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Kastellin monitoimitalon alkusysäys

• Kilpailutettiin elinkaarimallilla toteutettavaksi arkkitehtikilpailun 

voittajan ”Hyrrä” pohjalta.

• Hilmassa ilmoitus alkuvuodesta 2011

• Sopimus 30.5.2012

• Rakentaminen 05/2012 sisäpuoli – 07/2014 ulkoalue

• Olosuhdevaatimuksena Sisäilmastoluokitus S2

7.6.2017
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Kastellin monitoimitalo

• Tilaaja: Oulun kaupunki / Liikelaitos Oulun Tilakeskus

• Rakennuttaja: Lemminkäinen PPP Oy

• Urakoitsijat: Lemminkäinen Talo Oy ja Lemminkäinen Talotekniikka Oy 

(nyk. Are Talotekniikka Oy)

• Laajuustiedot:

– Kerrosala 24.632 m2

– Huoneistoala 21.072 m2

– Tilavuus 136.140 m3

• Kohteeseen tilatietoja ja toimijat

– Päiväkoti, peruskoulu, lukio, aikuislukio, kirjasto, auditorio, 4 liikuntasalia ja tilat nuorisotoiminnalle

– 200 autopaikkaa

– N.900 polkupyöräpaikkaa

– Auditorio 210 istuinpaikkaa, maksimi henkilömäärä 250.

– A-salin n. 850 istuinpaikkaa, maksimi henkilömäärä 2400

7.6.2017
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Kastellin monitoimitalo

7.6.2017

• Kohde toteutetaan elinkaarimallilla

– Ulkopuolinen rahoitus

– Oulun kaupunki vuokraa kohteen rahoittajalta

• Rakentaminen KVR -tyyppisellä 
urakkasopimuksella

– Vanhojen rakennusten purku

– Monitoimitalon rakentaminen

• Palveluntuottajalla lisäksi 25-vuoden 
elinkaarivastuu, mikä sisältää 

– Kiinteistöjohtaminen

– Käyttäjäpalvelut

– Ylläpitopalvelut

– Pts-toimenpiteet

– Energia

• Hankkeen kokonaisarvo

– n. 100 M€

• Rakentamisen aikataulu

– 5 / 2012 – 7 / 2014
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Kohteen suunnittelu

• Suunnittelu mallintamalla. (ARK, RAK, LVI ja S)

• Arkkitehtisuunnittelu

– Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Mahlamäki Oy / Ilmari Lahdelma & Petri Saarelainen

• Rakennesuunnittelu

– Rakennussuunnittelutoimisto WSP Finland / Jouni Siika-Aho

• LVI-suunnittelu

– LVI-Ins.tsto Plan-Air Oy / Markku Kaakinen & Jari Laurila

• Sähkösuunnittelu

– Ins. Tsto Sähkötele Oy / Tapio Mehtälä

• Akustinen suunnittelu

– Ins.tsto Akukon Oy / Jaana Jokitulppo & Anni Haataja

• LEED-konsultointi ja energiasimulointi

– Green Building Partners Oy / Keijo Leppävuori & Timo Rintala & Pekka Marinoja

• GEO-suunnittelu

– Pöyry Environment Oy / Sakari Lotvonen

• AV-suunnittelu

– Decorat Oy / Pekka Holma

7.6.2017
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”Teknisiä tietoja 1/2”

• Pääosin kaksikerroksinen rakennus

• Perustettu paaluille

– Paalutusta n. 20 km

• Alapohja maanvastaisena paalulaattana (1 ja 2 
lohko) ja ontelolaatastona (3 ja 4 lohko)

• Runkorakenteena kantavat sisäkuorielementit, 
tb-pilarit, tb-palkit ja ontelolaatat

• Vesikatto valkoista bitumikermiä

– ”Kapulakattona” n. 12000 m2

– Pakettikattoa n. 3500 m2

– Kylmää kattoa n. 1000m2

• Julkisivut läpivärjättyä kuitusementtilevyä (12 eri 
sävyä) ja valkobetonielementtejä

– Graafista betonia n. 450 m2

• Rakennustöiden ja ilmanvaihtojärjestelmän 
puhtausluokka P1

• Kansainvälinen LEED-ympäristösertifikaatti, 
hopeataso/kultataso. (Leed for Schools)

7.6.2017
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”Teknisiä tietoja 2/2”

• Päiväkoti n.100 lasta

• Peruskoulun ala-aste n.350 koululaista

• Peruskoulun ylä-aste n.400 koululaista

• Lukio n.700 opiskelijaa

• Aikuislukio n.400-700 opiskelijaa

• Kirjasto

• Nuorisotilat

• Oulun sisäurheilun kilpasali n. 1600 m2

– 850 katsojan avattava katsomo. Kiinteä katsomo-osuus 

n.350

– Iltakäytössä kilpasalin lisäksi kaksi muuta 

salia

– 750 m2 ja 570 m2 

– Päiväkoti ja nuorisotoimella 145 m2 sali

• Henkilökuntaa arkisin  n. 200

7.6.2017
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LEED FOR SCHOOL

• Kohteelle oli asetettu vaatimus LEED SILVER luokitustason 

saavuttamisesta. Kohteen suunnitelmien kehityksessä 

todettiin kuitenkin potentiaali saavuttaa parempi LEED GOLD-

luokitustaso, joka saavutettiin. 

• Korkea ekotehokkuuden merkittävimpinä tekijöinä korkean 

energiatehokkuuden lisäksi ovat olleet työmaakäytäntöjen ja 

dokumentaatioiden korkea laatu, työmaan jätehallinta sekä 

rakentamisen P1 puhtausluokan saavuttaminen.  
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Sisävalmistus ja puhtausalueet
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Arkkitehdin tietomalli
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Rakennemalli / Tuotantomalli
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LVI tietomalli

7.6.2017

3-lohkon ullakko

A-sali

2-lohkon IV-konehuone
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Sähkön tietomalli

7.6.2017

A-sali

1-lohkon tekniset tilat

Aula
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Suomen monipuolisin rakennusyhtiö

Infrarakentaminen

Talonrakentaminen

Talotekniikka

Televerkkorakentaminen

 Päällystys

 Kiviainestoiminta

 Kalliorakentaminen

 Maa- ja väylärakentaminen

 Pohja- ja insinöörirakentaminen

 Uudis- ja korjausrakentaminen:

 Asunnot

 Liike- ja toimitilat

 Teollisuus- ja logistiikkatilat

 Urheilu- ja vapaa-ajan tilat

 Kiinteistökehitys

 Projektinjohtopalvelut ja -urakointi

 Elinkaarihankkeet

 Kiinteistö- ja toimitilajohdon palvelut
TALONRAKENTAMINEN

TALOTEKNIIKKA

 Talotekninen urakointi

 Huolto ja ylläpito

 Linjasaneeraukset

INFRAN JA YMPÄRISTÖN

RAKENTAMINEN

KANSAINVÄLISET TOIMINNOT

Vastuullamme

Olosuhteet

Viihtyisyys Terveellisyys

Turvallisuus

Käytettävyys

KMT
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Toiminta hankkeessa

• Kiinteistö- ja toimitilajohto mukana jo hankkeen alusta saakka 2011

– Kiinteistöhoidon näkökulmien huomioiminen suunnittelussa ja toteutuksessa

• Kunnossapito- ja huolto-ohjelmien luonti, ylläpitopalveluiden hinnoittelu sekä 

vertailulaskelmat

• Laitevalinnat - elinkaaritaloudellisuus

– Huolettavuus, tilatarpeiden määritys

– Käytettävyys

– Toimintavarmuus

– Energiasimulointi

• Ulkoaluesuunnittelu vs. ylläpitokustannukset

– Viheralueet ja kasvillisuus

– Talvikunnossapito, pintamateriaalivalinnat, aurausreittien optimointi

7.6.2017



© LEMMINKÄINEN

Lemminkäisen päätehtävät

• Pidämme tiivistä yhteyttä käyttäjien kanssa 

• Koordinoimme käyttäjien ja palvelutuottajien välistä yhteistyötä, olemme mukana talon 

johtoryhmän jäsenenä

• Valvomme

– viranomaisten turvallisuusmääräyksiä

– sopimuskumppaneiden toimintaa 

• Laadimme kiinteistön ylläpidontoimintasuunnitelman ja talousarvion

– palvelusopimuksen pää-, oheis- ja muu käyttöajat

• Järjestämme kiinteistön ylläpitotehtävät

– energian kulutuksen seurannan ja analysoinnin sekä käyttäjäohjaus

– sopimuksen mukaisten olosuhdevaatimuksien varmistaminen ja seuranta

• Vastaamme kiinteistön kunnossapidosta ja PTS-toimenpiteistä

7.6.2017
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Toiminta hankkeessa

• Energiataloudellisuus

– LEED (Leadership in Energy and Environmental Design)

– Ilmanvaihtoalueet toiminnan mukaisesti (29 iv-aluetta)

– Ennakoiva lämmityksen ohjaus

– Läsnäolotunnisteet

– Valaisimien päivänvalo-ohjaus

• Virastomestarit kiinteistöhoidon- ja palvelualanammattilaisia -> elinkaaritaloudellisuus

• Ympäristöhuolto:

– Eri jätejakeiden raportointi. Kestävän kehityksen työryhmässä mukana

– Perusopetus on vihreälippujäsen

• Mukana koulun arjessa, työskentely eri työryhmien mukana

– Turvallisuus- ja kestävän kehityksen työryhmä, oppilaskuntatoiminta, talon johtoryhmä, 

ravintolatoimikunta

7.6.2017
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Energiataloudellisuus

Toteutusratkaisu kehittäminen

• Toteutuksen aikana tarkasteltiin suunnitteluryhmän 

kanssa yli 20 elinkaarilaskentatapausta 

energiatehokkuuden kehittämiseksi

– Kattava tarpeenmukainen ilmanvaihto matalapainejärjestelmänä

– Valmistuskeittiön poistoilman käsittely uv-valolla

– Liikuntatiloihin lattialämmitys

– Kylmäsäilytystilojen lauhdelämmön talteenotto

– Sääennusteisiin perustuvan lämmityksenohjauksen käyttöönotto

• ET-luku 105 kWh/brm2/vuosi
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KMT palvelujakso

• Palvelujakso alkaa 1.5.2014 ja sopimuksen mukainen päättyminen 30.6.2039

• Toimimme palvelusopimuksen mukaisesti kiinteistön omistajan valtuuksin

• Vastuullamme:

– Kiinteistönhoito (ARE / useat yhteistyökumppanit)

– Siivous (ISS Palvelut Oy)

– Ulkoaluehuolto (L&T)

– Turvapalvelut  (G4S)

– Kiinteistön laitteiden huollot ja korjaukset palvelusopimuksen mukaisesti (Are / LMK / Dieta, Muut)

– Ruokapalvelut (ISS Palvelut Oy)

– Kahvilapalvelut (ISS Palvelut Oy)

– Virastomestaripalvelut (Lemminkäinen Jaakko Korkeaniemi ja Prevent 360)

– Iltakäytön valvonta (Prevent 360)

– Postituspalvelut (Prevent 360)

– Kilpailutilaisuuksien valvonta- ja siivouspalvelut (Prevent 360)

– Jätehuolto (L&T)

– Lämpö- ja sähköenergian  sekä veden yksikkökulutusvastuu (Lemminkäinen) Kunnossapito 

– Pts-toimenpiteet (Lemminkäinen)

7.6.2017
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Energiavastuumekanismi

7.6.2017
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Elinkaarimallin hyödyt Tilaajalle

• Investointikynnyksen madaltuminen 

• Nopea ”läpimenoaika”

• Riskien osittainen siirto palveluntuottajalle

• Kiinteistön toimintavarmuus

• Terveelliset olosuhteet

• Ennakkoon määritellyt kustannukset

• Energiatehokkuus

• Laadukkaat ja aktiivisesti johdetut kiinteistöpalvelut

• Korjausvelkaa ei synny, ennakkoon määritellyt PTS-toimenpiteet

• Tilaajan resurssien vapauttaminen

• Molemminpuolinen oppiminen ja hyvien toimintatapojen 
jalostaminen.

7.6.2017
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Elinkaarihankkeiden haasteita

• Elinkaarikustannus ja laatutekijät oltava ratkaisevammassa roolissa 
valinnassa. 

• Osaavat resurssit

• Motivoituneet resurssit

• Monipalveluosaaminen

• Ajan käyttö

– Hanke- ja tarveselvitysvaihe

– Päätöksenteko

– Suunnittelu ja muutostarvesuunnittelu

– Toteutus

– Käyttöönotto ja perehdytys

– Epäkohtiin puuttuminen, vastuut ja velvoitteet selvillä

• Ylläpidon koulutus ja kehittäminen tarpeellista.

7.6.2017
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Elinkaarihankkeiden laadukkaan 
toiminnan edellytykset 

• Yhteisesti luotu kiinteistöstrategia Tilaajan kanssa. 

– Käyttäjän sitoutuminen

• Palvelusisällön päätökset tehdään Hankkeen edun mukaisesti

– PTS toimenpiteet

– Vuosikorjaus- ja kunnossapitotyöt

• Halukkuus muuttaa asioista

– Vanhasta poisoppiminen

– Palveluntuottaja - Tilaaja – Käyttäjä, tehtävät ja vastuut

•

7.6.2017
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Mitä hyvää Hankkeessa

• Yhteistyö Tilaaja – käyttäjä - Palveluntuottaja

• Käyttäjän työaikaresursointi suunnitteluvaiheessa. Nykyinen 

talonjohtaja Timo Salmi vastasi Lemminkäisen suuntaan 

hallintokuntien suunnitelmien kuulemisesta ja 

tarvetarkasteluista.

• Suunnittelijoiden sitoutuminen elinkaariajatteluun, asioiden 

esilletuonti sekä vaihtoehtojen perustelu. (ark-kilpailu rajoitti)

• Energiataloudellisuus

7.6.2017
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Mitä tekisimme toisin

• Rakennuksen toimintojen sijoittelu paremmin, mm kirjasto.

• Suunnitelmien avaaminen käyttäjän edustajille 

– Laajuustiedot, etäisyydet ( perusasiat)

– käytössä mm. malliluokka

– Tietomalli 

• Vahvempaa perusteltua ylläpidon näkövinkkelistä tehtyjä 

esityksiä muutostarpeista

7.6.2017
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Oikein mitoitetut ja ohjatut  ylläpitopalvelut

varmistavat kiinteistön käytettävyyden 

jokaisessa elinkaaren vaiheessa.

7.6.2017



Lemminkäinen Talo Oy,
Kiinteistöjohdon palvelut
Valtatie 21, 90501 Oulu

Ville Sormunen
kiinteistöpäällikkö

Puh. 050 411 1281
ville.sormunen@lemminkainen.com

www.lemminkainen.fi

mailto:ville.sormunen@lemminkainen.com

