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Tiivistelma

Juvan kirjasto ja kunnanviraston tilat sijaitsevat keskeisilld sijainneilla kunnan keskustassa. Nykyisiin
rakennuksiin kohdistuu kuitenkin teknisia ja terveydellisid haasteita. Mikali elinkaarta pyrittdisiin pidentamaan,
olisi molempiin rakennuksiin suoritettava kattavat peruskorjaukset. Tassa tyossa mitoitettiin kirjaston ja
kunnanviraston seka sinne nykyisin sijoittuneiden kunnan omistamien yhtididen tulevaisuuden tilatarve ja
tarkasteltiin vaihtoehtoisia ratkaisuja sen toteuttamiseksi. Eri toimintojen valilla tunnistettiin merkittavia
synergiaetuja. Tilatarvetta ja ratkaisujen toteuttamista tarkastellaan siten yhtena kokonaisuutena.

Tilaohjelma on laajuudeltaan noin 1 570 hum?, mik& on noin neljannes kirjaston ja kunnanviraston nykytiloista.
Kunnanviraston rakennuksessa olevat tyhjat tilat ja ulkopuoliset vuokralaiset sekd mahdollisuudet
yhteistoiminnallisuuksien ja toimintatapojen kehittdmiseen tulevaisuudessa selittévat suurta eroa tilatarpeen ja
nykytilojen valilla.

Tarkastellut tilaratkaisun vaihtoehdot sisalsivat nykyisen kunnanviraston ja kirjaston peruskorjauksen nykyisessa
laajuudessaan, kunnanviraston rakennuksen osittaisen purun ja perusparannuksen, uudisrakennuksen nykyisen
Kukkokoulun tontilla seka uudisrakennuksen hankittavalla keskusta-alueen tontilla. Vaihtoehdoista kirjaston
peruskorjaaminen on teknisesti ja taloudellisesti erittdin haastavaa, ja tarkemmassa selvityksessa keskityttiin
siten kolmeen muuhun vaihtoehtoon.

Vaihtoehtojen arvioidut rakennusinvestointitarpeet vaihtelevat vélilla 6,3-7,0 M€ (alv. 0 %) hintatasossa 8/2024,
Haahtela tarjoushintaindeksi 94,75. Lisdksi kustannuksia aiheutuu viimeistaan keskipitkalla aikavalilla
tarpeettomiksi jadvien rakennusten purkamisesta. Eri vaihtojen elinkaarikustannukset sisdltden
rakennusinvestoinnit, purut, kdytén, yllapidon ja rahoituksen ovat rahoitusmallista riippuen 13,3-16,9 M€ (alv.
0 %). Vaihtelu aiheutuu paitsi toteutusvaihtoehdosta, myds kaytettdvasta rahoitusmallista ja siihen liittyvista
oletuksista. Elinkaarikustannuksiltaan edullisin toteutusvaihtoehto on kunnanviraston osittainen purkaminen ja
jaljelle jaadvan osan perustaminen kunnanviraston ja kirjaston kayttoon. Toiseksi edullisin vaihtoehto on
tilatarpeen ratkaiseminen keskusta-alueella, muulla hankkeeseen sopivalla tontilla. Vuokrahankkeen ja kunnan
lainarahoituksella toteuttaman hankkeen keskinainen edullisuus riippuu oleellisesti taloudellisista ndkymista.

Kokonaisuutena eri vaihtoehtojen kustannukset ovat rahoitukseen liittyvat epdvarmuudet huomioiden lahella
toisiaan. Tilaratkaisusta paatettaessa oleellista on, miten ratkaisu palvelee hankkeelle asetettuja tavoitteita,
kuten synergiahy6tyjen ja yhteistoiminnallisuuksien muodostumista sekd saavutettavuuden ja taajamakuvan
kehittymista. Lisaksi on huomioitava vaihtoehtoihin liittyvat epavarmuudet, joita liittyy nykyisten rakennusten
kuntoon ja purkumahdollisuuksiin sekd uudisrakennuksen tontin hankintaan. Rakentamisen aikatauluun
vaikuttaa kunnanviraston rakennuksen vuokrasopimukset, joista pisin on voimassa vuoteen 2029 asti.
Jatkokehitettavasta tilaratkaisusta paattamisen jalkeen eri rahoitusvaihtoehtoja voidaan selvittaa tarkemmin
rahoittajien ja potentiaalisten sijoittajien kanssa.
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1. Lahtokohdat

1.1.  Projektin taustat

Haahtela laati vuonna 2017 selvityksen Juvan kirkonkyldn péivékoti- ja koulutilojen sekd kunnanvirastotalon
kehittdmis- ja investointitarpeista. Selvityksen jélkeen Juvan kunta toteutti Martti Talvela -kampuksen, jolla
ratkaistiin padosa tuolloin tunnistetuista haasteista ja tarpeista.

Kirjasto seka kunnantalolle sijoittuneet kunnanvirasto ja kunnan omistamien yhtididen toiminnot eivat
sisdltyneet toteutuneeseen ratkaisuun. Naiden tiloissa on tunnistettu oleellisia teknisid kehitystarpeita. Juvan
kunta nakee, ettd toimintojen tilatarvetta ja ratkaisujen toteuttamista on tarvetta tarkastella kokonaisuutena.

1.2. Tilat ja niiden kehitystarpeet

Kunnanviraston rakennus on valmistunut vuonna 1981 ja laajuudeltaan noin 5 300 hum?. Valtaosa tiloista on
alkuperaisessd muodossaan. Rakennuksen korjaustarve on merkittava ja elinkaaren jatkaminen vaatisi laajaa
peruskorjausta tai -parannusta. Kunnanviraston tilatarve on vuosikymmenten aikana vahentynyt oleellisesti,
eivatka tilat vastaa enaa toiminnallisia tarpeita. Koska kayttamé&tonta tilaa on runsaasti, kunta on vuokrannut
osan tiloista ulkopuolisille kayttajille (mm. liiketilat, myymalat, musiikkiopisto, viranomaiset).
Vuokrasopimuksista pitkdaikaisin on voimassa 31.8.2029 saakka, mika rajoittaa rakennuksesta luopumista tai
sen kehittamistd lyhyelld aikavalilla.

Kirjastorakennus on valmistunut kahdessa vaiheessa: alkuperéinen osa vuonna 1968 ja laajennusosa 1996.
Yhteensa laajuus on noin 730 hum?. Rakennuksessa on merkittavia vaurioita, jotka heikentavat sisailman laatua
ja vaativat pikaisia korjaustoimenpiteitd. Rakenteet ovat osin vajonneet, minka takia peruskorjaaminen olisi
kaytannossa erittdin haastavaa. Toiminnallisesti tilat palvelevat kirjastotoimintaa nykyisin hyvin, mutta
tilankdyttdd on mahdollista tehostaa. Kirjaston ja kunnanviraston toimintojen ja tilojen vélilld on synergiaa, ja
toimintojen tilatarve kannattaa siten ratkaista kokonaisuutena.

2. Tavoitteet

Tarveselvityksen lahtékohdan muodostavat hankkeen ohjausryhméan kuvaamat Juvan kunnan tavoitteet.
Tavoitteita tarkasteltiin strategisesta, toiminnallisesta seka laatu- ja ymparistdtekijéiden ndkdkulmista.

Strategiset tavoitteet

- Virasto- ja kirjastopalvelut tulee toteuttaa huomioiden mahdollisuudet yhteiskdyttodn seka vahentden
kayttdmatonta tilaa ja tarpeettomia kustannuksia

- Virasto- ja kirjastopalvelujen tulee tukea monipuolisesti koko asiakas- ja kayttajakunnan tarpeita ja
edistda saavutettavuutta etenkin lasten ja nuorten nakékulmasta

- Virasto- ja kirjastopalvelujen tulee sijaita keskeiselld paikalla sekd nain tukea kunnan elinvoimaisuutta ja
taajamakuvaa

Toiminnalliset tavoitteet

- Tavoitetilan mukaisiin padsaantoisiin kayttajiin sisaltyy yhteensa noin 45 hlo:

johto ja yleishallinto 9 hl6 + maaraaikaiset 1-2 hlo
elinkeinotoimi 1 hlo

tekninen toimi 5 hlo

sivistyspalvelut 9 hlo

Jarvi-Saimaan Palvelut 7 hlo

Lammen Asunnot 2 hlo

o O O O O O O

maaseutu- ja lomatoimi 2 hlo
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o tyollisyydenhoito (Mikkelin kaupunki) 2 hlo
o kirjaston henkildsto 5 hlo

- Etatyon osuutta ei kasvateta nykyisesta, silla henkildstdon tydhon sisaltyy erilaisia palvelutehtavia,

- Virastotalon liiketiloja voidaan vuokrata ulkopuolisille nykyisessa rakennuksessa, mutta mahdollinen
uudisrakennus toteutetaan vain kunnan ja kunnan omistamien palvelujen omat tilatarpeet
huomioiden

- Kunnan aineistot ovat vain osittain digitaalisia, jolloin myds henkilokohtaisille lahiarkistoille/aineistolle
on tarvetta

Laatu- ja ymparistotavoitteet

- Tilojen tulee olla toimivat, terveelliset, turvalliset ja esteettdmat
- Rakennukset tayttavat kohtuulliset koettavuustavoitteet
- Suunnittelussa tulee huomioida kunnan ilmasto-ohjelman tavoitteet

Tilaratkaisun tavoitteet

Tarveselvitystd ja jatkosuunnittelua ohjaavat keskeiset suunnittelutavoitteet tiivistettiin neljaan
paatavoitteeseen:

1. Toimivat, terveelliset ja turvalliset tilat
- Sisdilmaongelmien poistaminen ja torjuminen
- Kunnanviraston ja kirjaston ylldpidettavyyden ja korjattavuuden parantaminen
2. Tiivis tilankdytté mahdollistaa kunnan toimintakyvyn tulevaisuudessa
- Tilakannan vahentdminen pienentden yllapito- ja korjauskuluja
- Kehitetyn tilaohjelman sovitus sdilytettaviin tiloihin tai uudistiloihin
3. Kuntalaisten palvelut saman katon alla
- Ratkaisu mahdollistaa tunnistetut synergiahyodyt ja tukee yhteistoiminnallisuutta
- Kuntalaiset tuodaan Iahemmaksi kunnanvirastoa, kun kirjaston toiminnot ovat saman katon alla. Myds
kirjaston palveluvalikoimaa voidaan monipuolistaa esimerkiksi kirjaston kautta varattavien
vetdytymistilojen kautta.
4. Palveluiden saavutettavuus ja kunnan taajamakuvaa kehittyy
- Sijainti tukee saavutettavuutta koko asiakas- ja kayttajakunnalle, etenkin lapsille ja nuorille seka
senioreille
- Sijainti tukee kunnan taajamakuvan kehittymista

3. Tarveselvityksen toteutus

Tyon tarkoituksena oli tuottaa oleelliset tiedot Juvan kirkonkyléan alueelle sijoittuneiden kirjaston ja
kunnanviraston toimintojen pidemman tadhtdimen kehitystarpeen ja -ratkaisun tunnistamiseksi ja
valitsemiseksi. Kansalaisopiston ja muiden ulkopuolisten vuokralaisten toiminnot paatettiin mm. teknisista
syista rajata tarkastelun ulkopuolelle. Tyd on toteutettu aikavalilla 3-8/2024.

Tyon tavoitteena oli:
- koota toimintojen toiminnallinen tavoitetila ja taloudelliset reunaehdot
- madrittda ja optimoida toimintojen tilatarve
- tunnistaa tasapainoinen ratkaisu tilatarpeen toteuttamiseksi 10 vuoden aikajanteelld seka ratkaisun
toteuttamiseksi tarvittavat toimenpiteet
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- kuvata ensimmaisend toteutettavat toimenpiteet hankesuunnittelun aloittamisen kannalta riittavasti

3.1. Menetelma

Tarveselvityksessa on sovellettu Haahtelan strategisen hankekehityksen viisivaiheista prosessia:

1. Toiminnan nykytilan ja kehittdmistarpeen tunnistaminen
- tavoitteina: tunnistaa organisaation toiminnallinen tavoitetila ja tilaratkaisun taloudelliset ja tekniset
reunaehdot
- tuloksena: yhteinen kuva toiminnan nyky- ja tavoitetilasta seka sovittu tehtdvapolku selvitykselle

2. Toiminnan analyysi ja tilatarpeen mallinnus
- tavoitteena: maarittaa toiminnan perusteella toimintojen yhteinen tilatarve huomioiden mahdollisuus
kayttaa tiloja yhteisesti
- tuloksena: toiminnan kuvaukset, mallinnetut toimintojen tilatarpeet, tavoitetilaohjelmat

3. Tilavaihtoehtojen tunnistaminen
- tavoitteena: tutkia tilatarpeen toteuttamista erilaisissa vaihtoehdoissa uudisrakentamiseen ja nykyisten
rakennusten hyddyntamiseen perustuen
- tuloksena: jatkotutkittavat vaihtoehdot perusteluineen

4. Konseptin kehittdminen ja toteutuskelpoisuus
- tavoitteena: kuvata vaihtoehtojen toteuttamisen toimenpiteet seka taloudelliset ja ympaéristolliset
vaikutukset parhaan toteutusvaihtoehdon tunnistamiseksi
- tuloksena: kuvaus ratkaisuista ja toimenpiteista tilatarpeen toteuttamiseksi sekd arvio toteuttamisen
taloudellisista ja ymparistollisistd vaikutuksista

5. Kokonaisratkaisun kuvaus
- tavoitteena: dokumentoida prosessi, Iahtokohdat ja tulokset jatkotydskentelyn pohjaksi
- tuloksena: dokumentoitu aineisto, tiivis tarveselvitysraportti ja sita vastaava esitys

Kirjaston ja kunnanviraston toimintojen tarvitsemat tilat on madritetty kirjallisten Idhtotietojen, henkildkunnan
haastatteluiden ja tilakierrosten perusteella. Toimintojen tilatarve on mallinnettu Realaizer-simulaatio-
ohjelmiston tilamitoitustydkalulla. Mitoituksessa on huomioitu organisaation asettamat toiminta-aikatavoitteet
seka tunnistetut synergiaedut ja tilojen yhteiskayttémahdollisuudet.

3.2. Selvitykseen osallistuneet tahot

Selvityksen on laatinut Haahtela-kehitys Oy, jossa tyon toteutuksesta on vastannut projektipaallikkd DI, KTM
Miska Sarkkald. Ty6td on johtanut vanhempi hankekehitysasiantuntija, arkkitehti Markus Mikkola. Tydn
toteutukseen on osallistunut DI Alli Tommiska.

Tarveselvitystd on ohjannut Juvan kunnan virkamiehista ja kunnanvaltuuston edustuksesta koostuva
ohjausryhma, johon ovat kuuluneet jasenina:

- Vesa Kankkunen, tekninen johtaja

- Antti Kinnunen, hallintojohtaja

- Velimatti Salmi, sivistysjohtaja

- Mervi Simoska, kunnanjohtaja

- Aila Asikainen, kunnanvaltuutettu, KD

- Jaakko Hanninen, kunnanvaltuutettu, pj., Kesk.
- Maria Kiveld, kunnanvaltuutettu, Vihr.

- Hannu Summanen, kunnanvaltuutettu, Kok.

- Veijo Teivainen, kunnanvaltuutettu, PS

- Katja Tuovinen, kunnanvaltuutettu, SDP
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Juvan kirjaston ja kunnanviraston henkildstda osallistui laajasti tilatarpeen maaritykseen. Toiminnallisia
l&htotietoja kerédttiin haastatteluissa yhdeksdn ennalta maaritellyn eri toiminnon osalta. Tarvittavilta osin
tilatarpeita kehitettiin edelleen ja validoitiin yhdessa johdon ja kayttajien kanssa. Haastatellut toiminnot
edustajineen olivat:

- Johto ja yleishallinto — Mervi Simoska, Heini Meinander

- Tekninen toimi — Vesa Kankkunen

- Sivistyspalvelut — Velimatti Salmi

- Jarvi-Saimaan palvelut — Jyri Eskelinen, Markku Kaihola

- Lammen asunnot — Antti Kinnunen

- Maaseutu- ja lomatoimi — Antti Kinnunen

- Ympéristoterveys (Savonlinnan kaupunki) — Antti Kinnunen

- Tyollisyydenhoito (Mikkelin kaupunki) — Antti Kinnunen

- Kirjasto — Johanna Kuusisto, Kirsti Montonen, Anu Laukkanen, Piia Hakkinen

4. Tilatarve

Kirjaston ja kunnanviraston kehitetty tilatarve perustuu huhtikuun 2024 mukaisiin tietoihin toiminnan
nykytilasta ja sen ennustettavissa oleviin muutoksiin 10 vuoden aikajénteelld. Hankkeen edetessa tilatarvetta
tulee tarvittaessa tdsmentda vastaamaan mahdollisiin uusiin toiminnan muutoksiin.

4.1. Kokonaistilatarve

Kehitetyn tilatarpeen kokonaislaajuus on 1 570 hum?, mika vastaa noin 26 % kirjaston ja kunnanviraston
nykytiloista (Kuva 1). Eroa kehitetyn tilatarpeen ja nykytilojen valilld selittdad suuri tyhjien tilojen maara
kunnanviraston rakennuksessa, kunnanviraston rakennuksen ulkopuoliset vuokralaiset seka synergiaetujen
[6ytdminen kirjaston ja kunnanviraston tilojen, mm. henkildston tilojen, asiakaspalvelutilojen ja kokoustilojen
vélilla. Kehitetty tilaohjelma on esitetty kokonaisuudessaan Liitteessa 2.

7000

6000
Kehitetty tilatarve 1 570 hum?

5000

4000

Kunnanviraston nykytilat 5 300 hum?
3000

2000

1 000 Kirjaston nykytilat 700 hum?

Nykytilat Kehitetty tilatarve

Kuva 1. Kokonaishuonealan vertailu.

4.2. Tilatarve toiminnoittain

Kehitetty tilatarve on jaoteltu toiminnoittain tietotydhon, kirjastoon, kokoontumiseen, henkildstéon,
arkistointiin ja varastoon sekéa yhteistoimintoihin. Eri toimintojen aiheuttamat tilatarpeet ja niiden
merkittdvimmat mitoitusperusteet on eritelty seuraavissa alaluvuissa seka tarkemmin Liitteessa 1. imoitetut
pinta-alat ovat huonealoja, jotka sisaltavat varaukset kunkin tilaryhman kaytavia varten. Toimintojen
suhteelliset osuudet kokonaishuonealasta on esitetty Kuvassa 2.
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B Tietotyo

m Kirjasto

m Kokoontuminen
Henkilsto
Arkistointi ja varastointi

B Yhteistoiminnot

Kuva 2. Tilatarpeen pinta-alallinen jakauma.

4.2.1. Tietotyo

Tietoty6tilojen tilatarve on noin 560 hum?, mika kasittaa seka kirjaston ettd kunnanviraston henkildston tyétilat
seka tyotilojen aputilat. Tilatarpeen keskeisind mitoitusperusteina vaikuttavat tavoitetilan mukaisen
paasaantoisten kayttdjien maarat, tavoiteltavat toimintatavat ja -ajat sekd mahdollisuudet kehittaa tilojen
yhteiskdyttoisyytta eri toimialoilla. Etenkin tyotilojen aputiloja voidaan hyddyntaa laajalti yhteiskayttoisesti eri
kayttajien valilla.

Ohjausryhmadssa linjattiin, etta tilatarpeessa huomioidaan paasaantdisille kayttdjille mahdollisuus kayttaa omia
tydpisteitd, kuitenkin yhteiskdyttdisissd toimistohuoneissa mikali tydtavat sen mahdollistavat.
Satunnaiskayttdjien ja ulkopuolisten asiakkaiden tarpeita varten on varattu erikseen varattavia 1-2 henkilén
vetaytymistiloja.

4.2.2. Kirjasto

Kirjaston toimintojen tilatarve, 340 hum?, sisaltaa tarvittavat avokokoelma- ja asiakastilat. Kokonaislaajuus on
jaoteltu eri kokoelma-alueisiin (aikuiset, lapset ja nuoret, lehdet, audiovisuaalinen aineisto), lukualueeseen seka
itsepalvelupisteeseen. Kirjaston kokoelma-alueiden mitoitus perustuu keskeisesti kirjaston henkildkunnan
arvioon tulevaisuudessa tarvittavien niteiden méaarasta seka asiakkaiden luku- ja tietotyévarauksista.

Avokokoelma- ja asiakastilat toimivat myds mahdollisen omatoimikirjaston alueena, jolloin mm. henkildstén
tietotyd ja kokoontumiset on huomioitu muiden toimintojen yhteydessa. Kirjasto muodostaa talldin itsendisen
kokonaisuuden, jonka turvallisuus- ja kulunvalvontajarjestelmét erottavat sen rakennuksen muista
toiminnoista.

4.23. Kokoontuminen

Kokoustilat seka aula- ja sisddntulotilat ovat laajuudeltaan noin 250 hum?. Kokoustilojen osuus tastd on noin
150 hum? ja se sisaltaa nelja eri kokoustilaa, jotka ovat yhteiskayttoisia kirjaston ja kunnanviraston
henkildkunnan kesken. Liséksi kokoustilojen mitoituksessa on huomioitu mahdollisuus jarjestaa erilaisia
asiakastapahtumia kuten lukupiireja, luokkavierailuja ja kulttuuritilaisuuksia. Aulatilassa on lisdksi mahdollista
jarjestaa satunnaisesti isompia tapahtumia tai satutunteja. Aula- ja sisdéntulotilojen mitoitukseen sisaltyy lisdksi
seka kunnanvirastoa ettd kirjastoa palveleva palvelupiste seké asiakkaiden wc-tilat.

Kokoustilojen mitoitus perustuu arvioon erityisesti johdon ja yleishallinnon, teknisen toimen, sivistystoimen,
Jarvi-Saimaan Palvelujen ja kirjaston virastoaikaan ajoittuvien kokousten ja tapahtumien maéarastd, viraston
toiminta-aikaan ja korkeintaan 50 % kayttoasteeseen. llta-aikaan kdyttdasteet ovat pienempid, jolloin myds
ulkopuolisten kéyttajien on mahdollista hyddyntaa tiloja. Kokoustilojen lisdksi tietotydalueeseen sisaltyvat
vetdytymistilat soveltuvat pienempien keskustelujen pitamiseen.
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Kunnanvaltuuston tydsali ei sisélly kehitettyyn tilaohjelmaan. Kunnan oma kayttotarve todettiin vahaiseksi ja
lisaksi arvioitiin, ettd kunnanvaltuuston ajoittaiset kokoontumiset voidaan toteuttaa myds muualla.
Tilaohjelmaan mitoitetun 20 henkilén kokoontumistilan kasvattaminen kunnanvaltuuston tydsaliksi (35 hlo +
yleisd) vaikuttaisi uudisrakentamisen kustannuksiin arviolta +200 000 €. Kokoustilan laajuuden kasvattaminen
johtaa valillisesti myds yhteistoimintojen laajuuden kasvamiseen.

4.2.4. Henkilosto

Henkilston tilat ovat laajuudeltaan noin 70 hum?. Henkiléston tilat siséltavat virkistystilat kuten keitto- ja
taukotilat, we-tilat seka henkildkunnan puku- ja pesutilat. Tilat ovat yhteiskayttoiset kunnanviraston ja kirjaston
henkildkunnan kesken. Henkildstdn tauko- ja sosiaalitilojen mitoitus perustuu tavoitetilan mukaiseen
henkildstémaaraan ja toiminta-aikoihin.

4.2.5. Arkistointi ja varastointi

Arkistoinnin ja varastoinnin tilatarve on noin 120 hum?. Tilat sisaltidvat paatearkiston ja erillisen
kotiseutuarkiston, johon on tarvittaessa paasy myds vierailijoilla. Siirtohyllyt mahdollistavat paatearkistoinnin
osalta tehokkaamman tilankayton verrattuna hyllysailytykseen.

Henkildston tietotydtilojen yhteyteen on liséksi varattu lahiarkisto seka tarvittavat varastotilat. Arkistoinnin ja
kirjavarastoinnin laajuudet perustuvat arvioihin pysyvasti tai pitkaaikaisesti sailytettdvasta aineistosta, ja siina
on huomioitu aineiston digitointi siltd osin kuin se on mahdollista.

4.2.6. Yhteistoiminnot

Yhteistoiminnot sisaltavat kiinteisto-, talotekniikka- ja osastoivan liikenteen tiloja yhteensa noin 230 hum?.
Realaizer-simulaatio-ohjelmiston oletusmalliin perustuva mitoitus on seurausta tilaohjelman muista tiloista,
niiden ominaisuuksista seka rakennuksen tyypillisestd massoittelusta.

5. Tilaratkaisun vaihtoehdot

Toimintojen tilatarpeiden toteuttamisen vaihtoehtoisia kehityssuuntia tarkasteltiin huomioiden eri ratkaisujen
tuottama arvo ja vastaavat taloudelliset vaikutukset rajaamatta etukdteen investoinnin suuruutta. Tarkoituksena
oli tarkastella seka uudis- ettd korjausrakentamisen vaihtoehtoja, kuten myds nykyisten rakennusten osittaista
purkamista tai niistd luopumista.

Selvityksessa tutkittiin tilatarpeen pitkan aikavalin toteuttamiseksi seuraavat vaihtoehtoiset skenaariot:

VE1. Nykyisen kunnanviraston ja kirjaston peruskorjaus nykyisessa laajuudessaan
VE2. Kunnanviraston rakennuksen osittainen purku ja perusparannus (ks. Kuva 3)
VE3. Uudisrakennus, Kukkokoulun tontti

VE4. Uudisrakennus, muu tontti

Ohjausryhmadssa tunnistettiin tarve pitda kunnanviraston ja kirjaston palvelut lahelld Juvan keskusta-aluetta
saavutettavuuden vuoksi. Taman vuoksi paatettiin tutkia nykyisten kirjaston ja kunnanviraston rakennusten ja
tonttien lisdksi muut mahdolliset sijainnit uudisrakennukselle ensisijaisesti kylanraitin ja Juvan keskusta-alueen
vélittdmasta laheisyydesta.

Uudisrakennusten sijoittumisvaihtoehtoja tarkasteltiin kunnan ndkdkulmasta mahdolliset tontit huomioiden.

Tunnistettiin tyhjilldan oleva Kukkokoulun kiinteistd, jolle kunnan taytyisi joka tapauksessa ldhivuosina tehda

suunnitelmia. Lisaksi yhtend vaihtoehtona tarkasteltiin muuta kuin kunnan omistuksessa olevaa tonttia, jonka
tulisi sijaita sopivan kokoisella tontilla keskusta-alueella, optimaalisesti kylanraitin varrella. Talle vaihtoehdolle
laskettiin myds tontin teoreettinen hankintahinta.

Muita mahdollisia sijoittumisvaihtoehtoja ei pidetty toteuttamiskelpoisina, silla vapaita tontteja keskusta-
alueella on rajatusti, ja kunnanviraston ja kirjaston saavutettavuus kuntalaisille muiden palveluiden ja koulun
laheisyydessa oli ohjausryhmalle ensisijaisen tarkeaa. Vaihtoehtojen sijoittuminen Juvan keskusta-alueella on
esitetty Kuvassa 4.
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Vaihtoehto 1, kunnanviraston ja kirjaston peruskorjaukset nykyisessa laajuudessaan, rajattiin pois
jatkotutkimuksista jo alustavissa tarkasteluissa sen kustannusten ja hiilijalanjaljen noustessa moninkertaiseksi
muihin vaihtoehtoihin ndhden (ks. kappale 6. Kustannukset ja hiilijalanjalki). Ratkaisu ei mydskaan
mahdollistaisi ndiden kahden kunnan tarjoaman toiminnon valilld tunnistettuja merkittavia synergiaetuja, jotka
edesauttavat tilojen yhteiskdyttoisyytta ja palvelujen saavutettavuutta asiakkaiden nakdkulmasta.

Kuva 3. Vaihtoehdossa 2 kunnanviraston rakennus puretaan punaisella merkityllé osuudella ja vihredlld merkitty
osuus perusparannetaan kehitetyn tilaohjelman mukaiseksi.
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Kuva 4. Sijoittumispaikkavaihtoehdot Juvan keskustassa.
6. Kustannukset ja hiilijalanjalki

6.1. Rajaus ja oletukset

Kustannus- ja hiilijalanjalkiarviot laadittiin Realaizer-simulaatio-ohjelmistolla kdyttden sen Tilat-moduulin
korjausohjelma-, uudishinta- ja hiilijalanjalkitoiminnallisuutta tehden laskentaan tdsmennyksid purkujen osalta
Rakennusosat-moduulissa. Kustannusindeksina kaytettiin Haahtela-tarjoushintaindeksid: pisteluku 94,75, arvio
vertailuajankohdalla 8/2024. Laskelma perustuu kuvattujen toimintojen tarvitsemien tilojen toteuttamiseen

tarkasteltujen tilaratkaisujen mukaisesti seka saatuihin arvioihin rakennusten nykytilasta ja tarvittavien
rakennustdiden laajuudesta.

Kustannus- ja hiilijalanjalkiarviot laadittiin neljalle eri skenaariolle (VE1, VE2, VE3 ja VE4). Tilat vastaavat laatu- ja
varustelutasoltaan tyypillisia kunnanviraston ja kirjaston tiloja.

VE1: Kunnanviraston ja kirjaston peruskorjaus nykyisessa laajuudessaan
- Lahtotietoina oleva tilaohjelma:

o  Kunnanvirasto 5 300 hum?, 6 200 brm?
o Kirjasto 730 hum?, 820 brm?
- Tontin pinta-alat:

o  Kunnanvirasto 3 500 m?
o Kirjasto 1 600 m?

VE2: Kunnanviraston ja kirjaston perusparannus ja osittainen purku

- L&htotietoina oleva tilaohjelma 1 600 hum?; koko hanke 2 000 hum?, 2 300 brm?
- Tontin pinta-ala 3 500 m?

- Tontilla olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 3 800 m?

VE3: Uudisrakennus, Kukkokoulun tontti
- L&htotietoina oleva tilaohjelma 1 600 hum?; 1 800 brm?
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- Tontin pinta-ala 10 000 m?
- Tontilla olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 3 900 m?

VE4: Uudisrakennus, muu tontti
- L&htotietoina oleva tilaohjelma 1 600 hum? 1 800 brm?
- Tontin pinta-ala 3 300 m?
- Tontilla olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 2 200 m?

Kustannus- ja hiilijalanjdlkiarvioiden merkittdvimmat oletukset on esitetty alla. Muut oletukset on esitetty
Liitteessa 3.

- Tavoitehinnat sisaltavat uudisrakentamisen, korjaamisen, rakennuspaikalla tarvittavat purut seka
tyypilliset kiintokalusteet.

- Tavoitehinnoissa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.
- Tavoitehinnoissa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja tydmaan kustannuksista.

- Tavoitehinnat eivat sisalla mm.
o tontti- tai kaavoituskustannuksia,
mahdollisia kiinteistdjen luovutusvoittoja,
rahoituskustannuksia (huomioitu elinkaarikustannuksissa)
toiminnan kojeita ja laitteita,
muuta irtaimistoa, muuttoa tai vaistotiloja, pois lukien vaihtoehdon VE2
kokonaiskustannukset, joihin on otettu huomioon muutto vaistétiloihin.

O O O O

6.2. Investointikustannukset

Kirjaston ja kunnanviraston eri toteutusvaihtoehtojen investointikustannukset eri vaihtoehdoille on esitetty alla.
Investointikustannukset kasittavat tontilla olemassa olevien rakennusten purun, VE1 ja VE2 osalta
korjausrakentamisen kustannukset ja VE3 ja VE4 osalta uudisrakentamisen kustannukset. Selkeyden vuoksi
purun osuus investointikustannuksista on esitetty myos erikseen. Investointikustannukset on esitetty
Taulukossa 1.

Investointikustannukset Neliéhinta Purun osuus €
€ (alv 0%) €/htm? (alv 0%)
VE1 13 500 000 € -
- Kirjasto 2 700 000 € - Kirjasto 3 700 €/htm?
- Kunnanvirasto 10 800 000 € | - Kunnanvirasto 2 000 €/htm?
VE2 6 300 000 € 3 100 €/htm? 420 000 €
VE3 7 000 000 € 4 400 €/htm? 460 000 €
VE4 6 600 000 € 4100 €/htm? 310 000 €

Taulukko 1. Investointikustannukset.

Tarkastelussa todettiin, etté vaihtoehdon 1 kustannukset ovat moninkertaiset muihin vaihtoehtoihin ndhden,
joten paadyttiin rajaamaan vaihtoehto 1 pois tarkasteltavien vaihtoehtojen joukosta. Muiden vaihtoehtojen
kustannukset ovat niin lahella toisiaan, etté niiden toteutuksen tarkastelua jatkettiin.

6.3. Hiilijalanjalki

Investointikustannusten rinnalle laskettiin myds investoinnin hiilijalanjalki. Hiilijalanjalkiarviot on esitetty seka
kokonaisuudessaan etta eroteltuna eri elinkaaren vaiheisiin: ennen kayttoa, kdyton aikana ja elinkaaren loppu.
Hiilijalanjalkiarviot kasittavat ainoastaan kohteena olevan kiinteiston. Vaihtoehdon 1 hiilijalanjalki todettiin
olevan huomattavasti suurempi kuin muiden vaihtoehtojen, jotka ovat suuruusluokaltaan lahella toisiaan.
Hiilijalanjaljet on esitetty Taulukossa 2.
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Hiilijalanjalki yhteensd | Ennen kayttoa Kayton aika Elinkaaren loppu

tonnia CO.e tonnia COze tonnia CO.e tonnia CO.e
VE1 8 200 tonnia COze 1700 tonnia COze 5 800 tonnia COze 800 tonnia COze

- Kirjasto 1 050 - Kirjasto 340 - Kirjasto 560 - Kirjasto 150

- Kunnanvirasto 7 100 - Kunnanvirasto 1 250 | - Kunnanvirasto 5210 | - Kunnanvirasto 650
VE2 2 400 tonnia COze 780 tonnia COze 1 350 tonnia COze 300 tonnia COze
VE3 2 700 tonnia COze 1 180 tonnia COze 1160 tonnia COe 350 tonnia COe
VE4 2 700 tonnia COze 1170 tonnia COze 1150 tonnia COze 350 tonnia COze

Taulukko 2. Investoinnin hiilijalanjélki

6.4. Kaytto- ja yllapitokustannukset

Yllapitokuluihin on huomioitu kiinteistdnhoito, rakennusosahuolto, séhkd, vesi, siivous, tekstiilihuolto ja
kiinteistdon johto seka kayttajan ettd omistajan nakdkulmasta. Taulukossa 3 esitetyt yllapitokulut ovat hyvin
Iahelld toisiaan vaihtoehdoissa VE2, VE3 ja VE4. Poikkeuksena on vaihtoehto 1, jonka ylldpitokustannukset ovat
moninkertaiset muihin vaihtoehtoihin nadhden.

Yllapitokustannukset €/vuosi
VE1 480 000 €/vuosi

- Kirjasto 80 000 €/vuosi

- Kunnanvirasto 400 000 €/vuosi
VE2 140 000 €/vuosi
VE3 130 000 €/vuosi
VE4 130 000 €/vuosi

Taulukko 3. Kéytto- ja ylldpitokustannukset.

6.5. Purkukustannukset

Tarkasteltavien vaihtoehtojen lisdksi ohjausryhméssa paatettiin, ettd halutaan tarkastella samalla my6s muita
keskusta-alueen rakennuksien purkuja, jotka olisi todennakdisesti toteutettava Iahivuosina. Purettaviksi
rakennuksiksi maariteltiin kirjasto, kunnanvirasto, Kukkokoulu sekd vaihtoehdon 4 mukaisesti muu
uudisrakennuksen tilalta purettava rakennus Juvan keskustassa.

Nykyisessa kirjastorakennuksessa on merkittévia vaurioita, joiden korjaaminen on osoittautunut erittdin
haastavaksi. Kunnanviraston rakennuksessa on tarpeeseen nahden liikaa tilaa eiké sen korjaaminen ja
yllapitdminen ole taloudellisesti kannattavaa, mikéli tilatarpeet toteutetaan tulevaisuudessa
uudisrakennuksessa. Myds Kukkokoululla on merkittédvaa korjausvelkaa, tilat ovat olleet tyhjilladn Martti Talvela
-kampuksen valmistumisen jalkeen ja rakennuksen yllapidosta aiheutuu kunnalle merkittavia kuluerid. Muun
kuin kunnan omistaman rakennuksen purun tarpeellisuutta perusteltiin keskusta-alueen yleisilmeen
parantamisella.

Purkukustannuksiin on eritelty purkamisen hinnat omina erillisind hankkeina. Purkukustannukset sisaltévat
rakennuksen purun, maa-alueen taytdn, pintarakenteiden poiston ja tontin maisemoinnin viheralueeksi
purkujen ja tayttdjen jalkeen. Purkamisen hinnat omina hankkeina on esitetty Taulukossa 4.

Purkukustannukset omina hankkeinaan €
Kirjaston purku 220 000 €
Kunnanviraston purku 780 000 €
Kukkokoulun purku 620 000 €
Muun rakennuksen purku 360 000 €

Taulukko 4. Purkukustannukset omina hankkeina.
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Purkukustannukset ovat kunnalle kayttotalouden kulueria eikd niitéd voida huomioida investointeina. Kaikkia
listattuja purkuja ei ole vélttdmé&tdnta tehda heti, vaan ne voidaan ajoittaa haluttuihin ajankohtiin.

6.6. Toteutuksen kokonaiskustannukset

Kokonaiskustannuksiin on laskettu investointikustannusten lisaksi my®ds muut vaadittavat purut sekd muut
kustannukset. Ennen kokonaiskustannuslaskelmia paatettiin pudottaa vaihtoehto 1 pois tarkasteltavien
vaihtoehtojen joukosta, silld sen investointikustannukset seka hiilijalanjalki nousivat moninkertaisiksi muihin
vaihtoehtoihin ndhden. Kokonaiskustannukset on esitetty Taulukossa 5.

Kokonaiskustannukset VE2 VE3 VE4

Hankkeen investointikustannukset 6 300 000 € 7 000 000 € 6 600 000 €

Kirjaston purku 220 000 € 220000 € 220000 €

Kunnanviraston purku - 780 000 € 780 000 €

Kukkokoulun purku 620 000 € - 620 000 €

Muu purku 360 000 € 360 000 € -

Muut kulut 100 000 € - 150 000 €
muuttokustannukset tontin hankintahinta

Yhteensa 7 600 000 € 8400 000 € 8400 000 €

Taulukko 5. Kokonaiskustannukset purkujen ja muiden kulujen kanssa.

Vaihtoehdon 4 tontin hankintahinta on maaritetty teoreettisesti Realaizer-ohjelman tonttihintamallin avulla ja
todellinen tontin hankintahinta voi ohjausryhman arvion mukaan olla my&s edullisempi. Tilaratkaisusta
paatettaessa tulee huomioida tontin todellinen hankintahinta.

7. Rahoituksen vaihtoehdot

Kustannusarvioiden pohjalta laadittiin rahoituslaskelmat vaihtoehdoille VE2, VE3 ja VE4. Rahoituslaskelmat
toteutettiin 20 vuoden elinkaaritarkasteluna, jossa vuosittaiset kustannukset summataan yhteen 20 vuoden
ajalta. Rahoituslaskelmat tehtiin kolmelle eri rahoitusvaihtoehdolle kahdessa eri taloustilanneskenaariossa.

Omarahoitteisessa hankkeessa kunta toteuttaa hankkeen taseeseensa ja rahoittaa sen 100 % lainarahalla.
Vertailun vuoksi laskelmat tehtiin kahdella eri lainanlyhennystavalla: annuiteetti- ja tasalyhennys-vaihtoehdoilla.
Molemmissa vaihtoehdoissa vuosittaiset menot koostuvat lainan lyhennyksestd, lainan koroista,
yllapitomenoista sekd vuotuisista korjauskustannuksista.

Vuokrahankkeessa rakennushankkeen rahoittaa ulkopuolinen sijoittaja, joka solmii kunnan kanssa 20 vuoden
vuokrasopimuksen. Kunnan vuosittaiset menot koostuvat sijoittajalle maksettavasta vuokrasta.
Vuokrahankkeita varten ennustettiin sijoittajien kayttdmia tunnuslukuja, joiden avulla voitiin ennustaa
sijoittajan pyytamaa vuokraa, jolla tdma kattaa vuosittaiset menot sekd oman tuottovaatimuksensa. Todelliset
vuokrahankkeen kustannukset riippuvat kuitenkin sijoittajien intresseista ja laskelmissa kaytetyt luvut ovat
teoreettisia.

Positiivinen skenaario kuvaa maltillisen positiivista taloustilannetta. Laskennassa inflaationa on kaytetty 2 %,
lainan korkona 4,5 %, sijoittajan tuottovaatimuksena 7,5 %.

Negatiivinen skenaario vastaa kevaan 2024 kaltaista lievan epavarmaa taloustilannetta. Tassé inflaatio on 3 %,
lainan korko 5,5 % ja sijoittajan tuottovaatimus 8,5 %.

Eri rahoitusvaihtoehtojen elinkaarikustannukset 20 vuodelle on esitetty Taulukossa 6. Kustannusten
vaihteluvalit kuvaavat positiivisen ja negatiivisen skenaarion vaihteluvalia. Taulukossa merkityt ‘muut purut’ on

Haahtela, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
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oletettu tapahtuvan kassavirran ensimmaisena vuonna ja rahoitettavan kaikissa vaihtoehdoissa 100 % kunnan

omalla pddomalla. Tarkemmat tiedot laskentaoletuksista |0ytyvat Liitteestd 3.

Elinkaarikustannukset 20 vuotta VE2 VE3 VE4
Oma hanke 13,0-14,7 M€ 13,8-15,6 M€ 13,2-14,9 M€
- Tasalyhennys 13,0-14,0 M€ 13,8-14,9 M€ 13,2-14,3 M€
- Annuiteetti 13,5-14,7 M€ 14,2-15,6 M€ 13,7-14,9 M€
Vuokrahanke 12,2-14,6 M€ 12,9-15,5 M€ 12,4-14,9 M€
Muut purut 1,2 M€ 1,4 M€ 1,6 M€
Oma hanke yhteensa (sis. kaikki purut) 14,1-15,8 M€ 15,1-16,9 M€ 14,8-16,5 M€
- Tasalyhennys 14,1-15,1 M€ 15,1-16,2 M€ 14,8-15,9 M€
- Annuiteetti 14,6-15,8 M€ 15,5-16,9 M€ 15,3-16,5 M€
Vuokrahanke yhteensa (sis. kaikki purut) 13,3-15,7 M€ 14,2-16,9 M€ 14,0-16,5 M€

Taulukko 6. Rahoituksen elinkaarikustannukset 20 vuotta.

Eri vaihtoehdot ovat rahoituskustannuksiltaan hyvin lahelld toisiaan. Vaihtoehto VE2 on kaikilla
rahoitusvaihtoehdoilla edullisin toteutusvaihtoehto. Vaihtoehtoon liittyy kuitenkin teknisia riskejd, jotka on
selvitettdva ennen lopullisen paatoksen tekemistd, seka vuoteen 2029 asti voimassa oleva vuokrasopimus
kunnanviraston kiinteistdssa vaikuttaa toteutukseen. Vaihtoehdossa 2 on my&s muista jaljelld olevista

vaihtoehdoista poiketen tarve vaistotiloille peruskorjauksen ajaksi. Myds vuokrahanke voi olla problemaattinen

taméan vaihtoehdon kanssa, silld sijoittajat voivat kokea vanhan rakennuksen peruskorjauksen huomattavasti
riskisempédna sijoituksena uudisrakennukseen nahden.

Vuokrahanke oletetuilla parametreilld on omaa hanketta kannattavampi vaihtoehto, mutta tahan liittyy riski
jaannodsarvosta. Tarkastelussa on oletettu sijoittajan laskevan 20 vuoden vuokrasopimuksen paattymisen
jalkeen kohteelle jadnndsarvo, mutta todellisuudessa voi olla, etta sijoittaja arvottaa kohteen arvon nollaan
sopimuksen paattymisen jalkeen. Tama muuttaisi sijoittajan pyytdmaa vuokraa kunnalta huomattavasti
korkeammaksi. Jadnndsarvon laskentatapa selviada sijoittajia kontaktoidessa.

Oma hanke sisaltdad vahemman ulkoisia riskeja ja on negatiivisessa skenaariossa edullisempi tai suunnilleen
yhtd edullinen vaihtoehto. Kaytetyilla laskentaoletuksilla vuokrahanke on positiivisessa skenaariossa hyva

vaihtoehto.

Elinkaarikustannusten liséksi tarkasteltiin ensimmaisen vuoden kassavirtoja. Ensimmaisen vuoden kustannukset

on esitetty Taulukossa 7.

Ensimmadisen vuoden kustannukset VE2 VE3 VE4

Oma hanke, tasalyhennys 0,75 - 0,81 M€ 0,81 - 0,88 M€ 0,77 - 0,84 M€
Oma hanke, annuiteetti 0,64 - 0,68 M€ 0,68 - 0,73 M€ 0,65 - 0,70 M€
Vuokrahanke 0,50 - 0,59 M€ 0,53 - 0,63 M€ 0,51-061 M€

Taulukko 7. Ensimmdisen vuoden kustannukset.

Oman hankkeen annuiteettilainan seka vuokrahankkeen etuina on tasainen kassavirta ensimmaisesta vuodesta

alkaen. Vuokrahankkeessa kassavirta nousee vuosittain kuitenkin inflaation verran. Oman hankkeen
annuiteettilainavaihtoehdossa lainanhoitokulut pysyvat samana niin kauan kuin lainan korko on kiintea.

Oman hankkeen tasalyhennysvaihtoehdossa vuosittaiset kustannukset pienenevat vuosi vuodelta lainamaaran
pienentyessa ja annuiteettilainaa nopeammin. Kuitenkin lainan lyhennyksen ensimmaisind vuosina vuosittaiset

kulut ovat muita vaihtoehtoja suuremmat.

Haahtela, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
haahtela.fi




Haahtela

LOPPURAPORTTI
19.8.2024

Omassa hankkeessa ja vuokrahankkeessa vuosittaiset yllapito- ja korjauskustannukset nousevat inflaation
vauhdissa.

Tasearvo: Kukkokoulun ja kirjaston tasearvot ovat 0 €, mutta kunnanvirastolla on tasearvoa jaljelld noin 1 M€.
Tasearvon kasittelya ei ole huomioitu selvityksessa.

8. Vaihtoehtojen vertailu

Jatkotarkasteltujen vaihtoehtojen paatoksenteon osalta keskeisimmat luvut on koottu Taulukkoon 8. Vaikka
kokonaiskustannukset eroavat jossain maarin toisistaan, esitetyt vaihtoehdot ovat kokonaisuudessaan niin
lahella toisiaan, etta ratkaisussa painaa se, mikd on kunnan ja kuntalaisten nakdkulmasta laadullisesti paras

vaihtoehto.

VE2 VE3 VE4
Laajuus 2 000 hum? 1570 hum? 1570 hum?
Investointikustannukset 6 300 000 € 7 000 000 € 6 600 000 €
Kokonaiskustannukset 7 600 000 € 8400 000 € 8400 000 €

Hiilijalanjalki 2 400 tonnia COze 2 700 tonnia COze 2 700 tonnia COze
Elinkaarikustannukset yhteensg, 14 100 000 - 15 100 000 - 14 800 000 -
oma hanke (sis. kaikki purut) 15 800 000 € 16 900 000 € 16 500 000 €
Elinkaarikustannukset yhteensg, 13 300 000 - 14 200 000 - 14 000 000 -
vuokrahanke (sis. kaikki purut) 15 700 000 € 16 900 000 € 16 500 000 €

Taulukko 8. Vaihtoehtojen mddirdllinen vertailu.

Tunnistettuja vaihtoehtojen laadullisia ominaisuuksia verrattiin ratkaisulle asetettuihin tavoitteisiin seka
keskeisiin eroihin Taulukon 9 mukaisesti. Laadullisessa vertailussa vaihtoehtoon 4 liittyi eniten positiivisia

tekijBita.
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VE2

VE3

VE4

Tontin koko

+ Tarvetta vastaava
tontti

- Liian iso tontti
tarpeeseen nahden

+ Tarvetta vastaava tontti

Rakennussuunnittelu

- Tilaohjelman
sijoittaminen nykyiseen
rakennukseen voi
rajoittaa sisdisten
kulkuyhteyksien ja
synergioiden
muodostumista

+ Tilaohjelman
toteutustapa mahdollistaa
joustavan
rakennussuunnittelun

+ Tilaohjelman
toteutustapa
mahdollistaa joustavan
rakennussuunnittelun

Rakentaminen

- Rakentamisen aikainen
vaistotilatarve, nykyinen
vuokrasopimus
voimassa 2029 asti

+ Muutto
uudisrakennukseen ilman
vaistotilatarvetta

+ Muutto
uudisrakennukseen ilman
vaistotilatarvetta

Ylimaaraista tilaa,

+ Optimaalinen tilankayttd

+ Optimaalinen

sijoittajan 18ytaminen

littyvat epdvarmuudet

Tilankaytto ulosvuokrauksen omaan tarpeeseen tilankdytté omaan
mahdollisuus tarpeeseen
+ Keskeinen sijainti - Sijainti kylanraitin + Keskeinen sijainti
kylanraitilla, koulun ja ulkopuolella muuttaisi kylanraitilla, koulun ja
Saavutettavuus . . . .
muiden palvelujen keskusta-alueen muiden palvelujen
laheisyys tasapainoa ldheisyys
+ Nakyvyys kyldnraitilla | Rajoitettu nakyvyys + Nakyvyys kylanraitilla
) asioiville ja keskustaan Savonlinnantieta ajaville asioiville ja keskustaan
Taajamakuva . .
tuleville, parantaa tuleville, parantaa
keskustan taajamakuvaa keskustan taajamakuvaa
. Korjaushankkeen Kukkokoulun Tontin hankintahinta
Suurimmat . o . . " .
. tekniset riskit ja sopivan | purkumahdollisuuksiin epavarma
epavarmuudet

Taulukko 9. Vaihtoehtojen laadullinen vertailu.

9. Riskit

Selvityksen aikana tunnistettiin hankkeeseen liittyvia epavarmuuksia ja riskeja, joita tulee hallita seuraavissa

hankevaiheissa.

Hankekehityksen toimintaan liittyvat riskit

- Tulevaisuuden toiminta: tulevaisuuden volyymiin, toimintasisaltoon- ja tapoihin liittyy epavarmuutta.
Tilaratkaisun osalta epavarmuutta voidaan hallita varmistamalla hankesuunnittelussa tilojen
monikayttdisyys ja tarkentamalla tarvittavien tilojen maaraa.

- Organisaation resurssit: kayttdjalla on osaamista hankkeen edistdmiseen, mutta maarallisesti resurssit
ovat rajalliset. Jotta organisaatio voi keskittya ydintehtaviensa hoitamiseen, on hankkeelle varattava
riittdvat sisaiset ja ulkoiset resurssit hankkeen johtamiseen ja tavoitteiden saavuttamiseen.
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Rakennuspaikkaan ja sen olosuhteisiin liittyvat riskit

- Nykyisten rakennusten kunto: nykyisista rakennuksista on tehty kuntotutkimukset, mutta rakenteissa
saattaa piilia yllatyksia. Kunnanviraston rakennuksen purkaminen lohkoittain ja osittainen kaytettavyys
tulee varmistaa VE2:n osalta. Haitta-aineiden laajuudesta ja purkumateriaalin kierratettavyydesta ei
voida tdysin varmistua ennen varsinaista rakentamista. Purkukustannukset voivat riskien
toteutumisesta riippuen vaihdella tydssa arvioidusta. Korjaustoimenpiteet, purut ja niiden
vaiheistaminen tulee suunnitella kattavasti hankesuunnittelun aikana riskien minimoimiseksi.

- Perustamisolosuhteet: tonteille ei ole tehty pohjatutkimuksia tai perustamistapaselvityksia.
Hankesuunnittelussa tulee toteuttaa tarvittavat selvitykset ja maarittaa rakennuspaikan
perustamisolosuhteisiin liittyvat tiedot.

- Pysakaointipaikkojen riittavyys: vaihtoehdot mahdollistavat pysakdintipaikkojen sijoittamisen tontille tai
viereisille autopaikkojen korttelialueille. Pysakdintipaikkojen riittavyys henkildkunnan ja vieraiden
kayttoon tulee kuitenkin varmistaa.

Rakentamisen aikaiseen toimintaan liittyvat riskit

- Vaistotilatarpeiden toteutus: selvitys ei ota kantaa korjausrakentamisvaihtoehdon hankkeen aikana
tarvittavien vaistotilojen toteuttamiseen, vaan tunnistaa vain tarpeen. Kunnan oman arvion mukaan
vaistdt on mahdollista jarjestda kunnan omistuksessa olevissa tiloissa. Vdistdjen toteutus tulee
suunnitella alustavasti viitesuunnittelussa ja tdsmentaa erikseen hankesuunnittelun aikana. N&in
voidaan poistaa kustannuksiin liittyvad epdvarmuutta ja luoda ennakoitavuutta.

- Tuleva suhdannekehitys: hankkeen etenemista ja rakentamisen aikataulua ei ole toistaiseksi madritelty
tarkemmin. Suhdannevaihteluun voidaan jossain maarin varautua hankkeen toteutuksen ajoituksella.

Rahoitukseen liittyvat riskit

- Sijoittajan |6ytdminen sopivilla ehdoilla: sopivan sijoittajan 16ytdaminen mahdolliseen
vuokrahankkeeseen voi olla haasteellista etenkin korjaushankkeessa. Mahdollisten sijoittajien
kiinnostusta tulee selvittda viimeistaan tilaratkaisusta paattamisen jalkeen.

- Korkoriski: lainaan liittyy korkoriski. Riski on valtettavissa kiintealla korolla, mutta talldin riskind on
muuttuvien korkojen laskeminen kiintedn koron lukkoon lyémisen jélkeen, jolloin korkokuluja tulee
ajanhetkeen ndhden maksettavaksi liikaa.

- Riski jadnnodsarvosta: vuokrahankkeessa on oletettu sijoittajan laskevan kiinteistélle jadnnésarvo
vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen perustuen kohteen toteutuvaan vuokratasoon. Sijoittaja
saattaa arvottaa jaanndsarvon kuitenkin pienemmaksi, mikd nostaisi sijoittajan vaatimaa vuosittaista
vuokraa kunnalta. Riskin konkretisoituminen selvida kontaktoidessa sopivia sijoittajia.

- Tontin hankintahinta: VE4:3an liittyy riski tontin hankintahinnasta. Laskelmissa kaytetty laskennallinen
hankintahinta on kuitenkin korkeahko suhteessa vallitsevaan tasoon, mika pienentaa riskia
vaihtoehtojen arvioinnin nakdkulmasta. Mahdollisten ostettavien tonttien omistajia tulee kontaktoida
ajoissa ja selvittda halukkuutta myyda tonttia kunnan nakékulmasta riittdvan edulliseen hintaan.

10. Jatkotoimenpiteet

Juvan kunta valmistelee paatdsta jatkokehitettavasta tilaratkaisusta. Taman tueksi on selvitettava:
- edellytykset kunnanviraston rakennuksen osittaisen purkamisen tekniselle toteutukselle,
- mahdollisuudet Kukkokoulun purkamiseen

- mahdollisuudet kunnan ulkopuolisessa omistuksessa olevan tontin hankintaan seka tata vastaava
todellinen hankintahinta

Haahtela, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
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Tilaratkaisusta paattamisen jalkeen rahoitusvaihtoehtoja voidaan kasitella erillisend kysymyksena. Jotta
indikatiivista tuottotasoa ja tarjoushalukkuutta eri tilaratkaisuihin liittyen voidaan arvioida, on sijoittajia
kontaktoitava aktiivisesti esimerkiksi markkinavuoropuheluna. Nykyisessa tilanteessa taman merkitys korostuu,
silld kiristyneiden rahoitusmarkkinoiden vuoksi vaadittu tuottotaso on poikkeuksellisen korkea ja siten
kiinnostuneita sijoittajia voi olla haastava |oytaa.

Tilaratkaisusta ja sen rahoituksesta paattamisen jalkeen hankekehitystd kannattaa jatkaa kokonaisuuden
viitesuunnittelulla ja hankesuunnittelulla.

Kokonaisuuden viitesuunnittelu

- Tontin kdytto ja massoittelu

- Kaupunkikuvalliset periaatteet

- Kaavamuutoksen tai poikkeamisluvan tarpeellisuus
Hankesuunnittelu

- Tarkempi rahoitussuunnittelu ja hankeorganisointi

- Yksityiskohtaiset suunnitteluohjeet

- Toteutuksen projektisuunnitelma
o Hankemuoto ja -aikataulu
o Muiden purkujen ajoittuminen

Haahtela, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
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Liitteet

Liite 1:  Toiminnan kuvaukset
Liite 2:  Kehitetty tilaohjelma

Liite 3: Laskentamuistio
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Tilaaja
Juvan kunta

Hanke
Kirjaston ja kunnanviraston kehittdmis- ja investointitarpeet

Toiminnan kuvaus
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1. Haastattelut

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kaytetty kevaallda 2024 toteutettuja kunnanviraston ja
kirjaston henkilokunnan haastatteluja seka toimitettuja kirjallisia materiaaleja. Tarvittavilta osin tilatarpeita
kehitettiin edelleen ja validoitiin yhdessa johdon ja kayttajien kanssa.

Henkilstéa on haastateltu toiminnoittain seuraavasti:
- Johto ja yleishallinto — Mervi Simoska, Heini Meinander
- Tekninen toimi — Vesa Kankkunen
- Sivistyspalvelut — Velimatti Salmi
- Jarvi-Saimaan palvelut — Jyri Eskelinen, Markku Kaihola
- Lammen asunnot — Antti Kinnunen
- Maaseutu- ja lomatoimi — Antti Kinnunen
- Ympaéristoterveys (Savonlinnan kaupunki) — Antti Kinnunen
- Tyollisyydenhoito (Mikkelin kaupunki) — Antti Kinnunen
- Kirjasto — Johanna Kuusisto, Kirsti Montonen, Anu Laukkanen, Piia Hakkinen

2. Toiminta ja tilatarpeet

2.1. Johto ja yleishallinto

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kdytetty kunnanjohtajan Mervi Simoska ja hallintosihteerin
Heini Meinander haastatteluja seka Juvan kunnan toimittamia kirjallisia materiaaleja.

Toiminta

Kunnan johdon ja yleishallinnon tehtdvana on palvella kuntalaisia, elinkeinoelamaa ja yhteistydkumppaneita.
Henkildston virastotalolla tapahtuvaan ydintoimintaan siséltyy itsendisté tietotyotd, asiakaspalveluty6tad ja
yhteistydhankkeita. Johdon ja yleishallinnon alla tydskentelee 9 henkilda ja elinkeinotoimessa 1 henkil®. Lisaksi
maaraaikaisia projektihenkiloita tyoskentelee keskimadrin 1-2 henkildd. Etatyota tehddén korkeintaan 8 paivaa
kuukaudessa yleensa vakiintuneina paivind, mutta tydn luonteen takia etdtydn osuuden ndhdaan olevan jatkossa
maltillista.

Sisdisen yhteistoiminnan kehittdmisen lisaksi johto ja hallinto voisi kehittda sivistystoimen ja teknisen toimen
kanssa tehtdvdd yhteistydtd. Hankkeita valmistellaan usein yhteistyossa eri toimien valilld. Lisaksi
asiakaspalveluun liittyvasséa tydssd nahddan synergiamahdollisuuksia sekd viraston toimien ettd
kirjastopalvelujen kanssa.

Kunnan henkildstdé noudattaa julkisen sektorin virasto- ja toimistotydaikaa, jolloin keskimaardinen saanndllinen
viikkotydaika on 36,25 tuntia. Tydajat noudattavat viraston aukioloaikaa maanantaista perjantaihin noin klo 8-
16 valilla. Asiakaspalvelu on auki klo 9-15 vililla. Vuosilomia vietetddn paasaantoisesti kesakauden aikana.
Virastotalo on heindkuussa 2 viikon ajan kiinni.

Tilat
Esitetyt tilatarpeet on listattu alla.

Toimistohuoneet 1 hlg, 8 kpl
- kunnanjohtaja, hallintojohtaja, toimistosihteeri, hallintosihteeri, palvelusihteeri, taloussuunnittelija,

kotoutumisohjaaja, ICT-tukihenkil®
- tietotyOpisteet, kaappisdilytys n. 1 m, asiakastuolit 1-2 kpl, lisaksi ICT-tuella ylimaaraista poytatilaa
vélineita ja asennuksia varten

Haahtela, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
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Toimistohuone 4 hld
- tyollisyyskoordinaattori, viestinta- ja markkinointikoordinaattori, projektihenkil6t

- tietotyOpisteet, kaappisailytys yhteisia valineita varten, lokerosailytys henkildkohtaisille tarvikkeille

Kokoustila, kunnanvaltuusto
- tilatarve voidaan toteuttaa muualla, tarvittaessa voidaan hyddyntaa esim. Martti Talvela -kampuksen

auditoriota ilta-aikaan

- valtuusto kokoontuu 4-5 kertaa vuodessa, jolloin ei valttamatta tarvita varsinaista valtuustosalia

- kunnanvaltuuston (27 hlo) ja virkamiesten kokoontumiset, lisdksi yleisdn mahdollinen osallistuminen

- isompia kokoustiloja kayttaa talla hetkella satunnaisesti myds ulkopuoliset jarjestdt, mutta kunnalla ei
ole velvoitetta tarjota tiloja tatd varten. Jatkossa tiloja voidaan tarjota kayttéon ulkopuolisille, jos
ylimaaraista kapasiteettia riittaa

Kokoustilat (yhteiskayttd)
- max. 20 hengen kokousty®: kunnanhallituksen (16 hl6) ja muiden (4 hld) kokoontumiset kerran 2

viikossa
- max. 10 hengen kokoustyd: arvio tarpeesta korkeintaan 5 tuntia/paiva
- max. 5 hengen kokousty®: arvio tarpeesta noin 4 tuntia/paiva

Toimistoaputilat
- yhteinen kopiointi- ja tulostusmahdollisuus

- toimistotarvikkeet

Asiakaspalvelutilat
- asiakaspalvelutiskit, neuvonta ja puhelinvaihde

- viraston puolesta kerrallaan 1 hld, mutta toiveena on kehittdd yhteisty6ta kirjaston asiakaspalvelun
kanssa, jolloin pisteita voisi olla esim. 2 kpl

- danestdaminen vaaleissa voidaan jarjestdd esim. aulatilassa muutenkin kuin kiintealld pisteelld. Tilassa
oltava mahdollisuus laittaa kaksi aanestyskoppia sekd mahdollinen erillinen pdyta vaalivirkailijoille
(ennakko&anestyksessa 2 hlo, vaalipaivand 5 hlo)

Paatearkisto
- pysyvasti/pitkaaikaisesti sdilytettdvaa aineistoa yhteensa 600 hylly-m (tilanne huhtikuu 2024):

o paatearkisto 540 hylly-m (aineistossa myds hyvinvointialue Eloisalle siirtyvaa aineistoa,
ratkaisematta mihin ndma sijoitetaan jatkossa)
o terveyskeskuksen arkisto paatearkistossa 60 hylly-m

Kotiseutuarkisto
- pysyvasti/pitkaaikaisesti sdilytettavaa aineistoa 91 hylly-m (tilanne huhtikuu 2024)

- erillinen tila, silla tilaan paasy tarvittaessa myos ulkopuolisilla

Lahiarkisto
- pysyvasti/pitkaaikaisesti sailytettdvaa aineistoa yhteensa 112 hylly-m (tilanne huhtikuu 2024)

Henkil6ston taukotila
- yhteinen kaikille

- pienkeittid, jota voidaan hyddyntdd myds kokouskahvituksissa

Henkil6ston sosiaalitilat
- tarvittavat puku- ja pesutilat, vain vahdinen kayttd
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2.2. Tekninen toimi

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kaytetty teknisen johtajan Vesa Kankkunen haastattelua seka
Juvan kunnan toimittamia kirjallisia materiaaleja.

Toiminta

Kunnan teknisen toimen palveluihin kuuluu rakentamisen ja kaavoituksen lakisdateisia tehtavia. Tydohon sisaltyy
itsendisen tietotyon lisdksi jonkin verran kokouksia ja asiakkaiden kanssa kaytavia henkilokohtaisia keskusteluja.
Toimialalla tyoskentelee yhteensa 5 henkila, joiden tyd on lahtdkohtaisesti virastotalolla tapahtuvaa lahityota.
Ty6nantaja mahdollistaa etatyon tekemisen korkeintaan 8 paivda kuukaudessa, mutta teknisessd toimessa
etatyotd ei juurikaan tehda.

Tekninen toimi tekee tiivistd yhteistyotd erityisesti Jarvi-Saimaan Palvelujen kanssa, mutta osittain myds
sivistystoimen ja hallintotoimen kanssa. Sisdistd yhteisty6td ja vuorovaikutusta on mahdollista kehittaa
nykyisestd uusilla tilaratkaisuilla. Kunnan henkildstd noudattaa julkisen sektorin virasto- ja toimistotydaikaa,
jolloin keskimaarainen saanndllinen viikkotydaika on 36,25 tuntia. Tydajat noudattavat viraston aukioloaikaa
maanantaista perjantaihin noin klo 8-16 valilla.

Tilat
Toimialaa koskevat esitetyt tilatarpeet on listattu alla.

Toimistohuoneet 1 hlg, 2 kpl
- rakennustarkastaja, lupa- ja valvontasihteeri
- tietotydpisteet, kaappisdilytys n. 1 m, asiakastuolit 1-2 kpl

Tyopistealue 3 hlo
- tekninen johtaja, ymparistdsihteeri, kaavoitusavustaja
- tietotydpisteet, kaappisdilytys yhteisia valineitad varten, lokerosailytys henkildkohtaisille tarvikkeille
- yhteisten toimistotilojen hyddyntdmisen haasteena pidetddn toimintakulttuurin muutosta ja
henkildkohtaisten keskustelujen kadymistd, mutta toisaalta konseptia pidetddn mahdollisena, jos
kaytdssa on lisdksi tarvittavat kokous- ja vetdytymistilat.
Kokoustilat (yhteiskayttd)
- 5-10 hengen kokousty®: arvio tarpeesta 2 tuntia/viikko

Vetdytymistilat (yhteiskaytto)
- 1-2 hengen &anieristetty tila
- puhelut, etdkokoukset, asiakastapaamiset
- asiakkaita enimmilld&n noin 5 paivassd, vaihtelee sesongeittain

Itsepalvelupiste
- tietotydpiste, lomakkeet ja esitteet aulan yhteydessa
- asiakkaita vahintaan yksi paivassa

Muut virastotalon kayttajien tilatarpeet on listattu alla.

Toimistohuone, Kela (optio)
- etdpalvelut, varauksena 1 hengen &danieristetty tyotila
- vain satunnainen kayttotarve
- mahdollista kehittdd yhteiskayttdisyytta esim. vetdytymistilojen kanssa

Toimistohuone, Poliisi (optio)
- kuulustelutila, erillinen kulkuyhteys
- tulevaisuuden kayttotarve ei ennustettavissa
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Liiketilat (optio)
- kysyntd oletettavasti maltillista, tulevaisuudessa nykyisessd rakennuksessa jatkanee ainakin yksi
myymala
- uudisrakennuksessa tilat kehitetddn vain omaan tarpeeseen, mutta virastotalon nykyisessa
rakennuksessa mahdollisuus huomioida tyhjien tilojen kayttd myds ulkopuolisille vuokralaisille

2.3.  Sivistyspalvelut

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kdytetty sivistysjohtajan Velimatti Salmi haastattelua seka
Juvan kunnan toimittamia kirjallisia materiaaleja.

Toiminta

Kunnan sivistyspalveluiden tehtdviin siséltyy lakisdateisia toimia kuten varhaiskasvatus, esiopetus, perusopetus,
lukio, liikuntapalvelut, nuoriso- ja hyvinvointi, kirjasto- ja kulttuuripalvelut. Lisdksi sivistystoimi kehittad
matkailuun liittyvia asioita. Virastotalolla tydskentelee télla hetkelld 11 henkilda sivistystoimessa. Oletettavaa on,
ettd tulevaisuudessa virkojen maard tulee olemaan nykyistd vdhemman, arviolta 9 henkilotyévuotta. Etatyota
tehdaan korkeintaan 8 paivaa kuukaudessa yleensd vakiintuneina paiving, mutta tyon luonteen takia etatyon
osuuden nahddan olevan jatkossa maltillista.

Sivistyspalveluiden tarkeimpina yhteistoiminnan kehittdmisen tahoina ndhdaan hallintotoimi ja tekninen toimi,
mutta my0s toimialan sisdista yhteistydta on mahdollista kehittdd. Kunnan henkildsté noudattaa julkisen sektorin
virasto- ja toimistotydaikaa, jolloin keskimaardinen saanndllinen viikkotydaika on 36,25 tuntia. Tydajat
noudattavat viraston aukioloaikaa maanantaista perjantaihin noin klo 8-16 valilla.

Tilat
Toimialaa koskevat esitetyt tilatarpeet on listattu alla.
Toimistohuoneet 1 hld, 6 kpl

- johtajat, sihteerit, jne.

- tietotyopisteet, kaappisdilytys n. 1 m, asiakastuolit 1-2 kpl

Toimistohuone 3 hlo
- tietotyOpisteet, kaappisdilytys yhteisia vélineita varten, lokerosdilytys henkildkohtaisille tarvikkeille

Kokoustilat (yhteiskayttd)
- max. 10 hengen kokousty®: arvio tarpeesta 20 tuntia/kuukausi

Vetaytymistilat (yhteiskdytto)
- 1-2 hengen aanieristetty tila
- puhelut, etdkokoukset, asiakastapaamiset

Lisaksi huomioidaan muiden toimijoiden kanssa yhteiskayttdiset tuki- ja aputilat, kuten toimistoaputilat,
taukotilat ja sosiaalitilat.
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2.4. Jarvi-Saimaan palvelut

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kaytetty Jarvi-Saimaan Palveluiden toimitusjohtajan Jyri
Eskelinen ja kiinteistdmestarin Markku Kaihola haastatteluja sekd Juvan kunnan toimittamia kirjallisia
materiaaleja.

Toiminta

Jarvi-Saimaan Palvelut Oy on Juvan, Mantyharjun, Pertunmaan, Puumalan, Rantasalmen, Sulkavan ja Eteld-Savon
hyvinvointialue Eloisan omistama yritys, joka tuottaa omistajilleen mm. rakennuttamiseen, maankdyttoon,
kaavoitukseen, kuntatekniikkaan, vesihuoltoon, puhtaanapitoon ja ruokahuoltoon liittyvia palveluita. Juvan
virastotalolla tydskentelee talla hetkella yhteensa 12 Jarvi-Saimaan Palveluiden tydntekijaa, mutta tyd on osittain
likkuvaa eika omille tydpisteille nahda jatkossa vélttdmatonta tarvetta. Lisdksi etdtydon osuuden nahdaan olevan
kasvamaan pain, ja tarvittaessa voidaan hyddyntdd enemman myds yrityksen muita toimipisteita. Juvan tiloja
saattaa kayttaa satunnaisesti myds muiden toimipisteiden tydntekijat, jolloin voidaan hyddyntaa vapaana olevia
tyOpisteita.

Jarvi-Saimaan Palvelut tekee kunnanvirastolla tiivista yhteistyota erityisesti teknisen toimen kanssa, mutta
yleisesti tilakehityksessa voidaan kehittdd yhteiskdyttoisyyttd myds muiden toimien kanssa. Asiakkaita ja muita
vieraita on viikoittain keskimaarin 10. Asiakaspalvelua pystytdan jatkossa ohjaamaan enemman tiettyihin
palveluaikoihin, eli esimerkiksi tiettyna yhtena arkipaivana asiointimahdollisuus. Tydntekijat noudattavat julkisen
sektorin virasto- ja toimistotydaikaa, jolloin keskimaardinen saanndllinen viikkotydaika on 36,25 tuntia. Tydajat
noudattavat viraston aukioloaikaa maanantaista perjantaihin noin klo 8-16 valilla.

Tilat
Jarvi-Saimaan Palvelujen esittdmat tilatarpeet on listattu alla.

Toimistohuone 1 hlo
- vesihuollon asiakaspalvelija (1ahityo 80 %)
- tyon luonteeseen kuuluu asiakaspalvelua ja puhelintydna ennalta maaritettyina palveluaikoina
o  yhteensa noin 10 asiakastapaamista/viikko
- itsendinen tietotyd, kaappisailytys, asiakastuolit 1-2 kpl

Toimistohuone 4 hlo
- rakennuttaminen, kiinteistonhoito/kuntatekniikka, vesihuolto: saanndllisia kayttdjia taman hetken
tarpeessa 6-8 hlg, 1dhitydn maara vaihtelee henkildittdin 20 % - 80 % valilla
- yhteiskayttoiset tietotyOpisteet, kaappisdilytys yhteisid vélineitd varten, lokerosailytys (8 kpl)
henkildkohtaisille tarvikkeille

Toimistohuone 2 hlo
- hallinto, johto: saé@nndéllisia kayttajia 3—4 hlo, lahitydn maard vaihtelee henkildittain 20 % - 50 % valilla
- yhteiskayttoiset tietotyOpisteet, kaappisdilytys yhteisida valineitda varten, lokerosailytys (4 kpl)
henkildkohtaisille tarvikkeille

Kokoustilat (yhteiskaytto)
- rakennuttamisen kokoukset, sisdiset kokoukset, muut kokoukset
- 3-10 hengen kokousty®: arvio tarpeesta 3 tuntia/paiva
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Vetdytymistilat (yhteiskaytto)
- 1-2 hengen aanieristetty tila
- satunnainen tarve: puhelut, etdkokoukset

Lahiarkisto
- ei ehdotonta tarvetta; arkistointi onnistuu myds yhtion muissa toimipisteissa

Lisdksi huomioidaan kunnan toimijoiden kanssa yhteiskdyttdiset tuki- ja aputilat, kuten toimistoaputilat,
taukotilat ja sosiaalitilat.

2.5.  Lammen asunnot

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kaytetty hallintojohtajan ja Lammen Asuntojen
toimitusjohtajan sijaisen Antti Kinnunen haastattelua sekd Juvan kunnan toimittamia kirjallisia materiaaleja.

Toiminta

Lammen asunnot tarjoavat palvelevaa vuokra-asumista Juvalla ja toimisto sijaitsee kunnan virastotalolla.
Lammen Asuntojen alla tydskentelee 2 henkilda: toimitusjohtaja ja asuntosihteeri. Henkildsté noudattaa julkisen
sektorin virasto- ja toimistotydaikoja, jolloin keskimé&arainen sdanndllinen viikkotyoaika on 36,25 tuntia. Kaytdssa
on liukuva tydaika maanantaista perjantaihin klo 7-9 ja klo 15-19 valilla. Asiakaspalvelu on avoinna ma-ke klo
12-15. Etdtyd on mahdollista tydtehtdvien mukaan kahtena paivana viikosta. Vuosilomia vietetdan
paasaantoisesti kesdkauden aikana. Virastotalo, ja myds Lammen Asunnot, on heindkuussa 2 viikon ajan kiinni.
Lammen asuntojen asuntosihteeri tekee yhteisty6td kunnan kotoutumisneuvojan/asuntoneuvojan kanssa
vaikeimpien tapausten kanssa. Kotoutumisneuvojan toiminta ja tilantarve on kdsitelty osana johdon ja
yleishallinnon toiminnankuvausta.

Lammen asuntojen asiakaspalvelussa asioi péivittdin 5-10 asiakasta ja vierailujen kesto on 15-60 min/hlo.
Asiakaspalvelu on avoinna ma-ke klo 12-15. Tapaamisten luonteen vuoksi on tarve toteuttaa tapaamiset
vetdytymistilassa tai toimistohuoneessa, joka on varusteltu poistumistein ja halytysjdrjestelmin. Vastikaan avattu
sdhkdinen asiointijarjestelma vdhentda oletettavasti tulevaisuudessa paikan paalld tapahtuvien
asiakastapaamisten maaraa.

Tilat
Esitetyt tilatarpeet on listattu alla.

Toimistohuone 2 hlo
- Lammen Asunnot: toimitusjohtaja ja asuntosihteeri, joiden tydn luonteeseen kuuluu paljon
asiakaspalvelua ja puhelintyota
- tietotyOpisteet, kaappisailytys n. 1 m, asiakastuolit 1-2 kpl, avainkaappi
- asiakastapaamisten luonteen vuoksi tilassa tarve varapoistumisteille ja halytyslaitteille

Toimistoaputilat
- yhteinen kopiointi- ja tulostusmahdollisuus
- toimistotarvikkeet
- pakettien ldhettdmis- ja vastaanottamistila
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Henkildston taukotila
- yhteinen kaikille
- pienkeittio, jota voidaan hyddyntaa myods kokouskahvituksissa

Henkildston sosiaalitilat
- tarvittavat puku- ja pesutilat, vain vdhainen kaytto

2.6. Maaseutu- ja lomatoimi

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kaytetty hallintojohtajan ja Lammen Asuntojen
toimitusjohtajan sijaisen Antti Kinnunen haastattelua sekd Juvan kunnan toimittamia kirjallisia materiaaleja.

Toiminta

Maaseutu- ja lomatoimi -yksikossa tydskentelee 2 henkilda: toimistosihteeri seka johtava lomittaja. Henkilosto
noudattaa julkisen sektorin virasto- ja toimistotydaikaa, jolloin keskim&arainen saanndllinen viikkotydaika on
36,25 tuntia. Kaytdssa on liukuva tydaika maanantaista perjantaihin klo 7-9 ja klo 15-19 valilla. Etatyd on
mahdollista tydtehtdvien mukaan kahtena paivana viikosta. Asiakkaita kdy vain satunnaisesti, silld suurin osa
asioista hoidetaan sahkdisesti.

Tilat
Esitetyt tilatarpeet on listattu alla.

Toimistohuone 2 hlo
- Maaseutu- ja lomatoimi: toimistosihteeri ja johtava lomittaja, huonetta kayttda myods 2 muuta henkil6a
- tietotyopisteet, kaappisdilytys yhteisia vélineita varten, lokerosdilytys henkildkohtaisille tarvikkeille
- arkistointitarve 20 hyllymetria (toimistosihteeri)

Toimistoaputilat
- yhteinen kopiointi- ja tulostusmahdollisuus
- toimistotarvikkeet
- pakettien ldhettdmis- ja vastaanottamistila

Henkiloston taukotila
- yhteinen kaikille
- pienkeittid, jota voidaan hyddyntaa myds kokouskahvituksissa

Henkil6ston sosiaalitilat
- tarvittavat puku- ja pesutilat, vain véhainen kaytto
2.7.  Ymparistoterveys (Savonlinnan kaupunki)

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kaytetty hallintojohtajan ja Lammen Asuntojen
toimitusjohtajan sijaisen Antti Kinnunen haastattelua sekd Juvan kunnan toimittamia kirjallisia materiaaleja.
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Toiminta

Savonlinnan kaupungin ymparistoterveys toimii kunnan ulkopolisena vuokralaisena kunnan virastotalolla.
Ymparistoterveyden alla tydskentelee yksi henkild, terveystarkastaja. Terveystarkastajan tyon luonne on liikkuva
ja han tyoskentelee toimistolla yhden paivan viikossa. Terveystarkastajalla ei ole asiakastapaamisia. Normaalin
toimistotydn liséksi terveystarkastaja ldhettda ja vastaanottaa erilaisia lahetyksia viikoittain.

Tilat
Esitetyt tilatarpeet on listattu alla.

Toimistoaputilat
- yhteinen kopiointi- ja tulostusmahdollisuus
- toimistotarvikkeet
- pakettien lahettdmis- ja vastaanottamistila

Vetdytymistila (yhteiskaytto)
- 2 hengen aanieristetty tila, joka toimii seka sisaisiin kokouksiin ettd asiakastapaamisiin
- Savonlinnan kaupungin ymparistterveys: 1 pv/viikko

Varastotilat
- Terveystarkastajalla tarve pienelle varastointitilalle Idhetysten lahettdmisen ja vastaanottamisen
vuoksi

Henkil6ston taukotila
- yhteinen kaikille
- pienkeittid, jota voidaan hyddyntda myds kokouskahvituksissa

Henkil6ston sosiaalitilat
- tarvittavat puku- ja pesutilat, vain vahainen kaytto

2.8. Tyollisyydenhoito (Mikkelin kaupunki)

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kaytetty hallintojohtajan ja Lammen Asuntojen
toimitusjohtajan sijaisen Antti Kinnunen haastattelua sekd Juvan kunnan toimittamia kirjallisia materiaaleja.

Toiminta

Mikkelin alla tulevaisuudessa toimiva tydllisyydenhoidon yksikkd toimii télla hetkellda Toimintatalo Juvantie 7:ssa.
Kunnan virastotaloa mitoittaessa otetaan huomioon heidéan tilatarpeensa, silld tulevaisuudessa he tydskentelevat
kunnan ulkopuolisena vuokralaisena kunnan virastotalolla. Tyéllisyydenhoidon alla tydskentelee kaksi henkil®a.
Tyo tapahtuu padsaantdisesti omissa tydhuoneissa, silla tyontekijoilla on paivittdin asiakastapaamisia.
Tapaamisten luonteen vuoksi tapaamiset on toteutettava tyontekijoiden omissa toimistohuoneessa, jotka on
varusteltu varapoistumistielld, halytysjarjestelmélld ja kameravalvonnalla. Pienten 1-2 asiakkaan tapaamisten
lisaksi on silloin talldin tarvetta suuremmalle kokous/vetaytymistilalle, jonne on asiakkaiden ja
tydllisyydenhoidon tydntekijan lisdksi mahduttava muutama muu henkild (kuten sosiaaliviranomaiset).
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Tilat
Esitetyt tilatarpeet on listattu alla.

Toimistohuone 1 hlg, 2 kpl
- Tyollisyydenhoito, molemmille tydntekijoille omat tydhuoneet
- tietotyOpisteet, asiakastuolit 2 kpl
- asiakastapaamisten luonteen vuoksi tilassa tarve varapoistumisteille, halytyslaitteille ja kameravalvonnalle

Toimistoaputilat
- yhteinen kopiointi- ja tulostusmahdollisuus
- toimistotarvikkeet
- pakettien lahettamis- ja vastaanottamistila

Henkiloston taukotila
- yhteinen kaikille
- pienkeittid, jota voidaan hyddyntaa myds kokouskahvituksissa

Henkildston sosiaalitilat
- tarvittavat puku- ja pesutilat, vain véhainen kaytto

2.9. Kirjasto

Toiminnan kuvauksen muodostamisen pohjana on kaytetty kirjasto- ja kulttuurikoordinaattori Johanna
Kuusiston seka kirjaston henkildston Kirsti Montosen, Anu Laukkasen ja Piia Hakkisen haastatteluja seka Juvan
kunnan toimittamia kirjallisia materiaaleja.

Toiminta

Yleisen kunnan kirjaston tehtdvdnad on tarjota paasy aineistoihin, tietoon ja kulttuurisisaltdihin; yllapitaa
monipuolista ja uudistuvaa kokoelmaa; edistaa lukemista ja kirjallisuutta; tarjota tietopalvelua, ohjausta ja tukea
tiedon hankintaan ja kdyttéon sekd monipuoliseen lukutaitoon; tarjota tiloja oppimiseen, harrastamiseen,
tydskentelyyn ja kansalaistoimintaan seka edistaa yhteiskunnallista ja kulttuurista vuoropuhelua.

Yleisen kirjaston tehtdvand on edistda kuntalaisten yhdenvertaisia mahdollisuuksia sivistykseen ja kulttuuriin;
tiedon saatavuutta ja kayttod; lukemiskulttuuria ja monipuolista lukutaitoa; mahdollisuuksia elinikdiseen
oppimiseen ja osaamisen kehittdmiseen seka aktiivista kansalaisuutta, demokratiaa ja sananvapautta.

Juvan kirjasto on maksuton, ei-kaupallinen julkinen tila, jolla on vahva sivistyksellinen tehtdva ja liséksi se on
tarked tapaamispaikka kaikenikaisille kuntalaisille. Kirjaston padasialliset toiminnot asiakkaille ovat kirjojen ja
muun aineiston lainaaminen seka palauttaminen; kirjojen, lehtien ja muun aineiston lukeminen sekd opiskelu;
kirjaston tietokoneiden kayttdminen ja lisaksi kirjasto toimii tarkedna viihrtymispaikkana lapsille ja nuorille ennen
ja jalkeen koulun seka kaikille kuntalaisille vapaana oleskelu- ja kokoontumistilana ja tydskentelypaikkana.
Kirjasto tarjoaa myds digineuvontaa. Kirjastossa jarjestetaan lisaksi paljon kaikille kuntalaisille vapaita, ilmaisia
tapahtumia. Kirjaston, varhaiskasvatuksen ja koulun valinen tiivis yhteistyd on olennaista lasten- ja nuorten
lukemaan oppimiseen ja kulttuurikasvatukseen.

Asiakkaita kady kirjastossa 65 167 kavijad/vuosi (2023). Asiakkaiden kaytdssd on kirjastomateriaalin lisaksi
lukualue, tietokoneita (5 kpl), printteri ja kopiokone. Lehdenlukualueelle sekd ympari kirjastoa on hyvéa varata
luku- ja opiskelupaikkoja, talla hetkelld paikkoja on kaytdssa 48. Pienille lapsille sekd nuorille on lisdksi omat
oleskelu- ja lukualueet. Kirjastotilassa on my6s nayttelytilaa, joita varten on hyva varata seka seindpinta-alaa etta
kaksi vitriinia. Kirjaston oman aineiston nayttelyihin on kaytdssa poytia 4, matalien hyllyjen paallisia n.17 metria
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ja esittelytelineitd 6, liikuntavalinehylly ja asiakkaiden tuo- ja vie kérry. Asiakaspalvelupisteelld taytyy olla
varatuille aineistoille oma tilansa. Omatoimiaikana téytyy olla palautuslaatikko. Ovessa on oltava palautusluukku,
jolla sisdpuolella lukollinen laatikko.

Kirjastossa jarjestetdaan paljon erilaisia kulttuuritapahtumia sekd luokkavierailuita. Tapahtumat on nykyisin
jarjestetty kirjaston olohuoneessa, joka on avoin tila kokoelma-alueen yhteydessa sijaitsevalla lukualueella.
Tapahtumia varten siirretdan tarvittava maara tuoleja tapahtuma-alueelle. Tdmé ei ole optimaalinen ratkaisu
kirjaston tyorauhan kannalta. Kirjastossa tulee olla omille pienehkdille tapahtumille ja esim.
koululuokkavierailuille tilat, kunhan akustiset asiat huomioidaan. Tapahtumien jarjestdminen kirjastotilassa tukee
lukemisen edistdmista ja myds ei kirjastoa kayttavien ihmisten aktivoimista kirjojen seka aineistojen pariin.
Isommat tapahtumat voitaisiin jarjestda tulevaisuudessa kunnan virastotilan muissa kokous-, tapahtuma- tai
aulatiloissa tai yhdistettyna kirjastotilaan avaamalla esimerkiksi seinaa.

Laajempien ryhmien tapahtumien lisaksi kirjastossa jarjestetdan erilaisia pienempia tapaamisia, kuten yksityista
rauhaa vaativia tapaamisia, neuvotteluita tai etdtapaamisia, joissa kokoontuu 1-6 henkiléd. Nama
tapahtumat/tapaamiset tarvitsevat oman, muusta kirjastoalueesta eristetyn tilan, joka olisi tarkeaa olla seka &ani-
ettd nakoeristetty. Naiden lisdksi olisi tarpeen tarjota asiakkaille vetdytymistiloja &aanieristystd vaativaan
tydskentelyyn esim. tydhaastatteluja varten. Synergia kunnanviraston kanssa on mahdollinen.

Kirjastossa tydskentelee talla hetkella 4,4 henkil6d, joista kirjaston johtaja jakaa aikansa kirjaston ja
kulttuuritoimen valilla seka yksi tydntekija tyoskentelee 4 paivana viikossa. Lisaksi kirjastossa tydskentelee yksi
kokopdivainen harjoittelija. Kirjaston johtaja jakaa aikansa kulttuuritoiminnan kanssa, joten tdman tilantarve on
kasitelty johto ja yleishallinto -toiminnan kuvauksen yhteydessa.

Kirjasto on avoinna ma-to 9-19, pe 9-16 sekd la klo 9-14. Asiakaspalvelu on avoinna klo 10 eteenpain
sulkemiseen saakka. Kirjaston ovet avataan talviaikana jo klo 8 koululaisia varten, silla koululaisilla on tarve viettaa
aikaa jossain ennen koulun ovien avautumista. Kirjasto on suljettuna pyhapdivina ja sunnuntaisin.

Nykyiset tilat eivat sovellu omatoimikirjaston kayttéonottoon henkildkunnan tydpisteiden sijaitessa samassa
tilassa muun kirjaston kanssa. Omatoimikirjastoa varten asiakastilojen tulee olla erotettu kiinteistén muista
osastoista (kulunvalvonta ja turvallisuus). Omatoimikirjasto mahdollistaisi nykyistd laajemmat aukioloajat
(esimerkiksi klo 7-22). Omatoimikirjastoa varten kulkua tulisi rajoittaa henkilokunnan tyétiloihin sekd muuhun
tiloihin, joihin asiakkailla ei ole asiaa. Omatoimikirjastossa tulisi olla paasy asiakkaille kirjastokortilla toimivan
kulunvalvonnan kautta kokoelma-alueelle sekd vyleisén wc-tiloihin. Omatoimikirjastossa tulee olla
kameravalvonta mahdollisia vaarinkayttotilantilanteita varten.

Tilat
Esitetyt tilatarpeet on listattu alla.

Ty6huone 1 hlo
- kirjastonjohtaja (kdsitelty laajemmin johto ja yleishallinto -toiminnan kuvauksen alla)

Tyopistealue 5 hl6
- 2 kirjastonhoitajaa, 2 kirjastovirkailijaa seka 1 harjoittelija
o 1kirjastovirkailija ja 1 harjoittelija voivat tarpeen vaatiessa jakaa tyOpisteen, mutta tdma ei ole
optimaalinen jarjestely tyon sujuvuuden kannalta
- omat henkilokohtaiset tietotydpisteet 5 kpl, joissa tarpeeksi pdytatasotilaa kirjojen kasittelya varten,
o harjoittelijan tydpiste voi olla tarvittaessa pienempi
- kaappi tai avohyllysailytys 2 hyllymetria/hl6 5 hyllymetria/hlo
- tilavaraus kirjavaunu varten 1 kpl/hl6 (koko: 1 m x 0,5 m)
- aanieristetty, erillinen suljettava tila kirjastoalueesta, mutta kirjastotilan valittomassa yhteydessa
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Toimistoaputilat
- yhteinen kopiointi- ja tulostusmahdollisuus
- toimistotarvikkeet
- postijakelutila: lummekuljetukset, Jasso kirjastoauton kuljetukset, saapuvat uudet kirjat ja muut paketit
- sailytystilat pleikkarille, karaokevalineille, digitointivalineille, nayttelytarvikkeille, kirjalaatikoille,
- poistokirjalaatikot
- tyhjien kirjakarryjen sailytys

Asiakaspalvelutilat
- asiakaspalvelutiskit 2 kpl (yhteiskayttdisyys kunnanviraston kanssa)
- asiakaspalvelussa on paikalla 1 hl6 kerrallaan (vuorottelu 2h jaksoissa)
o ruuhkapiikkien aikana kutsutaan tyopistealueelta kollega auttamaan, tdhan mieluusti
sahkdinen kutsujarjestelma, joka olisi yhteydessa kirjaston henkildkunnan tyopistealueelle
- lisdksi itsepalvelupiste itsendista lainausta ja palautusta varten

Kokoelma-alueet
Kokoelman laajuus on télld hetkelld 78 588 (2023) ja lainoja tehdcidn vuodessa n. 100 000 (2023). Tulevaisuuden
materiaalin mddrd on ennustettu alla:

- lasten ja nuorten kokoelma-alue (kauno- ja tietokirjallisuus), 16 500 nidetta

- aikuisten kokoelma-alue (kauno- ja tietokirjallisuus), 40 000 nidetta

- dvd, cd:t ja muu audiovisuaalinen kokoelma-alue, 4 000 nidetta

- lehtikokoelma-alue, 75 nimekettd, sailytysaika 1-5 vuotta /per vuosikerta

- Kotiseutuaineiston kokoelma-alue, 2 000 nidettd — ndma eivat vahene, vaan lisdantyvat

- kirjavarasto 5 000 nidettd, pitaa sisallaan kausiaineistot kuten joulukirjat

- =yhteensd 67 687,5 nidetta

Luku- ja opiskelualueet

- Pienten lasten lukualue

o kalusteissa otettava huomioon pienet lapset
- Nuorten lukualue

o  aanieristetty tila lasiovella/seindlla
- Lehtikokoelman lukualue + lehtisailytyskaapit
- Muu lukualue

o sijoittelu kokoelma-alueiden lomassa
- Tietotyoalue

o 5 tydskentelypaikkaa

o  printteri ja kopiokone

Tapahtumatilat (yhteiskdytto)
- aulatila 60 hlg, 2 h/viikko
o satutunti, muut isot tapahtumat

Kokoustilat (yhteiskayttd)
- kokoustila max 20 hlo, 4 h/viikko
o luokkavierailut, kansalaisopisto, karaoke
- kokoustila max 10 hlo, 6 h/viikko
o lukupiirit, henkilstdn tydkokoukset, sosiaalitoimen tapaamiset, lukukoiratapahtumat
- vetdytymistila 2 hl6
o asiakkaiden itsendinen tyskentely

Henkil6ston taukotila
- voi olla yhteinen kunnanviraston kanssa
- pienkeitti®, jota voidaan hyddyntda myds kokouskahvituksissa

Haahtela, Bulevardi 16 B, 00120 Helsinki
haahtela.fi 12 (13)
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Haahtela

o pienkeittion sijainti tapahtuma ja kirjastotilojen ldheisyydessd olisi tarpeen tapahtumien
kahvitusta varten

Henkildston sosiaalitilat
- tarvittavat puku- ja pesutilat
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Liite 2 (2/3)
REALAIZER TILAT Tilaluettelo

5.8.2024
Juvan kunta
Miska Sarkkala

J uvan k| rJ asto Ja ku nna nVl rasto Haahtela-tarjoushintaindeksi™ 94,8/8.2024

Indeksialue 6
Huoneistoala 1610,9 m?
Bruttoala1814,0 brm?

Kehitetty tilaohjelma Tilavuus 7 528,0 rm3
Jakaja 1610,9 m?
51900 Juva
kpl m?2/kpl m?  m?yhteens

Juvan kirjasto ja kunnanvirasto

TIETOTYO

Tyétilat

Toimistohuone 1 hlg, johto ja yleishallinto 7 10,2 711 711
Toimistohuone 1 hlo, ICT-tukihenkild 1 12,6 12,6 12,6
Toimistohuone 1 hlg, sivistystoimi 6 10,2 61,0 61,0
Toimistohuone 1 hlg, Jarvi-Saimaan Palvelut 1 10,2 10,2 10,2
Toimistohuone 4 hlg, johto ja yleishallinto 1 28,7 28,7 28,7
Toimistohuone 3 hlg, sivistystoimi 1 21,4 21,4 21,4
Toimistohuone 3 hlo, tekninen toimi 1 21,4 21,4 21,4
Toimistohuone 4 hlo, Jarvi-Saimaan Palvelut 1 28,7 28,7 28,7
Toimistohuone 2 hlg, Jarvi-Saimaan Palvelut 1 13,8 13,8 13,8
Toimistohuone 1 hld, tekninen toimi 2 10,2 20,3 20,3
Toimistohuone 2 hlo, Lammen Asunnot 1 16,1 16,1 16,1
Toimistohuone 2 hld, maaseutu- ja lomatoimi 1 18,8 18,8 18,8
Toimistohuone 5 hig, kirjaston henkilésto 1 40,9 40,9 40,9
Toimistohuone 1 hlg, tyéllisyydenhoito 2 10,2 20,3 20,3
Kaytava 3 35,5 106,4 106,4
Ei kantavat rakennusosat 24,1 24,1
Tyétilat yhteensa 1 515,8 515,8
Tyétilojen aputilat

Vetadytymistila 4 7,0 28,1 28,1
Vetadytymistila, vuokralaiset 1 7,0 7,0 7,0
Postijakelu 1 7,7 7,7 7,7
Toimistoaputila 1 9,2 9,2 9,2
Kaytava 1 16,2 16,2 16,2
Ei kantavat rakennusosat 4,3 4,3
Tyétilojen aputilat yhteensa 1 72,5 72,5
Tietoty6 yhteensa 588,3
KIRJASTO

Sivu1/4 © Haahtela-kehitys Oy



REALAIZER

Selite

Avokokoelma- ja asiakastilat

Kokoelma-alue, Aikuiset

Kokoelma-alue, Lapset ja nuoret

Kokoelma-alue, Lehdet

Kokoelma-alue, Audio-visuaalinen aineisto

Lukualue, Nuoret
Itsepalvelupiste

Kaytava

Ei kantavat rakennusosat

Avokokoelma- ja asiakastilat yhteensa

Kirjasto yhteensa
KOKOONTUMINEN

Kokoustilat
Kokoushuone, 5hl6
Kokoushuone 10 hl6
Kokoushuone 20 hl6
Kaytava

Ei kantavat rakennusosat
Kokoustilat yhteensa

Aula- ja sisdantulotilat
Aula

Tuulikaappi

Palvelupiste

WC

WC, esteeton

Kaytava

Ei kantavat rakennusosat

Aula- ja sisdantulotilat yhteensa

Kokoontuminen yhteensa

HENKILOSTO

Virkistystilat

WC

Keittotila

Taukotila

Kaytava

Ei kantavat rakennusosat
Virkistystilat yhteensa

Puku- ja pesutilat
Pukuhuone

Pesuhuone

Kaytava

Ei kantavat rakennusosat

Puku- ja pesutilat yhteensa

Henkil6sto yhteensa

ARKISTOINTIJA VARASTOINTI

Sivu 2/4
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201,4
53,7
32,4

7.2
19,5
2,4
21,0

14,5
25,0
45,9
35,6

46,7
9,6
24,7
3,3
7.3
7.7

1,8
6,4
27,8
11,5

6,8
1,7
4,3

Liite 2 (2/3)
TILAT Tilaluettelo

m

201,4
53,7
32,4
7.2
19,5
2,4
21,0
2,6

340,3

14,5
50,0
45,9
35,6
5,9
152,0

46,7
9,6
24,7
3.3
7.3
7.7
11
100,4

7.1
6,4
27,8
11,5
1,8
54,6

13,6
3,4
4,3
0,7

221

m? yhteensa

201,4
53,7
32,4
7.2
19,5
2,4
21,0
2,6

340,3

340,3

14,5
50,0
45,9
35,6
5,9
152,0

46,7
9,6
24,7
33
7.3
7.7
11
100,4

252,4

7.1
6,4
27,8
11,5
1,8
54,6

13,6
3,4
4,3
0,7

221

76,7
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Selite

Paatearkistointi
Paatearkisto
Kotiseutuarkisto

Kaytava

Ei kantavat rakennusosat
Paatearkistointi yhteensa

Lahiarkistointi

Lahiarkisto

Kaytava

Ei kantavat rakennusosat
Lahiarkistointi yhteensa

Varastotilat

Varastohuone, kirjasto

Varastohuone, ymparistoterveys Savonlinna
Kirjavarasto

Kaytava

Ei kantavat rakennusosat

Varastotilat yhteensa

Arkistointi ja varastointi yhteensa

JUVANKIRJASTO JA KUNNANVIRASTO YHTEENSA

Yhteistoiminnot
KINTEISTO

Siivoustilat

Siivoustila

Ei kantavat rakennusosat
Siivoustilat yhteensa

Muut kiinteistonhuoltotilat
Varastohuone

Ei kantavat rakennusosat

Muut kiinteisténhuoltotilat yhteensa

VSS-tilat

VSS-tekniikka- ja valinevaraus
Ei kantavat rakennusosat
VSS-tilat yhteensa

Kiinteisto yhteensa
TALOTEKNIIKKA
limanvaihtotilat
IV-konehuone

Ei kantavat rakennusosat
limanvaihtotilat yhteensa

Sivu 3/4

kpl
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Liite 2 (2/3)
TILAT Tilaluettelo

m2/kpl m? m?yhteensi
49,0 49,0 49,0
8,8 8,8 8,8
13,0 13,0 13,0
0,2 0,2
71,0 71,0
22,5 22,5 22,5
5,9 5,9 5,9
0,1 0,1
28,4 28,4
2,5 2,5 2,5
2,5 2,5 2,5
12,6 12,6 12,6
5,4 5,4 5,4
0,6 0,6
23,5 23,5
122,9
1380,7
49 4,9 4,9
0,3 0,3
52 52
50 5.0 5,0
0,1 0,1

51 51
50 5.0 5.0
0,0 0,0
5,0 5,0
15,3

57.1 57.1 571
0,1 0,1
57,2 57,2
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Selite

Talotekniikkatilat
Vesimittaritila

Sahko- ja teletila
Jadhdytyslaitetila
Lammadnjakohuone
Muuntamotila
Sahkodpaakeskustila
Ryhmakeskustila
Ristikytkentatila

Ei kantavat rakennusosat
Talotekniikkatilat yhteensa

Talotekniikka yhteensa
OSASTOIVA LIIKENNE

Osastoivat liilkennetilat
Porrashuone

Porrasaula

Tuulikaappi

Ei kantavat rakennusosat
Osastoivat liikennetilat yhteensa

Osastoiva liikenne yhteensa

YHTEISTOIMINNOT YHTEENSA

KEHITETTY TILAOHJELMA YHTEENSA

Sivu 4/4
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Liite 2 (2/3)
TILAT Tilaluettelo

m2/kpl m? m?yhteensi
1,7 1,7 1,7
2,4 2,4 2,4
12,1 12,1 12,1
9,0 9,0 9,0
1,2 11,2 11,2
35 35 3,5
0,9 2,8 2,8
24 7,2 7,2
3.3 3.3

53,1 53,1
110,3
16,9 50,8 50,8
18,2 36,5 36,5
8,6 17,3 17,3
0,1 0,1
104,6 104,6
104,6
230,2

1610,9
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Tilaaja
Juvan kunta

Hanke

Juvan kunnanviraston ja kirjaston tarveselvitys, Juva, alustavat kustannus- ja hiilijalanjal-
kiarviot seka rahoituslaskelmat

Laskentamuistio

Juvan kunnanvirasto ja kirjasto

Tavoitehintalaskelma on laadittu Realaizer -simulaatiomallilla kdyttden sen Tilat-moduulia.
Laskelma on tehty Haahtela-tarjoushintaindeksin hintatasossa elokuu 2024, pisteluku 94,75.

Kustannus- ja hiilijalanjélkiarviot on laskettu neljélle eri skenaariolle (VE1, VE2, VE3 ja VE4). Tilat
vastaavat laatu- ja varustelutasoltaan normaaleja kunnanviraston ja kirjaston tiloja. Kustannus-
arvioiden pohjalta mallinnettiin lisdksi vaihtoehdoille erilaisia rahoitusvaihtoehtoja. Kaikki hin-
nat ovat arvolisdverottomia (alv 0 %).

1. Lahtotiedot

- Tilaohjelma (1 570 hum?) vaihtoehdoille VE2, VE3 ja VE4 on laadittu kunnanvirasto ja
kirjaston henkildkunnan haastattelujen perusteella. Tilaohjelman tarkemmat tiedot
|6ytyvat Liitteesta 2. Haastatteluiden kuvaukset |6ytyvat Liitteesta 1.

- Tilaohjelma vaihtoehdolle 1 perustuu lahtotietoina saatuihin kunnanviraston ja kir-
jaston pohjakuviin.

- Korjausohjelman laajuudet vaihtoehdossa VE1 ja VE2 perustuvat lahtotietoina saatui-
hin kunnanviraston ja kirjaston PTS-suunnitelmiin ja kuntoarvioihin.

- Tontin sijainti: Juva

VE1: Kunnanviraston ja kirjaston peruskorjaus nykyisessa laajuudessaan
- Lahtotietoina oleva tilaohjelma: kunnanvirasto 5 300 hum?, 6 200 brm2; kirjasto 730
hum?, 820 brm2
- Tontin pinta-alat: kunnanvirasto 3 500 m?, kirjasto 1 600 m?

VE2: Kunnanviraston ja kirjaston perusparannus ja osittainen purku
- Lahtétietoina oleva tilaohjelma 1 570 hum?; koko hanke 2 000 hum?, 2 300 brm?

o Sailyva rakennusosa on rajattu olemassa olevasta rakennuksesta huomioi-
den liikuntasaumat. Huonealaeroa tilaohjelmaan on 387,2 brm2 Huo-
nealaeroa jatettiin likuntasaumojen sijoittelu seka sovitusvara huomioiden.
Lisaksi rakennuksen kellarikerrokseen voidaan sijoittaa vain rajattu osa tila-
ohjelman tiloista.

- Tontin pinta-ala 3 500 m?
- Tontilta olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 3 800 m?

1(12)
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VE3: Uudisrakennus, Kukkokoulun tontille
- Lahtotietoina oleva tilaohjelma 1 570 hum?; 1 800 brm?
- Tontin pinta-ala 10 000 m?
- Tontilta olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 3 900 m?

VE4: Uudisrakennus, muu tontti
- Lahtotietoina oleva tilaohjelma 1 570 hum?; 1 800 brm?
- Tontin pinta-ala 3 300 m?
- Tontilta olevan purettavan rakennuksen pinta-ala 2 200 m?

2. Laajuus, kustannus ja hiilijalanjalki

Arviot perustuvat:
- Kuvattujen toimintojen tarvitsemien tilojen toteuttaminen rakennuksiin
- Saatuihin korjaustarveselvityksiin rakennuksien nykytilasta ja korjaustoimenpiteiden
laajuudesta
- Rakentamisen seka elinkaaren (50 vuotta) aikaiseen kayttdon ja yllapitoon. Elinkaaren
jalkeisen purun vaikutuksia kustannuksiin ei ole huomioitu.
- Haahtela-tarjoushintaindeksiin 8/2024 (pisteluku 94,75)
o  Sisaltaa: rakennus- ja tekniikkaosat seka rakennustehtdvat varauksineen
o  Eisisalla: vaistotilat, muutot, irtokalusteet, rahoituskustannukset jne.

VE1:
- Mallinnettu pinta-ala yhteensa 7 000 brm?
o Kirjasto 730 hum?, 740 htm?, 820 brm?
o Kunnanvirasto 5 300 hum?, 5 500 htm?, 6 100 brm?
- Kustannusarvio yhteensa 13 500 000 €
o Kirjasto 2 700 000 €, nelidhinta 3 677 €/htm?
o Kunnanvirasto 10 800 000 €, nelithinta 1 973 €/htm?
- Hiilijalanjalki yhteensa: 8 200 tonnia COze
o Kirjaston elinkaaren paastd: 1 050 tonnia COze
= Ennen kayttda 340 tonnia COze
= Kayton aikana 560 tonnia COe
= Elinkaaren loppu 150 tonnia COze
o Kunnanviraston elinkaaren paasto: 7 100 tonnia CO,e
= Ennen kayttda 1 250 tonnia COze
= Kayton aikana 5 210 tonnia CO.e
»  Elinkaaren loppu 650 tonnia COe
VE2:

- Mallinnettu pinta-ala: 2 000 hum?, 2 050 htm?, 2 340 brm?
- Kustannusarvio: 6 300 000 €, nelichinta 3 065 €/htm?

o Purun osuus 420 000 €
- Hiilijalanjalki 2 400 tonnia COze

o  Ennen kaytta 780 tonnia COe

o Kaytdn aikana tonnia 1 350 COze

o Elinkaaren loppu tonnia 300 CO.e
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Mallinnettu pinta-ala: 1 570 hum?, 1 610 htm?, 1 810 brm?
Kustannusarvio: 7 000 000 €, nelidhinta 4 351 €/htm?

o Purun osuus 460 000 €
Hiilijalanjalki 2 700 tonnia COze

o Ennen kayttdéa 1 180 tonnia COe

o Kayton aikana tonnia 1 160 CO.e

o Elinkaaren loppu tonnia 350 COze

Mallinnettu pinta-ala: 1 570 hum?, 1 610 htm?, 1 810 brm?
Kustannusarvio: 6 600 000 €, nelidhinta 4 087 €/htm?

o Purun osuus 310 000 €
Hiilijalanjalki 2 700 tonnia COze

o Ennen kayttda 1 170 tonnia COze

o Kayton aikana tonnia 1 150 COze

o Elinkaaren loppu tonnia 350 COze

3. Tavoitehinta- ja hiilijalanjalkilaskelmien laskenta-oletukset

3.1

VE1

3.1.1. Kirjasto

Alue

Maa-alueen pinta-alaksi on maaritetty 1 600 m2.

Tontilla on mallinnettu sijaitsemaan 21 kpl autopaikkoja.

Tontille on mallinnettu 7 m? pihavarasto.

Kiinteistoveroa ei ole maaritelty kiinteistolle

Saatujen tietojen mukaan, ei ole tarvetta maapohjan vahvistukselle eikd paalutuk-
selle. Tontin maalajiksi on oletettu moreeni.

Piha-alueen laatu on maaritetty tavanomaiseksi.

Alueelle on mallinnettu videovalvonta.

Rakennus

Oletusrunkoratkaisuna on betonirunko, paikallavalettu.

Rakennuksen ulkoarkkitehtuuri on méaaritetty tavanomaiseksi.

Rakennuksen massoittelu on oletettu tavanomaiseksi. Rakennus on mallinnettu 2.
kerroksisena, kerroksessa 2 sijaitsee ainoastaan IV-konehuone.

Vaipalle ei ole oletettu turvasuojausta.

Alueella on oletettu olevan videovalvonta.

Lampd ja kylma: Limmon tuotantotavaksi on valittu kaukolampd, ei dmmadntalteen-
ottoa. Kylman tuotantona ilmakylma.

Vesi: Liittyméa kunnallistekniikkaan seka kayttoveden etta jateveden osalta; ei sprink-
lerivetta
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Tilat on mallinnettu saatujen pohjakuvien pinta-alojen mukaisesti.
Tilojen ominaisuudet on madritetty paasaantodisesti Realaizer -jarjestelman oletus-
ominaisuuksiin perustuen.

3.1.2. Kunnanvirasto

Alue

Maa-alueen pinta-alaksi on maaritetty 3 500 m?.

Tontilla sijaitseva paikoitusalue sailyy lahtokohtaisesti nykyisen kaltaisena.
Yhteispaikoitus on lisaksi jarjestetty viereisella LPA-tontilla.

Kiinteistoveroa ei ole maaritelty kiinteistolle.

Saatujen tietojen mukaan, ei ole tarvetta maapohjan vahvistukselle eikd paalutuk-
selle. Tontin maalajiksi on oletettu moreeni.

Piha-alueen laatu on maaritetty tavanomaiseksi.

Alueelle on mallinnettu videovalvonta.

Rakennus

Tilat

Oletusrunkoratkaisuna on betonirunko, paikallavalettu.

Rakennuksen ulkoarkkitehtuuri on méaaritetty tavanomaiseksi.

Rakennuksen massoittelu on oletettu tavanomaiseksi. Rakennus on mallinnettu poh-
jakuvien mukaisesti 4. kerroksisena.

Vaipalle ei ole oletettu turvasuojausta.

Alueella on oletettu olevan videovalvonta.

Lampo ja kylma: Ldmmon tuotantotavaksi on valittu kaukoldmpg, ei lammaontalteen-
ottoa. Kylméan tuotantona ilmakylma.

Vesi: Liittyma kunnallistekniikkaan seka kayttoveden ettd jateveden osalta; ei sprink-
lerivetta

Tilat on mallinnettu saatujen pohjakuvien pinta-alojen mukaisesti.
Tilojen ominaisuudet on madritetty paasaantdisesti Realaizer -jdrjestelmén oletus-
ominaisuuksiin perustuen.

3.1.3. Korjaukset (Kunnanvirasto ja kirjasto)

Laskelma toteutettiin korjausohjelmana. Kiinteistd6n on mallinnettu laaja peruskorjaus, silla

rakennuksissa on todettu kosteus- ja sisdilmaongelmia. Kokonaiskorjausaste on kunnanviras-
ton osalta 84 % ja kirjaston osalta 114 %. Alla eritelty tarkemmin mita korjauksiin on laskettu

sisaltyvaksi.

Alue

Perusmuurin viereinen kaivu ja téyttd uusitaan 100 %.

Alueen maankaivu ja louhinta uusitaan 50 % tontin pinta-alasta.

Salaojat uusitaan 100 %.

Tontin liikennealueiden ja viheralueen pintarakenteet uusitaan 100 %.
Aluerakenne ja aluevarusteet uusitaan.

Lampod ja kylma, kayttovesi, jatevesi, sadevesikaivot ja alueen sadevesiviemarit, va-
laistuksen maakaapelit, aluevalaisimet, sahkdlammityksen maakaapeli ja alueen paa-
telaite uusitaan.
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Rakennus

Rakennuksen maankaivusta ja louhinnasta uusitaan 50 %.

Rakennuksen taytosta uusitaan 50 %.

Rakennuksen vahvistukseen ja perustuksiin ei tehda toimenpiteita.

Rakennuksen alapohjaan tehdaan paljon aukaisuja 100 %.

Rakennuksen runkoon tehdaan paljon aukkoja ja paikkauksia 100 %.

Maanvastainen ulkoseina uusitaan pintarakenteiden osalta (100 %).

Ulkoseindan toteutetaan verhouksen ja ldammoneristeen uusiminen 100 %.
Yldpohjarakenteita uusitaan osin ja lammaoneristys uusitaan 100 %.

Raystasrakenne uusitaan 100 %.

Vesikate uusitaan 100 %.

Lampo ja kylma padjakelu ja keskuslaite, kayttdvesi (paajakelu), jatevesi (paajakelu),
rakennuksen sisdpuolinen sadevesiviemari, ilmanvaihtokone ja ilmanvaihdon paaja-
kelu, sahkon paajakelu (kaapeli ja keskuslaite), automaatio (keskusjarjestelma, kaapeli
ja paatepiste), tilaelementit uusitaan 100 %.

Hissikori uusitaan 100 %.

Hairioton sahkdnsyottdodn (kaapeli ja keskuslaite) ei tehda toimenpiteita.

Tilaryhmat

Aznentoistojarjestelmét, ovipuhelinjarjestelma, murtoilmaisujarjestelma, keskusluki-
tusjarjestelmé ja kulunvalvontajdrjestelmd uusitaan kokonaisuudessaan.

Tilat: Kunnanvirasto

Ulkoikkunat, valiseinat, véliovet, lattiapinnat, seindpinnat, kattopinta, tilakalusteet ja
-varusteset, tilalaitteet, lampo (kytkentdjohdot ja paatelaite), kylma (kytkentajohto ja
paatelaite), kayttovesi (kytkentdjohdot ja paatelaite), jatevesi (kytkentdjohdot ja paa-
telaite), ilmanvaihdon tilajako ja pééatelaitteet), kohdepoisto, hdyty, kaasu, paineilma,
palotorjunta, vedenkasittely, laite- ja kulutussahko, valaistus (kaapeli ja valaisimet),
sahkolammitys, antennijdrjestelma, yleiskaapelointijarjestelmad, kuulojérjestelma,
kuulolaitejarjestelmd, av-jarjestelmd, merkinantojarjestelméd ja erityiset siirtolaitteet
uusitaan taysin.

Ulko-ovet ja osastoivat ovet maalataan ja helat uusitaan.

Viliseiniin toteutetaan perusteellinen kunnostus.

Lattia- ja seindpintojen paallysteet uusitaan.

Tilat: Kirjasto

Hanke

Ulkoikkunat, ulko-ovi, osastoivat ovet, véliseinat, véliovet, lattiapinnat, seindpinnat,
kattopinta, tilakalusteet ja -varusteset, tilalaitteet, [dmpd (kytkentdjohdot ja paate-
laite), kylma (kytkentdjohto ja paatelaite), kayttovesi (kytkentdjohdot ja paatelaite),
jatevesi (kytkentdjohdot ja paatelaite), ilmanvaihdon tilajako ja paatelaitteet), kohde-
poisto, hoyty, kaasu, paineilma, palotorjunta, vedenkasittely, laite- ja kulutussahko,
valaistus (kaapeli ja valaisimet), sahkdlammitys, antennijarjestelma, yleiskaapelointi-
jarjestelma, kuulojarjestelmd, kuulolaitejarjestelma, av-jarjestelma, merkinantojarjes-
telma ja erityiset siirtolaitteet uusitaan taysin.

Tavoitehintalaskelmassa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja
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tydmaan kustannuksista.
- Tavoitehintalaskelmassa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.

3.2. VE2

Kiinteisto ja piha-alue

- Maa-alueen pinta-alaksi on mééritetty 3 500 m2.

- Tontilla sijaitseva paikoitusalue sailyy lahtokohtaisesti nykyisen kaltaisena.

- Yhteispaikoitus on lisdksi jarjestetty viereiselld LPA-tontilla.

- Kiinteistdveroa ei ole maaritelty kiinteistolle.

- Tontilla olevasta rakennuksesta on mallinnettu purettavaksi 3 800 m?. Poistettava
maa-aines on maaritelty tayttdkelpoiseksi.

- Tayttdmaan tuonnin ja jateaineen viennin etaisyydeksi on maaritelty 50 km.

- Saatujen tietojen mukaan, ei ole tarvetta maapohjan vahvistukselle eikd paalutuk-
selle. Tontin maalajiksi on oletettu moreeni.

- Piha-alueen laatu on méaaritetty tavanomaiseksi.

- Alue on videovalvottu.

Rakennus

- Oletusrunkoratkaisuna on betonirunkoelementti.

- Rakennuksen ulkoarkkitehtuuri on maaritetty tavanomaiseksi.

- Rakennuksen massoittelu on oletettu tavanomaiseksi. Rakennus on mallinnettu 3.
kerroksisena, kerroksessa 3 sijaitsee ainoastaan IV-konehuone ja teknisia tiloja.

- Yhteydet: Henkil6hisseja 1 kpl

- Suojaus: Kevyt vaipan turvasuojaus. Turvasuojausosuus 32 %. Vaestdnsuojan pinta-
ala 29 m2. Alueella on oletettu olevan videovalvonta.

- Lampo ja kylma: Limmon tuotantotavaksi on valittu kaukoldmpd ja lammontalteen-
otto. Kylmén tuotantona ilmakylma.

- Vesi: Liittyma kunnallistekniikkaan seka kayttoveden etta jateveden osalta; ei sprink-
lerivetta

Tilat
- Talotekniikka-, kaytava-, osastoiva liikenne-, VSS- ja liikennetilat on mallinnettu
Realaizerin oletusmitoituksilla tilojen tyypillisiin yhteystarpeisiin perustuen.
- Tilojen ominaisuudet on maaritetty paasaantdisesti Realaizer -jarjestelmén oletus-
ominaisuuksiin perustuen. Tilojen ominaisuuksia on tarkennettu lisaksi seuraavasti:

3.2.1. Korjaukset

Laskelma toteutettiin korjausohjelmana. Kiinteistédn on mallinnettu erittdin laaja peruskor-
jaus, silla rakennuksissa on todettu kosteus- ja sisdilmaongelmia. Kokonaiskorjausaste on 88
%. Alla eritelty tarkemmin mita korjauksiin on laskettu sisaltyvaksi.

Alue
- Rakennuksen purettava osa (3 800 m2) puretaan kokonaisuudessaan.
- Alueen maankaivu ja louhinta uusitaan taysin 50 % tontin pinta-alasta.
- Alueen taytto uusitaan 50 %.
- Tontin liikennealue ja viheralue uusitaan kokonaisuudessaan.
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Aluerakenne ja aluevarusteet uusitaan kokonaisuudessaan.

Lampo ja kylma, kayttovesi, jatevesi, sadevesikaivot ja alueen sadevesiviemarit, va-
laistuksen maakaapelit, aluevalaisimet, sahkdlammityksen maakaapeli ja alueen paa-
telaite uusitaan taysin.

Rakennus

Rakennuksen maankaivu ja louhinta uusitaan 50 %:sti.

Rakennuksen tayttd uusitaan 100 %

Rakennuksen vahvistukseen ja perustuksiin ei tehda toimenpiteita.

Rakennuksen alapohja uusitaan 100 %.

Rakennuksen runkoon tehdaan erittdin paljon aukkoja ja paikkauksia 100 %.
Maanvastainen ulkoseina uusitaan pintarakenteiden osalta (100 %).

Ulkoseinat uusitaan 100 %.

Ylapohjarakenne uusitaan 100 %.

Raystasrakenne uusitaan 100 %.

Vesikate uusitaan 100 %.

Lampo ja kylma padjakelu ja keskuslaite, kayttdvesi (paajakelu), jatevesi (paajakelu),
rakennuksen sisdpuolinen sadevesiviemari, ilmanvaihtokone ja ilmanvaihdon paaja-
kelu, sahkon paajakelu (kaapeli ja keskuslaite), automaatio (keskusjarjestelma, kaapeli
ja paatepiste), tilaelementit uusitaan 100 %.

Hissi uusitaan 100 %.

Hairioton sahkdnsyottoodn (kaapeli ja keskuslaite) ei tehdd toimenpiteita.

Tilaryhmit

Tilat

Hanke

Asnentoistojarjestelmat, ovipuhelinjarjestelma, murtoilmaisujarjestelma, keskusluki-
tusjarjestelma ja kulunvalvontajdrjestelméd uusitaan kokonaisuudessaan.

Ulkoikkunat, ulko-ovi, osastoivat ovet, véliseinat, véliovet, lattiapinnat, seindpinnat,
kattopinta, tilakalusteet ja -varusteset, tilalaitteet, [dmpd (kytkentdjohdot ja paate-
laite), kylma (kytkentdjohto ja paatelaite), kayttovesi (kytkentdjohdot ja paatelaite),
jatevesi (kytkentdjohdot ja paatelaite), ilmanvaihdon tilajako ja paatelaitteet), kohde-
poisto, hoyty, kaasu, paineilma, palotorjunta, vedenkasittely, laite- ja kulutussahko,
valaistus (kaapeli ja valaisimet), sahkdlammitys, antennijarjestelma, yleiskaapelointi-
jarjestelma, kuulojarjestelma, kuulolaitejarjestelma, av-jarjestelma, merkinantojarjes-
telma ja erityiset siirtolaitteet uusitaan taysin.

Tavoitehintalaskelmassa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja tyo-
maan kustannuksista
Tavoitehintalaskelmassa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.

3.3. VE3

Kiinteisto ja piha-alue

Maa-alueen pinta-alaksi on méaéritetty 10 000 m2.

Tontilla sijaitseva paikoitusalue sdilyy lahtokohtaisesti nykyisen kaltaisena.
Kiinteistdveroa ei ole maaritelty kiinteistolle

Tontilla olevasta rakennuksesta on mallinnettu purettavaksi 3 900 m?. Poistettava
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- Rakennuksen ulkoarkkitehtuuri on maaritetty tavanomaiseksi.

- Yhteydet: Henkil6hisseja 1 kpl

- Suojaus: Kevyt vaipan turvasuojaus 32 %, vdestdnsuojan pinta-ala 29 m2.

- Lampod ja kylma: Limmon tuotantotavaksi on valittu kaukolampd ja ldmmontalteen-
otto. Kylmén tuotantotavaksi on mallinnettu ilmakylma.

- Vesi: Liittyma kunnallistekniikkaan seka kayttoveden etta jateveden osalta; ei sprink-
lerivetta

Tilat
- Talotekniikka-, kaytava-, osastoiva liikenne-, VSS- ja liikennetilat on mallinnettu
Realaizerin oletusmitoituksilla tilojen tyypillisiin yhteystarpeisiin perustuen.
- Tilojen ominaisuudet on maaritetty padsaantdisesti Realaizer -jarjestelman oletus-
ominaisuuksiin perustuen. Tilojen ominaisuuksia on tarkennettu liséksi seuraavasti:

Hanke
- Tavoitehintalaskelmassa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja tyo-
maan kustannuksista
- Tavoitehintalaskelmassa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.

3.4. VE4

Kiinteisto ja piha-alue

- Maa-alueen pinta-alaksi on maaritetty 3 300 m2.

- Tontilla sijaitseva paikoitusalue sailyy lahtdkohtaisesti nykyisen kaltaisena.

- Yhteispaikoitus on lisaksi jarjestetty viereisella LPA-tontilla.

- Kiinteistoveroa ei ole maaritelty kiinteistdlle

- Tontilta on mallinnettu purettavaksi rakennus, jonka pinta-ala on 2 200 m?. Poistet-
tava maa-aines on maaritelty tayttokelpoiseksi.

- Tayttdmaan tuonnin ja jateaineen viennin etdisyydeksi on maaritelty 50 km.

- Saatujen tietojen mukaan, ei ole tarvetta maapohjan vahvistukselle eikd paalutuk-
selle. Tontin maalajiksi on oletettu moreeni.

- Piha-alueen laatu on méaaritetty tavanomaiseksi.

- Alue on videovalvottu.

Rakennus
- Oletusrunkoratkaisuna on betonirunkoelementti.
- Rakennuksen ulkoarkkitehtuuri on maaritetty tavanomaiseksi (esim. korkealuokkai-
nen betonisandwichelementti).
- Yhteydet: Henkil6hisseja 1 kpl
- Suojaus: Kevyt vaipan turvasuojaus 32 %, vaestdnsuojan pinta-ala 29 m2.
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- Lampod ja kylma: Limmon tuotantotavaksi on valittu kaukolampé ja ldmmontalteen-
otto. Kylmén tuotantotavaksi on mallinnettu ilmakylma.

- Vesi: Liittyma kunnallistekniikkaan seka kayttoveden etta jateveden osalta; ei sprink-
lerivetta

Tilat
- Talotekniikka-, kaytava-, osastoiva liikenne-, VSS- ja liikennetilat on mallinnettu
Realaizerin oletusmitoituksilla tilojen tyypillisiin yhteystarpeisiin perustuen.
- Tilojen ominaisuudet on maaritetty paasaantdisesti Realaizer -jarjestelmén oletus-
ominaisuuksiin perustuen. Tilojen ominaisuuksia on tarkennettu lisaksi seuraavasti:

Hanke
- Tavoitehintalaskelmassa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja tyo-
maan kustannuksista
- Tavoitehintalaskelmassa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.

4. Yllapito

VE1: 480 000 €/vuosi (Kirjasto 80 000 €/v, Kunnanvirasto 400 000 €/v)
VE2: 140 000 €/vuosi
VE3: 130 000 €/vuosi
VE4: 130 000 €/vuosi

Yllapitolaskelmiin on otettu huomioon kaikkien vaihtoehtojen osalta seuraavat tehtavat seka
kayttajan ettd omistajan nakokulmasta:

- kiinteistdnhoito

- rakennusosahuolto

- siivous

- sahko

- vesi

- tekstiilihuolto

- kiinteiston johto

5. Muut purut

Purkujen hinnat arvioitiin nykyisten kirjaston, kunnanviraston, Kukkokoulun ja muun tontin ra-
kennuksille sekd maa-alueille. Kustannuksissa on otettu huomioon purettavan rakennuksen
lisaksi alla olevan maan taytto, parkkialueiden ja asfaltin purkaminen seka tontin maisemointi
viheralueeksi purkujen jdlkeen. Kukkokoulun osalta, purettavasta maa-alueesta oletettiin pu-
rettavan vain osan, silla tontilla sijaitsee erillinen viheralue, jolla lasten leikkipaikka. Tama alue
oletettiin jaavan tontille sellaisenaan.

Laskelmissa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja tydmaan kustannuksista.
Laskelmissa on my®s huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.
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Purkujen hinnat Purkukustannukset

Kirjasto 220 000 €

Kunnanvirasto 780 000 €

Kukkokoulu 620 000 €

Muu rakennus 360 000 €

Investointikustannukset purkujen kanssa
VE2 VE3 VE4

Hankkeen rakennus-/purkukustan- | 6 300 000 € 7 000 000 € 6 600 000 €

nukset

Kirjaston purku 220 000 € 220000 € 220000 €

Kunnanviraston purku - 780 000 € 780 000 €

Kukkokoulun purku 620 000 € - 620 000 €

Muu purku 360 000 € 360 000 € -

Muut kulut 100 000 € - 150 000 €
muuttokustan- tontin hankin-
nukset tahinta

Yhteensa 7 600 000 € 8 400 000 € 8 400 000 €

Purkujen laskennan ldhtétiedot

Kirjasto:

Rakennuksen purkaminen 820 m2

Maapohjan taytto rakennusalueella 1 200 m2
Paikoitusalueen pintakerroksen poisto 2 300 m2
Viheralue, nurmikko, 3 000 m2

Rakennustehtavat (tydmaa, suunnittelu, hankejohto)
Vastuu 8 %

Varaus 10 %

Kunnanvirasto

Rakennuksen purkaminen 6 100 m2

Maapohjan taytto rakennusalueella 4 800 m2

Paikoitusalueen pintakerroksen poisto 1 800 m2

Maisemointi viheralueeksi (nurmikko) 3 500 m2

Rakennustehtavat (tydmaa, suunnittelu, hankejohto)

Purun hinnassa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.

Purun hinnassa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja tydmaan kus-
tannuksista.

Kukkokoulu

Rakennuksen purkaminen 3 900 m2

Maapohjan taytto rakennusalueella 5 700 m2
Paikoitusalueen pintakerroksen poisto 2 300 m2
Maisemointi viheralueeksi (nurmikko) 6 000 m2
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Rakennustehtavat (tydmaa, suunnittelu, hankejohto)

Purun hinnassa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.

Purun hinnassa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja tydmaan kus-
tannuksista.

Muu rakennus

Rakennuksen purkaminen 2 200 m2

Maapohjan tayttd rakennusalueella 2 400 m2

Paikoitusalueen pintakerroksen poisto 2 000 m2

Maisemointi viheralueeksi (nurmikko) 3 300 m2

Rakennustehtdvat (tydmaa, suunnittelu, hankejohto)

Purun hinnassa on huomioitu 10 % varausta kokonaishinnasta.

Purun hinnassa on huomioitu 8 % rakentamisvastuuksi rakennuksen ja tydmaan kus-
tannuksista.

6. Rahoitus

Kustannusarvioiden pohjalta mallinnettiin vaihtoehdoille VE2, VE3 ja VE4 rahoituslaskelmat.

VET:lle ei toteutettu laskelmia, silld kustannustarkasteluvaiheessa pudotettiin tdma vaihtoehto

pois tarkasteltavien vaihtoehtojen joukosta.

Oma hanke ja vuokrahanke:

Omassa hankkeessa kunta rahoittaa rakennushankkeen 100 % lainarahalla. Vertailtiin
seka annuiteetti ettd tasalyhennys vaihtoehtoja. Kunnan vuosittaiset menot koostu-
vat lainan lyhennyksestd, lainan koroista, yllapitomenoista seka vuotuisista korjaus-
kustannuksista.

Vuokrahankkeessa rakennushankkeen rahoittaa ulkopuolinen sijoittaja, joka solmii
20 vuoden vuokrasopimuksen kunnan kanssa. Kunnan vuosittaiset menot koostuvat
sijoittajalle maksettavasta vuokrasta.

Positiivinen ja negatiivinen skenaario:

Kannattavuutta simuloitiin kahdella eri skenaarioilla. Toinen on maltillisen positiivi-
nen ennuste ja toinen negatiivinen skenaario on nykyisen tilanteen kaltainen lievédn
epavarma taloustilanne.

Omassa hankkeessa vuosittaiset kulut siséltavat yllapito- ja korjauskulut seka lainan-
hoitokulut. VE4 sisaltaa lisaksi oletuksen tontin hankintahinnasta (150 000 €).
Vuokrahanke siséltdd oletuksen vuokratasoon ja tuotto-odotukseen perustuvasta
jaannosarvosta.

VE2 Oma hanke, tasa- | Oma hanke, an- | Vuokrahanke
lyhennys (M€) nuiteetti (M€) (M€)

Elinkaarikustannukset (20 | 13,0 - 13,5 - 12,2 -

V.) 14,0 14,7 14,6

Elinkaarikustannukset (20 | 14,1 - 14,6 - 13,3 -

v.), kaikilla puruilla 15,1 15,8 15,7

Kustannukset 0,75 - 0,64 - 0,5 -

1. vuosi 0,81 0,68 0,59
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VE3 Oma hanke, tasa- | Oma hanke, an- | Vuokrahanke
lyhennys (M€) nuiteetti (M€) (M€)

Elinkaarikustannukset (20 | 13,8 - 14,2 - 12,9 -

V.) 14,9 15,6 15,5

Elinkaarikustannukset (20 | 15,1 - 15,5 - 14,2 -

v.), kaikilla puruilla 16,2 16,9 16,9

Kustannukset 0,81 - 0,68 - 0,53 -

1. vuosi 0,88 0,73 0,63

VE4 Oma hanke, tasa- | Oma hanke, an- | Vuokrahanke
lyhennys (M€) nuiteetti (M€) (M€)

Elinkaarikustannukset (20 | 13,2 - 13,7 - 12,4 -

V.) 14,3 14,9 14,9

Elinkaarikustannukset (20 | 14,8 - 15,3 - 14,0 -

v.), kaikilla puruilla 15,9 16,5 16,5

Kustannukset 0,77 - 0,65 - 0,51 -

1. vuosi 0,84 0,70 0,61

Laskennan lahtotiedot:

Oma hanke Positiivinen skenaario Negatiivinen skenaario
Inflaatio 2% 3%

Lainan korko 4,5 % 55%

Laina-aika 20 vuotta 20 vuotta

Lainamaara 100 % 100 %

Lainan tyyppi Annuiteetti/ Annuiteetti/

tasalyhennys

tasalyhennys

Vuokrahanke Positiivinen skenaario Negatiivinen skenaario
Inflaatio 2% 3%

Sijoittajan 7.5 % 8,5 %

tuottovaatimus

Lainan korko 4,5 % 55%

Laina-aika 20 vuotta 20 vuotta

Lainamaara 60 % 50 %

Lainan tyyppi Bullet Annuiteetti

Laskentaoletukset:

- Laskelmissa arviointiin rahasummaa, joka tulisi kunnan maksettavaksi 20 vuoden ai-

kana.

- Inflaatio on otettu huomioon elinkaarilaskennassa.

- Vuokrahanketta varten laskettiin tavoitevuokra diskontatulla kassavirtamenetelmall3,

jotta pystyttiin ennustamaan sijoittajan pyytamaa vuokrahintaa annetuilla paramet-

reilld. Tavoitevuokra kattaa rakennuksen yllapidon, ennustetut vuosittaiset korjaus-

kulut, lainanhoitokulut seka sijoittajan tuottovaatimuksen. VE4 sisaltaa lisaksi oletuk-

sen tontin hankintahinnasta (150 000 €).

12 (12)



