*

1h + kt
3 m?

18 m*
irt.var

1h +kt
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27 me irt.var
-
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Luhtitalo

3500 mm-
‘in
2.4, hewros 1950 mm luhtikaytava
9950 mm oo o oo 10550 mm
3h+k + kt 2h + kt + kt 3h+k
65 m* 34 m? E 47 m* 34 m? E 65 m* .
1800 mm
3600 mm-——%—— 3650 mm 4250 mm 4250 mm 4000 mm 4250 mm 3650 mm——%—— 3600 mm———#
1. kerros

yhteensa 18 huoneistoa
kokonaiskerrosala n. 1200 k-m?
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Lu htitalo Mahdollistaa yhden porrashuoneen

ja hissin avulla kulkuyhteyden Pienemmat asunnot sijoittuvat

useampaan asuntoon. rakennuksen keskivaiheille ja
suuremmat perheasunnot
rakennusmassan paatyihin.

Sisaantulokerroksen asuntoja
voidaan tontin sijainnista riippuen
korvata myos katutilaan avautuvilla
liiketiloilla.

) S Z—y

. kuivaus I
B[] 13 m* irt.var
g [ — |
3h+k | siiv.
‘ 65 m | »
|| ~ EE] g’arz tekn.
. = ;
Ensimmaiseen kerrokseen on _—]] [ Hm
T

sijoitettu asuntoja palvelevat
yhteistilat, irtaimistovarastot seka
tekninen tila.

4250 mim A 4000 mm ¥ 4250 mm s 3650 mm

Talotyypissa rakennusrunko on
suhteellisen kapea, jolloin rakennus
on mahdollista sovittaa
kapeammallekin tontille

Asunnot avautuvat paaosin yhteen
suuntaan, jolloin “selkapuoli”
rauhoitettu.

10.11.2021 21 FCGe
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Kohde 1

Topeeka 25

Osoite

tontti 4

7672 m?

’

1002

Kortteli/tontti

Pinta-ala

Supris Oy

Omistus

10.11.2021



Kohde 1

* Tontilla nykyisin 2 liikerakennusta. Lahempana jokea sijaitseva rakennus
puretaan.

* Tontti laskee noin 3—3,5 metria kadun tasosta kohti jokea.

* Nykyinen kaava sallii enintdan 4-kerroksisen liike- ja
toimistorakennusten rakentamisen.

* Lisakerros ja muutos asuinrakentamiselle poikkeusluvalla.

10.11.2021 2 FCGe



Kohde 1

* Tontti jaetaan neljaksi tontiksi.
* Kahden kerrostalon rakentaminen mahdollista.
* Pysakdinti sijoitetaan omalle tontille.

* Kadun varressa oleva liikerakennus jaa omalle tontille.
* Rakennusoikeus 1200 k-m?%kerrostalotontti.

10.11.2021 25 FCG °



Kohde 2

Eduskunnankatu 2-4

Osoite

tontit2 ja3

1022,
3499 m?

Kortteli/tontti

ala

Pinta

yksityinen

Omistus
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Kohde 2

* Tontilla 1 asuinrakennus, joka olisi purettava.
* Tasainen tontti.

* Nykyinen kaava sallii enintaan 2-kerroksisia rakennuksia. Korkeampi
kerrostalo vaatii kaavamuutoksen.

* Rakennusoikeutta nykyisin 1640 + autosuojat 340




Kohde 2

e Kaavamuutoksella muutettava kerrostalotontiksi.

* Yhdelle kerrostalolle tontti melko suuri.

» Tontille voisi mahtua kaksi 1200 k-mZ2kerrostaloa.

10.11.2021




Kohde 3

Asevelitie 10
1022,

Osoite

osa tonttia 4

Kortteli/tontti

2

n. 2300 m
kaupunki

-ala

Pinta

Omistus

10.11.2021



Kohde 3

Rakentamaton osa korttelia.

Tontti tasainen, korkeuseroa alle metri.

Vaatii kaavamuutoksen.

Tilaa kahdelle kerrostalotontille.

10.11.2021 20 FCGe



Kohde 3

* Kaavamuutoksella korttelin pohjoisosa muutetaan
kerrostalotonteiksi.

* Alueelle mahtuu kaksi 1200 k-m? kerrostalotonttia.

10.11.2021 21 FCGe



Kohde 4a

Topeeka 39

Osoite

tontti 5
2

’

1001

Kortteli/tontti

1575 m

Pinta-ala

yksityinen

Omistus

10.11.2021



Kohde 4a

* Tontilla tyhjillaan oleva vanha liikerakennus, joka tulisi
purkaa.

* Tontti laskee noin 4 metria kadun tasosta kohti jokea.

* Nykyinen asemakaava mahdollistaa 3-kerroksisen ja 850 k-
m? laajuisen kerrostalon rakentamisen.

{
D
O o

Uutta H | ) )

Perunaa
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Kohde 4a

* Tontti melko ahdas 1200 k-m? kerrostalolle
autopaikkoineen.

e Jyrkahko rinne -> kulku autopaikoille haastavaa.

* Rinneratkaisu, mika nostaa rakennuskustannuksia.
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Kohde 4b

Topeeka 37

Osoite

tontti 1

1002,
2265 m?

Kortteli/tontti

ala

Pinta

yksityinen

Omistus

10.11.2021



Kohde 4b

* Tontilla 2-kerroksinen rakennus, joka tulisi purkaa.
* Tontti laskee noin 4 metria kadun tasosta kohti jokea.

* Nykyinen asemakaava mahdollistaa 3-kerroksisen ja 1250
k-m? laajuisen asuin-, liike- ja toimistorakennuksen.

10.11.2021
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Kohde 4b

* 4-kerroksinen voisi olla mahdollista poikkeusluvalla.

* Haasteena korkeusero katutason ja piha-alueen valilla ->
rinneratkaisu, mika nostaisi rakennuskustannuksia.

* Osa autopaikoista olisi mahdollista sijoittaa kellarikerrokseen.
* Kadun puolelle mahdollista sijoittaa pieni liiketila.

10.11.2021



Kohde 4c

Topeeka 35

Osoite

tontti 2

1310 m?

I

1002

Kortteli/tontti

Pinta

ala

yksityinen

Omistus
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Kohde 4c

* Tontilla 2-kerroksinen asuinrakennus, joka purettaisi.
* Tontti laskee noin 4 metria kadun tasosta kohti jokea.

* Nykyinen asemakaava mahdollistaa 3-kerroksisen liike- ja
toimistorakennuksen. Rakennusoikeus 1650 k-m? jakautuu

naapuritontin kanssa.

10.11.2021
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Kohde 4c

* Pieni tontti, 1200 k-m? kerrostalo autopaikkoineen ei
mahdu tontille.

* Nykyisen rakennuksen korvaaminen samankokoisella
uudella rakennuksella ei liene kannattavaa?

o
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Kohde 5

Topeeka 44/Museotie

1016

Osoite

tontti 4 ja osa tonttia 1

’

Kortteli/tontti

2

n. 1900 m
yksityinen

ala

Pinta

Omistus
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Kohde 5

* Tontilla olevat 1- ja 2-kerroksiset rakennukset purettaisi.

* Tontti melko tasainen. Korkeuseroa noin 1 metri.

* Vaatii kaavamuutoksen.
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Kohde 5

* Tontille sopii 1200 k-m? kerrostalo.

* Vaatii kaavamuutoksen.
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Yhteenveto




Suunnitelmasta toteutukseen

Hanke edellyttaa tiukkaa suunnittelu- ja kustannusohjausta ja ennakkomarkkinointia

Tarkeata muodostaa hanke, joka vastaa kysyntaa (laatutaso ja koko) sekd maksukykya ja joka on liiketaloudellisesti
(riskit ja kate) jarkevalla kustannustasolla.

Ongelmaksi voi muodostua asunnonostajien maksukyky:
* Vanhasta asunnosta saatu myyntihinta?
* Lainanhoitokyky?

Rakennustyyppina esimerkiksi pistemainen ja kompakti talotyyppi on kustannustehokas ja hyvin sovitettavissa
pienemmallekin tontille.

Myos erilaiset lamelli- sivukaytavataloilla paastaan tehokkaisiin ratkaisuihin.

Runkovaihtoehdoista puinen pilari-palkkirunko ja CLT-elementtirunko jonkin verran betonirunkoa kalliimpi (250-500€
m?2)

On kuitenkin otettava huomioon, etta mm. kulloinenkin kilpailutilanne, eri materiaalien erilainen hintakehitys ja
rakennuspaikkojen logistiikkaerot vaikuttavat yksittaisten kohteiden lopullisiin urakkahintoihin ja runkoratkaisujen
keskindiseen edullisuuteen

Kauhajoen keskustassa useita kohteita, joissa kerrostalorakentaminen on mahdollista, tarkeana tekijana paikan ja
lahiympariston houkuttelevuus.

FCGe.



Kiitos!




