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Lahden kaupunki, Sivistyslautakunta, 11.06.2024

§67
Mukkulan monitoimitalon hankesuunnitelman hyvaksyminen

3866/10.03.02.00/2022

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Rakennuttajapaallikko, Leena Pirttild, p. o50 65861

Paatos
Paatosehdotus hyvaksyttiin.
Esittelija
Sivistysjohtaja Tiina Granqvist
Paatosehdotus
Sivistyslautakunta esittaa lausuntonaan Konserni- ja tilajaostolle Mukkulan
monitoimitalon 6.11.2023 paivatyn hankesuunnitelman hyvaksymista hankkeen
jatkovalmistelun pohjaksi 3.6.2024 paivatyssa lisaselvityksessa esitetyin
muutoksin.
Samalla lautakunta tarkastaa poytakirjan taman asian osalta heti.
Perusteluosa

Mukkulan monitoimitaloon sijoittuvat 1-g -luokkainen peruskoulu 3-4 sarjaisena

sisaltden erityisen tuen pienryhmat, vaativan tuen opetusryhmat ja

maahanmuuttajien valmistavan opetuksen ryhmat, 8-ryhmainen paivakoti, jossa

on my0s esiopetusta, kirjasto, nuorisotilat seka oppilashuollon ja

suunterveydenhoidon tilat. Talla hetkella toimitaan vaistotiloissa.

Syksylla 2021 hyvaksytyssa palveluverkkosuunnitelmassa todetaan, etta

Mukkulan monitoimitaloon tulee sijoittumaan Mukkulan koulu, esiopetusta,
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varhaiskasvatusta, nuorisopalvelut ja kirjasto. Palveluverkkosuunnitelma
perustuu alle kouluikaisten maaran seka oppilasmaarien ennustettuun
kehitykseen v. 2021-2030. Sen perusteella Mukkulan ja Kivimaan alle
kouluikaisten maara vahenee maltillisesti ja oppilasmaarat kasvavat maltillisesti.
Palveluverkkosuunnitelman hyvaksymisen jalkeen on julkaistu uudempi, vuoteen
2035 asti ylettyva ennuste. Sen mukaan alle kouluikdisten lasten maara alueella

pysyy melko tasaisena, mutta oppilasmaarat laskevat.

Perusopetuksen osalta Mukkulan ja Kivimaan koulut kuuluvat samaan
oppilaaksiottoalueeseen. Varhaiskasvatuksen osalta Mukkulan alueella toimii
muitakin paivakoteja ja monitoimitaloon sijoittuva Mukkulan paivakoti korvaa
nykylaajuudessaan valiaikaisessa kaytossa olevat tilansa. Mahdollisiin tuleviin
lapsimaarien muutoksiin voidaan vastata tarvittaessa tarkastelemalla aluetta

kokonaisuutena.

Kivimaalle on juuri valmistunut uusi iso monitoimitalo, jonka tehokas kaytto pitaa
turvata. Kivimaan monitoimitalo on kiinted rakennus, jonka kayttajamaaran
vaihtelut hoidetaan rakennuksen sisdisin jarjestelyin. Sen sijaan suurempiin
alueellisiin oppilasmaaran vaihteluihin pitaa varautua Mukkulan monitoimitalon
ratkaisuissa. Hankesuunnitelman liitteena olevassa oppilasennusteessa Kivimaan
ja Mukkulan kouluja tarkastellaan yhdessa siten, etta Kivimaan kapasiteetti on
koko ajan taysimaaradisesti kaytossad, ja oppilasmaaran muutoksiin vastataan
Mukkulassa. Tulevan Mukkulan monitoimitalon suunnittelu- ja

toteutusratkaisujen pitaa tasta syysta olla erityisen joustavia.

Mukkulan monitoimitalo on kokonaan uusi rakennus, joka sijoittuu nykyisten
purettujen/purettavien rakennusten paikalle. Rakentaminen edellyttaa
kaavamuutosta, ja suunnittelualueen kasittava kaavamuutos on vireilla.
Toistaiseksi mitaan kriittista ei kaavamuutoksen osalta ole noussut esille.

Rakennuspaikka on valja ja rakentamiseen hyvin soveltuva. Alue on osa



Lahti

Sivistyslautakunta

3/7

Paatospaivamaara 11.06.2024 § 67

maakunnallisesti arvokasta Mukkulan asuinaluetta, ja aivan vieressa on Mukkulan

lilkunta-alue.

Hankesuunnitelman liitteena olevan tilaohjelman mukainen rakennuksen laajuus
on 8690 hy-mz2 ja bruttoalatavoite 12 753 br-m2. Tilaohjelma on laadittu vuoden
2035 oppilasennusteen mukaan. Lahtokohtana on ollut, ettd oppilasmaaran
vahenemiseen vuoteen 2035 mennessa varaudutaan yhdella siirtokelpoisella

rakennuksen osalla. Se voi olla joku nykyisista tiloista tai uusi.

Hankesuunnitelmassa tilaohjelmaa havainnollistetaan viitesuunnitelmalla. Siina
on otettu huomioon eri toimintojen sijoitus rakennuspaikalla seka keskenaan
toimivalla tavalla. Viitesuunnitelma esittaa eraan mahdollisen pohjaratkaisun.

Lopullisessa suunnitelmassa tilat voidaan sijoittaa myos toisin.

Hankkeen aikataulu riippuu toteutusmuodosta ja padtoksenteon aikataulusta.
Nykyisten vaistotilojen vuokrasopimukset paattyvat kesalla 2027, jolloin uusien
tilojen olisi toivottavaa olla valmiina. Nopeimmillaan paaosa rakentamisesta
voikin tuolloin valmistua. Osa nykyisista vaistotiloista on kuitenkin tulevan
monitoimitalon paikalla, mika aiheuttanee vaiheistamistarpeen rakentamiseen ja
loppujen tilojen valmistumisen aikaisintaan kevaalla 2028. Kaavamuutos on

otettu huomioon aikataulussa.

Rakentamiskustannukset on arvioitu olettaen, etta rakennus toteutettaisiin
suureksi osaksi puurakenteisena. Rakentamiskustannukset (alv. o %) Haahtela-
indeksin kustannustasossa 9/2023 105 ovat n. 46,32 M€. Vuosien 2027-2035 ajaksi
tarvittavan siirtokelpoisen osan kustannukset eivat sisally
rakentamiskustannuksiin, vaan se oletetaan hankittavaksi vuokraamalla. Lisaksi
Lahden julkisen taiteen tyoryhma Juta esittaa varattavaksi rahoitusta taiteelle o,5
% hankkeen kokonaiskustannuksista eli 231 600 €. Varaus kattaa olemassa
olevien teosten kunnostuksen, uudet taidehankinnat seka taidehankintojen

koordinoinnin.
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Rakennuksen vuokra sisdisen vuokran periaatteilla arvioituna on 3 061 200 €/v.,
255100 €/kk, 21,94 €/m2/kk. Hankesuunnitelmassa vuokra on eritelty
kayttajittain. Vuosiksi 2027-2035 vuokrattavan tilan vuokra on lisaksi n. 360 ooo

€/v. eli 30 0oo €/kk. Nykyisten tilojen vuokrakustannukset ovat 3 460 236 €/v.

Elinkaarikustannukset ja hiilidioksidipaastot 30 vuoden ja 5o vuoden

tarkastelujaksoilla ovat

- elinkaarikustannukset: 64,3 M€ (30 Vv.) ja 73,2 M€ (50 Vv.)

hiilidioksidipaastot: 9967 tCO2e (30 v.) ja 10987 tCO2e (50 v.)
Toimintakustannukset ilman vuokrakustannuksia ovat 9,0 M€ (alv. o %)
Vaikutusten ennakkoarviointi:

Kuntalaisnakokulmasta Mukkulan monitoimitalo on koko [ahion kannalta tarkea
hanke. Se parantaa palveluiden laatua, kun useiden toimipisteiden asemesta
toimintaa pystytaan keskittamaan. Varsinaisen padkadyttotarkoituksen lisaksi
monitoimitalossa on mahdollista jarjestaa paljon muutakin toimintaa, jota on
mahdollista ideoida asukkaiden kanssa asemakaavaprosessin
vuorovaikutuksessa. Monitoimitalon sijainti keskella asuinaluetta, liikunta-alueen
vieressa, korkeakoulujen laheisyydessa ja hyvien liikenneyhteyksien darella tekee
siita my0s helposti saavutettavan. Organisaation nakokulmasta
toimintaedellytykset paranevat, kun useista valiaikaisista tiloista pystytaan

siirtymaan uusiin tiloihin.

Ymparistonakokulmasta uudisrakennus voidaan toteuttaa vahahiilisena
materiaali-, tuotantotapa- ja energiavalinnoinnoilla. Kiertotaloutta edistetaan
ohjaamalla mahdollisimman suuri osuus purettavista materiaaleista
uusiokayttoon ja suosimalla rakentamisessa ja kalustamisessa kierratettyja

materiaaleja mahdollisuuksien mukaan.
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Talouden nakokulmasta kustannukset pystytaan isossa toimivassa yksikdssa
pitamaan kohtuullisina. Hanke jasentaa Ritaniemenkadun kaupunkikuvaa, kun

monitoimitalon osia sijoitetaan lahemmas katua.

Sivistyslautakunta 14.11.2023 § 96 ja Hyvinvoinnin ja vapaa-ajan lautakunta
15.11.2023 § 91 paattivat palauttaa 6.11.2023 paivatyn Mukkulan monitoimitalon
hankesuunnitelman uvudelleen valmisteluun ja pyysivat selvittamaan, miten
hankesuunnitelma voidaan toteuttaa edullisemmin, mutta turvalliset ja

tarkoituksenmukaiset tilatarpeet huomioiden.

Monitoimitalon kustannusten karsimiseksi liitteena olevassa lisdselvityksessa on
kuvattu viisi mahdollista muutosta, joista kaksi esitetaan otettavaksi huomioon.
Ne ovat perusopetuksen tilankayton tehostaminen ja piharakentamisen

karsiminen.

Esitetyt toimenpiteet tilankdyton tehostamiseksi on kohdennettu
perusopetukseen siksi, etta perusopetuksen osuus monitoimitalon tiloista on
suurin. Toimenpiteiden vaikutusta on kaupungin omien asiantuntijoiden lisaksi
arvioinut ulkopuolinen pedagoginen asiantuntija. Varhaiskasvatuksen, kirjaston,
nuorisopalveluiden, ateriapalveluiden ja hyvinvointialueen tilojen mahdolliseen
pienentamiseen ei ole otettu kantaa. Varhaiskasvatuksen tilat perustuvat
hyvaksyttyyn Lahden kaupungin paivakotikonseptiin, jossa tilankaytto on jo
suunniteltu tehokkaaksi. Muiden toimintojen osuus kokonaisuudesta on melko
pieni. Ateriapalveluiden ja Paijat-Hameen hyvinvointialueen osalta tilankaytto on

lisaksi ao palveluntuottajien maarittelema.

Tilojen muutokset ja uusi tilaohjelma on esitetty lisaselvityksen liitteena. Uuden
tilaohjelman mukainen rakennuksen laajuus on 8297 hym2/10936 humz2 ja
bruttoalatavoite 12 180 brm2. Lisaksi vuoteen 2035 asti tarvittavan F-
rakennuksen tai sita korvaavan rakennuksen laskennallinen laajuus on 664 hym2,

863 hum2 ja 963 brmo.
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Hankesuunnitelmassa esitettyyn kayttajamaaraan on vaikutusta vain yhden VET-
ryhman osalta, joka esitetaan siirrettavaksi eri toimipisteeseen. Uuden
tilaohjelman lahtokohtana olevat henkilomaarat on esitetty tilaohjelmassa

(lisaselvityksen liite 2).

Hankesuunnitelman kustannustasossa (Haahtela-indeksi 9/2023 105) esitetyt
karsitut investointi- eli rakentamiskustannukset, alv. o0 % ovat 42,17 milj. euroa.
Mikali karsintaa ei pideta riittavana, on lisdselvityksessa esitetty vield kolme
muuta mahdollista muutosta, joilla kustannuksia voidaan alentaa. Lisaksi
monitoimitalon rakentamiskustannukset on jaoteltu toiminnoittain, mika
mahdollistaa myos keskustelun yksittaisten toimintojen kustannuksista.
Rakentamiskustannusten tasoa arvioitaessa on otettava huomioon, etta talla
hetkelld kustannustaso on n. 5 % alhaisempi kuin syyskuussa 2023 (5/2024,
Haahtela-indeksi 100,0), mika merkitsee karsitustakin kustannusarviosta n. 2,1

milj. euron osuutta.

Karsittuun kustannusarvioon perustuva rakennuksen vuokra sisdisen vuokran
periaatteilla arvioituna on 2 812 800 €/v., 234 400 €/kk, 21,43 €/m2/k.
Lisaselvityksen liitteessa vuokra on eritelty kayttajittain. Vuosiksi 2027-2035

vuokrattavan tilan vuokra on lisdksi n. 300 000 €/v. eli 25 000 €/kk.

Hankesuunnitelman tarkoituksena on kuvata hankkeen toiminnallinen sisalto,
laajuus ja kustannusten muodostuminen luotettavalla tavalla. Hankesuunnitelma
toimii varsinaisen suunnittelun lahtokohtana ja siina kerrotaan yleisella tasolla
hankkeen toteutusmahdollisuuksista ja aikataulusta. Toteutusmuodosta ja
aikataulusta padtetaan erikseen sen jalkeen, kun paatos hankesuunnitelman

hyvaksymisesta on tehty.

Mukkulan monitoimitalon tapauksessa alustavasti selvitetty toteutusmuoto
vaikuttaa kuitenkin oleellisesti rakennuksen tulevaan toimintaperiaatteeseen.

Tasta syysta lisaselvityksessa on kuvattu myos mahdollisuutta toteuttaa
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monitoimitalo pysyvasta osasta ja joustavista osista koostuvalla hybridimallilla.
Rakennuksen pysyva osa joko investoitaisiin kaupungin taseeseen tai
vuokrattaisiin pitkaaikaisella vuokrasopimuksella. Joustavat tilat rakennettaisiin

modulaarisesti ja vuokrattaisiin sovitun pituisilla jaksoilla.

Hankesuunnitelmassa ja lisaselvityksessa monitoimitalon kustannukset on
esitetty investointikustannuksina, jotta mahdollistettaisiin vertailtavuus muihin
vastaaviin hankkeisiin. Investointikustannusten perusteella laadittu
vuokralaskelma toimii myos vertailukohtana arvioitaessa mahdollisen

kilpailutuksen perusteella saatavia vuokratarjouksia.

Elinkaarikustannus- ja hiilijalanjalkilaskelmat Lahden Tilakeskus paivittaa
kilpailutusta varten paatettyjen muutosten perusteella ja hankesuunnitelman

periaatteita noudattaen.

Ennakkovaikutusten arviointiin lisaselvityksella ei ole vaikutusta.

Muutoksenhakukielto

Hyvinvoinnin ja vapaa-ajan lautakunta 12.6.2024

Konserni- ja tilajaosto 17.6.2024



