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Tadmdn opinndytetyon tarkoituksena oli toteuttaa paritalon hankesuunnitelma. Opin-
ndytetyon tilaajana oli yksityinen henkild, jonka toiveet ja tarpeet olivat hankkeen lah-
tokohtana. Hankesuunnitelman valmistelu kdynnistettiin, silld haluttiin lisdtietoa mah-
dollisen rakennushankkeen kannattavuudesta.

Paritalo suunniteltiin Kangasalan Suoramaan tontille, jolla sijaitsee teollisuushalli.
OpinndytetyOssd esitetddn paritalon alustavat luonnoskuvat, paritalon rakentamisen
kustannusarvio seké pohdintaa teollisuushallin purkamisen prosessista.

Opinndytetyon teoriaosiossa kdydain 14pi rakennushankkeen eri vaiheet rakennuttajan
nikokulmasta. Teoriaosiossa pyrittiin keskittymdén eniten hankesuunnitteluvaiheen
lahtokohtien kuvaamiseen.
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The purpose of this thesis was to create project plan for a semi-detached house. Orderer
of the thesis was a private person whose wishes and needs were the basis of the project.
The project plan was started to bring more information about profitability of the buil-
ding project.

The semi-detached house were planned to be built instead of the industrial hall. The
lot is located in Kangasala Suorama. The preliminary desing sketches of the semi-
detached house and the cost estimate are presented in this thesis. Also there is some
reasoning about demolishing the industrial hall.

The theory of the thesis go through stages of the building project in the perspective of
the property developer. Mostly the theory focused on the stages of the planning project.
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1 JOHDANTO

Tadmédn opinndytetyon tilaajana on yrittdjdnd toimiva yksityishenkild. Hinen omista-
mallaan tontilla on hidnen omakotitalonsa liséksi teollisuushalli, jonka hin on vuok-
rannut oman yrityksensa liiketoimintaan. Kiinteisto ja tontti sijaitsevat taajamassa Pir-
kanmaan maakunnassa, Kangasalla. Tontti sijaitsee pdittyvin kadun varressa, jonka

varrella on pddosin asuinrakennuksia.

Opinndytetyon tarkoituksena oli laatia hankesuunnitelma teollisuuskiinteiston purka-
misesta ja sen korvaamisesta paritalolla. Opinnédytetyon tavoitteena oli selvittdd milla
ehdoin teollisuushallin purkaminen ja uuden paritalon rakentaminen olisi mahdollista.
Tavoitteena oli lisdksi tehdd alustavat luonnoskuvat paritalosta, laskea karkea kustan-
nusarvio sekd kdyda 14pi teollisuushallin purkamisen prosessia. Ndiden pohjalta tilaa-

jan on mahdollisuus tehdé investointipdétds.

Opinndytetyon teoriaosuudessa kédyn 14pi rakennushankkeen vaiheet. Késittelen siind
karkeasti rakennushankkeen vaiheet rakennuttajan ndkdkulmasta pitden péddpainon

hankesuunnitelmassa.



2 RAKENNUSHANKKEEN VAIHEET

Rakennushankkeen tarkoituksena on muuttuneen tilantarpeen tyydyttdminen tilan
kayttdjan tarpeiden mukaisesti. Rakennushanke alkaa, kun paitetdén uuden tilan ra-
kentamisesta tai vanhan korjaamisesta. Rakennushankkeen kdynnistda tilaaja, joka voi
olla kéyttdja, kehittdji tai sijoittaja. Rakennushanke on projekti, jonka eteneminen né-
kyy ajallisesti jaettuna kuvassa 1. Pddvaiheiden liséksi rakennushankkeeseen voi sisél-
tyd erillisind tehtdvakokonaisuuksina suunnittelun valmistelu, rakennusluvan hankinta
jarakentamisen valmistelu. Tehtédvikokonaisuudet limittyvit paavaiheisiin. (Junnonen

& Kankainen 2017, 10-11; RT 10-11221 2016, 1.)

Téssd opinndytetyOssd rakennushanke sai alkunsa yksityisen ihmisen tarpeesta raken-

taa asuinrakennus hallirakennuksen tilalle.

EHDOTUS- TOTEUTUS-
TARVESELVITYS HANKESUUNNITELMAT SUUNNITTELU YLEISSUUNNITTELU T SUUNNITTELU @ RAKENTAMINEN T TAKUUAIKA
SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO
\\/ J/ WV WV
Har =EIG intipddtos Valittu Hyvaksytty yleissuunnitelma Hyviksytyt Vastaanottopaatds
ehdotussuunnitelma ia pddpii itelmat

Kuva 1. Rakennushankkeen vaiheet. (RT 10-11221 2016, 1.)

2.1 Tarveselvitys

Tarveselvitysvaiheessa on todettu kéyttdjin muuttunut tilantarve ja voidaan alkaa sel-
vittdd kdyttdjan tarvitsemaa tilantarvetta. Rakennuksen omistaja tai kayttéja ovat lah-
tokohtana tarveselvityksen tekemiselle. Tarveselvityksessa selvitetdén, tarvitaanko
uusia tiloja tai voidaanko olemassa olevat tilat muuttaa kdyttotarvetta vastaavaksi.

(Junnonen & Kankainen 2017, 18-19.)

Pientalohankkeessa tarveselvitys voi olla pohdintaa, joka tarkennetaan mydhemmin
hankesuunnitelmaksi. Tarveselvityksessi kartoitetaan alustavasti tarvittavat tilat ja nii-
den vaatimukset, sekd tutkitaan erilaisia kidyttomahdollisuuksia. (Sahlstedt, Palolahti

& Koskenvesa 2015, 11-12.) Tarveselvityksestd valmistuu tilaohjelma, joka sisdltdd



tilaluettelon ja niiden laatuvaatimukset. Tilaohjelman pohjalta tehdylld kustannusarvi-
olla on helppo ohjata laatutasoa hinnan johdattelemana (RT10-11226, 3.) Liséksi sel-
vityksessd puntaroidaan vaihtoehtoja taloudellisesta nikdkulmasta (Junnonen & Kan-

kainen 2017, 18).

Téssd opinndytetyodssd tarveselvitys on huomattavasti karkeampi kuin suurissa julki-
sissa hankkeissa. OpinndytetyOssdni tarveselvitys on suullista pohdintaa pientalon

koosta ja huonejaosta, joka yhdistetdén hankesuunnitelmaan.

2.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelulla arvioidaan ja selvitetdéin yksityiskohtaisia toteuttamismahdolli-
suuksia rakennushankkeen perusteiden ja tarpeen osalta. Lihtotietoina toimii tilaajan
tarpeet. Hankesuunnitelma koostuu projektiohjelmasta ja hankeohjelmasta, joka syn-
tyy hankesuunnittelun tuloksena. Hankesuunnitelman pohjalta tehddén investointipaé-

tos. (Junnonen & Kankainen 2017, 24.)

Hankeohjelmaan kuuluva tilaohjelma siséltdad kaikki huonetilat pinta-aloineen luette-
loituna. Tilaohjelman pohjana toimii yksityiskohtainen suunnitelma tiloihin tulevista
toiminnoista, joka voi ohjata tiloithin kohdistuvia vaatimuksia. Toimintoja ovat esimer-
kiksi tilan korkeus, d4neneristdvyys, valo, sisdilmasto, sdhkotekniikka, pintarakentei-
den ominaisuudet sekd kaluste-varustetaso. Mahdollisesti tarvittavat aputoimintojen
vaatimat tilat esitetddn tilaluettelossa, joita ovat esimerkiksi kiinteistonhoito-, varti-
ointi-, kopiointi-, neuvottelu ja arkistointitilat. Tilaohjelman pohjalta voidaan tehda

karkea kustannusarvio. (Junnonen & Kankainen 2017, 25-26.)

Rakennuspaikasta tehddin toiminnallinen selvitys, jossa selvitetdin esimerkiksi tontin
koko ja muoto, litkenneyhteydet, purettavat ja sdilytettavit rakennukset sekd lisdra-
kennusmahdollisuudet. Tekninen selvitys koostuu tontin ja rakennusten teknisistd vaa-
timuksista, kuten pohjavedestd, maaperdstd ja rakentamisen vaikutuksesta naapurikiin-
teistoihin. Kaavaselvitykselld tuodaan kaavaméardysten ja muiden hanketta ohjaavien

madrdysten vaikutukset esille. (Junnonen & Kankainen 2017, 26.)



Projektiohjelmassa médritellyt vaatimukset kohdistuvat hankkeen ajalliseen toteutuk-
seen ja ohjausmenettelyyn. Hankeaikataulu asettaa eri hankevaiheille aikarajat sekd
paidtoksentekopisteet. Hankkeessa aikataulu toimii hallinta- ja valvontatydkaluna. Oh-
jausmenettely kasittdd tietomallinnuksen ja sen tason, hanketiedon hallinnan, hank-
keen raportoinnin sekd riskien hallinnan. Menettelyssd mairitetddn toteutusmuoto
hankkeelle, silld sen vaikutus hankkeen organisointiin ja johtoon on merkittava. (Jun-
nonen & Kankainen 2017, 26.) Toteutusmuodon valinta mairittdd tavan hankkia ja
kilpailuttaa rakennushanke. Toteutusmuoto tarkoittaa suunnittelun ja toteutuksen pro-
sessia sekd sopimusmuotoa vastuille ja kaupallisille ehdoille. Toteutusmuoto sanelee
eri osapuolten riskit ja hyddyt. Padtos toteutusmuodosta tehddén rakennushankkeen
aikataulun, erityisolosuhteiden, teknisen vaativuuden, laajuuden, riskien hallinnan,
kéyttdjien tietojen ja markkinatilanteen perusteella. Toteutusmuodon valinta vaikuttaa
suunnittelun hankintaan ja tdmén vuoksi sitd tulee pohtia jo hankesuunnitteluvai-
heessa. Suunnittelun muotona on joko kokonaissuunnittelu, jaettu suunnittelu tai osi-

tettu suunnittelu. (RT 10-11223 2016, 1.)

Hankesuunnittelun osana on myds suunnittelun valmistelu. Tilloin kilpailutetaan
suunnittelu ja organisoidaan suunnittelu suunnittelusopimuksista kaynnistysvaihee-

seen asti. (RT 10-11107 2013, 8.)

”Hankesuunnittelun tuloksena on hankesuunnitelma sekd investointipddtos. Hanke-
suunnitelmaan on dokumentoitu

e tilaohjelma ja tilojen ominaisuuksia koskevat vaatimukset

e korjausrakentamisessa korjausohjelma

e selvitys rakennuspaikasta

e hankkeen budjetti ja rahoitussuunnitelma

e suunnittelu- ja rakentamisaikataulu.” (Junnonen & Kankainen 2017, 27.)

Hankesuunnitteluun kuuluu osana jo talon luonnostelu. Luonnossuunnittelussa hae-
taan talolle muotoa. Tilaohjelmaa kdytetddn luonnossuunnittelun pohjatietoina. Tilaa-
jan kanssa kdydyt keskustelut tarkentavat suunnitelmia. Luonnossuunnitteluvaiheen
padtyttyd yleensd tiedetdén rakennuksen tontille sijoittelu, tilajdrjestelyt seké raken-

nuksen ulkoniko. (Sahlstedt, Palolahti & Koskenvesa 2015, 39.)



OpinndytetyOsséni tein kokonaisuudessaan hankesuunnitteluvaiheen, jonka tuloksena
syntyi hankesuunnitelma. Hankesuunnitelma on opinndytetyon liitteend, joka tilaajan

pyynndstd madritettiin salaiseksi.

2.3 Suunnitteluvaihe

Rakennussuunnittelun vaiheita ovat ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu seki toteu-
tussuunnittelu. Tilaajan hyviksymid hankesuunnitelma toimii suunnittelun suunnitte-
luohjeena. Ehdotussuunnitelmat antavat vaihtoehtoisia yleisratkaisuja, sekd vertailta-
via maankdytto- ja toimintamalleja. Ratkaisumallien tarkkuus on tarkedd arvioidessa
kustannuksia ja soveltuvuutta ymparistoon. Ehdotussuunnitelmista tilaaja valitsee rat-
kaisun, jota kdytetddn jatkosuunnittelun pohjana. (Junnonen & Kankainen 2017, 52-
53; RT 10-11107 2013, 12.) ”Ehdotussuunnitelmassa esitetddn yleisratkaisun paépiir-
teet siten, ettd niistd ilmenevit kohteen

e toiminnallinen yleisratkaisu

e rakennustaiteellinen ja arkkitehtoninen yleisratkaisu

e tekninen yleisratkaisu

e sijoittuminen tontille

e liittyminen ympdristoon ja kaupunkikuvallinen yleisratkaisu

e perustamisolosuhteet

¢ alueen kunnallistekninen valmiusaste ja liittymétiedot

e kustannusarvio” (Junnonen & Kankainen 2017, 53).
Ehdotussuunnitelma kehitetéén yleissuunnittelussa toteutuskelpoiseksi yleissuunnitel-
maksi. Yleissuunnittelu kohdennetaan rakennuksen perusosaan eli rakennuksen pysy-
vidn osaan ja muuttuviin tila-alueisiin. (RT 10-11107 2013, 8.) Yleissuunnitteluvai-
heessa tarkennetaan suunnitteluratkaisut rakenteiden ja jédrjestelmien osalta, jotta ra-
kenteellinen kokonaisuus ja kustannusarvio toteutuvat. Tilaaja hyvéksyy yleissuunni-
telmat ja padpiirustukset toteutussuunnitelman pohjaksi, jolloin yleissuunnitteluvaihe
padtetddan rakennuslupa-asiakirjojen laatimisella. Rakennusluvan hakemisessa tarvi-
taan padpiirustukset (asema-, pohja-, leikkaus- ja julkisivupiirustukset), selvitys raken-
nuspaikan pohja- ja perustamisolosuhteista sekd muut viranomaisten vaatimat lausun-

not, laskelmat ja selvitykset. (Junnonen & Kankainen 2017, 53-54.)
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Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelmat ja asiakirjat laaditaan niin, ettd rakennuskoh-
teen madrit, laatutaso ja tydtavat saavuttavat toteutuskustannusten edellyttaimén laatu-
tason. Toteutussuunnitteluvaiheessa tarkeitd tekijoitd ovat mm. tilaajan yksityiskoh-
taisten tavoitteiden tdyttyminen, ratkaisujen ja detaljien tavoitteiden mukaisuus, eril-
lishankintojen méiritys ja ajoitus. Suunnittelua voidaan tdydentdd myos rakentamisen
aikana, kuten valmistus-, sovitus- ja asennuspiirustusten muodossa. (Junnonen & Kan-

kainen 2017, 54-55.)

Hyviksyttyjen toteutussuunnitelmien jélkeen aloitetaan rakentamisen valmistelu. ’Ra-
kentamisen valmistelussa organisoidaan rakentaminen, kilpailutetaan rakentamis-
tehtévit, kdydddn sopimusneuvottelut ja tehdddn urakka- ja hankintasopimukset” (RT

10-11107 2013, 16.)

2.4 Rakentamisvaihe

Rakentamisvaiheessa toteutetaan urakka sopimuksenmukaisesti tdyttien asetetut ta-
voitteet ja tarvittava kdytto- ja ylldpitovalmiudet. (RT 10-11107 2013, 18.) YSE 1998
siséltdd rakennusurakan yleiset sopimusehdot. Sopimusehdot on tarkoitettu elinkeino-
harjoittajien vélisiin sopimuksiin, mutta on myds suoraan sovellettavissa sivu- ja ali-
urakoihin. Sopimusehdot sisdltavét eri osapuolten vastuut ja velvoitteet. (RT 16-10660

1998, 1.)

Tilaajaorganisaatio ratkaisee urakkaa koskevat asiat tyon edetessd valtuuksiensa puit-
teissa. TyOnaikaisen valvonnan tyomaalle jérjestdd tilaaja. Valvoja valvoo tydsuori-
tuksia, ettd ne ovat sopimusten mukaisia ja ettd urakoitsija noudattaa hyvéaa vallitsevaa
rakennustapaa. Rakentamisvaihe alkaa aloituskokouksella ja etenee valitun urakka-
muodon mukaan. Valvonnan avulla pyritdén ennalta poistamaan rakennusvirheiti ja
ongelmia. Maankaytto- ja rakennuslaki siséltdd vaatimukset rakentamisesta edellyte-
tylle vihimmaistasolle. Tarkemmat méérdykset 10ytyvidt Suomen rakentamisméériys-
kokoelmasta. Viranomaisvalvontaa suoritetaan rakennuskohteille, jotka vaativat ra-
kennuslupaa tai hyviksyntdd. Kuntien rakennusvalvontaviranomaiset kisittelevit ra-

kentamista koskevat luvat ja valvovat rakentamista. Rakennusvalvonta valvoo, ettd
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noudatetaan lainsddddnnon méadrdyksid sekd noudatetaan hyvdd rakennustapaa. Ra-
kennusluvassa tai muuten médrityt katselmukset suorittaa rakennusviranomainen.

(Junnonen & Kankainen 2017, 81-83.)

Rakentamisvaihe paittyy rakennuttajan vastaanottoon. Vastaanottotarkastuksessa to-
dennetaan, ettd aikaansaatu ty0 on suoritettu sopimusasiakirjojen mukaisesti. Viimeis-
teltdvid toitd saa olla tekemdttd, mutta rakennus on oltava kéyttoonottokunnossa. Tar-
kastuspoytikirjaan merkitddn puuttuvat suoritukset, virheelliset suoritukset, haitat ja
vaatimukset. Rakennuksen vastaanotto pdéttdéd urakoitsijan suoritusajan ja tyonjohto-
velvollisuuden, aloittaa takuuajan, siirtdd vaaranvastuun rakennuttajalle ja synnyttda
maksamattoman urakkahinnan maksuvelvollisuuden. (Junnonen & Kankainen 2017,

115-116.)

2.5 Kiyttoonotto ja takuuaika

Otettaessa rakennus kdyttoon, paittyy urakoitsijan suoritusvelvollisuus takuut6ité lu-
kuun ottamatta. Omistajalle luovutetaan huoltokirja eli kiyttd- ja huolto-ohje, johon
on kerétty rakennushankkeen ajalta asiakirjoja eri osapuolilta. Huolto-ohje antaa kiin-
teiston huollon ja hoidon ldhtStiedot, tavoitteet, tehtévit ja ohjeet rakennuksen kaytté-
jille. Ohje sisdltdad rakennuksessa olevien laitteiden huolto-ohjeet sekd kéyttoidt. Sen
avulla pyritddn pidentdméén rakennuksen kayttoikad ja antamaan riittéva tieto kaytta-

jille rakennuksen kunnossapitoon. (Junnonen & Kankainen 2017, 119.)

Takuuaikana rakennuksen toimivuus todennetaan, pidetddn tarvittavat tarkastukset,
saddetddn laitteet ja korjataan 16ydetyt puutteet. Siten takuuajan velvoitteet hyviksy-

tddn ja palautetaan takuuajan vakuus. (RT 10-11107 2013, 23.)
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3 HANKESUUNNITELMAN LAHTOKOHDAT

3.1 Rakennushankkeen ldhtotiedot

Opinndytetydn tilaajan tontilla oleva teollisuushalli on pinta-alaltaan 287,5 m?. Halli
on anturaperusteinen ja sen alapohjana on maanvarainen laatta. Ulkoseinét on kasattu
siporex-lankuista (250 mm) ja seinustalla olevat liimapuupilarit kannattelevat liima-
puupalkkeja. Harjakatto on pédllystetty huovalla. Tontti on teollisuusalueen kortteli-
alueella, jolla ympéristo asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia. Tontin koko

on médritetty vuoden 1971 rakennusluvassa 1810 m”.

Hankesuunnitelmaan kuuluu tontin lohkominen. Tontti jaetaan niin ettd jiljelle jaa-
ville omakotitalolle jia noin 900-1000 m” tontti. Loput 800-900m” tontista ji4 parita-
lolle. Kangasalan rakennusviranomaisten mukaan rakennushanke on mahdollinen kaa-
vamuutoksen kautta. Paritalon rakentaminen on mahdollista, jos oleskelupihaa ja au-
topaikkoja saadaan mahtumaan ja mikéli tontin muoto ja rakennusten kerroskorkeus
sen sallivat. Tontin koolle sopisi my0s hyvin omakotitalo. Hankesuunnitelma tehtiin-
kin paritalolle, jotta pystytdén pohtimaan tontin mahdollisimman suurta rahallista ar-
voa. Paritalo pystyttéisiin toteuttamaan rakentamalla kahteen kerrokseen. Siten suun-
nitelmissa paadyttiin kahteen noin 100 m” asuntoon ja kahteen asuinkerrokseen. Ku-

vassa 3 ndkee hyvin tehdashallin sijoittumisen tontille rinteen alle.

3.2 Rakennuksen purku

Rakennusten purku voidaan tehdi kokonais-, osa- tai saneerauspurkuna. Kokonaispu-
russa rakennus puretaan kokonaan. Osapurussa voidaan esimerkiksi runko jéttaa pai-
kalleen, sekd saneerauspurussa puretaan vain saneerattavia rakennusosia. (Palolahti,

Koskenvesa, Lindberg, Sahlstedt 2009, 7.)

Purettava rakenne, materiaali ja purkukohteen koko vaikuttavat purkumenetelmaén.
Ymparisto ja valittoméssd ldheisyydessé tyoskentelevdt ihmiset on otettava huomioon

tyOssd, kuten pdlynhallinnassa ja vaarallisten aineiden késittelyssd. Ympéristonsuoje-
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lumairayksid ja paikallisia ympéristoviranomaisten ohjeita tulee noudattaa purku;ja-
tettd lajitellessa, kasitellessd, siirrettdessé ja kuljetettaessa, etenkin haitallisia ja vaa-

rallisia aineita purkaessa. (Palolahti, Koskenvesa, Lindberg, Sahlstedt 2009, 7.)

Tadmédn opinndytetydn kohteessa rakennuspurku tehdién kokonaispurkuna. Rakennut-
tajalla on vastuu laatia purkuohjelma, valita pédtevét suunnittelijat ja urakoitsija. Vas-
tuuseen kuuluu myos haitta-aine kartoituksen tekeminen, turvallisuusasiakirjojen ja
purkutyoselostuksien olemassaolon varmistaminen. Rakennuttajan tulee liséksi hoitaa
projektia niin, ettd tiedonkulku toimii eri osapuolten vililla. (Palolahti, Koskenvesa,

Lindberg, Sahlstedt 2009, 9.)

Jos hankesuunnitelman tuloksena on investointiratkaisu, rakennusprojekti etenee pur-
kusuunnittelu vaiheeseen. Suunnittelija laatii purkupiirustukset ja purkutydselostuk-
sen rakenteista, tutkii viliaikaisen tuennan tarpeen purkamisen aikana, seki eléa pro-
jektin mukana péivittden suunnitelmia tarvittaessa ja avustaen urakoitsijaa purkutyd-

suunnitelman teossa. (Palolahti, Koskenvesa, Lindberg, Sahlstedt 2009, 10.)

Opinndytetyon kohteessa ennen rakennuksen purkua tulee suorittaa asbestikartoitus
uuden asbestilainsdddédnnoén mukaan. Laki erdistd asbestipurkutyotd koskevista vaati-
muksista velvoittaa, ettd asbestikartoitus tulee tehdd, mikali ty0 saattaa siséltda asbes-
tityotd (Laki erdistd asbestipurkutyotd koskevista vaatimuksista 684/2015, 1§). Kay-
tdnnossd ajatellaan, ettd ennen vuotta 1994 valmistuneisiin taloihin tulee tehda asbes-
tikartoitus. On epdilys, ettd hallirakennuksen toimiston ja kahvihuoneen kevyet véli-
seindt voisivat sisdltdd asbestia. Mikili néin todetaan, purkamisen tulee suorittamaan
niiltd osin ulkopuolinen urakoitsija. Purkamisessa tavoitteena on saada rakennusmate-
riaalia mahdollisimman paljon uusiokéyttoon. Liimapuupilarit ja —palkit, seké siporex-
lankut ovat uudelleen kdytettdvissd. Muutoin purkujéte lajitellaan ja kuljetetaan vas-
taanottajille. Kuvissa 3 ja 4 ndkyy kiinteiston rakennetta ja niistd pystyy hahmottamaan

tontin kokoa.
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Kuva 3. Purettava hallirakennus kaakkoon.
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3.3 Kustannusarvio

Resurssien kéyttd ja niiden hinta aiheuttavat rakentamisen kustannukset. Rakennus-
tyon aikana syntyy suurin osa menoista. Rakennusmateriaalien valinnalla voidaan vai-
kuttaa kustannuksiin. Ajalliset ja paikalliset syyt vaikuttavat myos kustannuksiin. Yri-
tysten halukkuus tehdd tarjottu tyd voi nostaa tai laskea kustannuksia. Esimerkiksi
muurarin halutessa kovemman palkan kesédaikana, hén voi nostaa kustannuksia kohot-

tamalla katetasoaan. (Haahtela & Kiiras 2012, 22.)

Rakennushankkeen kustannukset midrdytyvét suunnitteluvaiheessa, joka voidaan
ndhdé kuvassa 5. Siksi suunnitteluun on syytd panostaa, koska silloin voidaan tehda
ratkaisuja, jotka sddstdvdt suuren summan rahaa. Kustannustavoite on syytd méarittda
melko aikaisessa vaiheessa, silld se ohjaa osaltaan my6s suunnittelua. (RT 10-11226

2016, 1.)

EHDOINS YLEISSUUNNITTELU IEVUS, RAKENTAMINEN KAYTTOONOTTO

TARVESELVITYS HANKESUUNNITTELU SUUNNITTELY SUUNNITTELU

100 % 100%

STEN MA{«RMVM\N&N

KUSTANNU!

KUSTANNUSTEN KERTYMINEN

Kuva 4. Ohjeellinen kuva kustannusten mairdytymisestd ja kertymisestd rakennus-
hankkeessa. (RT 10-11226 2016, 1.)

Tilojen mitoitus on tarveselvityksen ja hankeohjelmien laadinnan ldhtdkohtana. Ra-
kennus voidaan jakaa pditoimintoon ja rinnakkaiseen sivutoimintoon. Esimerkkind
ala-asteen koulun yhteydessé toimiva kunnan sivukirjasto. Rakennukseen voi kuulua
péé- ja sivutoimintojen lisdksi myos alitoimintoja, kuten henkilokunnan sosiaalitilat ja
siivoustilat. Tilaohjelma syntyy tilamitoituksen tuloksena. Myds tilavaatimukset, jotka
poikkeavat tavanomaisista ja mahdolliset tilojen viliset yhteyksid koskevat vaatimuk-

set madritetddn tilaohjelmaan. (Haahtela & Kiiras 2012, 85-87.)
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Tavoitehintamenettelyn avulla voidaan maiirittdd kiinteiston hinta, joka tapahtuu
Haahtela-nimikkeiston mukaisella toiminta- ja tilatasolla. Hinta voidaan maérittda ti-
laluettelon ja tilavaatimusten tai tilaominaisuuksien pohjalta. (Haahtela & Kiiras 2012,
91.) Kun taas rakennusosa-arvio perustuu maardlaskentaan. Rakennus jaetaan nimik-
keiston mukaan rakennusosiin. Téalloin méiéraluettelon ja tydpanosten mukaan voidaan

laskea kustannusarvio. (Haahtela & Kiiras 2012, 105.)

OpinndytetyOsséni tein alustavan kustannusarvion Haahtela Oy:n TAKU ohjelmalla.
Kustannusarvio pohjautuu tdysin tilaohjelmaan, johon médrittelin tilojen varusteluta-
soa tarpeiden mukaan. Kustannusarviota verrattiin hankesuunnitelmassa alueen ver-
tauskelpoisten kohteiden keskimédrdiseen nelidhintaan. Kustannusarvio on opinndy-

tetyOn liitteessd 1.

4 YHTEENVETO

Hankesuunnitelma valmistui ajallaan. Hankesuunnitelma antoi tiedot hankkeen rahal-
lisesta kannattavuudesta ja rakennushankkeen yleisesté laajuudesta. Tilaajan on suun-
nitelman pohjalta helppo puntaroida investointipdatdstd, silld hankesuunnitelmassa

olevat luonnoskuvat antavat my0s pohjaa tulevalle toteutussuunnittelulle.

Hankesuunnittelun laadinta oli mittavampi tyd kuin osasin odottaa. Suunnitelmaan
laadittavat asiakirjat veivit suuren osan tyohon kéytetystéd ajasta, miké tosin toi mie-
lekkyyttd opinnédytetyon tekemiseen sen kdytdnnonléheisyyden vuoksi. Hankesuunni-
telma on laaja kokonaisuus projektin alustavasta kuvaksesta, jolla saadaan rakennus-

hankkeelle asetettua selkeét rajat ja médritettyd tulevaa kiinteiston kayttoa.

Opinndytetyon teoriaosio jdikin osuudeltaan hieman suppeammaksi, silld panostus
hankesuunnitelman tekemiseen oli mittava. Uskon, ettd hankesuunnitelmasta on hyo-
tyd tilaajalle, vaikka kyseinen rakennushanke saisikin kielteisen pddtoksen. Opinndy-
tetyOssd oli alun perin tarkoituksena tdyttdéd alustavasti purkulupahakemus. Projektin

edetessd, tuli esille ettei Kangasalan kunnalla ollutkaan tdhédn tarkoitukseen erillistd
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hakemusta, vaan purkulupa haetaan rakennuslupahakemuksella. Tulin sithen tulok-
seen, ettd projektin edetessd purkulupahakemus on parempi jéttdd haettavaksi samaan

aikaan rakennusluvan kanssa.
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