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Kaupunkiympaéristo
Rakennuttaminen

KESKUSTAN TERVEYS- JA HYVINVOINTIKESKUS

2821P10023 Salomonkatu 8a, Kampinkuja 1 00100 Helsinki

Toteutusmuotoselvitys

Hankkeen ominaispiirteet

Hanke sijoittuu tontille, jolla sijaitsee paljon Kampin metroaseman laituritasoa ja
nykyista lippuhallia, sek& sen maanalaisia tiloja palvelevaa tekniikkaa ja tiloja.
Rakennuspaikalla on myos rakentamisvaiheessa siirrettavaa tekniikkaa, joka
palvelee ympardivia kiinteistdja. Uuden terveyskeskuksen uudisrakennukseen
rakentamisen edellytyksena on nykyisen olemassa olevan tontilla ja nykyisessé
kiinteistdssa sijaitsevan talotekniikan saneeraustyénomaisia muutoksia ja siirtotéita,
jotka ovat edellytyksend tontin rakentamiskelpoiseksi saattamiselle.

Rakentaminen ulottuu my6s katualueille seké liittyy joukkoliikennetunneliin ja
Kampin keskukseen. Rakentaminen vaatii tarkkaa tyénsuunnittelua ja vaiheistusta,
jossa myds metron sisdankaynnin kayttd rakentamisaikana on turvattava.
Hankesuunnitteluvaiheessa todetut nykyisen olemassa olevan tekniikan siirrot ja
muutokset vaativat my6s tarkkaa toteutussuunnittelun tasoa seka
saneeraushankkeille tyypillistéd rakentamisvaiheen tarkentavaa suunnittelua.
Rakentamisvaiheessa katutasoa alempana lippuhallissa ja tontilla sek&
sahkoétalossa tehtavat tyot ovat saneeraustyéhén verrattavaa ty6ta, koska kaikkien
rakenteiden ominaispiirteet tai talotekniikkajarjestelmien todelliset sijainnit tai kunto
eivat ole valttamatta tarkassa tiedossa. Suunnittelussa ja rakentamisessa on
otettava huomioon ensisijaisesti kiinteiston tulevien kayttdjaryhmien muuttuvat
tarpeet ja tavoitteet. Liséksi ympaéristéturvallisuuden varmistaminen on ensiarvoisen
tarkea suunnittelun lahtdkohta sekéa toteutusvaihetta ohjaava tekija.

Suositeltava urakkamuoto

Projektinjohtourakka

Mikali hankkeen suunnittelua jatkettaisiin rinnan asemakaavamuutosprosessin
kanssa, olisi projektinjohtourakka yhteistoiminnallisena urakkamuotona
suunnitteluprosessien joustavuuden kannalta hyodyllinen. Tdméa urakkamuoto
mahdollistaa hankkeen parhaaksi tehtavan yhteistydn tilaajan, urakoitsijan seka
suunnittelijoiden valilla. Projektinjohtourakka mahdollistaa rakentamisen
kaynnistdmisen vaillinaisillakin suunnitelmilla, joka voidaan todeta haastava

Kayntiosoite: Elimaenkatu 5, Helsinki 51 Bestksadress: Elimagatan 5, Helsingfors 51
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rakentamispaikka huomioon ottaen tdman hankemuodon eduksi. Suunnittelua
voidaan talléin tarkentaa téiden edetesséa projektinjohtourakoitsijan rakentamisen
ammattitaitoa hyddyntaen. Projektinjohtourakassa tilaajan ja kayttajan
vaikutusmahdollisuudet suunnitelmaratkaisuihin ovat hyvat. Urakoitsija voidaan
ottaa mukaan suunnitteluvaineeseen riittdvan ajoissa, jotta rakentamisen vaiheistus
seka suunniteltavat ratkaisut voidaan valita kokonaistaloudellisesti edullisiksi.
Projektinjohtouran kayttaja- ja ymparistéturvallisuuslahtdisessa
suunnittelunohjauksessa voidaan hyédyntaa urakoitsijoiden erityisosaamista
monimuotoisista hankkeista kiintedhintaista tai KVR-urakkamuotoa paremmin.
Projektinjohtourakassa sidosryhmien ja eri kayttajaryhmien tarpeiden ja tavoitteiden
huomioonottaminen on mahdollista tavanomaisia (kiintedhintainen ja KVR)
urakkamuotoja helpommin.

Rakentamisvaiheen projektinjohtourakka suositellaan toteutettavaksi tavoite- ja
kattohintaisena.

Projektinjohtourakoitsija voidaan hankkia jo rakentamisvaihetta edeltavaan
suunnitteluvaiheeseen suunnitteluryhman tueksi esimerkiksi
konsulttisopimustyyppisella sopimusmallilla.

Muut vaihtoehtoiset urakkamuodot

3.1 Allianssimalli

Mikali hankkeen suunnittelua jatkettaisiin rinnan asemakaavamuutosprosessin
kanssa, olisi allianssimalli yhteistoiminnallisena hankemuotona
suunnitteluprosessien joustavuuden kannalta hyddyllinen. Julkisia sosiaali- ja
terveyspalveluiden toimijoiden kayttdéon toteutettavia kiinteistbhankkeita on
kaynnistetty enenevissa maarin allianssimallilla. Julkisuudessa on ollut esilla hyviin
lopputuloksiin paattyneita julkisia allianssihankkeita, mutta hankkeen
kaynnistdminen allianssimallilla vaatii riittdvan kilpailutus- ja neuvotteluprosessin.
Hyvin johdettu ja organisoitu allianssi luo tilaajalle ja kayttgjalle edellytykset
vaikuttaa valittaviin suunnitteluratkaisuihin, mika edistaa kayttajalahtoista
suunnittelua. Ottaen huomioon vaativan rakennuspaikan erityispiirteet, on
suunnitelmien kehittaminen ja tdydentaminen jatkuvasti, myds rakennustydn aikana
mahdollista k&ytettaessa allianssimallia. Allianssimallissa urakoitsija otetaan
mukaan jo suunnittelun alkuvaiheessa, jolloin suunnittelunohjauksessa voidaan
hyddyntaa urakoitsijoiden erityisosaamista monimuotoisista hankkeista
kiinte&dhintaista tai KVR-urakkamuotoa paremmin. Allianssimallia on tarkasteltu
yhtena vaihtoehtoisena urakkamuotona tassa hankkeessa.
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3.2 Kiinteahintainen kokonaisurakka

Toteutussuunnittelun jalkeen hankkeen toteuttaminen kokonaishintaurakkana luo
tilaajalle hankkeen ominaispiirteistd seurautuvia merkittavia riskeja mahdollisten
lisé- ja muutostdiden muodossa. Liséksi rakentamisaikaisen toteutussuunnittelun
tarkentumisen eteneminen voi olla intressiristiriitoja sisaltavassa hankemuodossa
uhattuna. Ymparistén kiinteistéille aiheutuvat haitat ja kayttékatkot seka
Runeberginkadun katkaisemisesta aiheutuvat véliaikaisjarjestelyt saattavat
pidentyd. Urakkamuodon yleisimpiné haittoina voidaan pitéa hidasta lapivientiaikaa
ja mallin perustumista ristiriitaisille intresseille. Urakoitsijoiden erityisosaamista
voidaan hyédynt&a vain rajallisesti ja hanke soveltuu parhaimmillaan selkeisiin
kokonaisuuksiin, joka taméa terveyskeskuksen hanke ei ole.

Kiintedhintainen kokonaisurakka ei ole hankkeen ominaispiirteista johtuen
suositeltava urakkamuoto tdssa hankkeessa.

3.3 KVR-urakka

Hankkeen onnistumisen kannalta merkittdvimpina tekijéina voidaan pitaa kayttajan
toiminnallisia ja tilatarpeiden tayttamistad seka rakennuksen muuntojoustavuuden
mahdollistamista. KVR-urakkamuoto muodostaa riskin, jossa lopputuloksen
laadusta ja ominaisuuksista voi tilaajalla ja urakoitsijalla olla eri nakemys.
Haluttavan laatutason maarittely riittdvan tarkasti on edellytys onnistuneelle KVR-
urakalle. Hanke on monimuotoinen kokonaisuus saneerausta, uudisrakentamista ja
tontin kehittamist&, joten vaadittavan laatutason méarittely on avainasemassa
hankemuotoa kaytettdessa. Toteutettaessa hanke KVR-urakka, saattaisivat
urakoitsijoiden tarjouksiinsa siséllyttamat hankkeen monimuotoisuudesta ja
rakennuspaikan haasteista johtuvat riskivaraukset kasvattaa tarjousten suuruutta ja
vahentaa eri toimijoiden tarjoushalukkuutta. KVR-urakkasopimuksen lahtétietojen
puutteellisuus muodostaisi tilaajalle merkittavan riskin lisa- ja muutostdiden seka
niistéd aiheutuvien aikatauluseurannaisuuksien muodossa.

KVR-urakka ei ole hankkeen erityispiirteista ja hankalasta rakentamispaikasta
johtuen suositeltava urakkamuoto tassa hankkeessa.
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