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Yksi rakennusten yllapitokustannuksiin, ympéaristtkuormaan ja investoinnin taloudelli-
seen hyotyyn negatiivisesti vaikuttavista tekijoista on tilojen vajaakayttdaste. Tilate-
hokkuutta edistamalla tavoitteena on saada jo olemassa olevista tiloista parempi
hyo6ty, mutta monitoimitaloissa tilatehokkuus on huomioitu jo hankesuunnitteluvai-
heessa. Kayttbasteen parantaminen linkittyy julkisissa rakennuksissa vahvasti myos
energiatehokkuuteen seka kierto- ja jakamistalouteen.

Opinnaytetyd tehtiin Lahden Tilakeskuksen toimeksiannosta. Tydssa kartoitettiin Lah-
den monitoimitalojen nykytilannetta, monikayttéisyyden parantamismahdollisuuksia
seka kerattiin tilatehokkuuden ja kayttdasteen mittaamisen kasitteita yksiin kansiin.
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tiedot ovat peraisin hankkeiden hankesuunnitelmista seka kaynneista ja henkilokun-
nan haastatteluista.
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saation hyddyntaminen, tilajohtamisen ulkoistaminen, kayttdasteen mittaaminen ja
kulttuurin muutos. Tyon toteutuksen aikana syntyi aiheeseen pohjautuvia jatkotutki-
musaiheita, kuten nykytila-analyysit monitoimitaloille.
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Abstract

Empty building space is one of the largest negative factors in a building’s environmen-
tal impact and financial gain. Prioritising to promote space efficiency yields the promo-
tion of better positive gain in multiple factors and lessens the impacts of a low utiliza-
tion rate. For the multipurpose buildings in Lahti, efficient space utilization is one of
the key factors in the planning stages of a project. Space efficiency in public buildings
has a strong correlation with energy efficiency and into circular- and sharing econ-
omy.

This bachelor’s thesis was made by the commission of Lahden Tilakeskus, and it de-
picts the current situation of Lahti’s multipurpose buildings and different ways to pro-
mote their space efficiency. In addition, this thesis also contains theory and different
measurement methods and indicators, which can be used to monitor space utilization.
Information gathered for this thesis contained various internet and literature sources.
Multiple interviews of different experts and representatives of different departments
were also conducted as a part of the information gathering.

In this work, structural solutions for the multipurpose use of buildings were found.
They seem to improve the accessibility of the premises and make the use of the
premises more efficient. The study came to several conclusions on how to improve
space efficiency in multipurpose buildings such as the utilization of digital platforms,
outsourcing of space management and cultural changes in the use of buildings. A
number of research topics based on the subject also emerged during the process and
these research topics have been listed in this thesis.

Keywords

Public schools and community buildings, multifunctionality, space efficiency, space
management, multipurpose buildings




LYHENTEET JA KASITTEET

brm?2

E-luku

hum?2

hym2

Kiinteisto

LPA

LVIS

Bruttoala. Lasketaan rakennuksen kaikkien kerroksien tasoalojen sum-

mana.

Rakennuksen laskennallista energiatehokkuutta ilmaiseva luku, jota kayte-

téaan esimerkiksi energiatodistuksissa.

Huoneala. Lasketaan seinien sisapintojen mukaan. Huonealaan lasketaan
my0s kiinteiden kalusteiden pinta-ala, mutta ei esimerkiksi kantavia tai kiin-

teita rakennusosia.

Hydtyala eli huonealojen summa ilman liikennetiloja, kuten kaytavat, aulat,

portaat, porrashuoneet tai tuulikaapit.

Kiinteistorekisteriin merkitty maa- tai vesialueen omistuksen yksikko. Sisal-

taa kaikki alueen rakennukset ja kiinteét laitteet.

Autopaikkojen korttelialue.

Lampo, vesi, ilma, sahko.

Maaraaikainen vuokrasopimus

3. sektori

Vuokrasuhde, jonka alku- ja loppuajankohdat sovitaan aina erikseen sopi-

muksessa.

Kolmannella sektorilla tarkoitetaan yksityisen seka julkisen sektorin valiin

jaavaa osaa, esimerkiksi yhdistykset, saatiét ja osuuskunnat.
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1 JOHDANTO

On taloudellisesti ja ekologisesti kestamatonta rakentaa tiloja, jotka ovat vajaakaytolla.
Rakennusten kayttdasteella on suora yhteys niiden yllapitokustannuksiin, ymparistokuor-
maan ja investoinnin taloudelliseen hyotyyn. Muuntojoustavilla ratkaisuilla voidaan saavut-
taa tilakokonaisuus, joka palvelee ajankohtaisia tarpeita ja kykenee sailyttamaan kayttéar-
vonsa seka tuottokykynsa. Lahden kaupungin tavoitteena on tilankayton tehostaminen
palveluverkkoa tiivistamalla ja tilan kayttoa keskittdmalla (Konserni- ja tilajaosto 2017a).
Kaupunkiorganisaatiossa tilojen kayttd jakautuu usealle eri toimijalle, jotka palveluntuotta-
jina ovat myds tilantarvitsijoita. Monitoimitalossa nama ovat muun muassa sivistystoimi,
sosiaali- ja terveyspalvelut, liikuntatoimi ja muut oppilashuollon tukipalvelut. Monitoimitalo-
jen kontekstissa tilankaytdn tehostamista voidaan saavuttaa esimerkiksi kolmannen sekto-
rin palvelutuottajien, hyvinvointiyhtyméan, nuorisopalvelujen, koulutoiminnan ja asukasyh-
teisGjen tarpeiden yhteensovittamista samaan tilakokonaisuuteen. Uudistettu opetussuun-
nitelma avaa lisimahdollisuuksia koulukiinteiston hyddyntadmiseen opetuksen lisdksi myos

tilojen yhteiskayton osalta muiden toimijoiden kanssa.

Lahdessa on toiminut kaksi monitoimitaloa vuodesta 2015 lahtien: monitoimitalo Jalo Jal-
karannassa ja monitoimitalo Onni Liipolassa. Rakenteilla on myds kaksi uutta monitoimita-
loa, Laune ja Kivimaa, aloitusvaiheessa oleva Rakokiven monitoimitalo, suunnitteluvai-
heessa Paavolan kampus ja hankesuunnitteluvaiheessa Renkomaen monitoimitalo.
Vaikka jokaisella monitoimitalolla on ominaispiirteitd, on niille tyypillisesti yhteisia palve-
luja, muun muassa perusopetus, paivahoito ja varhaiskasvatus, erindiset oppilashuollon
palvelut, ateriapalvelut, kerhot ja kirjastot. Nama useiden toimijoiden tilakokonaisuudet to-
teuttavat osaltaan tavoitetta palveluverkon tiivistamisesta ja tilankayton tehostamisesta.
Lahden monitoimitalot ovat uusi, kehittyva konsepti ja toimintamalli, jossa pyritaan huomi-

oimaan edellisten hankkeiden kokemukset. (Kilponen 2019.)

Monitoimitalot edustavat konseptina jakamistaloutta ja resurssitehokkuutta, digitaaliset va-
rausjarjestelmat ja tilaopasteet taas digitalisaatiota. Nama aiheet nousevat nykypaivan
keskustelussa jo usein esille mutta tulevaisuudessa saattavat olla viela merkittavam-
massa roolissa. Myds Sitra mainitsee megatrendeissa kiertotalouden, jakamistalouden ja
digitalisaation seka painottaa naiden trendien olevan sidoksissa toisiinsa (Sitra 2016). Mo-
nitoimitalot ovat osaltaan naiden aiheiden kysymyksiin yksi vastaus. Parhaimmillaan moni-
toimitalot voivat toimia kaupunkien kiinteistdjen osalta jakamistalouden karkiné sisaltaen
viela tuntemattomia tapoja hyddyntaa tiloja yhteisollisyyden lisddmiseen, eriarvoisuuden

hillintd&n seka hyvinvoinnin parantamiseen. Ensimmainen askel monitoimitalojen esiin



nostamisessa onkin tilojen saatavuuden parantaminen ja todellisen monitoimisuuden ta-

voitteleminen.

Opinnaytety6 on toteutettu Lahden Tilakeskukselle selvityksen& monitoimitalojen tilate-
hokkuuden parantamisen mahdollisuuksista, nykytilan selvittamisesta ja toimintamallin ke-
hittamisesta. Opinnaytetytta tehdessa toteutettiin yhteensa kymmenen haastattelua,
joista kaksi toteutettiin sahkopostitse ja kahdeksan tapaamisilla alan eri osa-alueiden asi-
antuntijoille. Osana ty6ta tutustuttiin myds nykyisten monitoimitalo Jalon ja monitoimitalo
Onnin rakennuksiin selvittden kaytdnndssa esiinnousseita onnistumisia ja haasteita. Lah-
teind on hyodynnetty useiden eri tahojen opinnaytetytn aihetta kasittelevia kirjallisuus- ja
internetlhteitd seké nykyisten ja hankevaiheessa olevien Lahden kaupungin monitoimita-

lojen hankesuunnitelmia.



2 TILATEHOKKUUS
2.1 Kayttdasteen ja tilatehokkuuden maarittely

Rakennuksen ylimaaraiset ja turhat neliot ovat yksi suurimmista rakennuksen investointi-,
ja yllapitokustannuksiin seka ymparistokuormaan vaikuttavista tekijoista. Rakennuksen ti-
loja tiivistamallad, palveluista tinkiméattd, voidaan saavuttaa huomattavia rahallisia s&éstoja.
(Mustila 2016, 10; Lindberg 2017, 3 - 5.) Tilatehokkuuden ei tarvitse kuitenkaan olla varsi-
naista tilojen ahtautta, vaan tilojen optimointia kayttotarkoitukseen seka erilaisten tilojen,
kuten aulojen ja kaytavien, hyddyntamistd muun muassa opetuskayttoon. Tilatehokkuu-
den parantaminen my6s mahdollistaa osaltaan tilaohjelman jarkevyyden ja toimivuuden

arviointia ja tarkastelua.

Lahden kaupungin toiminnan ja talouden tasapaino-ohjelmassa 2018 — 2022 yhten& hank-
keena toimii kaupunkiorganisaation tilankaytdn tehostaminen. Tavoitteina hankkeella on
muun muassa tilantarpeen vahentaminen tiivistamalla palveluverkkoa ja keskittamalla ti-
lankayttda. Yhteispalvelut, hajautettujen erillispalvelujen karsinta ja tilojen yhteiskayton li-
s&aminen ovat mainittuja tyOkaluja tilantarpeen vahentamiselle. (Lahti 2019g, 62.) Tilan-
kayton tehostaminen vaatii vaistamatta nykyisen tilankayton selvittdmista ja sen seuraa-

mista soveltuvin mittarein.

Alla esitellaan muutamia yleisesti nykyisin kaytdssa olevia mittareita ja kasitteita kayton

monitorointiin.
m2/henkilotyévuosi

Toimistorakennuksissa tyypillisesti tilan kayton tehokkuutta tarkastellaan mz/henkild -tun-
nusluvun kautta, jossa henkild tarkoittaa henkilotyévuotta. Erityisesti vanhoissa toimistora-
kennuksissa melko tyypillinen tilatehokkuus on luokkaa 20 — 25 m?/henkild, joskus huo-
mattavasti enemmankin. Nykyisin voidaan saavuttaa toimiva tydympéaristd 8 — 12 m?/hen-
kilé tehokkuudella. (Kiiras & Tammilehto 2014.) Taman saavuttaminen edellyttaa siirty-
mista monitilaymparistdon, jossa tilojen yhteiskayttéa hyddynnetaén tehokkaasti (Senaatti
2018). Tilakokojen suunnittelussa on tarkeaa kuitenkin ottaa huomioon ja ymmartaa ra-

kennuksen kayton tarpeet.
Vuokrausaste ja vajaakayttbaste

Vuokrausasteella tarkastellaan tilan vuokralla oloa, jossa vaihtoehtoina ovat "vuokralla” tai
"ei-vuokralla”. Ajallisesti vuokrausastetta voidaan tarkastella tunneissa paivaa kohden tai

paivia viikkoa kohden, riippuen tarpeista ja vuokrausaikojen pituuksista. Vuokrausaste on



yleisesti kaytdssa vuokrauksien maaraa tarkasteltaessa ja se voi myds olla erityisesti mo-

nitoimikiinteistdjen vuokrauksien maaraa tarkasteltaessa kayttdékelpoisin.

Vajaakayttoastetta kaytetdan yleisesti kiinteistomarkkinoilla tunnuslukuna, jolla tarkastel-
laan vapaana olevien tilojen prosentuaalista osuutta tilakannasta (Kiinteistotalouden insti-
tuutti 2001).

Tehollinen kayttdaika

Kayttdtuntien vertaamisen ajatuksena on verrata paivan toteutuneita kayttétunteja kaytan-
noén maksimiin tilakohtaisesti. Kayttétuntien maara voi siis olla tiloissa pieni, mutta vuok-
rausaste silti korkea. Sama patee myds koulun sisaisen toiminnan tilatehokkuuden laske-
miseen ja lisaamiseen seka koulujen mitoittamiseen. Kayttbtuntien maaraa tarkastelta-
essa voidaan loytaa esimerkiksi talon sisaisia tilankayton tehostamisen mahdollisuuksia
(Space Management Group 2006).

Monitilaymparisto

Monitilaympaériston karkea perusajatus on, etta tyo ei ole en&a sidottu tiettyyn, ennalta
maarattyyn tilaansa, vaan toteutetaan tarpeeseen soveltuvimmassa tilassa. Hy6dyntéa-
maan pystyy tarpeen mukaan erilaisia tiloja esimerkiksi keskittymistéa ja luottamukselli-
suutta vaativaan tekemiseen tai avoimeen ja vuorovaikutukseen kannustavaan tyohon.
Oman tyopisteen sijaan valitaan siis tydskentelyyn tila sen hetkisen tarpeen ja mieltymys-
ten mukaan. (Senaatti 2018.)

Monitilaymparistdssa korostuu tilakayton pelisddnnot, mutta myos kayttajien tarpeen en-
nakointi (Senaatti 2018). Osaltaan monitilaympéaristéén muuttaminen vaatii kulttuurillista
muutosta tydymparistossa. Tilat tulee kdyton jalkeen siivota ja jattdd seuraavalle kaytto-
kuntoon, henkilékohtaisten tavaroiden tulee kulkea kayttdjan mukana seké aikatauluista
on pidettava kiinni. Osaltaan tassa korostuu myos digitaalisuuden tarve. Esimerkiksi digi-
taalisen talon sisaisen varausjarjestelméan kautta kayttajien on helppo varata tiloja tar-
peensa mukaan ja tilojen sisddnkaynnin luokse sijoitetut nayttt kertovat varaustilanteen.
Koulukiinteistdon ei toimistotilan monitilaympéristd kuitenkaan suoraan istu, mutta vaikut-
teita siitd on mahdollista ottaa. Tata edesauttaa esimerkiksi monikayton edellytyksissa ja

kehittamisessa lapikaytava opetussuunnitelman muutos.
2.2 Kayttoaste ja tilatehokkuus monitoimitaloissa

Kayttbasteen maarittely ja kaytettavien mittareiden kaytté koulukiinteistdssa on haasta-
vaa. Vuokranantajan nakdkulmasta kayttdaste voi olla riittavaa maaritella yksinkertaisesti

sen mukaan, onko tila vuokralla vai ei (vuokrausaste), mutta esimerkiksi tarkasteltaessa



energiatehokkuutta per henkild, ei pelkka tilan vuokraaminen ole riittavaa. Energiatehok-
kuuden nakokulmasta rakennuksen kayton tulisi olla maksimoitua ja optimoitua my6s hen-
kilomaarallisesti, jotta tekniikan ja tilojen mitoituksen hyéty olisi paras mahdollinen (Lind-
berg 2017, 5). Toisaalta optimit tilakoot edesauttavat myds molemmissa tapauksissa par-
haan lopputuloksen saavuttamista: useampi vuokrattava tila lisd& niin mahdollisia vuokra-
tilojen kayttgjia, kuin vuokrausien maaréaa. Monitoimitalon tilat voi ndhda esimerkiksi kol-
mena erilaisena kokonaisuutena (oppitilat, monikaytt6- ja vuokratilat seka opettajien ja
henkilékunnan tilat) (kuvio 1), joissa tilatehokkuutta tarkastellaan kaikissa eri nakdkulmista

ja aina tiloihin sopivimmilla mittareilla.

" Monikaytto- ja Opettajien ja
Oppitilat vuokratilat henkilokunnan tilat

¢ Luokkahuoneet e Erikoistilat: ¢ Opettajien huone
e Vuokrauksen puutydtilat, e Opettajien
ulkopuolelle rajatut kasityatilat, taukotilat
erikoistilat liikuntatilat, * Ruokalan keittio
e Vilituntipiha * Musiikkitilat * Oppilashuollon tilat
e Kokoushuoneet
e Kirjasto

o Ulkokentta

Kuvio 1. Monitoimitalon tilakokonaisuudet

Koulukiinteiston kohdalla kuitenkin on huomioitava, ettd rakennuksen paakayttd standardi-
kayton mukaan on kahdeksan tuntia arkipaivasta (taulukko 1). Monitoimitalojen suunnitte-
lussa on paasaantoisesti iltakaytolle rajattu osa rakennuksesta, jonka vuokraaminen voisi
teoriassa olla seitseman paivaa viikossa, 24 tuntia vuorokaudessa. Taulukossa 1 on ku-
vattu mahdollisia variantteja koulukiinteiston tilojen kaytdlle ja sen tehostamiselle. Taulu-
kon 1 toteuttamisen pohjana on toiminut arkkitehti Lindbergin toteuttaman kayton ja ti-
lasuunnittelun yhteisvaikutus energiatehokkuuteen -tutkimuksen kayton jako energiate-
hokkuuden nékdkulmasta (Lindberg 2017, 8).

Taulukon 1 mukaiset tunnit antamat raamit tulevaan monitoimitalon lisékayton kayttdas-

tetta tarkasteltaessa ja on osaltaan auttamassa monikayton tilan, kehittymisen seka tavoit-
teiden toteutumisen seurannassa. Mahdollinen digitaalinen varauspalvelu automatisoi pal-
jon tilavuokraamisen seurantaa, mutta tuloksia tarkasteltaessa on tarkeaa huomioida kay-

ton teoreettiset maksimit.



Taulukko 1. Koulukiinteiston kayttdasteen variantit

Muuttuja Vakio Variantit
pPaakaytto- Kayttdtunnit paivassa 5 péivaa / viikko e  8h/ arkipéiva (standardikaytto)
aste
. 10h / arkipéaiva
. 12h / arkipéiva
. 24h | arkipaiva
e 0Oh/arkipaiva (teoreettinen minimi)
Lisakaytto- Lisakayttotunnit paivassa 5 péivaa / viikko e Oh/arkipaiva
aste paakayton liséksi (standar-
dikaytto) e 2h/arkipaiva
e  6h/arkipaiva
e  16h/ arkipaiva
Viikonlopun Kéayttétunnit La-Su 2 paivaa / viikko e  0Oh/paiva
kayttdaste
e  8h/paiva
e 10h/péiva
. 12h / paiva

. 24h | paiva

Energiatehokkuus monitoimitaloissa

Rakennuksen energiatehokkuutta kyetddn parantamaan usealla eri tavalla. Helsingin Jat-
kasaareen rakennettavassa peruskoulu Nemossa energiatehokkuus otetaan huomioon
erityisesti rakennuksen koon optimoinnilla, pienella ulkovaipan suhteella pinta-alaan, au-
rinkopaneeleilla sekéa ylikuumentumiselta suojaavilla rakenteilla (Aarti Ollila Ristola Arkki-
tehdit Oy 2017). Rakennuksen suunnitteluratkaisujen vaikutukset energiatehokkuuteen ei-
vat kuitenkaan tule ilmi ainoastaan esimerkiksi E-luvulla, vaan lisdarviointikeinoja tarvitaan
koska myos rakennusten kaytdlla on suuri vaikutus energiatehokkuuteen. Perusajatus on,
etta kayton lisddminen rakennuksessa kasvattaa energiankulutusta, mutta energiatehok-
kuus henkiléa kohden paranee. Energiatehokkuutta laskettaessa tarkastellaan siis ener-
gian kulutusta suhteessa henkilokayttétunteihin, eikd enaa vain rakennusta staattisena ko-
konaisuutena. Tasta voidaan kayttaa termia kayttétehokkuus. Koulurakennuksessa uusi-
tun opetussuunnitelman, seka monitoimitaloajatuksen seurauksena syntyva kayttétapojen

ja kulttuurin muutos edellyttavat uudenlaista tilasuunnittelua. (Lindberg 2017.) Energiate-



hokkuuden nakdkulmasta on siis suotuisaa, etta rakennus ja sen tilat ovat kaytéssa mah-
dollisimman suuren osan ajasta seka tilat ovat mahdollisimman sopivia kayttétarkoituk-

seensa.

Osana 6Aika-strategiaa Vantaan ja Helsingin ymparistokeskusten, Green Building Counci-
lin, HSY:n ilmastoinfon ja Aalto-yliopiston toimesta toteutetun limastokatu-hankkeen
osana jarjestettiin Helsingin Iso Roobertin kadulla tutkimus kéyttdasteen vaikutuksesta
energiankulutukseen. Tarkoituksena projektilla oli pyrkia loytam&an helppoja, vaihtoehtoi-
sia tapoja selvittaa kayttdastetta ja tehostaa tilojen kayttda. (Ilmastokatu 2016.) Mielenkiin-
toisena tuloksena syntyi konkreettisesti kayttokohteessa nakyva korrelaatio energian kulu-
tuksen ja kayttdasteen valilla (kuvio 2). Tulosten mukaan energian kulutus on huomatta-
vaa, vaikka tiloja ei ybaikaan juuri kaytetty, kun taas paivalla kayton piikin aikaan energian
suhteellinen kulutus kayttéon nahden oli huomattavasti pienempaa. Tulosten yllattavin osa
on aamun vahaisen kayton aiheuttama suuri piikki energian kulutuksessa. Tatéa voi selittéaa
esimerkiksi valojen, ilmastoinnin ja muiden sahkolaitteiden kaynnistaminen koko raken-
nuksessa ensimmaisen kayttajan saapuessa tilaan. Vastaavan tarkastelun mahdollisuutta
Lahden monitoimitaloissa voisi tulevaisuudessa pohtia esimerkiksi osana jatkotutkimusai-

heissa esiteltdvaa nykytila-analyysiéa.

Energy

Occupancy
2 4 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Kuvio 2. Helsingin Iso Roobertin kadulla toteutettu kayton ja energian kulutuksen mittaus
(lmastokatu 2016)



3 TILOJEN SUUNNITTELUUN JA KAYTTOON VAIKUTTAVAT TEKIJAT
3.1 Palvelukohteiden suunnitteluprosessi

Monitoimitalojen palvelukohteita suunniteltaessa tulee pohtia sitd, mita kayttajaryhmia ra-
kennus tulee palvelemaan. Kayttajaryhmien suunnittelun I&ahtdkohtana tulisi huomioida eri-
ikaisten ihmisten tarpeet rakennuksen ja sen palvelujen kaytosséa. Kartoittamalla raken-
nuksen kayttajat pystytaén rajaamaan ja tasmentamaan rakenteellisia vaatimuksia projek-
tille. Kayttokohteiden asettamisen jalkeen tulee miettid, miten eri kayttajat sulautetaan ra-
kennuksen toimintaan. Paakayttéjien toimintoja suunniteltaessa, tulee pohtia mita syner-
giaetuja toiminnot voivat tarjota toisilleen. Tésta esimerkkina voi toimia koulu- ja varhais-
kasvatustoiminnan samankaltaisuudet seka sen tarjoamat edut, yhtenainen oppilashuolto,
logistiikka ja tavaranvastaanotto seka ruokahuolto (Rakokiven monitoimitalo 2017, 5). Sy-

nergiaetujen hyédyntaminen mahdollistaa kustannustehokkaamman kokonaisuuden.

Monitoimitalon suunnitteluprosessin yhteydesséa on mahdollista toteuttaa lisdselvitys asu-
kasyhteison ja lahialueen potentiaalisista palveluista ja kayttgjista. Selvityksessa kartoitet-
taisiin aina lahialueen mahdolliset yhteisot, yhdistykset ja muut toimijat seka naiden ryh-
mien mahdollisia tila- ja valinetarpeita. Selvityksen toteuttamiseen keinoina voisi toimia

esimerkiksi asukasillat ja Lahden kaupungin jarjestamat Kaupunki tutuksi -tilaisuudet.

Koulukiinteistojen, erityisesti monitoimitalojen, suunnittelussa on otettava myds huomioon,
ettd opetussuunnitelma vaihtuu arviolta noin 10 vuoden vélein. Useita kymmenia vuosia
kestamaan suunnitellun monitoimitalon tulee olla toteutettu siten etta sita pystytaan tar-
peen mukaan muuttamaan ja paivittamaan sen hetkisien tarpeiden ja vaatimusten mu-
kaan. Tama kasittaa myos rakennuksen lisakayton tarpeita (Rakokiven monitoimitalo
2017, 21).

3.2 Kayttoon vaikuttavat ominaisuudet

Tilat luokitellaan yleisesti niiden kayttdtarkoituksen perusteella. Liséksi tiloilla on ominai-
suuksia, joita eri tilantarvitsijat ja kayttajat arvottavat eri tavalla. Monitoimitalokonseptilla
pyritd&n nostamaan tilankaytt6d muun muassa tarjoamalla muunneltavia tiloja useilla eri
ominaisuuksilla. Tilojen muuntojoustavat ratkaisut mahdollistavat usean eri kayttajaryh-

mé&n toiminnan ja luovat lisdarvoa tuotto-ominaisuuksien kautta.
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Kuvio 3. Tuotto-ominaisuudet (Kiiras & Tammilehto 2014, 123)

Tuotto-ominaisuudet ja niihin vaikuttavat tekijat voidaan jakaa kuvion 3 mukaan saatavuu-
teen, kohteen ominaisuuksiin, varustetasoon ja sen vaikutukseen imagoon, seké ulkoi-

seen ja toiminnalliseen imagoon (kuvio 3) (Kiiras & Tammilehto 2014, 50).

Kiinteiston kayttdon ja toimivuuteen vaikuttavia asioita ovat esimerkiksi sen kayttétarkoi-
tus, tilaohjelma, muunneltavuus, vaihtoehtoiset kayttétavat, mikro- ja makrosijainti seké
tilankayttd. Rakennuksen toimivuutta ja muunneltavuutta voidaan edistaa useilla eri suun-
nittelun ja rakentamisen ratkaisuilla, seka rakennuksen tuottokykya voidaan yllapitaa
muuntokyvylla ja tilatehokkuutta edistavilla ratkaisuilla. Nykyisin tilatehokkuus onkin yksi
tarkeimmista tilojen vertailun kriteereistéd. Huomioitavaa on myos eri kayttajaryhmien vaati-
mukset aina ilmastoinnista jaahdytykseen, puhtauteen ja verkkoyhteyksiin. (Kiiras & Tam-
milehto 2014, 123.)

Rakennuksen imagoa ja sen vaikutusta tuotto-ominaisuuksiin on vaikeaa arvioida imagon
perustuessa paljolti henkilékohtaisiin mielipiteisiin. Imago kuitenkin tunnistetaan tarkeaksi
osaksi kohteen haluttavuutta, toiminnallisuutta ja kaytoén kasvun tavoittelua. Imagon luomi-
sen keskeisessa osassa on myds muut ymparoéivat rakennukset ja alueen yleinen imago.
Vaikeutta tuotto-ominaisuuksien arvioimiseen luo my6s niiden monitahoiset ja toisiinsa si-
doksissa olevat osatekijat, kuten ik&. Vanha rakennus voi kasvattaa positiivista imagoa,
mutta vanha rakennus harvemmin toteuttaa nykyaikaista muunneltavuutta ja tilatehok-

kuutta. Toisaalta vanha rakennus voi myds vaatia hinnakkaita korjaushankkeita, joten ian
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tuoman imagon yllapitaminen voi nousta hintalapussa kohtuuttomiin summiin uudisraken-

tamiseen verrattuna. (Kiiras & Tammilehto 2014, 50.)

Kiinteistdon saavutettavuuden lisaksi kaytettavien tilojen saavutettavuus rakennuksen siséi-
sesti voi vaikuttaa huomattavasti tilan toimivuuteen. Lahtdkohtana on, etta tiloille, joiden
saavutettavuutta halutaan yllapitdd, parhaimmat sijainnit ovat asiakas- tai tavaravirtojen

valittdmassa laheisyydessa. (Kiiras & Tammilehto 2014, 50).
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4 MONITOIMIKIINTEISTOT LAHDESSA
4.1 Monitoimitalot yleisesti

Monitoimitalot tuovat paékayttajiensa eri palvelut ja tarpeet saman katon alle. Lahden mo-
nitoimitaloissa toimii: perusopetus, paivahoito ja varhaiskasvatus, erinéiset oppilashuollon
palvelut, ateriapalvelut, kerhot seka kirjastot. (Lahti 2019d.) Kiinteistdissa on paadytty mo-
nitoimitalovaihtoehtoon opetus- ja kasvatuspalveluiden eri vaiheiden samankaltaisuuden
vuoksi, tehden palveluiden suunnittelusta yhteen paikkaan luontevaa (Rakokiven monitoi-
mitalo 2017, 5).

Toimijoiden kokoaminen yhteen paikkaan tehostaa rakennuksen kayttéa ja parantaa tuki-
palveluiden saatavuutta seka yhteistoimintaa. Liséksi hankkeet luovat mahdollisuuden

hytdyntd&d monipuolisesti henkildston osaamista.

Monitoimitalot toimivat kaupunkilaisille alueidensa kylakeskuksina. Rakennukset tarjoavat
palveluita asukkaille paiva- ja vapaa-aikaan. Monitoimitaloissa voi jarjestaa kansalaisopis-
tojen kursseja, vuokrata monipuolisia luokka- ja kokoustiloja, vuokrata kaddentaitotiloja
seka hyodyntaa erinaisia likkuntapalveluja. Tilat on suunniteltu korostamaan monitoimi-

suutta, joustavuutta, avoimuutta ja yhteisollisyytta (Jalkarannan monitoimitalo 2012, 8.)

Opinnaytetydn aikana tutustuttiin monitoimitalo Jaloon ja Onniin paikan paalla kayntina
selvittden niiden monitoimisuutta, parannuskohteita ja paakayttajan kokemuksia. Rakoki-
ven, Launeen ja Paavolan hankkeisiin tutustuttiin erityisesti hankesuunnitelmien kautta.
Naiden lisdksi opinnaytetydn aikana haastateltin muun muassa suunnittelijoita, sivistyk-
sen palvelualueen opetus- ja kasvatusjohtajaa, tilakeskuksen toimitilajohtajaa seka moni-

toimitalo Onnin taloisantaa.
4.2 Jalo

Monitoimitalo Jalo sijaitsee Lahden Jalkarannassa (Sarvikuja 1, 15950 Lahti). Jalossa toi-
mii Jalkarannan koulu, paivakoti, kerhotilat, kirjasto, Lahden Aterian palvelukeittio ja oppi-
lashuollon tilat. Rakennus on mitoitettu 360 alakoululaiselle ja 170 paivakotilapselle. Hen-
kilokuntaa kiinteistdssa on noin 70. (Lahti 2019a, Lahti2019b, Lahti2019c.) Jalkarannan
monitoimitalo valmistui vuonna 2015, ja se rakennettiin korvaamaan vanhaa 1975 raken-
nettua koulurakennusta, joka karsi sisailmaongelmista. Vanha rakennus olisi vaatinut
useita korjaustoimenpiteita tai vahaista uudisrakentamista. Hankesuunnitelman mukaan
ongelmia oli muun muassa vesikatto, ikkunat, méarkatilat, julkisivun saumaus ja talotekni-
set jarjestelmat. Rakennuksen kunto nosti uudisrakentamisen varteenotettavimmaksi vaih-

toehdoksi. (Jalkarannan monitoimitalo 2012, 6 - 8.)
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Kuva 1. Jalon paasisdankaynti

Monitoimitalo Jalo on suunniteltu Jalkarannan kylakeskukseksi, joka tarjoaa monipuoli-
sesti palveluja perusopetuksen ja paivahoidon lisdksi (kuva 1). Arkisin asukkailla tulee olla
mahdollisuus vierailla Kahvila Koéllissa tai lounastaa ruokalassa kouluruokailun jalkeen.
Talossa on my6s mahdollista jarjestaé erinéista yhdistys ja kansalaisopisto toimintaa.
Tata varten tilojen suunnittelussa monipuolisuuteen on panostettu “kaikkien tiloja”- peri-
aatteella. Hankesuunnitelman mukaan kaikki tilat kAdentaitoluokista seka luokka- ja ko-
koushuoneista tulisi olla vuokrattavissa. Liikuntatilojen iltakdyttsta ja vuokraamisesta vas-
taa Liikuntatoimi. Omatoimi kirjasto palvelee paivittdin klo 7.00 — 22.00. (Jalkarannan mo-
nitoimitalo 2012, 8 — 9; Lahti 2019a.)

Monikayttdisyys

Monitoimitalo Jalon luokkatilat ja liikuntatilat ovat vuokrattavissa eri toimijoille ympéarivuo-
den (taulukko 2) (Jalkarannan monitoimitalo 2012, 8 — 9). Tilojen vuokrauksesta ja tilava-
rauksista vastaa toiminnanjohtaja seké koulunrehtori Anu Kauppinen (Lahti 2019a). Kou-
lun tilojen vuokraus- ja kayttdasteessa on kuitenkin selkeaa eroa tilojen valilla, Kauppisen
mukaan liikuntatilat ovat jatkuvasti ulkopuolisessa kaytdssa, kun taas monitoimitalon muut
tilat ovat vaihtelevasti vuokralla 1-2 kertaa kuukaudessa. Koulun tarjoamista tiloista aula-

tila Kolli on yleisin vuokrauskohde, mika johtuu tilan suuresta henkilomaararajoituksesta
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(taulukko 2). Tila soveltuu aulatilan suuren istumapaikkamaaran ansiosta paremmin yksi-
tyistilaisuuksien tai asukasyhtiokokousten jarjestamiseen. Vahiten vuokralla olevat kohteet
ovat koulun kokous- ja neuvottelutilat, johtuen rehtorin mukaan tilojen henkilémaararajoi-
tuksista, tilojen muunneltavuudesta riippumatta (taulukko 2). Jalo tarjoaa tilojaan myds il-
man vuokrauskustannuksia kaikkeen toimintaan, mika on suunnattu lapsille tai koululai-
sille, esimerkiksi koulun tarjoamat tilat Jalkarannan vanhempainyhdistyksen kayttoon.
Vanhempainyhdistys jarjestda koulun tiloissa lasten ja koululaisten kerhotoimintaa, joka
on vakiintunut torstai-iltoihin. Luokkatilojen ja muiden opetustilojen vuokraus seka muu
kaytté on vahaista, eika kotiluokkina toimivia tiloja luovuteta vuokralle. Kotiluokkien vuok-
raamatta jattaminen johtuu Kauppisen mukaan siita, etta oppilasturvallisuus voi mahdolli-
sesti vaarantua, kun ulkopuolinen toimija kayttaa tiloja. (Kauppinen 2019.)

Hankesuunnitelman muut yhteisollisyytta ja monikayttda tukevat toiminnot on toteutettu,
seka rakennuksessa on kirjaston lisaksi mahdollisuus kayda kahvilla tai lounaalla koulu-
ruokailun jalkeen. Naistd toiminnoista, ainoastaan kirjasto on l8ytanyt asiakaskuntansa
(Kauppinen 2019). Tama johtuu rehtorin mukaan muiden toimintojen huonosta nakyvyy-
desta seka markkinoinnista. Heikko nakyvyys ja markkinointi on myés yhtenainen tekija
vuokrauksien vahyydessé. Rehtorit joutuvat paatydonséa ohella hoitamaan tilavarauspro-
sessia, eika heidan aikansa riitd markkinoimaan tiloja (Kauppinen 2019). My6s tilojen hin-
nastot ja tilojen vapaat ajankohdat eivat ole néhtavissa, vaan tiedot joudutaan pyytdmaan

tapauskohtaisesti koululta.
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Taulukko 2. Jalon vuokrattavat tilat (Lahti 2019a)

Kolli Lisatiedot

Aulatila, 152 henkil6a

Kokoushuoneet

Ranta, 12 henkil6a

Tapanila, 10 henkiloa

Kankola, 8 henkil6a (ei videotykkia, tauluTV)

Pallas, 6 henkil6a Tapanila, Kankola ja Pallas yhdistettavissa

yhteiseksi tilaksi.

Luokkatilat

Luma, 32 henkild6a

Kuvataide, 32 henkiloa

Tekstiilityd, 16 henkiloa

Tekninen ty6, 16 henkil6a

Pajahuone Touhu, 20 henkil6a

Mediateekki Bitti, 20 henkildoa

Mediateekki Myrsky, 10 henkiloa Mediateekit ovat yhdistettavissa yhteiseksi
tilaksi.

Sisatilat

Jalon hankesuunnitelmassa on asetettu useita rakenteellisia vaatimuksia monikayttoisyy-
den tukemiseen. Tarkeimpia vaatimuksia on ollut, selkeét valvottavat sisédéntulot iltakayt-
t6a varten ja yhteiskayttotilojen suljettavuus koulun oppimissoluista siten, etta kulku kou-
lun tiloihin on rajattavissa. (Jalkarannan monitoimitalo 2012, 9, 12, 17, 21, 24, 27.) Koulun
ja paivakodin tilat on sijoitettu rakennuksessa omaan siipeensa, erilleen yhteiskayttoti-
loista (kuvio 4). Tama mahdollistaa omat sisaankayntinsé rakennuksen eri toiminnoille ja

rajattavat kulkuyhteydet iltakaytolle.
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Kuvio 4. Jalon pohjakartta sisaantulojen kanssa (Pirttila 2016.)

Jalon sisdaankaynnit ovat merkittyna kuviossa 4, punaisella seka kirjaimilla A, B, C, D, E ja
F. Paasisaankaynnista (kuvio 4, sisddnkaynti A) paasee kulkemaan, joko kirjastoon tai
koulun yhteiskayttotiloihin. Kirjastoon kulkeminen tapahtuu kolmesta eri sisdankaynnista
(kuvio 4, sisaankaynnit B), jotka ovat sijoitettu rakennuksen sisa- ja ulkopuolelle paéovien
yhteyteen. Rakennuksen laidassa on iltakaytolle ja oppilashuollolle omat sisddnkayntinsa
(kuvio 4, sisaankaynti C ja D), joista pystyy kulkemaan joko liikuntatiloihin (D) tai oppilas-
huollontiloihin (C). Oppilashuollon sisaankaynnista (C) pystyy kulkemaan myds teknisen-
tyon- ja tekstiilityonluokkiin, jotka ovat iltakaytolle vuokrattavissa. Talon etupuolelta paa-
sisaankaynnin laheisyydessa on kerhotilojen sisdénkaynti (kuvio 4, sisdankaynti E), joka
toimii ainoastaan kulkuvaylané kerhotiloihin ja pajahuoneisiin. Jalon mediateekkien ilta-

kayton kulku tapahtuu, joko kirjaston lapi tai padaulan kautta (kuvio 4, sisaankaynnit F).
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Kuva 2. Monitoimitalo Jalon kirjaston sisaankaynti, paasisaankaynti seka kokoushuone
Rannan aula

Jalon paasisaankaynti on toteutettu siten, ettd kulkeminen paaaulaan, kirjastoon ja muihin
yhteiskayttttiloihin on vaivatonta seka suljettavissa muusta rakennuksesta (kuva 2). Kir-
jastoon kulkeminen on mahdollista joko tuulikaapista omalla kirjastokortilla tai rakennuk-
sen sisalta (kuva 2). Tuulikaappi toimii myds kulkuvaylana kadentaitajien alueelle ja neu-
votteluhuone Rantaan (kuva 2).
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Kuva 3. Jalkarannan kirjastopiste

Kirjastosta on mahdollista kulkea koulun vuokrattaviin mediateekkitiloihin (kuva 3). Media-
teekkien toinen sisdankaynti kulkee koulun aulatila Kéllin kautta. Molemmat mediateekki
tilat ovat yhdistettavissa isommaksi tilaksi, ja tilat on varustettu korkeussaadettavilla kalus-

teilla seka liikutettavilla tietoteknisilla laitteilla (kuva 4).

Kuva 5. Monitoimitalo Jalon aula Kolli (Lahti 2019I)
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Jalon aulatila Kélli (kuva 5) toimii koulun ruokalana ja iltaisin asukkaiden kohtaamispaik-
kana. Kéllin kautta pystyy kulkemaan koulun tarjoamiin vuokra- ja yhteiskayttétiloihin vai-
vatta. Kollin yhteyteen on sijoitettu kulkuyhteydet: mediateekkitiloihin, kirjastoon, liikuntati-
loihin, koulun- ja paivakodin tiloihin seka koulun neuvottelutiloihin (kuva 6). Kulku naista
kaikkiin, paitsi liikuntatilojen kaytavaan on rajattavissa ovilla ja muunneltavilla seinaratkai-

suilla.

Kollin laheisyydesté l10ytyvéat kokoushuoneet on sijoitettu toisistaan perakkain, jolloin huo-
neiden aanta eristavilla siirtoseinilla voidaan tarpeen mukaan muuttaa tilojen kokoa. Tilat

on varusteltu niin, ettd ne mahdollistavat ulkopuolisten toimijoiden kokoustamisen.

Kuva 6. Jalon yhdistettavat kokoushuoneet
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Kuva 7. Jalon liikuntatilojen sisdankaynti

Liikuntatilojen sisdé&nkaynti sijaitsee talon sivussa, lyhyen kavelymatkan paassa parkkipai-
koilta ja paaovilta (kuva 7). Sisaantulo on selkeasti merkattu kyltilla, ja liikuntarajoitteisten
sisdantulo on mahdollistettu pyoratuolirampilla. Liikuntatilojen kaytavalla on heti sisaantu-
lon yhteyteen sijoitettu: pukuhuoneet, kulkuyhteys liikuntasaliin ja nayttamolle seka lukitta-
vat varastot iltakayttdjille. Kulkuyhteyksien ongelmana on se, etta kulkeminen nayttamoén
kaytavan ja keskusaula-ruokasalin valilla ei ole rajattavissa. Kulkeminen aulatiloissa illalla
voi laukaista halytyksen, tilannetta on pyritty korjaamaan kayttdjien tiedottamisella seka
kylteilla (kuva 8) (Kauppinen 2019).
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Kuva 8. Nayttamon kaytavalla sijaitseva tiedote

Jalon liikuntasali on mitoitettu 600 m2:n kokoiseksi (kuva 9), mahdollistaen Lahden kau-
pungin liikuntatoimelle monipuolisen sisdliikunta tarjonnan seuroille ja yhteisgille. Liikunta-
tila mahdollistaa muun muassa sulkapallon, koripallon ja muun kuntoliikunnan muodot.
Nayttama toimii erillisena ryhmaliikuntatilana, ja on varustettu tanssi- musiikkilikuntaa var-
ten. Nayttamon seinét ovat danieristettyja siirtoseinia, ja tilan pystyy avaamaan seké yh-
distam&an muihin tiloihin esimerkiksi aulaan ja liikuntasaliin. (Jalkarannan monitoimitalo
2012, 22 - 23))

Kuva 9. Jalon liikuntasali
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Tilojen kalusteissa ja suunnittelussa on keskitytty monitoimisuuteen sek& muunneltavuu-
teen. Tama heijastuu rakennuksen ratkaisuissa kayttaa siirrettavia- ja avattavia seinia,

kuin etta tilojen kalusteissa. Tuolit ja istuinryhmat ovat useassa tapauksessa korkeussaa-
dettavia seka liikuteltavia. Huoneissa on poytien laheisyydessa, joko katosta tai seindsta

saatavilla lisavirtaa tarvittaessa (kuva 10). Koulun kaytavien ja soluaulojen kalusteet ovat

my6s muunneltavissa seka liikutettavissa (kuva 11).

Kuva 10. Tekstiilitydn luokan kalustus

Kuva 11. Muunneltavat aulatilan kalusteet
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Jalossa on my6s mahdollista esteettémaan liikkkumiseen liikuntarajoitteisille eri tilojen va-
lila. Tama nakyy rakennuksen yhteydessa olevista pytratuolirampeista (kuva 12) ja aula-

tilan hissista, joka mahdollistaa kulun kerrosten valissa.

~
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Kuva 12. Liikuntarajoitteisten pyoratuoliramppi koulun oppimistiloihin
Logistiikka

Jalon liikenne on suunniteltu siten, etta kiinteistdn lilkkennepaine jakautuu koulun eri puo-
lille. Kiinteiston asiakasparkkeeraus ja saattoliikenne kulkee koulun etupihalle, lyhinta reit-
tia Sarvikujan kautta. Henkilékunnan parkkeeraus kulkee Sarvikadun kautta talon taakse.
Huoltoliikenteen sisaantulot ja koulun tavaran vastaanotto on sijoitettu koulun reunalle si-
ten, etta liikenne ei ristedisi asiakas- tai saattoliikenteen kanssa (kuva 13). Koulun etupi-

halla on myds linja-autoille oma parkkipaikka.
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Kuva 13. Jalon tavaran vastaanotto ja huollon sisdéntulo

4.3 Onni

Onni on Lahden Liipolassa (Ostoskatu 3, 15500 Lahti) sijaitseva monitoimitalo, jossa toi-
mii samanaikaisesti peruskoulu, paivakoti, suun terveydenhuolto ja kirjasto (kuva 14).
Koulu on mitoitettu maksimissaan noin 250 oppilaalle ja paivakoti 160 lapselle (Taipale
2019). Nykyinen monitoimikiinteistd on rakennettu aikaisemman, homevaurioista karsi-
neen koulurakennuksen tilalle. Edellinen koulurakennus valmistui vuonna 1975 ja sen yh-
teenlaskettu nettoala oli 8.811 hum2, kun taas nykyisen monitoimitalon pinta-ala hanke-
suunnitelman mukaan on 5.880 hum2 ja 6.700 brm2. (Liipolan monitoimitalo 2012, 3, 6.)

Nykyinen monitoimitalo on siis huomattavasti edeltdgjaansa pienempi pinta-alallisesti.

Kosteusvaurioiden liséksi rakennuksessa oli Onnin hankesuunnitelman mukaan useita
muita ongelmia, muun muassa liikkennejarjestelyiden turvallisessa toteuttamisessa, ikku-
noissa, ovissa, pintarakenteissa, LVIS-tekniikassa seka liikuntarajoitteisten henkildiden
palvelemisessa. (Liipolan monitoimitalo 2012, 6 — 8.)
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Kuva 14. Monitoimitalo Onni

Hankesuunnitelman mukaan Onnin monitoimitalon on tarkoitus peruskoulun, paivakodin,
terveydenhuollon, seké kirjaston lisaksi palvella myos lahialueen asukkaiden kohtaamis-
paikkana ja harrastustoimintojen keskuksena. Vision mukaan rakennuksen tilat kykenevat
tarjoamaan yhteiskayttotiloja, joihin kaikilla alueen asukkailla ja toimijoilla on mahdollisuus
toteuttaa erindisia harrastustoimia. Liipolan alue on monikulttuurinen kaupunginosa, tdméa
nahdaan Onnin hankesuunnitelmassa voimavarana ja olennaisena osana kayttajakuntaa.
My06s nuoret, aikuiset ja seniorit on huomioitu vahvasti potentiaalisena kayttajakuntana.
Kokonaisuutenaan Liipolan Onnin on tarkoitus olla koko alueen yhteinen "olohuone”,
paikka, joka olisi alueen asukkaiden kokoontumis- ja harrastustoiminnan keskipiste. (Lii-
polan monitoimitalo 2012, 2 — 3, 7 - 8.)

Monikayttoisyys

Onnin tiloista useat ovat vuokrattavissa asukkaiden kaytt6on, mutta kaytadnnossa tilassa
toistuu my6ds muissa monitoimitaloissa ja kaupungin tiloissa esiin nouseva ongelma, vuok-
raaminen on haastava ja epaselva prosessi. Taman lisdksi vuokrauksesta paattaa ja vas-
taa toiminnanjohtaja seké joissain maarin talois&nta (Huhtinen 2019; Lahti 2019¢e). Tama
osaltaan aiheuttaa eroja esimerkiksi kiinteistdjen valilla kenelle tiloja vuokrataan. Vuok-
rausprosessi itsessaan on epaselva, eika vuokrattavien tilojen hintoja 16yda helposti. (5.5
Palvelumalli). Taloisantd Pekka Huhtisen mukaan yleisin vuokrattava kohde on ruokala,
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joka tarjoaa riittavasti istumapaikkoja ja tilaa esimerkiksi taloyhtididen kokouksille. Myds
likuntatilat ovat poikkeuksetta vuokralla. Muiden tilojen vuokraaminen on vahaista ja ta-
man seurauksena esimerkiksi mediateekkitilat on riisuttu ATK-valineista ja on nykyaan
koulun kaytdssa muun muassa musiikkiluokkana. (Huhtinen 2019.) Hankesuunnitelmassa
mainitaan, ettd Onnin rakentamisen lahtokohtana on tarjota mahdollisimman paljon yhteis-

kayttotiloja eri toimijoiden tarpeisiin (Liipolan monitoimitalo 2012, 8).

Taulukko 2. Onnin vuokrattavat tilat (Lahti 2019e)

Kokoushuoneet Lisatietoa

Kallio, 10hl6 Pieni keittio

Liipola, 8hlo Liipola ja Kallio mahdollista yhdistaa
Muut tilat

Aula, 60hl6 Nayttamo voidaan avata aulaan

Ruokala, 100hl6

Teknisentyontila Nikkari, 16hl6 Ei esitystekniikkaa

Kédentaitojentila Toimela, 12hld

llttistila Kaiku, 20hl6

Pienkeittit Kivipata, 12hlo Kaiku ja Kivipata mahdollista yhdistaa

Mediateekki Tieto, 20hlo

Mediateekki Timantti, 30hlo Timantti ja tieto mahdollista yhdistaa

Nayttamo Kaisla, 40hlo Peileilla varustettu nayttamaotila musiikki-

ja liikuntaryhmille

Kokoushuoneista 16ytyy dokumenttikamera, TV ja tietokone. Muiden tilojen laitteistoon
kuuluu myds muun muassa videotykki. Onnin monitoimikiinteistdssa on useita yhdistetta-
via huoneita ja tiloja (taulukko 2), jotka mahdollistavat joustavasti erikokoisten ryhmien
palvelemisen. Toimistotilat on mahdollista vuokrata yksittaisina, mutta isomman tilan tar-
peeseen tilojen valinen seind on mahdollista poistaa ja nain tilan koko nousee 18 henki-
l[66n. My6s esimerkiksi mediateekkitilat Tieto ja Timantti yhdistettyna tarjoavat jopa 50

henkil6lle tilan.
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Kuvio 5. Onniin sisdantulot iltakaytolle (Peda 2019)

lltakayton sisaéankaynnit Onniin tapahtuvat kolmesta eri sisdédnkaynnista, naiden lisaksi

hammashuollolla on oma sisaankayntinsa (kuvio 5, punainen). Liikuntatiloja lukuun otta-
matta Onnin paasisaankaynti on eniten kaytdssa ja taman kautta kulkee lahes kaikki On-
nin liikenne. llta- ja vuokrakayttoon tarkoitetut tilat ovat sijoitettu kaikki omaan siipeensa,
rakennuksen ensimmaiseen kerrokseen. llitakayton tilojen siipi on mahdollista rajata paa-

kayton tiloista erilliseksi osaksi kirjaston ja mediateekin luona lasiovin (kuvio 5, sininen).

Onnin nykyisen sisdantulojarjestelman suurimman ongelman luo koulun paakayttajien,
ettd iltakayttajien yhteinen kulku aulatilan kautta (kuva 15, 16). Tuulikaapista iltakayton ti-
loihin kulkemisen toinen vaihtoehto on kirjaston tilojen lapi. Vuokrattavien tilojen siiven
W(C-tilat ovat myos tarkoitettu aulaa ja neuvottelutilaa (ruokala) kayttavien henkildiden
kayttoon, joten iltak&yton rajaus on ongelmallista. Sisaankaynti toiselta puolelta tapahtuu
joko tekstiilipajan, tai puutydpajan tilojen lapi, eika siksi ole mahdollista hyédyntaa sisaan-

kayntina esimerkiksi mediateekkia tai neuvottelutiloja kaytaville henkildille.



Kuva 15. Onnin kulku aulasta iltakéyton tiloihin

Kuva 16. Monitoimitalo Onnin aula
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Salin ja liikuntatilojen sisdénkaynti on kayttajille kohtuullisen onnistuneesti toteutettu, si-
saankaynti on valittdmasti parkkipaikkojen laheisyydessa (kuva 17). Taloisénta Pekka
Huhtisen mukaan ongelmia kuitenkin tuottaa oven vaikea huomioiminen, nykyisellaan
kayttajat usein suuntautuvat rakennuksen paasisaankaynnille (Huhtinen 2019). Sisaan-
kaynnin nakyvyytta voisi parantaa vastaavalla tavalla kyltein kuin esimerkiksi monitoimi-
talo Jalossa. Naiden kylttien hyédyntaminen ympari kiinteiston mahdollistaisi erityisesti sa-

tunnaiskayttajien suuntautumisen suoraan tarkoituksenmukaiselle sisdankaynnille.

Taloisanta Pekka Huhtisen mukaan my®os liikuntarajoitteisille rakennukseen paasya han-
kaloittaa jyrkalta etupihalta liuskan puuttuminen kevyenliikenteenvaylalta pihalle. Sama lii-
kuntarajoitteisten paasyn vaikeus toteutuu myaos liikuntatilojen sisaankaynnilla, jossa en-

simmaisena on vastassa portaat. (Huhtinen 2019.)

i Dl
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Kuva 17. Liikuntatilojen sisaankaynti

Rakennuksen tilojen vahainen vuokraus ja iltakayttd ovat osaltaan myos syy, ettei raken-
nuksessa tavoitellut palvelut toimi halutulla tavalla. Esimerkiksi ruokalan tiloissa toimiva

kahvila on ainoastaan auki arkisin kaksi tuntia, klo 12 — 14 (Huhtinen 2019).

Logistiikka
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Hankesuunnitelman mukaan edellisen koulurakennuksen aikana tontti ja sen maaston

muodot on tuottanut suuria ongelmia kavelyvaylien, pyorailyn, autopaikoituksen seka lo-

gistiikan suhteen. Edellinen koulualue todettiin sekavaksi ja vaaralliseksi. (Liipolan moni-
toimitalo 2012, 6, 29, 33.)

Kuva 18. Ruokalan tavaran vastaanotto

Nykyisen monitoimitalon suunnittelussa on otettu huomioon erityisesti koululaisten ja auto-
likenteen, seka logistiikan erottaminen siten, etteivét ne ristea laisinkaan kevyen liiken-
teen kanssa (Liipolan monitoimitalo 2012, 28). Suurimman osan huoltoliikenteestéa aiheut-
tavat keittion, salin, kirjaston ja teknisen tyon tilojen logistiikka. Ruokalan logistiikka on to-
teutettu autojen paikoitustilan luokse omalla, isolla aidatulla sisdankaynnilla (kuva 18). Sa-
lin ja liilkuntatilojen sisdankaynti on logistiikalle ongelmallinen, koska sisdankaynnin jal-

keen ennen tiloja on kuljettava kapeat rappuset, jotka ovat samalla hatapoistumistie.

Onnin tarjoamat parkkipaikat ovat rakennuksen sijainnin seurauksena vahaisia (kuva 19).
Naiden lisdksi pysakointitilaksi on huomioitu myos viereisen ostoskadun LPA-alueet. (Lii-
polan monitoimitalo 2012, 27.) Kokonaisuudessaan kiinteiston parkkipaikat, seké saattolii-
kenteen mahdollistaminen on toteutettu hyvin ottaen huomioon kiinteistdn ja tontin pie-
nehkd koko. Pysakginti on toteutettu erillisend, keskitettyné kokonaisuutena, joka ei vaa-

ranna juurikaan kevyen liikenteen kayttajia. Hankesuunnitelman mukaan parkkipaikkojen
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on tarkoitus myos palvella viereisen ulkokentan iltakayttdjia (Liipolan monitoimitalo 2012,
28).

Kuva 19. Onnin parkkipaikat
4.4 Paavolan kampus

Paavola kampus tulee sijaitsemaan Paavolan alueella osoitteissa Kannaksenkatu 20 ja
22, Laaksokatu 6 seka Kirkkokatu 16 Lahdessa. Kampus tulee kokonaisuutena sisalta-
maan nelja erillisté rakennusta (kuvio 6). Kampusalueen kehittdminen vaatii nykyisten ra-
kennusten peruskorjauksia, seka uudisrakentamista, joiden on méaré olla valmiina vuo-
teen 2023 mennessa. Uudisrakennuksien osalta Paavola kampuksesta on suunniteltu la-
hes nollaenergiarakennusta maksimissaan 100 kwWh/m? E-luvulla. Hankesuunnitelman
mukaan kampuksen tulevia toimijoita ovat koulutoiminnan osalta Tiirismaan peruskoulun 7
— 9 luokat ja sen englanninkieliset luokat O — 9, Tiirismaan lukio, Kannaksen lukio, seka
Wellamo-opisto ja sen Taide- ja muotoilukoulu Taikan toiminnot. (Paavolan Kampus 2018,
7,43 — 44, 52; Lahti 2019i.)
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Kuvio 6. Paavolan campuksen sijaintipiirros (Paavola kampus 2017)

Koulukampuksen kokonaispinta-ala tulee olemaan 19 924 hym?, joka tarkoittaa taydella
koululais- ja opiskelijamaaralla 7,69 hym?/oppilas tilatehokkuutta. Hankesuunnitelman mu-
kaan tama on tavoitteiden mukainen tehokkuus, joka on myos tilankéayton optimoinnin
kannalta riittavan hyvalla tasolla. Oppilasmaérien mitoituksessa perusopetukselle on las-
kettu 986 opiskelijaa, lukiolle 1 350 opiskelijaa ja paivahoidolle 185 lasta. Wellamo-opin
osalta viikon osalta syyslukukauden aikaan on arvioitu opiskelijamaaran olevan noin 1280
arkisin klo 8 — 16 ja 2403 klo 16 jalkeen sisaltden Taide ja muotoilukoulu Taikan 302 oppi-
lasta. (Paavolan Kampus 2018, 7, 43 — 44, 49; Lahti 2019i.)

Kampuksen vahvuuksia erityisesti lisdkayton osalta on sen keskeinen sijainti ja palvelui-
den saatavuus. Kirjaston valiténta laheisyyttd on mahdollista hyodyntééa opiskelijoiden tie-
donhankinnassa, mutta mahdollisesti my6és Paavolan kampuksen tilojen ja valineiden

kayttémahdollisuutta kirjaston palveluiden laajentamiseksi.
4.5 Laune

Launeen monitoimitalo tulee sijaitsemaan nykyisen Launeen koulukiinteiston paikalla (Ajo-
katu 167, 15610 Lahti). Hankesuunnitelman mukaan talon paakayttajina tulee toimimaan:
perusopetus, varhaiskasvatus, nuorisopalvelut, oppilashuollon ja muut terveyspalvelu toi-
minnot. Uudisrakennus rakennetaan korvaamaan nykyisen Launeen koulun, Salinkallion
koulun, Mustikkamé&en péivakodin ja Launeen nuorisotoiminnan tilat. Launeen monitoimi-
talo tulee olemaan laajuudeltaan yhteensa 11377 brm? ja huonealaltaan 10018 m?. Ra-

kennus mitoitetaan noin 800 oppilaalle. Launeen koulun nykyisella tontilla sijaitseva
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Laune-halli sailytetddn vanhan koulurakennuksen purkamisen yhteydessa. Uudesta moni-
toimitalosta tulee kulkemaan sisainen kayntiyhteys hallin tiloihin. Hankkeen pitaisi aikatau-
lun mukaan olla valmistunut kevaalla 2020 (Launeen monitoimitalo 2016, 5, 6, 9, 22; Lahti
2019h.)

g , mEER S
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Kuvio 7. Launeen monitoimitalo, havainnekuva (Lahti 2019Kk)

Monitoimitalon tavoitteena on olla Launeen alueen yhteiséllinen ja toiminallinen keskus,
johon kaikkien on mukava tulla (kuvio 7). Paakayttajien liséksi tiloissa tulee toimimaan il-
taisin ja viikonloppuisin myo6s alueen kansalaistoimintaan. Toiminnan mahdollistamiseksi
vaaditaan rakennukselta yhteiskayttoon soveltuvia tiloja. Taman takia tilojen suunnittelun
lahtbkohtana on ollut joustavien opetusmenetelmien mahdollistamisen liséksi, se etta tilat
palvelevat myds talon muita kayttajaryhmia. (Launeen monitoimitalo 2016, 9 — 10,17;
Lahti 2019h.)

Hankesuunnitelman mukaan monitoimitalon pysékainti- ja huoltoliikenne tullaan sijoitta-
maan kiinteiston ylapihalle. Jalankulku- ja autoliikenne pyritdan jarjestaméaén mahdollisim-
man turvalliseksi, siten etté liikenteen risteAmiselta valtyttaisiin. (Launeen monitoimitalo
2016, 8.)

Rakennuksen valitttmassa laheisyydessa sijaitsee Laune halli ja urheilukentat, joita koulu
pystyy hyddyntamaan toiminnassaan. Hallille ja kentille kulku ei mydskaan luo vaarallisia
tilanteita esimerkiksi ajovaylan tai huoltoliikenteen kanssa risteamalla. Ymparilla olevien
palvelujen hyddyntdminen tukee monitoimitalojen ajatusta ja tiivistaa palveluverkkoa. Nuo-
risotoiminnan yhdistdminen monitoimitalon toimintaan liséé rakennuksen kayttdastetta

kouluajan ulkopuolella.
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4.6 Rakokivi

Rakokiven monitoimitalo tulee sijaitsemaan vanhan koulukiinteiston alueella (Toritie 4 — 8,
15550 Nastola). Uuteen monitoimitaloon tulee usea eri toimija: koulu, varhaiskasvatus,
oppilashuolto ja kirjasto. Uudisrakennuksen laajuus tulee olemaan yhteensa 6397 hym? ja
bruttoala-arvioltaan 9446 brm?. Rakennus on mitoitettu enintdan 666 oppilaalle ja 106
henkilokunnan jasenelle (kuvio 8). Hankesuunnitelman mukaan uudessa koulussa aloit-
taa, 410 alakoululaista ja 72 lasta varhaiskasvatuksessa. Monitoimitalo rakennetaan kor-
vaamaan vanhaa, vuonna 1979 valmistunutta koulurakennusta ja vuonna 1988 valmistu-
nutta opistorakennusta. Projektin hankesuunnitelmassa on todettu, ettd uuden opetus-
suunnitelman asettamat tavoitteet ovat helpoiten toteutettavissa uudessa kouluymparis-
téssd. Hankkeen aikataulun mukaan rakentaminen alkaa kevaalla 2019 ja rakennuksen
on tarkoitus olla valmistunut vuoden 2020 lopussa. (Rakokiven monitoimitalo 2017, 4 — 5,
8, 11, 24.)
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Kuvio 8. Rakokiven monitoimitalo, havainnekuva (Lahti 2019j)

Rakokiven monitoimitalon suunnittelussa on panostettu tilojen monipuoliseen kayttéon. Ti-
lojen toteutuksessa tullaan korostamaan monitoimisuutta, joustavuutta, avoimuutta ja yh-
teisollisyytta. Monitoimisuutta tukee opetus- ja kasvatuspalveluiden toiminnan samankal-
taisuus ja yhteiset palvelut. Usean toimijan ratkaisulla, tehostetaan tilojen, varusteiden ja
opetusvalineiden kayttda. Samoin oppilashuollon yhteistoimintaa pysytaan hyddyntaméaan

laajemmin. (Rakokiveen 2019.)

Rakennukseen toteutetaan 600 hym?:n kirjasto, joka saa oman sisdankaynnin ja asiakas-

wc: t. Wellamo-opiston on tarkoitus toimia Rakokiven monitoimitalossa iltaisin, mutta mah-
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dollisuuksien mukaan myds pdivisin. Hankesuunnitelma linjaa iltakayton tiloille pakol-
liseksi oman sisdénkaynnin, wc-tilat, lukittavat paasyt muihin koulun tiloihin seka rajatun
LVISA:n. (Rakokiven monitoimitalo 2017, 15 — 17.)

Rakokiven autopaikkatarpeeksi on arvioitu noin 120 — 130 autopaikkaa. Mitoitus sisaltaa
henkilokunnan, kayttajien, asiakkaiden ja saattajien tarvitsemat paikat, seké invapaikat ja
huollon vaatimukset. Nastolan heikon julkisen liikenteen vuoksi yksityisautojen paikka-
tarve on huomioitu melko korkeaksi. Edellisen Rakokiven koulun mitoituksen 350 oppi-
lasta / 65 henkilokuntaa / 7800 kem2:n osalta 50ap on todettu riittdvaksi. Huomioitavaa
on, ettd edellisen kirjaston asiakkaat ovat hyddyntéaneet myds viereisen liikekeskuksen
paikoitustiloja. Tulevan monitoimitalon mitoitukseen 666 oppilasta / 106 henkilékuntaa /
10000 kem2:n mukaan paikkojen tarpeeksi on arvioitu noin 20 — 30 inva-, saatto- ja huol-
topaikkoja seka 90 — 100 paikkaa kahdelle eri paikoitustontille. (Rakokiven monitoimitalo
2017, 23.)

Rakokiven monitoimitalon suunnittelussa on tilank&ayton ja monikayttoisyyden kehittdmi-

nen otettu huomioon huomattavasti Jaloa ja Onnia ndkyvammin. Tama nékyy esimerkiksi
Wellamo-opiston kurssitarjonnan yhteensovittamisessa monitoimitalon toimintaan. Tarkoi-
tus ei siis ole enaé rakentaa ainoastaan monitoimisuutta tukevaa rakennusta, vaan jo en-

nalta pohtia rakennuksen mahdollisia toimintoja ja kayttajia.
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5 MONIKAYTON EDELLYTYKSET JA KEHITTAMINEN
5.1 Yleista monikaytdn edellytyksista ja kehittamisesta

Vuonna 2016 kayttéonotettu opetussuunnitelma luo uudenlaisia mahdollisuuksia tilan kay-
tolle. Opetus ei ole en&a sidottu vain luokkahuoneisiin, vaan avaa my6s mahdollisuuden
muun muassa kaytavien ja muiden yhteisten tilojen kayton opetuskéaytdossa. Luokkahuo-
neiden kalustuksessa ja kaytossa kannustetaan perinteisten pulpettiluokkien sijaan myos
avoimiin, joustaviin muunneltaviin ja mielekkaisiin oppimistiloihin, joissa tila huomioi yksi-
|6n tarpeet sekd mahdollistaa muun muassa tehokkaan ryhmatydskentelyn. (Opetushalli-
tus 2016, 29 — 30.)

Uudenlaiset, muunneltavat opetustilat mahdollistavat samalla niiden kaytén myés koulu-
toiminnan ulkopuolisiin tarpeisiin, luokkahuoneiden ja opetustilojen nykysuunnittelussa on
mahdollista ottaa huomioon myds muut potentiaaliset tilojen kayttajat ja vuokraajat. Soh-
varyhmat, siirreltavat ja korkeussaadettavat poydat, jakkarat ja muut muunneltavaa oppi-
mistilaa tukevat kalusteet vastaavat opiskelun ulkopuolisina aikoina myds esimerkiksi eri-

laisten yhdistysten, yritysten ja asukasryhmien tarpeisiin.

Rakennuksen monikaytdn tehostaminen edellyttaa sille varattujen tilojen rajausmahdolli-
suutta. Erillinen sisdénkaynti, naulakot, wc-tilat ja lukittu paasy muihin rakennuksen tiloihin
ovat koulurakennuksen monikayton perusta (Rakokiven monitoimitalo 2017, 17). Nama
mahdollistavat niin paivaaikaan, kuin iltaisinkin rakennuksen tilojen ja laitteistojen kayton
taysin erillisena toimintana. Myds ilta- ja yleiskayttédn suunnitellun osan ulkopuolelta tar-
vittavilla tiloilla on hyvé olla omat sisaankayntinsa seka mahdollisesti muun muassa wc-
tilat. Naita ovat esimerkiksi puuty6- ja liikuntatilat. Kuvataide, musiikki, ATK ja kasitydtilat
ovat myds mahdollista rajata lukituin ovin siten, etta paasy on mahdollista joko iltak&yton

tai koulun paivakayton puolelta.

Tilan monikayttoa kyetaan tukemaan kohtuullisen helposti esimerkiksi tilojen jakamisella
ja seinien avaamisella, joilla tilakokoa kyetdan muuttamaan toimintaa vastaavaan kokoon,
mutta kuten Mustila toteaa diplomitydssaan, ei talla viela saavuteta monikayttdista tilaa
(Mustila 2016, 44). Monipuolisesti kaytettavan tilan kalustuksen tulisi myos olla helposti
siirreltavaa, tilan muodon tukea monipuolista kalusteiden kéaytt6a ja varastointimahdolli-
suuksia tulee olla riittévasti. Nykyisten alakoulujen tilatehokkuudelliseksi ongelmaksi
Markku toteaakin nykyisen kotiluokka-ajatuksen, jossa tilan kayttd on rajattu vain yksittai-

sen ryhman kayttoon (Markku 2019).

Lahden opetus- ja kasvatusjohtaja Lassi Kilposen mukaan monikaytén lisaantyminen ja

tilatehokkuuden kasvaminen vaatii toimivan rakennuksen, apuvalineiden, seka toimivan
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tilajohtamisen lisaksi myds kulttuurillista muutosta koulukiinteistossa ja sen paivittaisessa
toiminnassa (kuvio 9) (Kilponen 2019.) Koulutoiminnassa tilojen omistamisen kulttuuri yh-
distettyna talon toiminnan johtamiseen, on esteena tilojen vuokraamiselle ja monikaytén
tehostamiselle. Koulukiinteistdjen toimintakulttuurissa on paastava tulevaisuudessa pis-
teeseen, jossa asukasyhteison ja kuntalaisten koetaan olevan kiinte& osa paivittaista toi-

mintaa, seka rakennuksen ja sen palveluiden kuuluvan my6s muillekin kuin paakayttajalle.

Kulttuuri

Tehokas
monikayttoinen
koulu

Tilajohtaminen Apuvalineet

Kuvio 9. Tehokkaan monikayton edellytykset monitoimitalossa
5.2 Tilajohtaminen Lahden monitoimitaloissa

Lahden monitoimitaloissa on usea eri toimija: perusopetus, paivahoito, varhaiskasvatus ja
oppilashuolto (Lahti, 2019d). Naiden erinaisten toimijoiden tilajohtaminen on keskitetty ra-

kennusten yhteydessa toimivien koulujen rehtoreille.

Rehtoreiden nykyinen rooli toiminnanjohtajana ja tilajohtajana on osoittautunut ongelmal-
liseksi. Haastatteluissa ja keskusteluissa on tullut ilmi, etta rehtoreiden aika ja resurssit ei-
vat riitd koordinoimaan seka jarjestdméaan tilojen varausta ja vuokrausta paatyotehtavansa
lisaksi (Tenhunen 2019; Kauppinen 2019; Kilponen 2019). Koulu ei mydskaéan saa toteu-
tuneista tilavuokrista tuloja, mitd ohjata oman toiminnan kehittdmiseen. Nykyinen vuok-
rauskaytanto ja vuokratulojen ohjaus koulun toiminnan ulkopuolelle aiheuttaa koulun na-
kokulmasta riskeja ulkopuolisen kayton lisaéamiseen. (Kauppinen 2019.) Tilojen jakami-

sessa ja luovuttamisessa, joko vuokralle tai kayttoon, on myoés rajausndkemyksia koulujen
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valilla esimerkiksi siina kenelle ja mita tiloja vuokrataan. Taman aiheuttaa kouluihin perin-
teisesti kuulunut autonomisuus ja itsendisyys, joka on saanut rehtoreille toiminnanjohta-
jina ajan kanssa tuntemuksen "omasta koulusta” mika vaikeuttaa jakamisen kulttuuria mo-
nikayttdisessa tilakokonaisuudessa (Kilponen 2019). Kulttuurilliset erot ja rajausnékemyk-
set koulujen vélillg, luovat ristiriitaa Lahden monitoimikiinteistéjen ajatuksen kanssa, joka
on tarjota laajasti erindisia palveluita asukasyhteisélleen. Nykyisen tilajohtamismallin
etuna voidaan kuitenkin pitd&a vuokrauksen turvallisuutta. Paakayttajat ovat aina tietoisia
siita, ettd mitka tilat ovat vuokralla ja kenelle ne ovat vuokrattuna. Turvallisuus on erittain
tarkedd, kun kyse on rakennuksista, joiden paakayttajind toimii perusopetus seka paiva-

hoito.
Tilajohtamismallin kehittaminen

Nykyisen tilajohtamismallin keskeisimméat ongelmat johtuvat tilajohtamisen keskittami-
sesté rehtoreille. Varteenotettavin vaihtoehto ongelmien korjaamiseksi, olisi ehdottaa ti-
lajohtamisen ulkoistamista pois rehtoreilta (Tenhunen 2019; Kilponen 2019). T&ma voisi
yhdenmukaistaa vuokrausprosessia kouluissa ja samalla véhentaisi rehtoreiden vastuuta
monikayttoisyydesta. Paakayttajaa ei kuitenkaan saisi sulkea pois vuokrausprosessista.
Lahden monitoimitalojen toiminnan luonteen vuoksi, turvallisuus on erittéin tarkeaa ja paa-
tantavalta siitd, ettéd mika tila on milloinkin vuokralla ja kenelle pitda pysya paakayttajan
hallussa (Huhtinen 2019; Tenhunen 2019; Kilponen 2019). Tilajohtamisen ulkoistaminen
voi kuitenkin aiheuttaa ongelmia nykyisen vuokrakaytannon kanssa, jossa vuokratulot oh-
jataan koulunsijasta muualle. Tilojen kayton paatantavallan sailyessa rehtoreilla, ratkaista-
vaksi jaa miten saada rehtorit luovuttamaan tilojaan ulkopuoliseen kaytt6on. Kannusti-
mena tilojen luovutukseen voisi toimia joko, vuokratulojen ohjaaminen koululle tai bonus-
jarjestelma, joka ohjaisi tuloja koululle toteutuneiden tilavarausten perusteella. Jalkimmai-
sella bonusjarjestelmalla voitaisiin poistaa koulujen kokemat riskit tilojen ulkopuoliseen
kayttéon luovuttamisesta: esimerkiksi pelko valineiden tai laitteiden vahingoittumisesta
(Kilponen 2019).

Ulkoinen tilajohtaja ei siis ihanne tilanteessa olisi henkil®, joka on paatydtehtavaan ope-
tuksessa. Ehdotettu uusi tilajohtaja voisi olla esimerkiksi uusi virka Lahden sivistyksen pal-
velualueelle. Tilajohtamisen ulkoistaminen pois rehtoreilta, mutta sen pitdminen sivistyk-
sen palvelualueen hallinnassa, varmistaisi ettei koulun ja kaupungin periaatteista tuottaa
laadukasta opetusta tingitd. Uuden tilajohtajan tai tilakoordinaattorin ty6tehtaviin kuuluisi:
nykyisten ja rakenteilla olevien monitoimitalojen tilajohtaminen, monikaytén tehostaminen

ja mittaaminen, tavoitteiden asettamista monikayttoisyydelle seké vastuu niiden toteutumi-
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sesta. Ulkoistamalla tilajohtajan roolin saadaan myos jatkuvaa kehitysta vuokraustoimin-
nalle. Monikayttdisyyttd monitoroidessa voidaan tdsmentad, mitka palvelut ja tilat ovat
suosittuja vuokraajille seka mitkd ominaisuudet tiloissa tekevat niista suosittuja. (Space
Management Group 2006, 8 — 9). Tama auttaa tilajohtajaa kehittdmaan palveluita jatkossa
ja toimii prosessin laadunvalvontana. Tilajohtajan pitéisi myds yllapitaa jatkuvaa dialogia
eri kayttajaryhmien kanssa. Koulun kayttajien pitda olla tietoisia tilavarauksista ja vuokraa-
jista, jotta rakennuksen puolella voidaan olla valmiita henkiloston osalta vuokraamiseen
(Huhtinen 2019). Samoin jatkuvaa keskustelua tai dialogia pitaa yllapitaa iltakayttéjien
kanssa, jotta saadaan eri kayttdjien nakokulmia mukaan toiminnan kehitykseen. Tilajohta-
jan tehtavana tulisi myos olla mahdollisten uusien toimijoiden Idytdminen monitoimitaloihin
ja niiden synergiaetujen kartoittaminen. Tama voi auttaa lisédmaén palveluiden laajuutta
ja saatavuutta. Tasta voisi mallina kayttaa esimerkiksi Paijat-Hameen hyvinvointiyhtyman
perhepalveluiden toiminnan sijoittamista monitoimitaloihin. Tavoitteellisella tilajohtamisella
ja suunnitelmallisella tilaohjelmalla voidaan parantaa nykyisten monitoimikiinteistdjen kayt-
tbastetta seka monitoimisuutta. Kayttdasteen nostamisella ja tilatehokkuuden parantami-
sella voidaan my6s parantaa rakennusten nykyista energiatehokkuutta (Lindberg 2017,
23).

Ehdotetut muutokset tilajohtamiseen ja nykyiseen vuokrauskaytantéon poistavat koulujen
kokemat riskit lyhytaikaisvuokrauksessa. Kannustavilla toimintamalleilla tilojenluovuttami-
seen, voidaan saada aikaan tarvittavaa kulttuuri muutosta kouluissa, jotta koulu voi kokea

lisdkayton hyodylliseksi omalle toiminnalleen.
5.3 Lahden nykyisten monitoimitalojen tilat ja rakenteet

Monitoimitaloja suunniteltaessa, rakentaessa ja kayttévaiheessa vuokraus- ja lisdkaytolle
jatetaan kaikissa Lahden kohteissa heikot puitteet erikoistilojen osalta. Kokoustilat ja mo-
nikayttoisyys tilojen jakamisen, kulun rajoittaminen kirjastopalvelujen osalta on huomioitu,
mutta suurimmiksi ongelmiksi muodostuu kaikissa kohteissa erityisesti erikoistilojen sovel-
tuvuus koulun ulkopuoliseen kayttéon. Erikoistiloilla tarkoitetaan esimerkiksi liilkkunta-, mu-

siikki-, kasity6- ja puutydtiloja.

Musiikkitiloja ei valttamatta olla valmiita vuokraamaan (kuva 20). Syita tahan ovat esimer-
kiksi kalliit valineet ja pelko niiden ehjané pysymisesté seka riski varkauksista. (Kauppinen
2019.)

Teknisentyontilat ovat mitoitettu ainoastaan alakoululaisen tarpeiden mukaan (kuva 20).
Esimerkiksi hoylapenkit ovat huonosti sdadettavia ja lilan matalia & pienid aikuisen ihmi-

sen kayttéon. Myos valineet ja laitteet ovat tarkoitettu ainoastaan alakoululaisten kayttoéon.
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Tahan ainoa poikkeus on satunnaiset tarvittavat vélineet, joita opettajan on mahdollisuus

kayttaa esimerkiksi oppilaille raaka-aineiden valmistelevaan tyéhon.

Liikuntahallit tehdaan poikkeuksetta 600 m?:n kokoisiksi, joka ei vastaa esimerkiksi sali-
bandyn harrastetasolla tarvittavaa kokoa. 800 m?:n (tai yli) koon halli siis mahdollistaa
useamman harrastetason toiminnan ja vastaisi paremmin myds urheilujoukkueiden tar-
peita.

Oppilaiden kotiluokkia ja tiloja harvoin vuokrataan (kuva 20). Iso syy tahan on tarve antaa
oppilaille mahdollisuus sailyttaa henkildkohtaista omaisuuttaan tilassa. Myos turvallisuus-
aspektin huomioiden tdma on ymmarrettavaa paivaaikaan, mutta iltaisin ja viikonloppuisin
naita olisi hyva olla mahdollista luovuttaa koulun ulkopuoliseen kayttdon. Yksi mahdollis-
tava osatekija on lukittavat sailytystilat oppilaiden omaisuudelle ja koulutdille. Kasitytn-
luokkia ei myoskaan automaattisesti anneta vuokralle, ndiden vuokraamista ja luovutta-

mista ulkopuoliseen kayttoon parantaisi myos téiden sailytykseen riittavat tilat (kuva 20).
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Kuva 20. Monitoimitalo Jalon musiikkitilat, teknisen tyén luokan héylapenkki ja oppilaiden
kotiluokka.

Taloudellisesta ndkdkulmasta on ymmarrettavaa, ettéd jokaisessa monitoimitalossa ei ole
isoa lilkuntahallia, vuokrattavaa nayttamoa ja musiikkitilaa. Kyseisia tiloja olisi hyva olla
kuitenkin saatavilla. Tdma voisi tapahtua esimerkiksi hajautetusti eri monitoimitalojen kes-
ken: Jalon musiikkitilat on mahdollista vuokrata béandin tarpeisiin, Launeen teknisentytn
tiloja on mahdollista vuokrata esimerkiksi puutyon kurssitoimintaan tai yksittaisten henki-
I6iden tarpeisiin, Paavolan kampus ja Rakokivi tarjoavat riittavan kokoiset liikuntahallit har-

rastetoiminnan tarpeisiin lajin mukaan.
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5.4 Rakenteellisten ratkaisujen ja apuvalineiden hyddyt

Tilojen tehokasta kayttod voi edesauttaa usein eri apuvélinein ja rakenteellisin ratkaisuin.
Alla listatuista apuvélineista osaa hyédynnetdan jo nykyisten monitoimitalojen toimin-
nassa. Oikeita apuvélineitd hyddyntamalla voidaan saastaé henkilotydtunteja, parantaa

turvallisuutta ja tehostaa kayttn sulavuutta.
Kalusteet ja rakenteet

Monitoimitalojen kalustuksessa tulee huomioida kalusteiden muunneltavuus ja saadetta-
vyys. Tama kaytannossa tulee nakya kalusteiden korkeussaadettavyydessa, liikutettavuu-
dessa ja muunneltavuudessa. Muunneltavat kalusteet mahdollistavat tilojen kayttamisen
usealle eri kayttgjaryhmalle ja avaa kayttomahdollisuuksia padkayton lisdksi. Nykyinen
opetussuunnitelma ei sido opetusta enda luokkahuoneisiin vaan mahdollistaa esimerkiksi
kaytavien kayttamisen ryhmatydskentelyssé (Opetushallitus 2016, 29 — 30). Uuden ope-

tussuunnitelman mukaan rakennuksen tilojen kalusteiden tulee tukea monitoimisuutta.

Muunneltavat seindrakenteet mahdollistavat tilojen yhdistamista toisiinsa ja tata kautta
suurempia tilakokonaisuuksia. Muunneltavilla rakenteilla voidaan toimintoja myos rajata

toisistaan, joka parantaa kayttdbmahdollisuuksia monen eri toimijan tilakokonaisuudessa.

Palvellakseen kaikkia ilta- ja vuokrakayttajia, monitoimitaloissa tulee olla varastointi tilaa
eri kayttajaryhmiensa tarpeisiin. Esimerkiksi puukasityotilojen kayttajat tarvitsevat sailytys-
tilaa heidan keskeneréisille toillensa, mutta myos liikuntatilojen iltakayttajilla on erinaisia

varusteita mitka tarvitsevat sailytystilaa harrastustoiminnan helpottamiseksi.

Monitoimisuutta tukeakseen rakennuksen sisédéntulot ja kulkuyhteydet tulee olla selkeét.
Eri kayttajaryhmien kulkureitit ja sisaantulojen selkeyttdmiseksi olisi suositeltavaa pitaa si-
saantulot toisistaan erilladn. Tama mahdollistaisi usean eri toimijan kulkemisen tiloissa,
siten ettd muu rakennuksen toiminta ei hairiinny. Sisaiset rakenteet kuten esimerkiksi wc
tilat tulee sijoittaa eri sisdantulojen yhteyteen, jotta kulku ei levidisi ympari rakennusta.
Kulkureittien toimivuuden varmistamiseksi sisdéntulojen tulee olla myds selkeéasti merkat-

tuna.
Alylukitusjarjestelma

Alylukitusjarjestelméa on nykypaivan ratkaisu kulun hallintaan. Modernin &lylukon avulla si-
saanpaasy voi tapahtua nykyisten useiden koulurakennusten tapaan koodilla, kulkutunnis-
teella, ajastetusti tai avaimella, mutta myods alypuhelimen tai esimerkiksi pankkikortin
avulla. Tama avaa uusia mahdollisuuksia kulun hallintaan erityisesti digitaalisen varaa-

mopalvelun kanssa yhteen sovittaessa poistaen avainten luovutuksen, varastoinnin, sek&
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hallinnoinnin ja ajastamisien tarpeen. Alylukitusjarjestelma on mahdollista yhdistaa myos
tilanvarausjarjestelmaan ja tilaopasteisiin siten, etta rakennuksen ulko-ovien liséksi sa-
malla kulkuluvalla tapahtuu kulku myds varattuun / vuokrattuun tilaan (kuva 21). Jéarjestel-
man avulla on mahdollisuus parantaa turvallisuutta tehostetun kulun hallinnan kautta,

mutta myds varmentaa kayttajat ja kayton vastuuhenkilot esimerkiksi tiloja vuokrattaessa.

elsad
i mL n '1 Lahden ammattikorkeakoulu
Lahti Universily of Applied Sciences

| s | 19. huhtikuuta 2019
et

s

Eivarausta

Kuva 21. Sahkdiset tilaopasteet LAMKin M19-kampuksella.

5.5 Palvelumalli

Tilojen vuokraamisen palvelupolku ei vastaa nykypaivan odotuksia ja vaatimuksia. Digi-
aika luo vaatimuksia ja oletuksia palvelujen kaytettavyydelle ja saatavuudelle, myos tilojen
vuokrauksessa. Nykyinen palvelupolku on moniosainen, joka vaatii internetin kayttoa,

mutta myds fyysistd kanssakaymista eri tahojen kanssa.

Tiloja etsittdessa ensimmaiseksi ongelmaksi muodostuu mahdollisten tilojen I6ytaminen ja
vuokrausprosessin epaselvyys. Hintatiedot ovat joko vaikeasti I6ydettavissa, tai ei interne-
tissa lainkaan. Nykyiseltaan tilojen vuokrausprosessin palvelupolku vaatii siis paasaantoi-
sesti internetin kayttdéa, mutta myds mahdollisesti kirjeen lahettamistd, usean henkilon
kanssakaymisté ja avaimen fyysista hakemista ennen tilan kayttéa. Suuremmalla vuok-
rausvolyymilla prosessin rasittavuus kasvaa entisestaan. Vuokrauksien vahaisyys ei siis
valttamatta ole vain tilojen, rakennusten, hintojen tai sijainnin syy, vaan seuraus tilojen ja
palvelujen vaikeasta l0ydettavyydesta ja lahestyttavyydesta. Alla olevat palvelupolut (ku-

vio 10, kuvio 11) eivat heijasta prosessin monimutkaisuutta vaan vain pituutta.
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Tarve tilalle

Vapaiden aikojen tarkastus Timmista

Hakemuksen ldhetys sahkopostitse tai kirjeena

Laskun maksaminen

Avaimen hakeminen

Tilan kaytto

Avaimen palauttaminen

Kuvio 10. Liikuntatilojen kertavuokrauksen palvelupolku
Tarve tilalle

Tilojen etsinta (Lahti.fi)

Yhteydenotto monitoimitalon tilajohtajaan

Hakemuksen ldhetys sahkopostitse tai kirjeena

Laskun maksaminen

Avaimen hakeminen

Tilan kaytto

Avaimen palauttaminen

Kuvio 11. lltakayttdtilojen vuokrauksen palvelupolku

Nykymallin mukaan tilojen vuokraaminen ja varaaminen on jaettu liikuntaan ja muihin ilta-
kayttotiloihin. Vaikka palvelupolku molemmissa tapauksissa nayttéaa hyvin samankaltai-

selta, on prosessi todellisuudessa hyvin erilainen. Molemmissa tapauksissa tilojen kay-
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tosta tehdaan hakemus, mutta hakemuspohja, vuokrauksesta paattava taho seka vapai-
den tilojen lI6ytdminen on erillaén toisistaan. Tama voi olla ongelmallista kayttajanakokul-
masta koska saman Kiinteistdn tiloja ei voi tiedustella yhdelta taholta tai vuokrata yhdesta

palvelusta.
Parannusehdotukset

Tehokkaamman palvelupolun avulla asiakkaan olisi mahdollista saada kokonaisvaltai-
sempi palvelukokemus tilojen lyhytaikaisessa varaamisessa ja vuokraamisessa (kuvio
12). Ideaalissa tilanteessa asiakas voi selata, varata ja maksaa tilojen kaytén yhdessa
palvelussa riippumatta ajasta tai paikasta. Digitalisaation avulla palvelusta saadaan asia-
kaslahtdisempi kokonaisuus minka avulla tiloja voidaan tarjota tehokkaammin, seka tuot-

taa parempaa kulunvalvontaa ja raportointia tilajohtamiseen.

Tarve tilalle

Tilojen etsinta (Varausjarjestelma)

Vuokran

Hintatiedot Sopimus .
maksaminen

Digitaalinen avain

Tilan kaytto

Ei avaimen luovutusta

Kuvio 12. Ihanteellinen palvelupolku

Tilojen vuokraamisen edistdmisen yhtenad osa-alueena on mahdollista kayttaa esimerkiksi
Helsingin alueella hyvaksi todettua bonusjarjestelmaa (Kilponen 2019). Huolenaiheeksi on
noussut esimerkiksi musiikkitilojen vuokraamisessa arvokkaiden valineiden rikkoutuminen
ja kuluminen (Kauppinen 2019). Kilposen bonusjarjestelma -ajatuksessa koulu saa osan
tilan vuokratuotosta, joka on euromaarallisesti sidottu vuokrauksien méaraan. Tama malli
voisi olla kaytdssa erityisesti erikoisvalineita sisaltavien tilojen vuokraamisessa: musiikkiti-
lat, puutydtilat, kasityotilat, mediateekit. Koulun vuokraamisesta saadulle tuotolle ei valtta-

matté ole tarvetta méaaritella kayttokohteita, vaan koulu voi suunnata varat tarpeen mu-
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kaan valitsemiinsa kohteisiin. Tama malli poistaa koulun kokeman riskin arvokkaita vali-
neita sisaltavien tilojen vuokraamisesta ja luovuttamisesta ulkopuolisen toimijan kayttoon
seka on osaltaan auttamassa kulttuurin muutosta enemman kohti yhteiskayttéa. Vuokraa-
via tahoja voidaan edelleen kuitenkin rajata, esimerkiksi musiikkiluokkien kohdalla vain
musiikkialan ammattilaisiin, harrastajiin ja soittoryhmiin. Kilponen myds huomauttaa, etta
jokaisen koulun ja monitoimitalon kaikkia erikoistiloja ei valttamatta tarvita vuokrattaviksi,
vaan ainoastaan siihen parhaiten soveltuvien. Erikoistilaa vuokralle tarvitsevan tahon kan-
nalta usein sijainti ei ole ratkaiseva tekija, vaan tila ja sen laitteistot (Kilponen 2019). Ide-
aalissa tulevaisuuden monitoimitalojen kulttuurissa kiinteistén paavuokralainen haluaa

vuokrata ja saada lisaa kavijoita tiloihinsa, eika rajata sita vain omaan kayttoonsa.
Varaamopalvelu

Monikaytdn toteutumista, markkinointia sek& suoraviivaistamista voidaan parantaa useilla
eri apuvalineillda. Myds monikaytén toteutumisen monitoroiminen voi helpottua useilla eri
apuvdlineilla, yksi naisté on digitaalinen tilojen varausjarjestelmé. Lahden vuoden 2019
talousarviossa on mainittu palvelutori-karkihankkeen yhteydessa yhtena tavoitteena sah-
kdinen tilavarausjarjestelma ja hankkeen valmistelu on jo kdynnissa. Hanke kulkee Va-
raamo-projektina ja projektipaallikkona toimii Anne Jaakkola konsernihallinnosta.

Varaamopalvelulla tarkoitetaan digitaalista, web-pohjaista tilojen vuokraus- ja varaussi-
vustoa, joka mahdollistaa tilojen vuokrausprosessin suoraviivaistamisen, nopeuttamisen ja
selkeyttamisen. Varaamopalvelu on tulevaisuuden tilavuokraamisen toteuttamisessa var-
teenotettava keino, joka osaltaan tulee digitalisaation kehitysta. Ideaalissa toteutuksessa
varaamopalvelu muokkaa lopulta tilavarauksen palvelupolun yksinkertaiseksi ja selkedksi
kokonaisuudeksi, joka osaltaan auttaa vuokraustoiminnan lisdéamisessa, tyétuntien kayton
vahentamisessa kohteessa, sekd mahdollistaa esimerkiksi monitoimitalojen kohdalla to-

teutuvan monikayton mittaamisen ja valvonnan.
Parhaimmillaan varaamo voisi siséltaéa seuraavia tietoja ja palveluita:
e Tiedot tilan mitoituksesta.
e Tiedot tilan hinnasta.
e Yleistiedot vuokrattavasta tilasta.
¢ Mahdollistaa tilan vuokraamisen suoraan sivuston kautta.
e Vahvaa tunnistautumista hyddyntden vuokrasopimuksen tekoa verkossa.

e Vuokran maksamisen.
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¢ Mobiiliavaimen tarjoamisen asiakkaalle palveluna.

Nykyisten monitoimikiinteist6jen henkildkuntaa haastatellessa nousi esille useita huomi-
oita, joiden ratkaisemista varaamopalvelun toteutus tulee vaatimaan. Huolenaiheeksi
nousi muun muassa mahdollisen taloisdnnan lasnéolon tarve ja sen suunnittelu. Voiko va-
raamopalvelun kautta toteutettu vuokraus olla liilan nopea, jotta talon siséisesti tdhan pys-
tytd&n reagoimaan (esimerkiksi seinien ja ovien sulkeminen ja avaaminen, tilojen kalustei-
den jarjestely)? Onko taloisdnnan tydajan ulkopuolisiin varauksiin mahdollista reagoida?
Miten toteutetaan koulutoiminnan priorisointi yli varaus- ja vuokraustoiminnan? (Huhtinen
2019; Kauppinen 2019.)

Helsingin alueella pilottivaiheessa toimiva varaamo.hel.fi on avoimeen lahdekoodiin pe-
rustuva 6aika.fi -hankkeen pohjalta toteutettu varausjarjestelma, joka on ollut toiminnassa
vuodesta 2017 asti (kuvio 13). Helsingin varausjarjestelmaan tunnistautuminen on toteu-
tettu google, Facebook ja YLE-tunnuksilla, joista kayttdja voi valita itselleen mieluisan. Ou-
lun vastaavan palvelun (samaan rajapintaan perustuva) tunnistautumiseen kay kaupungin
kirjastokortti. Palvelun paatarkoitus ja -tavoite on ollut julkisten tyhjien tilojen yksityisille
henkildille vuokraamisen tehostaminen — tdma vastaa myds Lahden kaupungin tavoitetta.
Palveluvastaava Mikael Lampen mukaan palvelu on Ioytanyt kayttajat nopeasti, seka pal-
velua ja sen helppoa kayttokokemusta on kiitelty. Haasteiksi Lampe listaa erityisesti tilat,
joiden tilajohtamisesta vastaavat tahot, lautakunnat ja johtoryhmat, edellyttavat juuri tie-
tynlaisia lomakkeita vuokraukseen, eika naiden siirto palveluun ole helposti toteutetta-
vissa. Lahden monitoimitalot huomioon ottaen mielenkiintoisin Lampen esittdma huomio
on koulukiinteistdjen tilojen vuokraamisen lainsaadannolliset haasteet. Esimerkiksi valvo-
jan / vartijan lasnaolon tarve vuokrauksen toteuttamisessa lisaa lilkkaa palkkakustannuksia,
joita ei voi kuitenkaan suoraan sisaltaa tilan vuokrahintaan. (Lampe 2018.) Varaamopalve-
lun toteuttamisessa on siis niin hallinnollisia, kuin myos teknisia ja eri kiinteistéjen kanssa

yhteensovittamisen haasteita.

Lahteen kehitteilla olevan varausjarjestelman pilot-vaiheeseen on tarkoitus ottaa mukaan
Jalon, Onnin, p&&kirjaston ja palvelutorin tiloja. Palveluun ei aluksi oteta kaikkia tiloja,
vaan parhaiten sopivat. Myoskdan maksujarjestelmaa ei aluksi tule, vaan tilat luovutetaan
ilmaiseksi kayttoon tarkoituksena monitoroida jarjestelman toimivuutta ja saada projekti
aluille. Tulevaisuudessa palvelu voisi sisaltda suuren osan Lahden kaupungin julkisista ti-
loista ja laitteista, seka maksujarjestelman kautta luoda vuokratuottoa tilojen paavuokralai-

sille ja palvelun lisakehittamiseen. (Kilponen 2019.)
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Varaamo Haku Lisad tietoa

Kokous- tai tyskentelytila, maksimissaan 12:lle henkilSlle. Huom! Véhintéén 5 hengen ryhmille.
Jos myShéstyt yli 15 min, tila vapautetaan muiden kayttéon.

Arkisin tila on kirjaston omassa kéytdsé 8-16. Espoon kaupungin yksikét ja yhteisty6kumppanit voivat
kyselld daikoja séhkd i kirjasto.entr ®espoo.fi

Tilassa on iso kosketusndyttd. Nayttdon voit liittdd oman tietokoneesi tai dlylaitteen (HDMI kaapeli +
seuraavat adapterit: DisplayPort, miniDisplayPort, miniHDMI, microHDMI).

Maksuton kaikille yhdi ille, Espoon ) ja lle taloyhtidille. Jos edustat
jotain organisaatiota, lisdé varauksen k tikenttaéan or i iosi nimi. Silloin osaamme
kysyttédessd opastaa tapahtumasi osallistujat olkeaan paikkaan.

Lisatietoja voit kysya myds sdhképostitse: kirjasto.entr poo.fi

v Varauksen tiedot
® Varauksen maksimipituus: max 4h
& Maksimimédréd varauksia per kayttéja: 4

Sinun téytyy kirjautua sisaan, jotta voit tehda varauksen tahén tilaan.
Kuvio 13. Helsingin varaamon tilan esittely (Helsinki 2019)
5.6 Liikenne ja turvallisuus

Lahden monitoimitalojen toiminnan vuoksi turvallisuuden takaaminen on tarkea reunaehto
vuokrauksen ja muun kayton toteutumiseen kiinteistdissa. Turvallisuus monitoimitaloissa
on useasta eri tekijastd muodostuva kokonaisuus, jonka keskeisimmat osa-alueet ovat ku-

lunvalvonta ja kayttajaryhmien kulkuyhteydet.

Kulunvalvonnan rooli turvallisuudessa on pita& paakayttaja tietoisena, siita etta mitka tilat
ovat kaytossa, kenelle ne ovat vuokrattuna ja milloin kukin kayttaja on tiloissa. Kulunval-
vonnan tehostamiseksi ja tukemiseksi voidaan kayttaad useita s&hkoisia, rakenteellisia ja
digitaalisia ratkaisuja esimerkiksi: ajastetut- sekd sahkdiset lukkojarjestelmat, sdhkoinen
varausjarjestelma ja kulkua rajaavat rakenteet. Vastaavilla ratkaisuilla voidaan varmistaa
suunnitellun kayton toteutumisen ja samalla varmennetaan toimintojen pysyvan valvotusti

omissa tiloissaan parantaen turvallisuutta.

Turvallisuuden tukemiseksi kayttajien kulkeminen tiloissa tulee olla rajattua heidan omiin
toimintoihinsa, siten ettd kulku ei hairitse muita kiinteiston kayttajia. Tama vahentaa kulun-
valvonnan tarvetta, seka parantaa yleisesti turvallisuutta, kun eri toiminnot pysyvat raja-
tusti omissa tiloissaan. Rajaamista voidaan toteuttaa esimerkiksi suunnittelemalla useita
sisdantuloja tiloihin eri puolille rakennuksen toimintoja, vahentéen kulkemista tilojen valilla.
Kulun ja kdytén rajaamista voidaan my6s tukea muunneltavilla rakenteilla sisétiloissa (esi-

merkiksi liikkuvat seinédrakenteet, joilla rajata tiloja toisistaan.)
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Kiinteiston liikenteen ja henkil6liikenteen tulee olla myds selkeasti toteutettu. Vaylien sel-

ked suunnittelu ja nakyvyys parantaa kiinteistdn turvallisuutta seka monikayttdisyytta.

Onnistuneen ja turvallisen lilkkenteen toteuttamiseen voi kayttaa seuraavia reunaehtoja eri

osa-alueittain:

Saattoliikenne

kulkee mieluiten lyhinté reittia kiinteistolle

on riittavan laajaksi mitoitettu paivakodin seka koulun yhtaaikaiselle liikenteelle
on mitoitettu myds linja-autoille

sijaitsee lyhyen kavelyetadisyyden paassa sisaankaynneille

huomioi tavara- ja huoltoliikenne

huomioi ettei koulun huolto- tai logistiikkaliikenne ristea muun liikkenteen kanssa.

Parkkipaikat

on riittdvasti mitoitettu henkilokunnalle seka asiakasliikenteelle

huomioi eri kayttajaryhmien parkkeerauksen erottaminen toisistaan kiinteiston lii-

kennepaineen lieventamiseksi (esimerkiksi henkilokunnan pysakaointi talon taakse).
huomioi lyhytaikaispysakointi mahdollisuuden

ovat myds kevyelle liikenteelle sopivat

huomioivat polkupyorapaikat

kayttavat suojateitd mahdollisissa risteyskohdissa autoliikenteen kanssa

tukevat kevyenliikenteen erottamista muista vaylista viherkaistoilla.

Sisdaankaynnit

tulee olla sijoitettu rakennuksen eritoimintojen laheisyyteen pitaen kiinteiston kayt-

tajaryhmat erillaan
tulee olla selkeat ja nakyvat seka opastetut eri siséaantuloille

tulee olla lyhyella etaisyydella parkkipaikoille, polkupydratelineille seké kevyenlii-

kenteen vaylille.
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6 JOHTOPAATOKSET JA JATKOTUTKIMUSAIHEET

6.1 Keskeiset tulokset

Lahden kaupungin intressind on parantaa julkisten tilojen lahestyttavyytta ja saavutetta-
vuutta, keskittda palvelutarjontaa seka lisaté vuokratilojen osuutta tilakannassa. Naiden
kautta tavoitteena on muun muassa pienentaa investointien kustannuspaineita. Monikay-
ton ja tilatehokkuuden tehostaminen monitoimitaloissa seka yleisesti kaupungin julkisessa
tilakannassa on riippuvainen monista eri tekijoista. Yksi merkittava keino tilatehokkuuden
parantamiseksi on kehitysvaiheessa oleva digitaalinen tilanvarausjarjestelma, joka voi tu-
levaisuudessa olla suuressa roolia myds monitoimitalojen tilojen lisakayton kasvattami-
sessa. Jarjestelman kayttoonotto luo tarpeen uudelle tilajohtamisen mallille ja toimintata-

valle sekd uudistaa nykyisen tilojen varaus- ja vuokrausmallin.
Nykyisten monitoimitalojen ongelmat

Nykyisten Lahden kaupungin monitoimitalojen, Jalon ja Onnin, keskeisin ongelma on saa-
vutettavuus. Rakennukset ja niiden tilat soveltuvat usean eri kayttajaryhman toimintaan,
mutta huonon saavutettavuuden takia tilojen hyotykaytto jaa erittéin vajaaksi. Henkilokun-
nan aika ja resurssit eivat nykyisen palvelumallin puitteissa riitd tukemaan monikayttoi-
syytta ja tilojen tayttd hyddyntamista. Monitoimitalo-kasitteen perusajatus on tehokas tilo-
jen kayttod, mutta Lahden nykyisissa rakennuksissa se ei juuri poikkea normaaleista koulu-
rakennuksista. Rakenteellisia haasteita esiintyy erityisesti monitoimitalo Onnissa raken-
nuksen pienen koon takia. Kiinteiston piha-alueen ja tilojen tiiviyden seurauksena on syn-
tynyt ongelmia logistiikkaan, liikkuntarajoitteisten henkildiden kulkuun, seka iltakaytélle va-
rattujen tilojen ja toiminnan rajaamiseen koulutoiminnasta erilleen. My6s sisaantulojen ja

kulun viitoitusten puuttuminen luo sekavuutta.
Tilajohtamismallin vaihtoehdot

Kaupungin monitoimitalojen tilajohtamismallin kehittdmiseksi, olisi vaihtoehtona keskittaa
tilajohtaminen pois nykyisten monitoimitalojen toiminnanjohtajilta, ulkoiselle tilajohtajalle.
Nykyisen mallin tilajohtaminen ei tue toiminnan kehitysta ja luo epajohdonmukaisuutta ra-
kennusten toiminnan valilla. Keskitetylla tilajohtamisella voidaan paasta eroon perintei-
sestd ajatusmallista, jossa koulut ovat hyvin itsendisia ja autonomisia omasta toiminnas-
taan, kohti monitoimitalojen periaatetta: "kaikkien tiloista”. Uudistetun tilajohtaja roolin kes-
keisimpina tehtavina olisi asettaa toiminnalle tavoitteita, tunnistaa ja havainnoida uusia sy-
nergiaetuja toiminnalle seké etsi& uusia toimijoita tai palveluita kiinteistoihin. Tavoitteelli-

sella ja vastuullisella tilajohtamisella luodaan sopivat raamit toiminnankehittymiselle.
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Tilakayton kulttuurin muutos

Tilakaytdn kehittyminen monitoimitaloissa edellyttda ennen kaikkea kulttuurillista muu-
tosta. Monikayttoa tukevat rakennukset, apuvélineet, tilan tarvitsijat ja parempi saavutetta-
vuus eivat riitd koulutiloissa lisékayton toteutumiselle. Muutosta varten vaaditaan kulttuu-
ria, jossa tilojen vuokraaminen ja luovuttaminen ulkopuoliseen kayttdon ndhdaan voima-
varana & resurssina pakotetun toiminnan sijaan. Yksi tapa kulttuurin muutoksen edistami-
selle on vuokratulojen ohjaamista koulun kehittdmiseen, tilojen yllapitdmiseen ja vuok-

rauksen aiheuttamien riskien minimoimiseen.
Digitaalisen varauspalvelun hyodyt ja kdyttbasteen mittaaminen

Vuokraus- ja varaustoiminnan kayttajalahtdisemman palvelupolun kautta voidaan saavut-
taa huomattavasti parempaa tilojen saavutettavuutta. Digitalisaation hyddyntaminen tilan-
varaustoiminnassa on keskeisessa asemassa palvelupolun kehittdmisessa. Digitaalinen
tilanvarausjarjestelma on kayttajalahtdisempi ja suoraviivaisempi kokonaisuus, joka oikein
toteutettuna voi tuoda tilat ja kayttajat yhteen, selkeyttdd varausprosessia seka automati-
soi kayttdasteen mittaamisen. Jarjestelma voi auttaa myods kulunvalvonnassa ja tilanjohta-

misessa.

Kayttdasteen mittaaminen tilojen kayton lisdantyessa ja kayton kehittdmisessa nousee
keskeiseen rooliin. Monitoimitaloissa useiden eri kayttajaryhmien ja tilakokonaisuuksien
takia tilat tulee nahda erillisind kokonaisuuksina: Oppitilat, monikaytt6- ja vuokratilat, seka
opettajien ja henkilokunnan tilat. Tilakokonaisuuksien kayttdasteen mittaamiseen ja mit-
taamisen tarpeeseen vaikuttavat eri tekijat. Kayttoén optimit tilakoot ja lisdkayton teoreetti-
set maksimit luovat pohjan kayttdasteen mittaamiselle. Pohjatietojen ja tarpeiden kautta
voidaan hyodyntaa parhaiten soveltuvia kayttbasteen mittareita siten, etté tulokset ovat

vertailukelpoisia ja mahdollistavat kayton seurannan ja kehittamisen.
6.2 Jatkotutkimusaiheet

Nykytila-analyysi

Opinnaytetydprosessin aikana syntyi mahdolliseksi tarpeeksi toteuttaa nykytila-analyyseja
nykyisille, ja mahdollisesti tuleville, monitoimitaloille. Nykytila-analyysissa tarkasteltaisiin
jokaisen kiinteiston fyysisida ominaisuuksia, ymparistdominaisuuksia, seka nykykayttoa ja
talouden aspektia (kuvio 14). Monitoimitalo-kontekstissa tarkeimpié tutkimuksen aiheita
ovat yleisratkaisut tilatehokkuudesta, tilojen toimivuuteen, yhteiskayttoon ja jaettavuuteen,
seka alueen ja sijainnin analyysiin. Jatkotutkimus voisi pitda sisallaan myos rakennuksen

muuntojoustavuutta, varustelutasoa, pysakointia, julkisilla kulkuneuvoilla saavutettavuutta,
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seka kohteen imagon ja kayttajatyytyvaisyyden selvittamista. Analyysi avaisi selkeamman
kokonaiskuvan jokaisen rakennuksen erityispiirteista, kayttémahdollisuuksista, vahvuuk-
sista ja haasteista. Kokonaisuudessaan nykytila-analyysi sopisi mahdollisesti myds am-
mattikorkeakoulun opinnaytetyén aiheeksi sen selkean rajauksen ja opiskelijoille toteutet-

tavissa olevien ty6tehtavien takia.

Fyysiset ominaisuudet Ympéristdominaisuudet Nykykaytto ja talous
Yieisratkaisut Yleinen analyysi alueesta Nykykayttd
tilojen koko ja toimivuus makrosijainti Vuokralaisten nakymat
jaettavuus mikrosijainti Kohteen imago
tilatehokkuus kaava Asiakastyytyvaisyys
tilaratkaisut kehitysnakymat Kiinteistonhuolto
yhteiskayttétilat alueen toiminnot Nykyk#yton talous
valiseinat Tilatarjonta alueella Kiinteiston tuotot
Alueen palvelut Kiinteiston kulut
Tekniset ratkaisut ja kunto liiketoimintaa tukevat Sopimusten kestot
kohteen ika ja kunto yksityisille suunnatut Kiinteiston arvot
rakennusmateriaalit ja laatu Liikenne- ja henkildvirrat Kiinteistén reittaus
tekninen varustelutaso yksityiset
muuntojoustavuus julkiset
LVIST-jarjestelmat pysakdointi

Kuvio 14. Kohteen nykytila-analyysi (Kiiras & Tammilehto 2014)
Terveydenhuollon palveluverkoston laajentaminen monitoimitaloihin

Hyva lisatutkimuksen aihe voisi olla, pystyyko terveydenhuollon palveluverkostoa laajenta-
maan monitoimitalojen tiloihin jo valmiiksi olevien toimintojen lisaksi (oppilashuolto ja suun
terveydenhuolto)? Tutkimuksessa selvitettaisiin palveluiden keskittamisen haasteet, mah-
dollisuudet ja toimintamallin kulurakenteet. Selvityksessa pyrittéisiin osoittamaan koulutoi-
mintaan helpointen yhteensovitettavat toiminnot, joiden sijoittaminen nykyisiin monitoimi-

taloihin voisi hyvinvoinnin tuottamisen ja tilakustannusten kannalta olla perusteltua.
LAMK:n tilatehokkuuden parantaminen

Opinnaytety6n toteutuksen alkuvaiheissa LAMK muutti uusiin tiloihin, Mukkulan M19 kam-
pukselle. Tilatehokkuutta ja kayttdastetta tarkastellessa uuden kampuksen vajaa ilta- ja
viikonloppukayttd, avarat ja hyddyntamaétta jatetyt tilat herattivat huomiota. LAMK:n tila-
kannan pienentyminen, ja halu luoda Mukkulasta edellékavijagkampus avaavat myés mah-
dollisuuksia tilatehokkuuden parantamiseen. M19-kampuksen tilatehokkuuden parantami-
nen voisi olla mahdollinen opinnaytetydn aihe, jossa tydkaluna olisi mahdollista kayttaa

esimerkiksi edella mainittua nykytila-analyysia.
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7 REFLEKTOINTI

Tilakaytdn tehostaminen on aiheena erittéin ajankohtainen. Lahden kaupungin nykyisten
ja tulevien monitoimitalojen hankkeissa voidaan puhua satojen miljoonien eurojen yhtei-
sinvestoinnista. Tama luo todellista tarvetta tilojen tehokkaalle kaytélle ja niiden tarjo-
amien resurssien taysimittaiselle hyodyntamiselle, mutta avaa myds mahdollisuuksia eko-

logisempaan, taloudellisempaan ja sosiaalisesti kestdvampéaan toimintamalliin.

Monitoimitalojen kaytén tehostaminen on opinnaytetyon aiheena ollut haastava, koska ai-
heeseen liittyvaa kirjallista materiaalia on tarjolla erittéin rajallisesti, seka materiaali keskit-
tyy usein koulurakennuksien sijaan lahinna kaupallisiin likerakennuksiin ja toimistotiloihin.
Lahdemateriaali monikaytdn tehostamisesta koulukiinteistdjen kohdalla kohdentuu usein
korkeakoulujen tiloihin, ja tdméan takia sen soveltamista perusopetusta tarjoavien kiinteis-
téjen kohdalla tulee toteuttaa harkiten. Tydn lahdemateriaali koostuu taman takia paljon
myds henkilbhaastatteluista, eika referoitavaa materiaalia ole ollut tarjolla siten, etta se
kasittelisi aihetta kokonaisuutena. Tyon kirjoittaminen on ollut useiden eri lahteiden yhdis-
tamista ja tulkitsemista, jonka johtopaatdosten pohjalta opinnéytetydn teksti on paasaantoi-
sesti itse jasenneltya. Kokonaisuudessaan opinnaytetyon aihe on erittdin monisaikeinen
rakennuksen kaytannon ratkaisuista tilajohtamiseen, palvelumalliin, tilasuunnitteluun ja
aina kiinteistokehittamiseen asti. Kokonaisuuden sisélta [0ytyy useita uusia tutkimuksien
ja mahdollisten opinnaytetoiden aiheita, joita onkin lueteltu jatkotutkimusaiheissa. Tyon to-
teutuksessa haasteeksi nousi myos kaupunkiorganisaation, kiinteistoliiketoiminnan ja
alalla kaytettavien kasitteiden, sek& mittareiden tunnistaminen ja tunteminen. Kyseisten
aihealueiden kasitteleminen on vaatinut jatkuvaan oppimista lapi koko opinnaytetyopro-

sessin.

Opinnaytetyssa on mielestdmme onnistuttu I6ytamaan ja kohdentamaan tilatehokkuuden
ja kayttbasteen mittaamisen kasitteet tyon aiheeseen liittyen. Tydssa annetaan selkea
kuva monitoimitaloista konseptina Lahdessa, niiden kayttétarkoituksista ja -mahdollisuuk-
sista, kehittdmismahdollisuuksista ja haasteista. Opinnaytetyd antaa ajankohtaisen kuvan
nykyisen palvelumallin tilasta ja esittaa tulevaisuuden ihanteellisen palvelupolkumallin.
Tyd myos pyrkii tarjpamaan vaihtoehtoja ja ratkaisuja nykyisen tilajohtamismallin kehitta-

miseen.
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