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PROJEKTISUUNNITELMA 16.3.2017

OTE SELOSTUKSESTA

Suunnitelma on asemakaavan mukainen osana
suurempaa kokonaisuutta. Kerrostalon perusratkaisu on
sivukaytavatalo ja asuntojen ulkotilat avautuvat hiljaisen
pihan puolelle. Kaksikerroksiset rakennusmassat on tehty
rivitaloina. Asuntotyypit mahdollistavat moni puolisen
asumisen, perheasunnoista yksidihin.

Kaikki autopaikat on sijoitettu paikoituslaitokseen, liséksi
rivitalojen edessa on 6 kattamatonta autopaikkaa
asuntokohtaisesti.

Monikayttétila on sijoitettu nakyvimpaan nurkkaan.
Aputilojen maéra on optimoitu. Tontille ei rakenneta
pesulaa, koska kaikissa asunnoissa on pesutornit.
Kuivaushuoneet ovat porrashuonekohtaisesti.
Saunaosasto oleskelutiloineen on ylimmé&ssé kerroksessa
ulkoterassilla. Toinen saunatila avautuu pihalle.

Piha-alueet ja rakennukset ovat esteettomia.
Paukkulantien varrella rivitalojen esteeton sisankaynti
asuntoihin on pihan puolelta.

Pihan teemana on tontilla olevat suurehkot kivet. N&ita
kaytetaan maastoeroissa ja istuskelukivina. Yhteispihalla
on myds ryytimaa asukasviljelyyn ja omenapuita.

Osa olemassa olevasta mantymetsasta sailytetaan tontilla
luonnontilassa.

Paajulkisivuaihe mukailee Kivikontien toiselle puolelle jo
rakennettua kaarevaa kerrostalon julkisivua
pystyaiheineen. Paikoituslaitoksen sein& on metalliritilaa.
Katupuolella paajulkisivumateriaalina rappaus, pihan
puolella puu. Suuremmassa mittakaavassa rakennukset
muodostavat maamerkkiméisen portin Kivikon alueelle.
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Tontti 47350 / 1, Paukkulantie 2

1. KAUPUNKIKUVALLINEN JA TOIMINNALLINEN RATKAISU, TONTIN KAYTTO

Suunnitelma on asemakaavan mukainen osana suurempaa kokonaisuutta. Kerrostalon
perusratkaisu on sivukaytavatalo ja asuntojen ulkotilat avautuvat hiljaisen pihan puolelle.
Kaksikerroksiset rakennusmassat on tehty rivitaloina. Asuntotyypit mahdollistavat
monipuolisen asumisen, perheasunnoista yksioihin.

Kaikki autopaikat on sijoitettu paikoituslaitokseen, lisdksi rivitalojen edessa on 6
kattamatonta autopaikkaa asuntokohtaisesti.

Monikayttotila on sijoitettu nakyvimpaan nurkkaan. Aputilojen maara on optimoitu. Tontille
ei rakenneta pesulaa, koska kaikissa asunnoissa on pesutornit. Kuivaushuoneet ovat
porrashuonekohtaisesti. Saunaosasto oleskelutiloineen on ylimmassa kerroksessa
ulkoterassilla. Toinen saunatila avautuu pihalle.

Piha-alueet ja rakennukset ovat esteettomia. Paukkulantien varrella rivitalojen esteeton
sisankaynti asuntoihin on pihan puolelta.

Pihan teemana on tontilla olevat suurehkot kivet. Naitd kaytetadn maastoeroissa ja
istuskelukivina. Yhteispihalla on myos ryytimaa asukasviljelyyn ja omenapuita.

Osa olemassa olevasta mantymetsasta sailytetaan tontilla luonnontilassa.

Paajulkisivuaihe mukailee Kivikontien toiselle puolelle jo rakennettua kaarevaa kerrostalon
julkisivua pystyaiheineen. Paikoituslaitoksen seina on metalliritilaa. Katupuolella
paajulkisivumateriaalina rappaus, pihan puolella puu.

Suuremmassa mittakaavassa rakennukset muodostavat maamerkkimaisen portin Kivikon
alueelle.

HINTAKONTROLLOIDUN OSAN HUONEISTOLUETTELO

1H+KT 30.5m2 8 kpl yht. 244.0 m2
1H+KT 35.5m2 8 kpl yht. 284.0 m2
3H+K krst 70.0 m2 9 kpl yht. 630.0 m2
3H+K rt 70.0 m2 10 kpl yht. 700.0 m2
AH+K rt 85,0 5 kpl yht. 425.0 m2

40 kpl yht. 2283.0 m2

Hintakontrolloituja asuntoja yhteensa 2283 m2 eli noin 50% asuntonetosta
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SAANTELEMATTOMAN OSAN HUONEISTOLUETTELO

TH+KT 28,0 m2 20 kpl yht. 560.0 m2
TH+KT 29,0 m2 4 kpl yht. 116.0m2
TH+KT 31,5 m2 12 kpl yht. 378.0m?2
TH+KT 33.0m2 8 kpl yht. 264.0 m2
TH+KT 39.5 m2 3 kpl yht. 118.5 m2
2H+KT 53,0 m2 4 kpl yht. 212.0m?2
3H+KT 61.0 m2 8 kpl yht. 488.0 m2
3H+K rt 63.0 m2 3 kpl yht. 189.0 m2

62 kpl yht. 2325.5 m2

53m2:n kaksiot on jaettavissa kahdeksi asunnoksi.
Sadantelemattomia asuntoja on noin 50% asuntonetosta.

Asuntoja yhteensa 102 kpl, asuntonetto 4608.5 m2.
Perheasunnot yhteensa 1755 m2 eli 39% asuntonetosta, ndiden kpa 73 m2
Kaytetty RO 5400+100 kem?2.

2. RAKENTAMISEN JA ASUMISEN KOHTUUHINTAISUUTTA JA HINTA-/LAATUSUHDETTA
PARANTAVAT RATKAISUT

Esitetyssa ratkaisussa on useita laadukkaita ratkaisuita, joita on perinteisesti kaytetty
omakotitaloissa mutta ei kerrostalotuotannossa. Basson vakioratkaisu esimerkiksi
rakennuksen lammityksessa on vesikiertoinen lattialammitys kaikissa tiloissa ja
ulkoseinaratkaisuna on saumaton kivipinnalle rapattu julkisivu.

Basson kohtuuhintaisen rakentamisen kulmakivena on konseptoitu rakentamisen prosessi ja
panostus tekniseen suunnitteluun. Tekes on ollut mukana konseptin kehittamisessa
merkittavalla panoksella ja idea on kehitetty saksalaisten rakennusliikkeiden prosessien
pohjalta.

Basson perusajatuksena on yhdistda suunnittelu ja tuotantoprosessi tehokkaalla tavalla
siten, etta se tuottaa tiukasti konseptoituja mutta kuitenkin helposti massaraataloitavia
yksilollisid rakennuksia vakioidulla prosessilla. Kokonaistehokkuus on aivan eri tasolla kuin
alalla on perinteisesti totuttu. Osa tehokkuudesta saavutetaan riskien vihenemisella ja
projektin hallittavuuden parantumisella tiukan konseptoinnin myota. Tavoitteena on siirtya
rakennusprojektista kohti prosessia, ja rakennustytsta kohti vakiopalvelujen ketjua.

Toteutusorganisaatio perustuu hankkeen osapuolten pitkaaikaiseen kumppanuuteen seka
kevyeen ja tilanteen mukaan skaalautuvaan ja muuntuvaan organisaatioon, joka soveltuu
seka pieniin etta suuriin hankkeisiin.

Toimintamallina on kokonaistehokkuuden optimointi avoimessa yhteistydssa kumppaneiden
kanssa. Basso Building Systems Oy hankkii palvelut tiiviiltd kumppaniverkostolta, ”Basso-
klusterilta”, vakiomuotoisesti vuosisopimuksiin perustuen eika projektikohtaisin sopimuksin,
kuten alalla on ollut tapana. Vanhanaikaisessa rakentamisessa projektikohtaiset ja
hintakilpailutetut alihankintaketjut pyrkivat osaoptimoimaan omaa pienta osuuttaan
projektissa, jolloin kokonaisuus karsii. Basson konseptin jokaisella kumppanilla vastuunkanto
on eri tasolla kuin vanhan mallin mukaisilla aliurakoitsijoilla. Tavoitteena on win-win
toimintamalli klusterin toimijoiden valilla. Tallaisella verkostomallilla saavutetaan sama
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sitoutuneisuus ja toiminnan edut kuin omalla henkilékunnalla, mutta silld on pienen
erikoistuneen kumppaniyrityksen tehokkuus.

Rakennustuotteiden valinnassa nojaudumme tunnettujen valmistajien kehittamiin tuotteisiin
ja ratkaisuihin, joista on pitkaaikainen kaytannon kokemus.

Omakotirakentamisen taustasta johtuen teemme alle 4 kerroksiset kohteet paikalla
muuraten ja rapaten tai puurakenteisina soveltuvissa kohteissa. Lihtokohtana on kuitenkin
paikalla kivi kivelta muurattu talo ja saumattomasti rapatut julkisivut toteutettuna
tehokkaaksi kehitetylla prosessilla. Tama tapa on osoittautunut perinteista
betonielementtirakentamista edullisemmaksi ja joustavammaksi menetelmaksi ja voimme
toteuttaa hankkeet paiosin varastosta saatavilla vakiotuotteilla. Yksilollista
elementtisuunnittelua ja -hankintaa ei tarvita ja siksi emme ole riippuvaisia mahdollisesta
elementtien toimitusaikojen pitkittymisistd ja hinnan noususta korkeasuhdanteessa.

Basso Building Systems Oy:n tuotannon kulmakivena on siis konseptoida tekninen
suunnittelu ja tuotanto, mutta tuottaa silti yksilollisia rakennuksia. Siksi toteutamme
hankkeet KVR-urakkana tai perustajaurakoimalla, mutta emme perinteisena
rakennusurakkana, jossa tilaaja hankkii erikoissuunnitelmat. Taman Tekesin kanssa kehitetyn
toimintakonseptin kehitys jatkuu edelleen ja jatkossa keskitymme entistd enemman myos
korkeampiin kerrostaloihin.

3. ELINKAARITALOUS JA ENERGIATEHOKKUUS
3.1 Taustaa

Basso Building Systems Oy on viimeisten 3 vuoden aikana kehittanyt ja rakentanut useita
kerrostalokohteita, jossa rakennuksen energiatehokkuutta on parannettu talotekniikan
keinoin. Naiden uusien ratkaisujen kaytto on ollut Suomessa vield olematonta, vaikka
tekniikka ja valmiit tuotteet ovat jo olemassa. Ala on kehittynyt voimakkaasti 2000-luvun
aikana ja samaa tekniikkaa kdytetdan paljon mm. Ruotsissa. Basso on kayttanyt tekniikkaa
ensimmaisena Suomessa.

3.2 Jateveteen tuhlataan 50% lammitysenergiasta

Rakennuksen vaipan ja ilmanvaihdon energiatehokkuudet ovat lisddntyneet huomattavasti
viimeisen 10 vuoden aikana ja ne ovat jo varsin hyvilld tasolla. Tasta johtuen nykyisin
tyypillisessa kerrostalossa jopa yli puolet ammitysenergiasta kaytetdan veden lammitykseen.
Tutkimusten mukaan jateveden lampéotila rakennuksesta poistuessa on keskimaarin 27
astetta, josta lammaon talteenottolaitteistolla voidaan ottaa talteen lahes 20 astetta. Kun
jatevesi voidaan jadhdyttaa samaan noin 8 asteen lampaotilaan kuin sisadn tulevan kylman
veden lampéotila, voidaan jateveden [Ammon talteenotossa saavuttaa [ahes 100%
hyotysuhde.

3.3 Basson energiatehokkuuden konsepti

Perusajatuksena on varustaa talo maalampéjarjestelmalla, johon on liitetty jateveden
Iammontalteenottolaitteet. Jateveden |lampé siirretaan [ammaonkeruunesteeseen, jolloin
kesaaikana kertyva ylimaardinen lampoenergia varastoidaan maalampdkaivoon. Samalla
maalammoélle mahdollinen ongelma lampokaivojen jadtymisesta poistuu.
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Konseptin tehokkuus perustuu lampdpumpputekniikan perusominaisuuteen: jos maassa
kiertavan lammonkeruunesteen [ampétila nousee hieman, niin lampopumpun hyétysuhde
paranee huomattavasti. Nain pienellakin keratylla 1ammoélla saadaan aikaan suuri s3asto.

Maalampojarjestelman hyotysuhde on parhaimmillaan, kun rakennuksessa kaytetaan
lammityspattereiden sijasta vesikiertoista lattialammitysta. Koska se on myos
asumisviihtyisyyden kannalta selvasti pattereita laadukkaampi ratkaisu, toteuttaa Basso
lammityksen lattialammityksena rakennuksen kaikissa tiloissa eika vain markatiloissa.

3.4 Limmitysenergiaa sdastyy 80%

Konseptilla saatava sdasto on merkittava. Toteutetuissa hankkeissa ostoenergian maara on
ollut vain noin 20% kayttoenergiasta.

Tavanomaisella maalampojarjestelmall3, jossa on lattialammitys, ostoenergian maara on alle
kolmannes kayttéenergiasta. Kun jarjestelmaan lisataan jateveden talteenotto, niin silla
saavutetaan noin 30%:n lisasaasto.

Vaikka energiaa saastyy noin 80%, niin rahassa mitattuna vuotuinen saastd on noin 50%.
Rahassa mitattu sdasto ei aivan yhta iso kuin energiamaarana laskien, koska sahkoén hinta on
toistaiseksi suurempi kuin osin kivihiilelld tuotetun kaukolammon hinta perusmaksuineen.
Tosin molemmat hinnat todennakéisesti nousevat tulevaisuudessa, jolloin tasta
jarjestelmasta tulee myos rahallisesti aikaisempaakin kilpailukykyisempi vaihtoehto. Saastot
ymparistén kannalta ovat kuitenkin merkittavat ja niita ei voi laskea rahassa.

3.5 Kéytettdva tekniikka

Tekniikka on yksinkertainen ja toimintavarma. Osa viemariputkesta korvataan
koaksiaaliputkella, jonka vaipassa kiertaa lammonkeruuneste. Viemarin kaadot muotoillaan
siten, ettd jateveden kulkua hidastetaan [ammon kerdamisen ajaksi. Itse jateveden kasittely
on yksinkertaista ja vaara viemaroinnin vikaantumisesta ei ole normaalista poikkeava.
Viemardinnin ymparille on rakennettu lampdpumpputekniikkaa ja automaatiota, jonka
vikaantuminen ei vaikuta jatevesien kulkuun mitenkaan.

Basson kayttama tekniikka on jo aikaisemmissa hankkeissa hyviksytty Helsingin
rakennusvalvonnan lisdksi myos Espoossa ja Sipoossa. Basson toteuttamissa hankkeissa
laitteistot ovat olleet kaytossa nyt jo yli vuoden ja ne ovat toimineet suunnitellulla tavalla ja
ongelmitta.

3.6 Konseptin lisimahdollisuudet

Taman konseptin yksi oleellinen etu on mahdollisuus lisatd samaan jarjestelmaan
mydhemmin muilla energiatehokkuutta parantavia jarjestelmia, joita ei voida lisata
kaukolampojarjestelmaan. Esimerkiksi aurinkoabsorbereja voidaan liittaa suoraan tahan
jarjestelmaan, jolloin suoran hyédyntamisen lisdksi kesaaikana auringon tuottamaa lampo3a
voidaan varastoida maalampdkaivoihin.
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Rakennus voidaan varustaa myos jo rakentamisvaiheessa konseptiin erittain hyvin
soveltuvilla aurinkokeraimilla. Tama ei kuitenkaan sisally nyt esitettyyn hintapuitteeseen,
mutta olisi ilmeisen jarkeva investointi.

4. HINTAKONTROLLOITUJEN ASUNTOJEN HINTAPUITE

Ehdotetussa viitesuunnitelmissa on pyritty kohtuuhintaiseen asumiseen ja hyvaan
hinta/laatusuhteeseen. Esitettyd hintaa nostavana tai hinta/laatusuhdetta parantavana
asiana on syyta huomioida ainakin seuraavat asiat:

- Kaupunkikuvalliseen ja toiminnalliseen laatuun on panostettu suunnittelemalla hieman
kalliimpi kaareva rakennus, joka ottaa huomioon taman tontin ja kaavan
eritysominaisuudet

- Maaldmpo ja jateveden lammon talteenotto seka lattialammitys lammonjakona kaikissa
tiloissa parantavat seka energiatehokkuutta ettd asumismukavuutta. Tama lisdinvestointi
kestavaan infraan, lampdkaivoihin ja viemaréintijarjestelmaan, sisaltaa tavanomaista
talotekniikkaa huomattavasti pitkdikdisemman investoinnin ja sisaltaa valmiuden liitt3a
siihen tulevaisuudessa mm aurinkokeraimet

- Pysakointilaitoksen rakentaminen tontin etelalaitaan lisda tuntuvasti rakentamisen
kustannuksia verrattuna tavanomaisin pihapaikoin toteutettuun pysakéintiin

- Rakennukset ovat vain 2-4 kerroksisia, mika nostaa hintaa tavanomaisiin kerrostaloihin
verrattuna

- Liikennemelun daneneristysvaatimus 37 dBA nostaa kustannuksia ja kaytannossa
pakottaa suunnittelussa sivukaytavataloon

Suunnitelmissa hintakontrolloitujen ja sdantelemattdomien asuntojen raja on esitetty
punaisella viivalla. Hintakontrolloidut asunnot sijaitsevat tontin pohjoispaassa ja
sdantelemattomat lahempéana kehatieta. Suunnitelmissa hintakontrolloitujen osuus on 50%.

Hintakontrolloitujen omistusasuntojen keskimaarainen velaton huoneistoneliometrihinta on
3390 €/as-m>.

5. ARVIO SAANTELEMATTOMIEN ASUNTOJEN HINNASTA

Alueen markkinahinta asettaa melko tiukat hintarajat kohteelle ja siksi tarkoituksena on
myyda sadntelemattémat asunnot asuntotyypeittdin samalla hinnalla kuin hintakontrolloidut
asunnot. Sadntelemattémat asunnot voidaan kuitenkin myyda ilman asukasrajoituksia.

6. ASUMISEN RATKAISUT JA MUUT INNOVAATIOT

Kaikkien asuntojen vakiovarustukseen sisaltyy pesutorni eli pyykinpesukone ja
kuivausrumpu, jolloin perinteiselle talopesulalle ei ole tarvetta. Tama on asumismukavuutta
parantava vaihtoehto, jolla ei nosta kustannuksia juuri lainkaan, jos pesula jatetdan
rakentamatta.

Asukkailla on mahdollisuus tehda asuntoon muutoksia konseptin puitteissa. Osa
sisustusvaihtoehdoista on ennalta suunniteltuja ja osan asukas voi valita itse vapaammin.
Basso Building Systems Oy:lla on palkattuna oma sisustussuunnittelija, joka kdy jokaisen
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asunnon ostajan kanssa lapi sisustusratkaisut. Asunnon hintaan sisaltyy
sisustussuunnittelijan konsultointi.

Esitetty lammitysjarjestelm3, jateveden lammon talteenoton ja mahdollisesti
aurinkoabsorberien hyodyntaminen edella kuvatulla tavalla on merkittava kehitysaskel ja
Suomessa viela lahes kayttamatén mahdollisuus energiatehokkuutta parannettaessa.

Basson rakentamisen konsepti poikkeaa huomattavasti vanhan mallin mukaisesta
rakennusurakoinnista. Talla uudella Tekesin avustuksella kehitetylla konseptilla voidaan
tuottaa kohtuuhintaisia asuntoja aivan eri tavalla kuin perinteisessa asuntorakentamisessa.

Yhteispiha ryytimaineen ja monikayttotila ovat asukkaiden aktiivista yhteista tekemisen tilaa,
jossa tutustutaan toisiin asukkaisiin.

7. ASEMAKAAVASTA POIKKEAVAT RATKAISUT

Alustava viitesuunnitelma on asemakaavan mukainen.

8. TALOUDELLINEN, TEKNINEN, AJALLINEN JA MUU TOTEUTTAMISKELPOISUUS

Basso Building Systems Oy on toteuttanut useita vastaavia kerrostalohankkeita
padkaupunkiseudulla ja niissa on kdytetty samoja suunnittelu- ja tuotantoratkaisuja kuin
tdssa hankkeessa on suunniteltu. Nain ollen tdma hanke ei sisélla mitaan sellaista uutta, joka
voisi heikentaa hankkeen toteuttamiskelpoisuutta. Bassolla on riittavat resurssit taman
tyyppisia hankkeita varten.



