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Mita tehddan kaupungintalolle?

1. Johdanto

Alavuden kaupungintalo on valmistunut vuonna 1975. Sen on suunnitellut arkkitehti
Touko Saaren toimisto. Pdaurakoitsijana toimi Rakennusliike Erkki Makinen
Peraseindjoelta.

Viraston huoneistoala on 2.775 m?ja tilavuus 12.035 m3. Rakennus on
kolmikerroksinen, betonirunkoinen ja punatiiliverhoiltu.

Alun perin talossa on sijainnut kaikki kaupunginviraston palvelut. Valtiolle siirtyneet
palvelut, esimerkiksi oikeusapu ja edunvalvonta, ovat siirtymaajan jalkeen muuttaneet
toisiin tiloihin. Tuomiokunnan toimitilat ovat sijainneet talossa ja siella on istuttu
myos karadjia.

Useita vuosia sitten on todettu talon vaativan rakennusteknistd kunnostamista. Syita
tahan ovat mm. ulkovuorauksen uusiminen, [ampderityksen parantaminen,
ikkunoiden uusiminen ja ilmastoinnin sekd muunkin automatiikan ajantasaistaminen.

Viime vuosina talossa on ollut merkittavia sisdilmaongelmia. Ndiden ongelmien
vuoksi talossa tydskennelleestd 70 henkildsta noin 30 on joutunut siirtymaan
vaistotiloihin. Erityisesti ongelmia on ollut Kulttuurikeskuksen puoleisessa siivessa,
jossa ovat sijainneet teknisen toimen, ymparistépalvelujen ja sosiaalitoimen tilat.
Tama on jouduttanut ratkaisun tekemista talon laajasta peruskorjauksesta tai
purkamisesta ja uusien tilojen rakentamista puretun tilalle. My6s tilanpuutteen vuoksi
henkilost6a on siirtynyt muihin toimitiloihin.

Peruskorjaus mahdollistaisi myos toiminnallisesti talon kdyton parantamista. Mikali
paddytaan purkuun ja uuden rakentamiseen, niin talloin ei toteutettaisi perinteista
hallintorakennusta. Tavoitteena olisi sijoittaa rakennukseen muitakin kaupungin
tarvitsemia tiloja sekd mahdollisesti yhteistyokumppaneiden tiloja.

Kaupungintalosta on tehty useita kuntoselvityksid. Kaupungin johtoryhma on yhdessa
muun henkildstdon kanssa tutustunut seka vanhojen kaupungintalojen ja muiden
toimistojen saneerauksiin seka uusiin toteutettuihin toimitiloihin.

Tama yhteenvetoraportti esitelladn kaupungin luottamushenkildille valtuuston
iltakoulussa seka henkilostolle omissa tilaisuuksissa. Asian suuren toiminnallisen ja
taloudellisen merkityksen vuoksi periaateratkaisun kaupungintalon saneerauksesta tai
purkamisesta tekee valtuusto.



2. Talon tutkimukset

Rakennuksesta on otettu useita erityyppisia sisdilmandytteita 2000-luvun alusta
saakka. Aluksi ndytteet olivat ns. impaktorinaytteita, joissa sisdilmaa pumpattiin
maaradaika suodattimen lapi ja tama suojatin tutkittiin. Myohemmin 2010-luvulla on
otettu pyyhintanaytteitd, jossa desinfioidulle pinnalle laskeutuu viikkojen aikana poélya
ja tama poly on tutkittu. Tiloista on otettu myds kuitunaytteita 2014. Kaikki naytteet
on tutkittu tyoterveyslaitoksella, eika niista ole 16ytynyt tavanomaisista arvoista
poikkeavia pitoisuuksia.

Tyoterveyslaitos teki 2015 sisdilmastokyselyn talossa tyoskenteleville henkilGille ja
suoritti arviokdynnin. Sisdilmastokyselyn raportti on pdivatty 23.3.2015 ja
arviokaynnin raportti 1.6.2015. Sisdilmastoraportin mukaan tyontekijoiden oireet
olivat vertailuaineiston tasoa korkeammat ja sisdilmaongelmaa pidettiin
todenndkdisena. Mineraalikuitulahteita pidettiin todennakoéisena oireiden
aiheuttajana, vaikka arviokaynnin raportin tutkimustulokset eivat sita tuekaan.

Arviokdynnilla rakenteita ei avattu, mutta raportissa esitetaan lukuisia riskirakenteita
mitka tulisi avaamalla tutkia. LVIS-jarjestelmiin ei otettu raportissa kantaa.

Seuraavaksi rakennuksessa tehtiin rakenteellinen kuntotutkimus Raksystems
Insindoritoimisto Oy:n toimesta. Raportti valmistui 28.12.2015.

Olemassa olevia rakenteita avattiin kaikkiaan 32 eri paikasta ja otettiin ndytteita, jotka
tutkittiin Turun yliopiston aerobiologian laitoksella. Lisdksi otettiin nelja kappaletta ns.
VOC-naytteita sisdilmasta eli sisdilman haihtuvia orgaanisia yhdisteita tutkittiin.
VOC-naytteiden pitoisuudet olivat alhaiset. Ulkoseinien eristevillandytteista ei
[6ytynyt aktiivista mikrobikasvustoa. Kellarin seinissa ja maanvaraisessa laatassa oli
kohonneita kosteuspitoisuuksia ja lievaa tunkkaista hajua. Raportissa esitetdan
merkittavia rakenteellisia toimenpiteita rakennuksen kunnon parantamiseksi.

Seuraavaksi RKM Group Oy teki kaupungintalosta sisdilmatutkimuksen siten, etta
raportti valmistui 21.2.2019. Tutkimuksessa rakenteita avattiin yhteensa 12 kohdasta
ja otettiin naytteita mikrobisuoraviljelyyn. Kohteita olivat Iahinna perustusrakenteet ja
ulkoseinat. Lisaksi selvitettiin ilmanvaihtokoneen kammiot ja mahdolliset kuituldhteet.

Kolmesta ulkoseindanaytteesta l0ytyi selvda mikrobikasvustoa mineraalivillaeristeissa
ja kahdessa naytteessa siita oli vahva epadily. Loytyneissa homeissa oli mukana myos
sadesienia. Koska koko ulkoseinarakenne on samanlainen, on varsin todennakoista,
ettda mikrobeja [6ytyy myds muualta ulkoseinista.

IImastointikoneesta ei l0ytynyt kuituldhteitd, mutta lumipyrylla etukammioon paasee
lunta ja siten kosteutta. Tama ei kuitenkaan selita laajamittaisia oirehtimisia.

Raportin laatija esittda ilmanvaihdon saatamista lievasti ylipaineiseksi, etta
rakenteissa esiintyvat epapuhtaudet eivat kulkeutuisi sisdilmaan. Tama saato on jo
tehty tilapalvelun toimesta noin kolme vuotta sitten.



Alapohjan alla oleva hieno maa-aines nostaa kosteutta kellaritilojen pintarakenteisiin.
Taman johdosta alapohja tulisi purkaa ja alapuoliset taytot uusia.



3. Kaupungin tarpeet

Alavuden kaupunki tarvitsee ensisijaisesti hallinnolle tilat kaupungintalolla. Osa tasta
hallinnosta on myos suoraa palvelutoimintaa. Nykyisin nama toiminnot sijaitsevat
viidessa eri kiinteistdssa.

Kaupungista on puuttunut toimiva isompi esiintymistila. Tallaisessa tilassa voitaisiin
jarjestaa konsertteja, ndytelmia ja muita esittavaan taiteeseen seka koulutukseen,
keskustelufoorumeihin ja ndyttelyihin liittyvia tapahtumia.

Tassa yhteydessa on kartoitettava myos yhteistydkumppaneiden, kuten
valtionhallinnon, kuntayhtymien ja yhteisyrityksen yms. tarpeet toimitiloista.
Asuntorakentaminen olisi myds yksi vaihtoehto.

Mikali paadytaan nykyisen rakennuksen peruskorjaukseen, niin mahdollistaa se myos
jossain maarin toimintojen uudelleen sijoittelua, mutta ei siind laajuudessa kuin
uudisrakennus.

Kaupungintalon ohella on tarve myds alustavasti suunnitella ldhialueiden kaytt6a
laajemminkin. Kaupungin omistamien kiinteistdjen ohella on tarpeen keskustella
myds muiden kiinteistén omistajien kanssa tulevaisuuden suunnitelmista.



4. Vaihtoehtojen vertailu

Kaupungintalon korjausvaihtoehdossa todenndkdisin toteuttamistapa on
perinteinen; kaupunki suunnittelee, jarjestda rahoituksen ja investoi. Talléin rahoitus
ja investointi nakyvat kaupungin taseessa.

Uuden rakennuksen tekeminen mahdollistaa erilaisia toteuttamis- ja rahoitustapoja.
Perinteinen tapa on toteuttaa rakennus kaupungin toimesta suunnitteluineen,
rahoituksineen ja urakkakilpailutuksineen. Talléin rahoitus ja investointi ovat
kaupungin taseessa.

Kiinteist6leasing antaa mahdollisuuden rahoittaa kiinteistdhankkeita perinteisesta
rahoitusratkaisusta poiketen. Kiinteistéleasing soveltuu erilaisten yhteiskunnallisten
rakennuskohteiden hankintaan. Kiinteistoleasing-kohteessa sama taho voi toimia
rahoittajana ja omistajana. Kaupunki kilpailuttaa ja valitsee vuokrakohteen
suunnittelijan ja rakentamisesta vastaavan urakoitsijan. Vuokra-ajat ovat normaalisti
20 vuodesta ylospain. Kiinteistéleasingia on mahdollista hyodyntaa rahoitusmallina
myo0s elinkaarihankkeissa. Elinkaarimallilla tarkoitetaan toteuttamistapaa, jossa
urakoitsija kantaa rakennuksesta perinteistd pidemman ja laajemman vastuun.

Kiinteisto voidaan toteuttaa myos yhtiémuotoisena yhdessa yhteisty6kumppaneiden
kanssa. Talloin suunnittelu, rahoitus ja rakentaminen sovitaan yhdessa kumppaneiden
kanssa.

Kaupungintalon henkildsté on tehnyt tutustumismatkoja Saloon, Ylivieskaan,
Kokkolaan ja Seindjoelle. Lisdksi johtoryhma on tutustunut Senaatti-kiinteistdjen
padkonttoriin Helsingissa. Tutustumiskohteet ovat olleet sekd uusia toimitiloja etta
vanhojen tilojen saneerauksia.

Jokaisessa kohteessa oli ainakin osittain luovuttu perinteisesta toimistomallista, kuten
Alavuden kaupungintalolla on nykyisin. Muutos on tapahtunut ns. monitilatoimiston
suuntaan. Puhdasta avokonttorimallia ei mydskadan ollut missaan
tutustumiskohteessa.

Nykyisen rakennuksen korjaamisessa kustannukset arvioidaan olevan 1.000-1.500
euroa/m?. Tilldin koko hankkeen kustannukseksi muodostuu karkeasti arvioiden
4,5-5 miljoonaa euroa.

Uuden rakentamisessa todenndkdisesti tullaan toteuttamaan isompi hanke ja
kustannukset tulevat olemaan korkeammat. Karkea arvio on 5-8 miljoonaa euroa
riippuen rakennukseen tulevista tiloista.



Kaupungintalo

Vanha Uusi
+ Alavuden perinteinen maamerkki + monikayttoisempi
+ edullisempi + nykyaikaisemmat tilat
+ nykyinen kaava + ydinkeskustan kehittaminen
+ monipuolisemmat toteutus- ja
- suppeampi kaytto rahoitusmahdollisuudet
- riskit onnistumisesta
- kalliimpi
- kaavamuutos

Keskustelussa on ollut mukana myds Kiinteisté Oy Alavuden virastotalon hankinta
kaupungille. Hankintahinta valtion omistuksen osalta olisi noin 0,3 miljoonaa euroa.
Osassa rakennusta on ilmennyt sisdilmaongelmia. Todenndkoista on, etta
rakennukseen tulisi vahintaankin muutaman sadantuhannen euron korjaus ja
muutostarpeet kaupunginviraston kayttoon tilat otettaessa. Valtio omistaa
kiinteistdyhtidsta 69,8 %, kaupunki 15,5 % ja yksityiset toimijat 14,7 %. Nykyisin
rakennuksessa toimii sivistystoimi, mutta lisatiloja ei ole kaupungin hallinnon
kayttoon. Tama edellyttaisi nykyisten vuokralaisten siirtymista muualle tai kaupunki
irtisanoisi vuokrasuhteita. Tall6in riskind on valtion palvelupisteiden siirtyminen pois
paikkakunnalta.

Myds kaupungin omistamaa Kiinteisté Oy Alavus Fasadia on tutkittu yhtena
kaupungin hallinnon sijoittumisvaihtoehtona. Merkittava osa kaupungin palveluja
sijaitsee jo rakennuksessa. Sielld ei ole talla hetkelld vapaana riittavasti tiloja hallinnon
kayttoéon. Taman vuoksi siirtyminen voisi tapahtua asteittain myos tilojen
vapautumisen myota tai nykyisten vuokralaisten irtisanomisina. Jalkimmaisessa
vaihtoehdossa riskina on yritysten siirtyminen toimimaan toiselle paikkakunnalle.
Rakennus ei sijaitse ydinkeskustassa. Rakennus on hyvdkuntoinen eika vaatisi
merkittdvia investointeja. Arkistotiloja tarvitaan rakennuksessa olevien lisaksi
enemman.

Valtion virastotaloon tai Fasadiin siirtyminen mahdollistaisi kaupungintalon tontin
uudelleen kayton. Talléin kyseeseen tulisi esimerkiksi kulttuuritiloja, sote-tiloja, liike-
tai asuntorakentamista.



5. Paatelmia

Nykyisen kuntoisissa kaupungintalon tiloissa tyoskentely on lopetettava
lahitulevaisuudessa. Nykyisin suurin osa henkilokunnasta tyoskentelee jo
vaistotiloissa. Lopunkin henkilékunnan on siirryttava vaistotiloihin seka remontin tai
uuden rakentamisen toteutuessa. Todennakoisesti henkildsto tarvitsisi myos
lyhytaikaisesti vaistotiloja, mikali siirryttaisiin Valtion virastotaloon tai Fasadiin, koska
talldin siirtyminen voisi tapahtua vaiheittain.

Valtuuston tekeman paaratkaisun, saneeraus- tai uudisrakentaminen, jalkeen
kaupunginhallituksen on kaynnistettava valittomasti jatkotydskentely. Valitun
ratkaisun toteuttaminen tulee viemaan pari vuotta siihen, kunnes tilat ovat kdytossa.
Henkilostolle, luottamushenkildelimille seka asiakkaille on jarjestettava toimivat
vaistotilat taksi ajaksi. Tama tulee aiheuttamaan palvelujen aiempaa laajempaa
hajaantumista seka lisdkustannuksia. Jatkosuunnittelua varten asetetaan
luottamushenkil6ista ja viranhaltijoista koostuva suunnittelutoimikunta.

Paaratkaisun yhteydessa on huomioitava seka kaupungin omia etta
yhteisty6kumppaneiden tilatarpeita. Kaupungin omana investointina tulee
aiheutumaan kaupungille merkittavia investointi- ja velanhoitokuluja kummassakin
ratkaisussa. Mikali rahoituksessa paadytaan esimerkiksi leasing-ratkaisuun, tulee tama
aiheuttamaan merkittavia lisimenoja kaupungin kdyttétaloudessa. Toteutettaessa
hanke yhdessa yhteistydkumppaneiden kanssa voidaan jakaa kustannusvastuuta,
mutta talléinkin kaupungilla tulee olemaan merkittava taloudellinen vastuu
hankkeesta.

Henkiloston ndkemys

Kaupunginviraston henkilékuntaa on osallistunut tutustumismatkoille. Henkiloston
kanssa on my0s useissa tilaisuuksissa keskusteltu tyotiloista. Tama raportti esiteltiin
henkil6kunnalle 8.5.2019. Yhtenaiseksi nakemykseksi on muodostunut uuden
toimitilan rakentaminen.

Tata perustellaan nykyaikaisemmilla toimitiloilla, varmuudella nykyisten ongelmien
poistumisesta tyotiloissa sekda mahdollisuudella toteuttaa tiloja myds muille
toiminnoille kuin hallinto. Henkildsto pitda tarkedna myos toiminnan tehokkuuden,
vuorovaikutuksen ja asiakaspalvelun paranemista toimimalla samassa rakennuksessa.

Valtuuston iltakoulu

Valtuusto, kaupunginhallitus ja kaupungin johtoryhma kasitteli asiaa iltakoulussa
13.5.2019. Keskustelussa tuotiin molempien pdavaihtojen, peruskorjaaminen tai
uuden rakentaminen, vaikutuksia monipuolisesti esiin. Samalla arvioitiin kaupungin
tulevia tarpeita keskustan kehittamisen seka sote- ym. kiinteistojen osalta.

Iltakoulussa todettiin, etta valtuuston on hyva tulevan elokuun aikana tehda
periaatepaatds hankkeen toteuttamistavasta. Taman jalkeen hankkeen etenemisesta
vastaa kaupunginhallitus.



Iltakoulussa todettiin, ettd hankkeesta voidaan tadssa vaiheessa tiedottaa laajemmin
kaupunkilaisille. Ennen lopullista paatosta jarjestetadn toinen iltakoulutyyppinen
tilaisuus.

- johtoryhman esitys
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