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1

Johdanto

1.1 Selvityksen tausta ja tavoitteet

Kuntien rooli ilmastonmuutoksen hillinndssa on merkittava. Puurakentaminen on tunnistettu kes-
keiseksi keinoksi vahentaa alueellisia paastoja ja sitoa hiilidioiksidia, kun tarkastellaan rakennusten
koko elinkaaren aikaista hiilijalanjalkea.

Selvityksen keskeisend tavoitteena on tuottaa tietoa Kauhajoen asuntomarkkinoille sopivista puura-
kentamisen konsepteista siten, ettd tulokset ovat hyodynnettavissa muissakin vastaavan kokoisissa
kunnissa ja kaupungeissa.

Ty6ssa on tutkittu kerrostalo-, erityisesti puukerrostalorakentamisen edellytyksia Kauhajoen ydin-
keskustan alueella. Selvityksessa on tarkasteltu keinoja, joilla kerrostalorakentamisen mahdollisuuk-
sia voidaan parantaa ja mahdollisia riskeja minimoida Kauhajoen seka muiden pienempien seutu-
kuntien asuntomarkkinoilla.

Keskeisimpia haasteita Kauhajoen tyyppisissa kaupungeissa ja kunnissa ovat epavarmuustekijat,
jotka liittyvat kerrostaloasuntojen kysyntaan, rakentamiskustannuksiin, asuntojen myyntihintoihin
seka ja asuntojen arvon kehittymiseen. Kerrostalo on toistaiseksi myds melko harvinainen rakennus-
tyyppi Kauhajoella, minka vuoksi talotyypin etuja ja mahdollisuuksia ei mydskadan valttamatta kaikilta
osin tunnisteta.

Selvityksen tavoitteena on tarjota rakennuttajille, mukaan lukien kunta itse, tietoa keinoista kartoit-
taa ja hallita puukerrostalojen rakentamisen riskeja ja epavarmuustekijoitd hitaasti kehittyvassa taa-
jamassa. Esiselvityksen avulla edistetdan julkisten ja yksityisten toimijoiden yhteistyota seka pieneen
taajamaan sopivan puurakentamishankkeen toteutusta.

Selvityksen on laatinut FCG Finnish Consulting Group ja se on valmistunut 16.11.2021

2 Tyon eteneminen

2.1 Lahtotilanne

Tyon aloitusvaiheessa kartoitettiin asuntomarkkinoiden nykytilannetta ja kehittdmisnakymia Kauha-
joella. Selvityksessa tarkasteltiin asuntojen myyntihintoja, markkinoilla olevia talotyyppeja seka
asuntojen hintapyynt6ja keskustan alueella. Lahialueen vastaavista kunnista tunnistetiin ja arvoitiin
myo0s yksi hiljattain toteutunut vapaarahoitteinen kerrostalokohde saatavilla olleiden kohdetietojen
perusteella.

FCGe : Kauhajoki
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Hintapyynnot 6/2021 keskustassa €/m2 talotyypeittdin
rakennusvuoden funktiona
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Kuva 1: Hintapyynnét keskustassa €/m2 talotyypeittdin rakennusvuoden funktiona.

Tarkasteluhetkelld (8.6.2021) Kauhajoen keskusta-alueella oli myynnissa vain yksi kerrostaloasunto
(kuva 1, punainen piste) ja yksi paritaloasunto (sininen piste). Muut myynnissa olevat kohteet olivat
rivitaloasuntoja (oranssit pisteet) tai omakotitaloja (harmaat pisteet). Tarkastelussa Vuoden 2020
jalkeen rakennettujen asuntokohteiden hintapyynti asettuu n. 2 400 €/m2 tasoon. Kerrostaloasun-
not ovat tyypillisesti neliohinnoiltaan arvokkaampia kuin muut talotyypit, minka vuoksi |ahtdaineis-
ton pohjalta ei voida muodostaa kovin selkeda kuvaa uuden kerrostalokohteen kysynnasta ja mah-
dollisesta neliGhinnasta Kauhajoen asuntomarkkinoilla.

Myos lahiympariston kunnissa asuntomarkkinat ja uudistuotanto painottuvat pientalorakentami-
seen. Verrokkikunta tarkasteltiin Lapuaa, joka vastaa asukasluvultaan (n. 14 000 as) Kauhajokea.
Kunnassa oli myytavana yksi Lujatalo Oy:n toteuttama 8-kerroksinen kerrostalokohde, jossa on 43
asuntoa. Rakennus oli toteutettu vuonna 2019. Tarkasteluhetkelld (9.6.2021) kohteessa oli 5 asuntoa
myynnissd n. 3400 € / m2 hintapyynnilld. Kesdkuun aikana on poistunut myynnistd 8 kuukauden jal-
keen 6 asuntoa myés n. 3.400 €/m2 hintapyynnoilld.!

Toisena esimerkkikohteena tarkasteltiin Kurikkaan vuonna 2023 valmistuvaa puukerrostalokoh-
detta, joka valmistetaan CLT-tekniikalla. Kyseessa on Kurikan kaupungin omistaman kiinteistdosake-
yhtion rakennuttama vuokrakohde.

Kohteeseen tulee noin 30 pientd ja esteetontd 1-2 henkilon kotia. Asukkaiden yhteisollisyytta on
pyritty kohteessa lisddmaan oleskelu- ja harrastetiloilla, jotka sijoittuvat talon alimpiin kerroksiin.

! https://asunnot.oikotie.fi/talo/vanhan+paukun+tie-9-lapua/15459821 (viitattu 1.9.2021)
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Rakennuksessa on huomioitu ika- ja muistiystavallisen asuinrakennuksen vaatimukset. Talon varsi-
nainen suunnittelu tapahtuu syksyll4 2021 ja talon rakentaminen alkaa vuoden 2022 alkupuolella.?

Asuntomarkkinoiden kokonaiskuvan hahmottamiseksi tyon aloitusvaiheessa haastateltiin myos pai-
kallisia kiinteistovalittdjia ja yhta pankkia. Selvitykseen haastateltujen vélittajien mukaan paaosa
myytdvista kohteista on omakotitaloja, kuten myyntitilastot osoittavat. Erdan valittdjan mukaan uu-
sien rivitalokohteiden hinnat ovat noin 2400-2500 €/m2 luokkaa. Kerrostalojen ja pienkerrostalojen
(2 kerrosta) osalta myynti on haasteellista. Uudiskohteiden myyntia saattaa vaikeuttaa myos vanhan
asunnon myynti ja ostajien maksukyky. Valittdjat kuitenkin arvioivat, ettd kysyntaa voisi olla yksit-
taiselle kerrostalokohteelle, joka tarjoaisi markkinoille uudenlaisia asumisvaihtoehtoja. 3

2.2 Kerrostalo Kauhajoella

Pientaloasumisessa tavoitellaan tilaa ja valjyytta seka oman pihan tarjoamia mahdollisuuksia, minka
vuoksi pientaloasuminen koetaan usein ensisijaiseksi asumismuodoksi Kauhajoen tyyppisissa kau-
pungeissa. My0s itsemadraamisoikeus ja vaikuttamisen mahdollisuudet omaan asumiseen lahiym-
paristoon ovat pientaloasumisessa tavoiteltavia asioita. Yleisesti omakotitalo ndhddan myds asumis-
uran "huipentumana”, joka tarjoaa isommallekin perheelle riittdvasti tilaa ja yksityisyytta kerrosta-
lovaihtoehtoa valjemmilla neli6illaan. Tietty vapaus ja rauha ovat myos pientaloasumiseen yhdistet-
tyja ominaisuuksia, ja kaavoitetut pientaloalueet sijoittuvatkin usein hiukan etddmmalle ydinkeskus-
tasta muodostaen valjempia kokonaisuuksia tiiviimman kaupunkirakenteen ymprille.

My6s Kauhajoen ydinkeskustassa on hiukan tiiviimman asumisen vyohykkeitd, jossa kerrostaloasu-
minen voisi tuoda luontevan ja pientaloasumiselle kilpailukykyisen vaihtoehdon palveluiden ldhella.
Kerrostaloasumiseen yhdistettyja vahvuuksia ovat huolettomuus, liikenneyhteydet seka sijainti pal-
veluiden laheisyydessa.

Rakennustyyppind se voi myds parhaimmillaan tuottaa yhteisollisyytta ja turvaa esimerkiksi yksin
asuville, pienemmille perheille seka ikdantyneelle vaestolle, minka vuoksi kerrostalo onkin varteen-
otettava vaihtoehto siirryttdessa esimerkiksi pienempaan asuntoon elamantilanteen niin vaatiessa.
Myos sijoittajille se voi tarjota isompaa erillispientaloa paremman mahdollisuuden tuoda markki-
noille pienempia vuokra-asuntoja.

Oikein valitulla paikalla ja hyvalla suunnittelulla kerrostalo voi tarjota useampaan asuntoon avaria ja
hienoja nakymia varsinkin ylimmista kerroksista. Taman vuoksi alueen ja paikan lahtokohdat ovat
keskeisessd asemassa, kun kohteen suunnittelua ja markkinointia valmistellaan.

2.3 Haastattelut

Tyossa haastateltiin kesdan — syksyn 2021 aikana puuelementtituottajia, mahdollisia sijoittajia ja ra-
hoittajia seka rakennusliikkeiden edustajia. Selvityksen haastatteluvaiheessa saatiin palautetta seu-
raavilta tahoilta: ProModules Oy, Elementti Sampo Oy, Woodcomp Oy, Kauhajoen Oma Saasto-
pankki, Windelligence Oy, Rakennuspalvelu T. Kiukkonen, Peab Pohjanmaa, NCC, Lujatalo Oy seka
Jatke Oy. Lisaksi alustavista konseptiluonnoksista pyydetiin kommentteja puuelementtituottajien
edustajilta. Konseptisuunnitelman mitoitusta ja teknisia ratkaisuja, kuten parveke- ja saunatiloja ke-
hitettiin eteenpdin luonnosvaiheessa saadun palautteen perusteella.

2 https://www.karrykartano.fi/tietoa-asunnon-hakijalle/esteeton-asuminen/ (viitattu 29.10.2021
3 Tydssa haastateltiin kauhajokilaista EC-Koti Oy:ta ja Suupohjan kiinteistokeskus LKV Oy:ta.
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Esitettya hankekokoa (1 200 k-m2) pidettiin yleisesti Kauhajoen markkinoille sopivana. Hankekoossa
asuntojen maara on suunnitteluratkaisusta riippuen noin 18-20 asuntoa. Rakentajat ja erityisesti
puuelementtituottajat nakivat yhteistyon tarkedksi jo hankkeen aloitusvaiheessa. Teollisen puuele-
menttituotannon tehokkuus perustuu pitkalle vietyyn esivalmistukseen, jossa suurin osa tyosta ta-
pahtuu tehtaalla, ja lyhyessad tydmaavaiheessa sadstyy kustannuksia. Valmiit moduulit maaritellevat
tilojen mitoitusta, mika tulee huomioida jo suunnitteluvaiheessa. Toisaalta moduuleja yhdistelemalla
on mahdollista muodostaa erilaisia ja markkinoiden kysyntda vastaavia huoneistotyyppeja. Yleisesti
esille nostettiin huomio, ettd kustannustehokkaaseen ratkaisuun on mahdollista paasta tehokkaalla
ja tarkkaan mitoitetuilla asuntopohijilla, aivan kuin betonirakentamisessakin.

Rakentajien ja elementtituottajien nakokulmasta haasteeksi nahtiin muutamassa haastattelussa
hankkeen pieni koko. Kustannushyétyja on saatavissa tilanteissa, jolloin voidaan hyédyntaa monis-
tettavuutta useamman rakennuksen kasittavassa kohteessa. Noin kahdenkymmenen asunnon
kohde vastaa on n. 3 viikon tuotantoa elementtitehtaalla.

Eri rakennusosien kustannustehokas toteutustapa, kuten parvekkeiden rakenteet poikkesivat toisis-
taan eri valmistajilla. Puumoduulituotannossa kustannuksiltaan edulliseen ratkaisuun on mahdollista
padsta seka sisaanvedetylla ettd omilla perustuksillaan seisovalla ulkoparvekkeella. On myds huomi-
oitava, etta puuelementtiratkaisut ovat jatkuvasti kehittyneet, ja esimerkiksi suurien ikkunapintojen
avulla pienempiinkin asuntoihin voidaan helposti saada luonnonvaloa ja valjyyden tuntua, jolloin esi-
merkiksi laajempi ikkunapinta tai ranskalainen parveke voi olla kayttékelpoinen ratkaisu.

Kustannustehokkaan konseptikerrostalon suunnittelussa esille nousivat myés mm. porrashuoneiden
tehokkuus, irtaimistovarastojen maara, yhteistilat seka huoneistokohtaiset saunat. Toisaalta monilla
ratkaisuilla, kuten yhteistiloilla tai huoneistokohtaisella saunalla on mahdollista lisdtd kohteen hou-
kuttelevuutta, jolloin hiukan korkeammalla myyntihinnalla on mahdollistaa kattaa laadukkaamman
toteutuksen aiheuttamat kustannukset. Laatutaso ja siitd seuraava kustannustaso on kuitenkin ase-
tettava myos ostajien maksukyvyn mukaan.

3 Hankkeiden kokonaiskannattavuuteen vaikuttavia tekijoita.

3.1 Toteutus- ja hallintamuodot, asuntojakauma, laajuus

Kauhajoen vaestdnkehitys on ollut laskeva 2015 — 2020 (13.007 — 13.875 = -868 henked ja -6,3 %).

Myoskin ennusteen 2019 — 2040 mukaan védestd vahenee edelleen (10.560 — 13.206 = -2646 henked
ja-20,0 %). Lisdksi ennusteen mukaan Kauhajoen ikdrakenne vanhenee muuta maata nopeammin.

Reuna-alueiden vaest6 pyrkinee vanhetessaan siirtymaan keskustojen palvelujen darelle. Monella
ikaantyneelld eldakkeelle jdaaminen on saattanut kuitenkin heikentda ostovoimaa, ja vanhasta asun-
nosta saatava myyntihinta jaa matalaksi, minka vuoksi uudiskohteen hankinta ei ole mahdollista.

Toisaalta kasvukeskuksista takaisin kotiseudulle palaavat voidaan nahda potentiaalisena laadukkaan
kerrostaloasumisen kohderyhmana. Tallaista ilmiota on ollut nahtavissa pienilla paikkakunnilla. Talla
ryhmalla voi maksukykya tukea oman asunnon myynti kallimman kaupunkiasumisen ymparistosta.

Edelld kuvatut tekijat aiheuttavat sen, ettd asuntokohteen rakennuttaja joutuu muodostamaan itsel-
leen riittdvan luotettavan kasityksen kysynnasta, ja sen perusteella padttdmaan hankekoon ja laatu-
tason, jotta kaikille asunnoille 16ytyisi maksukykyinen ostaja tai vuokralainen. Markkinaselvityk-
semme perusteella otimme konseptin kehittelyn lahtokohdaksi 1.200 k-m2 kokoisen hankkeen, jol-
loin valtytaan vaestonsuojan rakentamiselta, ja asuntojen maara olisi suunnitteluratkaisuista

FCGe : Kauhajoki
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riippuen korkeintaan noin 20 kpl. Tarkempaa asuntojakaumaa ja kysyntaa tulisi selvittaa esimerkiksi
ennakkomarkkinoinnin avulla.

Haastatteluissa tuli myos esille vuokra-asuntojen tarve Kauhajoella, mistd tunnuttiin olevan kahta
mielipidetta: yleensa katsottiin, ettei lisda tarvita, mutta esille tuli vastakkaisiakin nakdkulmia. On
my0s huomioitava, ettd mikéali kohde toteutetaan ns. kovan rahan hankkeena, eika suoraan vuokra-
kohteena, sijoittajat voivat myds halutessaan ostaa kohteesta yksittdisia asuntoja.

Yhtena pullonkaulana voi olla asunnonostajien rahoituksen jarjestyminen, koska pitkdaikaisten lai-
nojen antaminen ikdantyneille saattaa muodostua esteeksi. Vaihtoehtoisena hallintamuotona voisi
siksi tutkia esimerkiksi osuuskuntamuotoista mallia, joka saattaa mahdollistaa ARA:n tukeman rahoi-
tuksen saamisen. ARA on jo pilotoinut tdllaista kohdetta, tosin padkaupunkiseudulla. Tassa ARA:n
hahmottelemassa osuuskuntamallissa asukkaiden omarahoitusosuus olisi vain 10 %.

Suuret asuntogrynderit ovat kdytanndssa siirtyneet toimimaan vain suurissa tai kasvavissa kunnissa.
Ne eivat myodskaan ole hintakilpailukyisia pienissa hankkeissa, minka vuoksi Kauhajoelle toteutetta-
vassa hankkeessa seka gryndeririskinottajiksi etta urakoitsijoiksi pitaa 16ytya lahiseudun pienempia
ja Kauhajoen markkinat hyvin tuntevia tahoja. Tehtyjen haastattelujen perusteella oli alueelta tun-
nistettavissa joitakin alustavasti kiinnostuneita tahoja kehittamaan, sijoittamaan ja urakoimaan n.
1.200 k-m2 kohdetta.

Kuten edella on todettu, maksukyky ja kilpailevat asuntokohteet maarittavat myos hankkeen kokoa,
asuntojakaumaa seka laatutasoa. Koska kyseessa on tdssa vaiheessa vain konseptisuunnittelu, tark-
koja kustannusarvioita on mahdotonta laatia. Lisaksi urakoitsijat olivat haluttomia antamaan mielek-
kaita budjettihintoja. Kuitenkin ARA:a julkaisee saannoéllisesti hyvaksymiensa hankkeiden kustannus-
tietoa, joista alempana on esitetty tuorein taulukko paakaupunkiseudun ulkopuolella toteutuneista
kohteista.

ARAn hyvdksymien normaalien vuokra (40-vuoden korkotuki) - ja asumisoikeusasuntojen keskimdd-
rdiset rakennuskustannukset, liittymismaksut, tonttikustannukset ja hankinta-arvot pddkaupunki-
seudun ulkopuolella 9/2021 (€/asm2). Hinnat sisdltdvdt arvonlisdveron.

Rakennus- oma tontti
kustannus | Liittymis- : .
A Asuntoja| omaja |maksut ja w::tg?mj; Ha:rlf,':ta'
kpl vuokratontti |autopaikat €/ > €/ >
€/asm?2 €/asm?2 asm asm
Muu maa (ilman pks)
3 kk 850 3216 283 214 3 824
6 kk 1474 3111 262 205 3634
12 kk 2 871 3021 195 219 3 492

Kuva 2

Taulukosta voidaan todeta, ettd rakennuskustannukset ovat olleet nousussa, mihin merkittavana
syyna lienevat nopeasti kohonneet materiaalikustannukset.

ARA ei ole julkaissut — eika tilastoinutkaan — puu- ja betonikerrostalototeutuksien kustannuksia eri-
teltyind. Julkisuudessa esiintyneissa arvioissa puukerrostaloja pidetdan rakennuskustannuksiltaan
vastaavia betonikerrostaloja n.10-20 % kalliimpina. Mikali tallaiset arviot pitavat edelleen paikkansa,
puukerrostaloja voi olla haastavaa toteuttaa liiketaloudellisesti kannattavasti sellaisilla markkinoilla,
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missa realistiset myyntihintatasot ovat alhaiset. Puukerrostaloja onkin paaasiassa toteutettu kasvu-
keskuksissa, missa myyntihinnat sallivat korkeampiakin rakennuskustannuksia.

Kun rakennuttajan myyntihintalaskelmien pohjaksi otetaan edelld taulukossa esitetty viimeisen 12
kk:n keskimaarainen hankinta-arvo 3.492 €/as-m2 ja myyntikatevaatimukseksi esim. 15 %, asuntojen
keskimaaraisen myyntihinnan tulisi olla 3.492 x 1,15 = n. 4.000 €/as-m2. Koska Kauhajoella uusien
rivitaloasuntojen hintapyynnot ovat suuruusuluokkaa 2.500 €/as-m2, tulisi hanke toteuttaa selvasti
alle 4.000 €/as-m2. Tama korostaa erityisesti suunnittelun ja laatutason kustannusohjausta. Lisaksi
maapohjakustannus tulisi jddda Kauhajoella taulukossa esitettyd keskimé&araista tasoa 219 €/as-m2
alhaisemmaksi.

Kustannusten alentamiseksi suunnitteluratkaisujen tulee olla selkeitd, ja niiden tulee soveltua tuo-
tantotekniikaltaan niille urakoitsijoille tai rakennusosatoimittajille, joiden toivotaan osallistuvan
urakkakilpailuun. Eradssa haastatteluissa esitettiin realistiseksi, joskin haastavaksi, kerrostaloasun-
non myyntihinnaksi Kauhajoelle n. 3.000 €/as-m2. Hankekehitt&jdn tulisi varmistaa uskottava myyn-
tihintataso sellaisella koemarkkinoinnilla, missa rakennuttajan kannalta jarkevat myyntihintatasot on
jo esitetty. Se edellyttda kuitenkin suunnittelun tarkentamista konseptivaiheesta tarkempiin suunni-
telmiin, joiden perusteella rakentamiskustannukset on mahdollista arvioida luotettavimmin. Luon-
nossuunnittelun yhteydessa on myds selvitettava valitun rakennuspaikan pohjaolosuhteet tarkem-
pien perustamiskustannusten arvioimiseksi.

3.2 Puu- ja betonikerrostalon kustannusvertailu

Seuraavassa on esitetty runkovaihtoehtojen kustannuserot toisessa esimerkkikohteessa:

Runkovaihtoehto Kustannus €/m2 Huomautus
alv0 % alv24 %

Betonirunko 0 0 lahtotaso

Puinen pilari-palkkirunko +220 +251

CLT-elementtirunko +395 +490

Kuva 3

Mikali oletetaan, ettd kohdassa 3.1. esitetty ARA:n keskimaarainen rakennuskustannus 3.021 €/as-
m2 (alv 24 %) vastaa betonirunkoisten asuinrakennusten kustannustasoa, saadaan seuraavat suh-
teelliset kustannuserot:

Runkovaihtoehto Kustannus €/as-m2 Huomautus
alv24 % erotus

Betonirunko 3021 0% ldhtotaso

Puinen pilari-palkkirunko 3272 8%

CLT-elementtirunko 3511 16 %

Kuva 4

Nama vastaavat melko hyvin julkisuudessa esitettyja muita arvioita eri runkomateriaalien kustannus-
tasojen eroista. On kuitenkin otettava huomioon, etta mm. kulloinenkin kilpailutilanne, eri materi-
aalien erilainen hintakehitys ja rakennuspaikkojen logistiikkaerot vaikuttavat yksittdisten kohteiden
lopullisiin urakkahintoihin.

FCGe : Kauhajoki
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3.3 Perustusten kustannukset

Useimmat tatad tyota varten tutkitut tonttikohteet (esitelty kohdassa 4.3) sijoittuvat joen ldheisyy-
teen, jossa maapera edellyttda rakennusten paaluttamista, kuten joen laheisyyteen sijoittuvassa to-
teutuneessa viitekohteessa, jossa on kadytetty 12 metrin paaluja.

Toisaalta kohteet 2 ja 3 sijaitsevat jo kauempana joesta, eika niiden pohjaolosuhteista ollut tietoa.
Sen vuoksi paadyttiin arvioimaan molemmille laaditun konseptin vaihtoehdoille perustamiskustan-
nukset seuraavasti:

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) 51000 63 000 71000

Kuva 5

Esimerkiksi 12 metrin paaluille perustettavan, puurunkoisen lamellityyppitalon kustannukset olisivat
siten n. 16.000 € (alv 24 %) korkeammat kuin matalaperusteisen. Konseptitalojen (ks. luku 4) asun-
topinta-alalle laskettuna ero olisi n. 20 €/as-m2 (alv 24 %).

Kustannukset on arvioitu Haahtelan TAKU-ohjelmalla.

3.4 Muita arvioituja suuruusluokkakustannuksia

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

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

Parvekkeiden kustannukset vaihtelevat suuresti rippuen materiaaleista, toteutustavasta ym. Suun-
taa antava haarukka on 8.000 — 12.000 €/kpl (alv 24 %).

Jos hankekoko esimerkiksi 1.500 k-m2, tall6in vaadittavan 30 m2:n (suojatilan pinta-ala) vaestonsuo-
jan lisdkustannus on n. 50.000 € (alv 24 %) eli n. 60 €/as-m2.

Erdissa kohteissa uudisrakentaminen edellyttdaa nykyisten rakennusten purkamista. Olevien raken-
nusten karkea purkukustannusyksikkéhinta 130 €/br-m3 (alv 24 %).

Kustannukset on arvioitu Haahtelan TAKU-ohjelmalla.

Kauhajoki
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4 Konseptin kehittamisvaihtoehdot

4.1 Yleista

Tyossa tutkittiin Kauhajoen olosuhteisiin sopivia kerrostalokonsepteja, jotka voisivat vastata paikal-
liseen asuntokysyntaan ja tarjota kilpailukykyisen vaihtoehdon tarjolla olevilla rakennus- ja asunto-
tyypeille.

Selvityksessa tarkasteltiin kerrostalorakentamiselle soveltuvia tontteja Kauhajoen keskustan ydin-
alueella. Selvitykseen valittiin Kauhajoen keskustasta viisi kohdetta, joiden soveltuvuutta puukerros-
talon rakentamiseen tydssa arvioitiin. Kaikki kohteet sijoittuvat keskeisten paakatujen, Topeekan ja
Puistotien, lahialueelle.

Kohteisiin sovitettiin kerrostalokonsepteja huomioiden mm. tontin koko, infrastruktuuri, pysakoin-
nin jarjestaminen, ympariston reunaehdot sekd piha-alueiden suuntaus. Joen varteen sijoittuvan
kohteen osalta tarkasteltiin alustavasti myos alueen rakennettavuustekijéita, kuten paalutustarvetta
ja mahdollista tulvariskia. Tulvariski otetiin huomioon siten, ettda Kauhajoen jokivarren ldhella raken-
nusmassat sijoitettiin asemakaavassa esitetyn jokivarren tulva-alueen ulkopuolelle.

Vaihtoehtotarkastelussa arvioitiin myds voimassa olevan asemakaavaan antamat Iahtokohdat seka
hankkeen kiinnostavuuteen ja kannattavuuteen vaikuttavat tekijat, kuten ymparistén vetovoimai-
suus ja asunnoista avautuvat nakymat.

Ty6ssa on pyritty 16ytamaan kustannustehokas pienkerrostalomalli, joka sopii asumisen tilatarpeisiin
huomioiden eri-ikdiset kdyttajat lapsiperheista apuvalineitd kayttaviin ikdihmisiin.

Tarkastelussa on muodostettu kaksi yleispatevaa kerrostalokonseptia, jotka voidaan sijoittaa pie-
nemmillekin tonteille mahdollisimman joustavasti ja kustannustehokkaasti. Tutkituissa vaihtoeh-
doissa on esitetty maantasopysakaointia, joka nahtiin Kauhajoen olosuhteissa taloudellisesti toteut-
tamiskelpoiseksi vaihtoehdoksi. Muutamaa vaihtoehtoa lukuun ottamatta, asuinrakennus on esitetty
maantasoratkaisuna, jolloin valtytaan kalliimpien tayttdjen ja rinneratkaisujen kustannuksilta.

Koska esiselvityksen tavoitteena on ollut muodostaa yleinen kasitys Kauhajoen tyyppiseen kaupun-
kiin soveltuvasta kerrostalokonseptista, edellyttavat alustavat konseptimallit vield tarkennuksia mm.
tilasuunnittelun, rakenneratkaisujen ja materiaalien osalta. On my6s huomioitava, etta asukkaiden
kokemuksellinen tieto tilakohtaisista tarpeista jaa puuttumaan, minka vuoksi konseptiratkaisujen ke-
hittaminen esimerkiksi jatkotutkimusten, kirjallisuusselvitysten tai vastaavien kohteiden asukashaas-
tatteluiden avulla voisi olla hyodyllista.

4.2 Kerrostalokonseptit

Ensimmaisena konseptivaihtoehtona tutkittiin pistetaloratkaisua, jossa on optimoitu rakennusrun-
gon ja tilojen mitoitus, liikenne- ja varastotila, ja pyritty jarjestamaan mahdollistamaan hyviin ilman-
suuntiin avautuvia kayttokelpoisia asuntoja. Pistemainen ja kompakti ratkaisu on hyvin sovitettavissa
pienemmallekin tontille, ja perushahmossaan se muodostaa ymparilleen valjaa ja avointa ulkotilaa,
jota voidaan jasentdd melko joustavasti tontin Iahtokohdat ja reunaehdot huomioiden. Rakennus
toimii hyvin myods useamman rakennuksen sarjoina tdydennysrakennettavilla tonteilla, joissa tilaa on
suhteellisen vahan, ja ympariston rakennuskanta on arkkitehtuuriltaan monimuotoista.

FCGe : Kauhajoki
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Kuva 6: Esimerkkipohjat pistetaloratkaisuun perustuvaan kerrostalokonseptiin.

Pistetalossa on keskitetty liikenneratkaisu, jossa porrashuone sijoittuu rakennusrungon sisalle, ja
asuntoja syottava keskikaytava on rakennusrungon keskella. Esitetyssa mallissa porras ja hissi syot-
tavat normaalikerroksessa yhteensa viitta asuntoa, ja porraskaytavdaan on mahdollista saada luon-
nonvaloa kaikissa kerroksissa. Moduulikokoa vaihtelemalla pienempida asuntoja voidaan korvata
joustavasti perheasunnoilla. Esitetyssa mallissa rakennukseen sijoittuvia asuntoja on mahdollista
avata eri ilmansuuntiin ja niihin on mahdollista liittda asuntomoduulin mitoitusta vastaava parveke-
vyohyke.

Ensimmaiseen kerrokseen on sijoitettu asuntoja palvelevat yhteistilat, irtaimistovarastot seka tekni-
nen tila. Sisddantulokerrokseen sijoittuu myods pesula- ja kuivaustiloja, jotka tarjoavat mahdollisuuden
vapauttaa tilaa asuntojen omista pesu- ja wc-tiloista. Konseptisuunnitelmassa ei ole osoitettu asun-
tokohtaisia saunoja. Kohteen sijainnista riippuen yhteiset saunatilat on mahdollista sijoittaa pohja-
kerrokseen, rakennuksen ylimpaan kerrokseen tai esimerkiksi erilliseen piharakennukseen. Asunto-
kohtaisen saunan tarvitsema tila on mahdollista varata myds oleskelutiloista, jolloin markatilan laa-
jennuksen lisdkustannukseksi arvioitiin alustavasti n. 5.000 € (alv 24 %).

Mallissa on hyédynnetty mitoitukseltaan 4 150 mm-8 200 mm moduulikokoja, joita yhdistelemalla
on mahdollista muodostaa erilaisia variaatioita kerrospohjista. On huomioitava, etta eri puuelement-
titoimittajien mitoitus poikkeaa toisistaan, joten lopullinen mitoitus maaritellaan tarkemman suun-
nittelun yhteydessa. Rakennus voidaan toteuttaa myds pilari- palkkirunkoisena, jolloin huonetilojen
ja asuntojen mitoitus ei ole sidoksissa tiettyyn moduulimittaan.

Ensimmaiseen kerrokseen on varattu yhteistila, jonka kayttotarkoitusta voidaan muunnella kulloi-
senkin sijainnin ja esimerkiksi rakennuksen elinkaaren aikana muuttuvien tarpeiden mukaisesti.

FCGe : Kauhajoki



12
Puu- ja kerrostalorakentamisen esiselvitys
FCG Finnish Consulting Group Oy | Kauhajoen kaupunki

Ensimmaiseen kerrokseen sijoittuvaa yhteistilaan ja asuntoihin on myos mahdollista osoittaa teras-
seja sekd rajattuja maantasopihoja, jotka laajentavat sisatiloja sekd monipuolistavat oleskelutilojen
kdyttéomahdollisuuksia.

33500 mm:

1950 mm luhtikaytava

9950 mm oo IEI 0o 10550 mm
8000 my
EI 3h+k + kt 2h + kt + kt 3h+k Q

65 m* 34m: 65 m? ]
F el

1800 mm

3600 mm 3650 mm 4250 mm 4250 mm 4000 mm L 4250 mm 3650 mm 3600 mm

2.-4. kerros

kuivaus

irt.var

1. kerros
Kuva 7: Esimerkkipohjat luhtikéytédvédmalliin perustuvaan kerrostalokonseptiin.

My0s luhtikaytdavadn perustuva ratkaisu mahdollistaa kulkuyhteyden useampaan asuntoon yhden
porrashuoneen ja hissin avulla. Talotyypissa rakennusrunko on suhteellisen kapea, jolloin rakennus
voidaan sovittaa kapeammallekin tontille. Asunnot avautuvat paatyasuntoja lukuun ottamatta yh-
teen suuntaan, minka vuoksi rakennus on mahdollista sijoittaa esimerkiksi kadun varteen, jossa esi-
merkiksi ohikulkeva liikenne saattaisi aiheuttaa hairiota asukkaille. Toisaalta pistetaloratkaisuun ver-
rattuna asuntojen avaaminen sivukdytavan puolelle on vaikeampaa, mika tulee huomioida esimer-
kiksi huonetilojen sijoittelussa luhtikaytdvan puolella.

Esitetyssa ratkaisussa luhtikdytdvan paihin on osoitettu ensimmaisessa kerroksessa varastotiloja
seka kolmeen suuntaan avautuva perheasunto. Yhteistilat sijoittuvat sisddntulon yhteyteen ensim-
maisessa kerroksessa. Sisadntulokerroksen asuntoja voidaan tontin sijainnista riippuen korvata
my0s katutilaan avautuvilla liiketiloilla.

FCGe :0 Kauhajoki
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Esitetyssa ratkaisussa porrashuone ja hissi sijoittuvat rakennusrungon keskelle ja sy6ttavat normaa-
likerroksessa yhteensa viittd asuntoa. Pienemmat asunnot sijoittuvat rakennuksen keskivaiheille ja
suuremmat perheasunnot rakennusmassan paatyihin. Myos tdssa vaihtoehdossa rakennuksen pie-
nempid asuntoja voidaan joustavasti korvata isommilla perheasunnoilla kysynnan mukaisesti.

4-KERROKSINEN PISTETALO
18 huoneistoa
1200 k-m?

4-KERROKSINEN LUHTITALO
18 huoneistoa
1200 k-m?

Kuva 8: Aksonometrinen kuva tarkastelluista talotyypeistd.

Esitetyissa kerrostalokonsepteissa on pyritty kohtuuhintaisuuteen tilallisen suunnittelun, selkedn
massoittelun sekd moduulijaon mahdollistaman mitoituksen avulla. Rakennuksen tiloissa on pyritty
hyvaan bruttotehokkuuteen ja porrassy6ttoon, joilla voidaan saavuttaa kohtuulliset kokonaisraken-
nuskustannukset. Malleissa on haettu myos tiettya yleispatevyyttd, ja toisaalta variointimahdolli-
suutta, jotta konseptit olisivat sovellettavissa mahdollisimman hyvin eri sijaintivaihtoehtoihin.

Tarkemman suunnittelun yhteydessa on syyta varmistaa, etta toteutettava malli vastaa asukkaiden
todellisiin tilantarpeisiin ja tarjoaa heille lisdarvoa esimerkiksi yhteistilojen avulla. Asunnoissa tulisi
valttaa ylivaljyytta, ja suunnittelussa tulisi huomioida tilojen monikayttoisyys. Esimerkiksi sailytysti-
lojen oikeanlaisella mitoituksella on suuri vaikutus paivittdiseen asumismukavuuteen. Erityisesti lap-
siperheiden tarpeisiin suunniteltavissa asunnoissa sailytystilojen riittavyyteen on syyta kiinnittaa riit-
tavasti huomiota.

Asuntojen oleskelu- ja piha-alueiden merkitys korostuu kerrostalossa. Naiden avulla pienempidkin
asuntoja voidaan laajentaa ulkotiloihin. Asuntojen avaaminen ja parvekkeiden oikeanlainen mitoitus
ovat keskeisia suunnittelukysymyksia asumismukavuuden kannalta. Asuntojen yhteyteen sijoittu-
villa tyétiloilla, erilaisilla pihatiloilla, kasvillisuudella ja rakenteilla on mahdollista monipuolistaa esi-
tettyja ratkaisumalleja. Tontin sijaintia ja ymparistéa voidaan myo6s hyoddyntaa esimerkiksi
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mahdollistamalla maantason asunnoille omat sisdankdynnit pientalojen tapaan tai osoittamalla ka-
tutason tiloja liiketiloiksi kysynnan mukaan.

Yhteisilla piha-alueilla ja tiloilla voidaan parhaimmillaan vahvistaa kerrostaloasumisen parhaita puo-
lia, kuten asukkaiden yhteisollisyytta ja sosiaalista kanssakaymista. Tilojen keskittamiselld on mah-
dollista saavuttaa myo6s kustannussaastoja. Asukkaiden osallistaminen yhteistilojen ja pihojen suun-
nitteluun voikin olla tehokas keino lisatd yhteenkuuluvuuden tunnetta ja parantaa kerrostaloasumi-
sen houkuttelevuutta.

4.3 Sijaintivaihtoehdot

Kuva 9: Tarkastelun kohteena olleet sijaintivaihtoehdot.

EC G ¥ Kauhajoki
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431 Kohdel

Kuva 10: Sijaintivaihtoehto 1, Osoite Topeekka 25

Ensimmainen tarkastelukohde sijoittuu osoitteeseen Topeeka 25. Tontille sijoittuu nykyisin kaksi lii-
kerakennusta. Uudisrakennuksen toteuttaminen edellyttda ldhempana jokea sijaitsevat rakennuk-
sen purkamista. Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa enintdan 4-kerroksisen liike- ja toimisto-
rakennusten toteuttamisen. Asuntorakentaminen alueella on mahdollista poikkeusluvan tai asema-
kaavan muutoksen kautta. Tarkastelualue on yksityisessa omistuksessa.

Tontti laskee viereisen kadun varresta noin 3—3,5 metria kohti jokea. Alue sijoittuu keskeisten palve-
luiden aarelle ja tarjoaa vehredan jokivarteen avautuvat maisemat, mika lisda kohteen houkuttele-
vuutta merkittavasti. Tyon aikana selvitettiin myds alueen perustamisolosuhteita. Saatujen tietojen
mukaan tulevat rakennukset tulee perustaa paaluille, mika lisda hiukan rakentamiskustannuksia. Ra-
kentamiskustannuksiin vaikuttavia tekijoita on tarkasteltu tarkemmin kohdassa 3.

Alueelle tarkasteltiin suunnitteluratkaisua, jossa nykyinen tontti jaettaisiin neljaksi erilliseksi tontiksi.
Uudet asuinkerrostalot sijoittuvat omille tonteille, minka lisaksi sdilytettavalle liikerakennukselle ja
pysakdinnille muodostetaan omat tontit.

1
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Pysakaointia ja sailytettavaa liike-
. | rakennusta varten muodoste-
taan omat tontit.

Uudisrakennukset si-
joittuvat joen varteen
omille tonteilleen.

Kuva 12: Aksonometrinen kuva kohteesta 1
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Kuva 13: Havainnekuva jokivarteen sijoittuvista uudisrakennuksista.

4.3.2 Kohde?2

Toinen tarkastelukohde sijoittuu osoitteeseen Eduskunnankatu 2—4. Uudisrakentaminen edellyttda
tontille sijoittuvan 2-kerroksisen erillispientalon purkamista. Alue on voimassa olevassa asemakaa-
vassa merkitty asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi. Pdarakennuksia varten on osoitettu yh-
teensd 1 640 k-m2 rakennusoikeutta ja autosuojia varten 340 k-m2. Tontti on hyvin tasainen ja si-
joittuu keskeiselle paikalle palveluiden laheisyyteen. Lahiymparistdssa on eri-ikdista ja mittakaaval-
taan monipuolista rakennuskantaa huonekaluliikkeista pientaloasutukseen. Noin 100 metrin etdisyy-
delle Puistotien varteen sijoittuu myos toinen 4-kerroksinen asuinkerrostalo. Tarkastelualue on yksi-
tyisessa omistuksessa.

Kuva 14: Ndkymd eduskunnankadulta tarkastelualueen suuntaan, kohde 2

FCGe
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i i .
Uudisrakennukset sijoittuvat Eduskun-
nankadun varteen omille tonteilleen.

L3

Uudisrakentaminen edellyttaa Eduskun-
nankadun ja Puistokadun kulmaukseen si-
joittuvat erillispientalon purkamista.

i ¢

Kuva 15: Asemapiirros suunnittelualueesta, kohde 2

Kuva 16: Aksonometrinen kuva tarkastelualueesta

Alueelle olisi mahdollista sijoittaa kaksi 1 200 k-m2:n pistetaloa, jolloin pysdkdintialueet sijoittuvat
Eduskunnankadun reunaan tontin takaosaan, ja piha-alueet on mahdollista rajata rakennusten etela-
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ja lansireunoille. Kompaktilla pistetalomallilla asuinrakennuksille olisi mahdollista jarjestd myos yh-
teisia piha-alueita parhaimpiin ilmansuuntiin.

4.3.3 Kohde3

Kuva 17: Ndkymd Asevelitieltd tarkastelualueen suuntaan.

Kohde 3 sijoittuu osoitteeseen Asevelitie 10. Alue on talla hetkelld rakentumaton ja merkitty voi-
massa olevassa asemakaavassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO). Ra-
kennuspaikka on tasainen ja mahdollistaa kahden asuinkerrostalon sijoittamisen omille tonteilleen
melko valjasti. Alue on kaupungin omistuksessa.

Rakentumaton Iahiymparist6 ja avoin maisematila edellyttavat, ettd asuinkerrostalojen piha- ja py-
sakointialueita jasennetaan huolellisesti uusilla puu- ja pensasistutuksilla seka esimerkiksi erilaisilla
piharakennuksilla, aitauksilla ja autokatoksilla.

1
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Kuva 19: Aksonometrinen kuva tarkastelualueesta.

Noppamaiset rakennusmassat sijoittuvat Asevelitien reunaan, jolloin piha- ja pysdkdintialueille jaa
tontilla hyvin tilaa. Asevelitien pohjoispuolelle sijoittuu matalaa pientaloasutusta, josta esitetty uu-
disrakentaminen poikkeaa mittakaavaltaan. Toisaalta alueen lansipuolelle Prannarintien varteen si-
joittuu 3—4 kerroksisia asuinkerrostaloja. Alueen eteldapuolella uudet asuinkorttelit liittyvat julkisten

rakennusten pihapiiriin.
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4.3.4 Kohteet 4a, 4b ja 4c
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Kuva 20

Kuva 21: Nékymd Topeekalta tarkastelualueelle, kohde 4a
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Kohde 4a sijoittuu osoitteeseen Topeeka 39. Alueelle sijoittuu tyhjilladn oleva liikerakennus, jonka
purkamista uudisrakentaminen edellyttdisi. Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa 3-kerroksisen
ja 850 k-m2 laajuisen kerrostalon rakentamisen tontille. Alue on yksityisessa omistuksessa.

Tontti on melko ahdas ja laskee noin 4 metrid kadun tasosta kohti jokea, minka vuoksi pysdkdinnin
ja piha-alueiden jarjestdminen nostaa rakentamiskustannuksia.

Kohde 4b

d 1o

Kuva 22: Nékymd Topeekalta tarkastelualueelle, kohde 4b

Kohde 4b sijoittuu osoitteeseen Topeeka 37. Alue on voimassa olevassa asemakaavassa merkitty
asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi. Nykyinen asemakaava mahdollistaa 3-kerroksisen ja 1 250
k-m2 laajuisen asuin-, liike- ja toimistorakennuksen toteuttamisen. Myos tdssa kohteessa haasteena
ja kustannuksia lisddvana tekijana on korkeusero katutason ja piha-alueen valilla (n. 4 m). Alue on
yksityisessa omistuksessa.

Kohde 4c

Kuva 23: Ndkymd piha-alueelta kohti Topeekaa, kohde 4c

Kohde 4 c sijoittuu osoitteeseen Topeeka 35. Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa tontille 3-
kerroksisen liike- ja toimistorakennuksen. Tontin uudisrakentaminen edellyttda alueelle sijoittuvan
2-kerroksisen asuinrakennuksen purkamista. Voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus jakau-
tuu naapuritontin kanssa. My6s tdssa kohteessa (kuten 4a ja 4b) tontti laskee kadun tasosta kohti
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jokea, mika nostaa piha- ja pysdkodintialueiden rakentamisen rakentamiskustannuksia. Lisaksi tontti
on melko pieni, ja nykyisen rakennuksen korvaaminen ldhes samankokoisella uudisrakennuksella ei
ehka ole liiketaloudellisesti mielekasta.

-

‘“ -

Kohde 4b, Topeeka 37 s % "= Kohde 4a, Topeeka 39
- -

Kuva 24: Aksonometrinen kuva tarkastelualueelta.

Tarkastelualueille on tutkittu vaihtoehtoa, jossa uudisrakentaminen rajautuu nykyiseen katualuee-
seen ja pysakointialueet sijoittuvat tontin peralle alemmalle tasolle. Keskimmaiselld tontilla kysee-
seen voisi tulla pitkittdinen sivukadytava- /lamellitalo, jossa asunnot avautuvat pad3osin joen suuntaan.
Muille tonteille on tutkittu piste- / lamellitaloja. Asuinkerrostaloihin on mahdollista sijoittaa my6s
ensimmaisen kerroksen liiketiloja Topeekan puoleiselle katujulkisivulle.

Kuva 25: Ndkymdkuva Topeekalta tarkastelualueen suuntaan. Kerrostalot (3—4 krs) voidaan sovittaa hyvin ny-
kyisen kadun mittakaavaan.

1

FCGoe %:‘Kauhajoki



24
Puu- ja kerrostalorakentamisen esiselvitys
FCG Finnish Consulting Group Oy | Kauhajoen kaupunki

4.3.5 Kohde5

Kuva 26: Ndkymd Topeekan ja Museotien kulmasta tarkastelualueen suuntaan.

Kohde sijoittuu keskeiselle ja ndkyville paikalle osoitteeseen Topeeka 44. Alueen eteldapuolelle sijoit-
tuu Ojalan Pakarin ravintola-kahvila seka paljon muita keskustan palveluita. Alue on voimassa ole-
vassa asemakaavassa merkitty asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi. Uudisrakentaminen edel-
lyttaisi tontille sijoittuvien 1- ja 2-kerroksisten rakennusten purkamista (ylemmassa kuvassa) seka
kaavamuutosta. Tarkastelualue on melko tasainen ja helposti rakennettavissa. Alue on yksityisessa

omistuksessa.

)
-
3
3

'llli Wf"”"f‘*‘"’"’k

Kuva 27: Aksonometrinen kuva takastelualueesta.

Kohteeseen on esitetty pitkittdista lamelli- / sivukdytavataloa, jossa asunnot avautuvat pasosin ete-
lan suuntaan. Maantasopysakadinti sijoittuu tontin lansireunaan ja rakennuksen paaty rajautuu To-
peekaan, jolloin piha- ja oleskelualueet on mahdollista sijoittaa rakennuksen etela ja lansisivuille.
Kapea tontti asettaa kuitenkin haasteita piha-alueiden suunnittelulle, ja asunnoista ei ole mahdol-
lista avata yhta houkuttelevia ndakymia kuin esimerkiksi jokirantaan sijoittuvassa kohteessa.
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5 Yhteenveto

Selvityksen keskeisena tavoitteena on tuottaa tietoa Kauhajoen asuntomarkkinoille sopivista kerros-
talokonsepteista siten, etta tulokset ovat hyddynnettavissa muissakin vastaavan kokoisissa kunnissa
ja kaupungeissa. Tydssa on ensisijaisesti tarkasteltu puurakentamisen mahdollisuuksia, minka lisaksi
on tuotu esille myds muihin runkomateriaaleihin perustuvien vaihtoehtojen kustannuksia.

Tyon aikana suoritetut haastattelut ja konseptitarkastelu toivat esille, ettd Kauhajoen keskustaan si-
joittuva puukerrostalohanke edellyttda tiukkaa suunnittelu- ja kustannusohjausta sekda ennakko-
markkinointia, jotta rakennushankkeesta saadaan taloudellisesti kannattava kokonaisuus. Selvitys
kuitenkin osoittaa, ettd alustavaa kiinnostusta kerrostalorakentamista kohtaan on seké toteuttajien
etta ostajien keskuudessa Kauhajoella.

Ty6ssa nousi vahvasti esille, ettd hankkeen tulee vastata kysyntada (laatutaso ja koko) sekd maksuky-
kya ja joka on liiketaloudellisesti (riskit ja kate) jarkevalld kustannustasolla. Selvitys myds osoittaa,
ettd myynnin ongelmaksi voi muodostua asunnonostajien maksukyky, johon vaikuttaa olennaisesti
ostajan vanhasta asunnosta saama myyntihinta seka lainanhoitokyky, joka saattaa olla heikompi
ikaantyneelld vaestolla. Toisaalta pienimuotoinen kerrostalorakentaminen voisi monipuolistaa Kau-
hajoen asuntomarkkinoiden tarjontaa ja mahdollistaa esimerkiksi isommasta omakotitalosta pie-
nempaan asuntoon siirtyville ikdihmisille vaivattoman ja turvallisen asumisvaihtoehdon Kauhajoen
ydinkeskustan palveluiden aarella.

Tyon aikana tarkasteltiin kahta yleispatevaa kerrostalokonseptia, jotka voidaan sijoittaa pienemmil-
lekin tonteille mahdollisimman joustavasti ja kustannustehokkaasti. Ensimmaisena vaihtoehtona tut-
kittiin kompaktia ja kustannustehokasta pistetaloa, joka on hyvin sovitettavissa erikokoisille tonteille
vhden tai useamman rakennuksen ryhméana. Toisena vaihtoehtona tarkasteltiin lamelli- / sivukayta-
vataloa, joka soveltuu esimerkiksi kadun varteen sijoittuvalle pitkittdiselle ja kapealle tontille.

Esitetyissa kerrostalokonsepteissa on pyritty kohtuuhintaisuuteen tilallisen suunnittelun, selkedn
massoittelun sekd moduulijaon mahdollistaman mitoituksen avulla. Rakennuksen tiloissa on pyritty
hyvdan bruttotehokkuuteen ja porrassy6ttéon, joilla voidaan saavuttaa kohtuulliset kokonaisraken-
nuskustannukset. Malleissa on haettu myos tiettya yleispatevyyttd, ja toisaalta variointimahdolli-
suutta, jotta konseptit olisivat sovellettavissa mahdollisimman hyvin eri sijaintivaihtoehtoihin

Selvitys tuo esille, ettd runkovaihtoehdoista puinen pilari-palkkirunko ja CLT-elementtirunko ovat
jonkin verran betonirunkoa kalliimpi. On kuitenkin otettava huomioon, etta vallitseva kilpailutilanne,
eri materiaalien erilainen hintakehitys sekd rakennuspaikkojen logistiikkaerot vaikuttavat yksittais-
ten kohteiden lopullisiin urakkahintoihin ja runkoratkaisujen keskinaiseen edullisuuteen.

TyOssa esitettyja kerrostalokonsepteja tutkittiin viidessa kohteessa Kauhajoen ydinkeskustan alu-
eelle. Vaihtoehtotarkastelussa arvioitiin voimassa olevan asemakaavaan antamat lahtokohdat, ton-
tin reunaehdot seka hankkeen kiinnostavuuteen ja kannattavuuteen vaikuttavat tekijat, kuten ym-
pariston vetovoimaisuus ja asunnoista avautuvat nakyma, joilla on suuri vaikutus asuntokohteen
houkuttelevuuteen ja myytavyyteen.

Jatkossa tulisi konseptivaiheen tarkastelua tarkentaa tarkempiin suunnitelmiin, joiden perusteella
rakentamiskustannukset on mahdollista arvioida luotettavimmin. Hankekehittdjan tulisi myos var-
mistaa uskottava myyntihintataso sellaisella koemarkkinoinnilla, missa rakennuttajan kannalta jar-
kevat myyntihintatasot on jo esitetty.
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