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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tarkastella rakennushankkeen projektijoh-
tamista suunnitteluvaiheesta aina rakennuslupavaiheeseen saakka oppimispaiva-
kifamuodossa. Yhtena paateemana on myo0s tietomallintaminen, sen ohjaaminen,
valvonta seka hyodyntaminen rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa. Tyossa

perehdytaan rakennushankkeen suunnittelunohjauksen prosesseihin yksittaisen

omaperusteisen rakennushankkeen nakokulmasta. Seurattava rakennushanke on
todellinen hanke, minka suunnitteluprosessista raportoin oppimispaivakirjaani toi-

menkuvani nakokulmasta.

Rakentamisen julkisuuskuva laaduntuottajana on perinteisesti koettu huonoksi
mutta viime aikoina rakennusliikkeiden kyky tuottaa hyvaa laatua on merkitta-
vasti parantunut. Kehitykseen on osaltaan vaikuttanut voimakas kehitys- ja tut-
kimustyd, jota laadun parantamiseksi on tehty. (Kankainen & Junnonen 2001,
3.)

Nakemykseni mukaan ylla mainittuun rakentamisen laatuun voidaan vaikuttaa eri-
tyisesti suunnitteluvaiheen ratkaisuilla, silla tarkeat valinnat tehdaan jo hankkeen
suunnitteluvaiheessa. Oikeilla ja erityisesti oikea-aikaisilla paatoksilla ja valvon-
nalla voidaan helpottaa toteutusvaihetta ja laadullisesti hyvaan lopputuotteeseen

paasemista.

Nykyaikaisen talon rakentamisessa ammattitaidolla on suuri merkitys. Energia-
maaraysten tiukentuminen edellyttaa rakennukselta aiempaa parempaa kokonais-
energiatehokkuutta. Tama voidaan toteuttaa monella tavalla, kuten rakenteiden
eristavyytta parantamalla tai uusia lammitysjarjestelmia hyédyntamalla. Tiiviit ra-
kenteet tarvitsevat toimivaa talotekniikkaa, jonka avulla ehkaistaan kosteus- ja ho-

meongelmia. (Sahlstedt, Palolahti & Koskenvesa 2015, 5.)

Jokaisen rakennushankkeen taustalla on ammattitaitoinen suunnitteluryhma, joka
tuottaa juuri silhen hankkeeseen parhaat mahdolliset suunnitteluratkaisut. Esimer-

kiksi energiatehokkuusvaateiden jatkuva kiristyminen tuo haasteen niin



suunnittelun kuin materiaalien suhteen. Suunnittelupdydalla tehtavien paatosten
ja linjausten lisaksi ei tule tietenkaan unohtaa myoskaan huolellisen toteutuksen

merKkitysta.

Nykyisin haaste ei ole enaa niinkaan tiedonsaatavuus, vaan kuinka loputonta tieto-
maaraa tullaan tulevaisuudessa hallitsemaan tai kayttamaan. Tietomaaran valta-

vasta muutoksesta mainio esimerkki on rakennushankkeissa jatkuvasti yleistyva

tietomallinnus. Tietomallinnettava rakennushanke sisaltaa jo tana paivana kaikkien
mallinnettujen objektien maaratiedot tai esimerkiksi sijainnin, kun vain piirustustek-
niikka on sen mahdollistanut. Kuinka kaukana olemme siita, etta tietomallista saa-
daan kokonaisten hankkeiden hinta "napin painalluksella”? Mielestani ei kovinkaan

kaukana.

1.1 Tutkimuksen tausta

Opinnaytetyon aihetta ja tekotapaa maariteltdessa herasi koulutusohjelman veta-
jan, lehtori Jyri Roihuvuon kanssa ajatus oppimispaivakirjatyyppisen tyon toteutuk-
sesta. Vastaavia toita on tehty ainoastaan yksittaisia kappaleita, ja YAMK-tasolla
toteutettuja ei Ioytynyt lainkaan. Kiitan osaltani Jyria mainiosta ajatuksesta ja mah-
dollisuudesta toteuttaa erilainen lopputy6 ylemman ammattikorkeakoulun puolella.
Taman lisaksi opinnaytetydon ohjauksesta aluksi vastanneen Hannu Tyrvaisen
kanssa kaydyt keskustelut ja ajatustenvaihdot auttoivat huomattavasti tyossa
eteenpain ja jasentelemaan kokonaisuutta paremmin. Lisaksi erityiskiitos Annikki

Tanskaselle, joka toimi ohjaajanani opinnaytetyoni loppumetreilla.

Oppimispaivakirjan kirjoittamisen aloitin 4.6.2018, ja tuossa vaiheessa ei ollut sel-
keaa kuvaa tyon varsinaisesta aiheesta tai paadmaarasta. Sovimme jo alkumet-
reilla, etta kirjoitan oppimispaivakirjaa, jonka myo6ta aihe selkeytyy. Silloinen toi-
menkuvani tydelamassa oli paaasiassa kerrostalohankkeiden hankintatoimi. Muu-
taman kuukauden kuluttua oppimispaivakirjan aloituksesta toimenkuvani muuttui
taysin, ja aloin tydskentelemaan omaperusteisten hankkeiden rakennuttamisen eli
suunnittelunohjaamisen parissa. Tama osaltaan muutti myods oppimispaivakirjan

luonnetta ja nakdkulmaa merkittavasti.



Rakennushankkeen rakennuttamisprosessista on yleisesti ottaen varsin vahan kir-
jallisuutta. Erityisesti pientaloista suurempiin hankkeisiin siirryttaessa kirjoitetun kir-
jallisuuden maara vahenee entisestaan. Toimenkuvani kautta avautui luonteva
mahdollisuus tutkia rakennuttamisprosessia oppimispaivakirjamuodossa. Taman
lisdksi samaan ajanjaksoon hankkeen toteuttava yritys linjasi, etta "kaikki vuonna
2018 tai viimeistaan 2019 suunnitteluun lahtevat hankkeet tullaan tietomallinta-
maan kaikilta suunnittelualoilta”. Nain ollen tietomallinnuksesta tuli luontevasti
merkittava kokonaisuus opinnaytetydohoni. Seuraamani hanke oli yksikkdmme en-
simmainen tietomallinnettava hanke. Kirjoitin oppimispaivakirjaani joka paiva, ja
noin puolen vuoden kuluttua ajatukset itse tyosta, sen tavoitteista ja toteutuksesta

selkeytyivat.

1.2 Tavoite ja rajaus

1.2.1 Tavoite

Taman opinnaytetyon tavoitteena on:

- Analysoida oppimispaivakirjan kautta yksittaisen rakennushankkeen rakennut-
tamisprosessia hankesuunnittelusta aina rakennuslupavaiheeseen saakka.
Opinnaytety6ssa havainnoidaan myds, millaisia haasteita suunnitteluprosessin
aikana syntyi ja kuinka ongelmatilanteet saatiin ratkaistua.

- Selvittaa tietomallintamisen tarjoamat mahdollisuudet, haasteet ja kayttdtarkoi-
tukset rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa alueyksikkdomme pilottihank-
keessa.

1.2.2 Rajaus

Oppimispaivakirjan kirjoittamisen myota myds varsinaisen opinnaytetyon rajaus

muodostui suhteellisen luontevasti. Suhteellisen pienessa alueorganisaatiossa



tyoskennellessani toimenkuvani kasitti myos muita hankkeita seka tyotehtavia ja
nain ollen opinnaytetyon selkeyden varmistamiseksi nakokulmaksi otettiin yksittai-
nen hanke, minka suunnittelun aloitusajankohta osui sopivasti oppimispaivakirjan
seurantavalille. Opinnaytetydssa kaytin yhden kuukauden raportointivalia hank-

keen seuraamisessa.

Oppimispaivakirjan seurantavaliksi muodostui kokonaisuudessaan 4.6.2018 -
9.5.2019, ja tekstia muodostui kaikkinensa 49 sivua. Varsinainen oppimispaivakir-
jani aihe valikoitui tyoni toimenkuvamuutoksen my6ta, ja aloin raportoida hank-
keesta 10.9.2018. Paattymishetkeksi maarittelin hetken, milloin seuraamani hanke
sai viranomaisen myontaman rakennusluvan. Nain ollen rakennuttamisprosessin
suunnitteluvaihe oli paattymaisillaan ja hanke valmis tuotantoon siirrettavaksi. Ra-

kennuslupa myodnnettiin hankkeelle 9.5.2019.

Taman opinnaytetyon yhteydessa ei ole mukana alkuperaista oppimispaivakirjaa
yksittaisia katkelmia lukuun ottamatta. Oppimispaivakirja sisaltaa osittain yritykseni
sisaisia luottamuksellisia katkelmia ja kuvia, minka vuoksi en voi niita jakaa julki-

sessa dokumentissa. Opinnaytetydhon on referoitu oppimispaivakirjaa.

Kirjallisuuskatsauksessa keskitytaan erityisesti omaperusteisen asuintuotannon
nakokulmaan ja siihen liittyvien asioiden lapikaymiseen seka tietomallintamiseen.
Naiden kasittelyssa tukeudun pitkalti julkaistuihin teoksiin seka yleisesti tunnettui-
hin ohjekortteihin tai muihin ohjeisiin. Yrityksessamme on toki kaytdssa suhteelli-
sen pitkalle kehitetty rakennuttamisprosessi ohjeineen ja menetelmineen, mutta
tata prosessia en voi jakaa julkisessa teoksessa. Ajalliseksi rajaukseksi otan sa-
man kuin oppimispaivakirjassani eli hankkeen rakennuttamisen aina rakennusl|u-

pavaiheeseen saakka.

2 RAKENNUSHANKE
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Rakentaminen koetaan yleisesti ottaen tehtavaksi, milla tyydytetaan inmisen tar-
peita ja mieltymyksia. Rakentamisen perusajatus on tuottaa ihmisen tarvitsemien
toimintojen vaatimia tiloja, kuten muun muassa asumista, tuotantoelamaa, koulu-
tusta ja terveydenhoitoa palvelevia rakennuksia. Tutuimpina ilmentymina talonra-
kennustuotantoon kuuluvat sek& uudisrakentaminen etta vanhan rakennuskannan

korjaaminen. (Kankainen & Junnonen 2017, 7.)

Yksittaisen rakennushankkeen yksi tarkeimmista tarkoituksista on tyydyttaa tilan
kayttajan muuttunut tilantarve tai tuottaa yhteiskunnan tai yrityksen toimintaa tu-
keva rakenne. Rakennettua tilaa voi tarvita julkisyhteiso, yritys tai yksityinen ihmi-

nen. (Kankainen & Junnonen 2017, 10.)

2.1 Hankkeen vaiheet ja osapuolet

RT-ohjetiedoston/RT 10-11223/ mukaisesti rakennushankkeen paavaiheet jaetaan
seuraavasti: tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennussuunnittelu, rakentaminen ja
kayttoonotto. Nama paavaiheet kuvattuna alapuolella tavanomaisesti perakkaisina
tehtavina (kuvio 1). (Sulankivi, Nykanen, Koskela & Teri6é 2002, 9.)

Rakennuttaminen
Rakennus- Raken-
Suunnittelu taminen

Kuvio 1. Perinteinen ajattelumalli rakentamisprosessista (Sulankivi, Nykanen, Kos-
kela & Teri6 2002, 9)

Kuviossa 2 on esitetty, kuinka kaytanndssa paavaiheet limittyvat aina jossain maa-
rin keskenaan (kuvio 2). Kaikkein suurin limittyminen tapahtuu yleensa suunnittelu-

ja rakentamisvaiheen osalta. Tahan keskeisena syyna ovat tiukentuneet
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projektiaikataulut ja kokonaisaikataulun lyhentamisen halu. Nykyisin suunnittelu ja
rakentaminen tarvitsevat toisiaan yha enemman. Tekniikoiden kehittyessa suunnit-
telu tarvitsee tietoa ja palautteita urakoitsijoilta ja toimittajilta, kun taas urakoitsijoi-
den ja toimittajien on perehdyttava suunnitteluratkaisuihin voidakseen suunnitella
hankintoja, tydmaaprosessia ja valmistusta. (Sulankivi, Nykanen, Koskela & Terio
2002, 9.)

Rakennuttaminen
[ I
\
:Tarve-\ Suunnittelu
iselvi-
s
b= Raken-
taminen
Valmis-
tus

Kuvio 2. Perinteinen ajattelumalli rakentamisprosessista sisaltaa paljon rinnakkain

tapahtuvaa toimintaa (Sulankivi, Nykanen, Koskela & Teri6 2002, 10).

Puhuttaessa omaperusteisesta rakennushankkeesta yllakuvatut perinteiset ajatte-
lumallit rakentamisprosessista poikkeavat hieman. Kenties suurin muutos on tontin
etsiminen. Omaperusteisen hankkeen vaiheita ovat: tontin etsinta, hankkeen suun-
nittelu, rakennusluvan hakeminen ja edelleen tyokuvien suunnittelu ja toteuttami-
nen (Leskinen 2019, 3). Tahan kokonaisuuteen nitoutuu tietysti myds omaperus-
teisessa hankkeessa vahvasti myos hallinnolliset toimet, kuten perustettavan yh-

tion ja rakennusliikkeen valiset sopimukset seka RS-asiakirjat.

Rakennusalan osapuolien kuvaamiseen on alalla oma termistonsa ja osa ter-
meista on vakiintuneita ja jopa lainsaadantoon maariteltyja, kun taas osa on tuo-

reempia (Salminen 2020, 10). Rakennushankkeeseen osallistuu yleensa useita
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osapuolia, mitka ovat kuvion 3 RT-ohjekortin mukaisesti jaettavissa karkeasti nel-
jaan kategoriaan (RT 10-11222. 2016, 1).

Hankkeen koko, laatu, laajuus ja kesto vaikuttavat merkittavasti hankkeessa toimi-
vien osapuolien maaraan ja tehtavien jakoon ja tehtavat voi eriytya useammille
osapuolille. Taman lisaksi myos hankevaihe vaikuttaa osapuolten maaraan. Mo-
nissa hankkeissa osapuolille on lisaksi asetettu vaatimukset esimerkiksi koulutuk-

sen tai kokemuksen suhteen. (Kankainen & Junnonen 2017, 13.)

VIRANOMAISET

vaatimuksien
{maaraykset, kaavat)
asettaminen ja
niiden noudattamisen
valvonta

RAKEMNUTTAMINEM
rakennushankkeen kaynnis-
taminen, kayttajan ja
omistajan tavoitteet
j& suuntaviivat,

lopputuctteen
RAKENTAMINEN vastaanotto SUUNNITTELU
tydn kenkreettinen tavoitteen tdsmentdminen
toteutus suunnitelmien muotoon

Kuvio 3. Rakennushankkeen osapuolet (RT 10-11222, 1)

Rakennuttamiseen liittyvia keskeisia nimikkeita ovat rakennushankkeeseen ryh-
tyva, rakennuttaja seka tilaaja. Sama osapuoli voi toimia monessa roolissa. Esi-
merkiksi rakennuttaja ja tilaaja on monissa tapauksissa sama taho. Rakennuttami-
sen keskeisia tehtavia ja vastuita ovat rakennushankkeen kaynnistaminen, lupien
hankinta, lakien ja asetusten mukaisen lopputuotteen varmistaminen seka tavoit-
teiden maaritys. (RT 10-11222. 2016, 1.)

Kuvion 3 suunnittelukokonaisuus koostuu tyypillisesti suunnitteluryhmasta, joka
koostuu eri suunnittelualojen ammattilaisista. Rakennushankkeen ominaispiirteista
riippuen suunnittelutehtavat painottuvat eri tavoin. Riittavien lahtétietojen varmista-

minen on hankkeissa aarimmaisen tarkeaa suunnittelutydn laadukkaan
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etenemisen varmistamiseksi. Tama korostuu erityisesti korjaushankkeissa, missa
lahtotietojen selvitykselle on varauduttava jo suunnittelutoimeksiannoissa. Tyypilli-
simpia lahtotietoja ovat esimerkiksi pohjatutkimukset, kuntotutkimukset, haitta-ai-
nekartoitukset seka kaytto- ja korjaushistoria. Suunnittelutehtavat on jaettu hank-
keen haastavuuden mukaan eri vaativuusluokkiin maankaytto- ja rakennuslaissa
(MRL 120d §), joista on lisaksi annettu ymparistdoministerion ohje YM1/601/2015.

Vaativuusluokat ovat:

e poikkeuksellisen vaativa suunnittelutehtava
e vaativa suunnittelutehtava
e tavanomainen suunnittelutehtava

e vahainen suunnittelutehtava.

Suunnittelun nakoékulmasta on siis erilaiset vaatimukset suunnittelijalle, riippuen
onko suunnittelukohteena kesamokki, kerrostalo vai esimerkiksi kauppakeskus.
Yksittainen hanke voi sisaltaa eri suunnittelun vaativuusluokkia. Suunnittelutehta-
ville on asetettu kelpoisuusvaatimukset riippuen suunniteltavan hankkeen vaati-
vuusluokasta. Rakennusvalvontaviranomainen on taho, joka tekee paatokset tayt-

tavatkd suunnittelijat kelpoisuusvaateet vai eivat. (RT 10-11222. 2016, 1.)

Urakoitsijat ovat ne osapuolet, mitka vastaavat lopullisen rakennuksen tuottami-
sesta, rakennuttajan toimeksiannosta. Urakoitsijoita on tyypillisesti useita ja heidan
valisensa sopimussuhteet riippuvat rakennuttajan maarityksista. Tyypillisimpia ta-
poja valita urakoitsija on urakkakilpailu tai neuvottelumenettely. Urakkasopimuk-
sissa seka sopimuksen liitteissa maaritellaan yksityiskohtaisesti vastuut, velvolli-
suudet ja tehtavat urakkaa koskien. Rakennusalalla yleisesti kaytetty sopimusehto
Yse98 (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 1998) maarittaa, ettd paaurakoitsija
vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista ja vastuista. On hyva muistaa, etta mikali
paaurakoitsijaa ei ole tai sita ei asiakirjoissa ole nimetty, johtovelvollisuuksista vas-
taa rakennuttaja. Tyypillisimpia johtovelvollisuuksia ovat esimerkiksi vastaavan
mestarin asettaminen, aikatauluttaminen, tdiden yhteensovittaminen seka tyo-
maan vakuuttaminen. (RT 10-11222. 2016, 1.)
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Viranomaisilla on potentiaalisilta vaikutuksilta merkittava rooli hankkeissa, vaikka
ajallisesti ovat mukana vain pienen hetken. Kaytannossa tarkein viranomaistaho
hankkeita koskien on rakennusvalvontaviranomainen, jonka tehtavana on varmis-
taa rakentamisen toteutus lakeja ja asetuksia noudattaen. Muita viranomaistahoja
on tyypillisesti kaavoitus seka museovirasto erityisesti korjaushankkeissa seka ter-

veys-, palo-, tyésuojelu- ja ymparistoviranomaiset. (Salminen 2020, 14.)

Puhuttaessa omaperusteisesta roolitukset menevat yllakuvatuista lohkoista hie-
man toisella tavalla. Suunnittelu ja viranomaiskokonaisuus sailyvat kutakuinkin ku-
vatulla tavalla, mutta suurimmat erot muodostuvat rakennuttamisen ja rakentami-
sen lokeroissa. Rakennusliike on omaperusteisessa hankkeessa tyypillisesti seka
rakennuttajan roolissa, etta myos rakentajan roolissa eli nama kokonaisuudet

nitoutuvat hyvin lahelle toisiaan.

Hankkeelle nimetty vetaja huolehtii niin sanotuista rakennuttamistehtavista ja
edustaa taloyhtiota hankkeella. Vetaja on monesti rakennusliikkeen henkild ja han
huolehtii myds, etta kohde suunnitellaan ja rakennetaan maaraysten ja sopimus-

ten mukaisesti. (Leskinen 2019, 3.)

2.2 Omaperusteinen rakennushanke

Omaperusteinen rakennushanke, tutummin gryndihanke tai perustajaurakka-
kohde, nama kaikki ovat nimityksia samaa tarkoittavalle liiketoiminnalle. Monille
rakennusliikkeille tdma on vahintaankin yhta tarkea liiketoimintamalli kuin esimer-
kiksi kilpaurakointi eli rakennuttajan tarjouspyyntoihin pohjautuvat tarjoukset ja nii-

den kautta toteutettavat hankkeet.

Perustajaurakoinnissa rakennusliike etsii tontin ja perustaa hallinnollisesti tulevan
asunto-osakeyhtion. Rakennusliikkeen ja asunto-osakeyhtion valille solmitaan pe-
rustajaurakkasopimus, jonka mukaan rakennusliike rakentaa tilat asunto-osakeyh-
tidlle. Asunto-osakeyhtiod on siis tilaajana kyseisissa tapauksissa. Hankkeen alku-

metreilla rakennusliike omistaa koko osakekannan, mika oikeuttaa tilojen
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hallintaan. Rakennusliike myy ja markkinoi hankkeen aikana tilojen hallintaan oi-
keuttavia osakkeita asiakkaille pala palalta. Tata prosessia kutsutaan omaperus-
teiseksi rakentamiseksi ja rakennettavaa hanketta RS-kohteeksi seka rakennuslii-
ketta tassa tapauksessa perustajaosakkaaksi. Asunto-osakeyhtion osakkeenosta-
jien suojaksi on asetettava kaikissa RS-kohteissa vakuudet seka turva-asiakirjat
RS-jarjestelman mukaisesti. Tama toimintamalli on kaytdssa, mikali osakkaita tar-
jotaan kuluttajille ennen rakennusvalvonnan kayttoonottohyvaksyntaa. Ennen kuin
kaupankaynti on alkanut, perustajaurakoitsijalla on ainoana osakkeenomistajana

taysi maaraysvalta perustettavaan asunto-osakeyhtioon. (Leskinen 2019, 3.)

RS-asiakirjoista puhuttaessa tulee itseasiassa puhua pikemminkin turva-asiakir-
joista. Siina vaiheessa, kun RS-pankin kanssa tehdaan RS-sopimus ja aloitetaan
varsinainen asuntojen myynti, tulee kaikkien turva-asiakirjojen viimeistaan olla val-
miit. Turva-asiakirjoja ovat muun muassa yhtion taloussuunnitelma, selvitykset
maa-alueen hallinnasta, kaupparekisteriote ja yhtiojarjestys, rakennuslupa liittei-

neen, rasitustodistukset seka vakuusasiakirjat. (Leskinen 2019, 3.)

2.2 Hankeaihiovaihe

Lahdettaessa maaratietoiseen omaperusteiseen asuntotuotantoon, on rakennus-
likkeella oltava useita eri hankekehitysvaiheessa olevia hankeaihioita. Han-
keaihiolla tarkoitetaan myytavana tai vuokrattavana olevaa tonttia, tiloja tai alueita,
joihin nahdaan potentiaalisena saada kannattavaa liiketoimintaa esimerkiksi ra-
kennusoikeuden lisaamisen kautta. Hankeaihioita voi olla valtavasti erilaisia,
yleensa pienimmillaankin niiden rakentamiskuntoon laitto vie vuoden tai vuosia ja
vaikeimmissa tapauksissa kymmenia vuosia. Erityisesti hankkeet, missa lahdetaan
muuttamaan kaupunkikuvaa, on syyta varautua vuosien kehitysvaiheeseen esi-
merkiksi valitusten johdosta. Vanhat toimisto- ja tuotantolaitosten alueet ovat hyvin
kiinnostavia kohteita rakennusliikkeille, mikali ne koetaan tulevaisuuden asuinalu-
eina ja kunnat ovat kaavoituksen kautta halukkaita ja valmiita tukemaan nakemyk-

sid. Yksi tapa alueiden kehitykselle on osallistaa rakennusliikkeita kehitettavien
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alueiden ideakilpailuihin. Naissa tapauksissa kriteeriston tuoman voiton saanut ra-

kennusliike saa monesti pidon kyseiseen alueeseen. (Leskinen 2019, 9.)

Hankeaihioista kaikki ei ikind tule menemaan tuotantoon saakka ja taman johdosta
rakennusliikkeiden johdolla tulee olla monia hankeaihioita koko ajan tyopoydalla.
Muutoinkin hankeaihioita tutkivien tulee omata luovaa mielikuvitusta tutkittavien
hankkeiden osalta. Kuinka muuttaa vanha toimistotalo hotelliksi tai kuntosaliksi?
Oheisen kaltaiset kysymykset ovat arkipaivaa hankeaihioita pyoritteleville henki-

Gille.

Kun mielenkiintoinen alue on Ioytynyt, tulee rakennusliikkeen perehtya viela mo-
niin seikkoihin. Viranomaisen kanssa tulee selvittaa, mitka ovat alueen kaavoitusti-
lanne ja milla edellytyksin alueelle saataisiin uusi kaava, mika olisi rakennusliik-
keen tahtotilaa mukaileva vai onko se lainkaan mahdollista. Lisaksi alueen markki-
natilanteen ymmarrys on erittain tarkeaa jo varhaisessa vaiheessa. On selvitet-
tava, onko alueella kilpailua, nahdaanko se tulevaisuudessa asuinalueena ja mika
voisi olla hankeaihioiden myyntihinta mahdollisella toteutushetkella. On tarkeaa
my0os pohtia ja selvittaa palvelut, mitka ovat tai voisivat olla mahdollistamassa tata
uutta aluetta houkuttelevammaksi alueeksi. Nama kaikki huomioiden, hankeaihi-
oita tutkivalla henkildlla tulee olla jo aika varhaisessa vaiheessa selva visio, mihin
suuntaan mikakin alue on menossa ja milla edellytyksin optimaalisen lopputulok-

sen saavuttamiseksi.

2.3 Hankesuunnitteluvaihe

Hankesuunnitteluvaiheella tarkoitetaan ajanjaksoa, milloin tontista tai alueesta on
jo tehtyna esisopimus aina lopulliseen ostosopimukseen saakka. Riippuen hank-
keesta, tama vaihe voi kestaa useita vuosia esimerkiksi tapauksessa, missa alu-
eelle haetaan asemakaavamuutosta. Hankkeen vetaja pyrkii hankesuunnitteluvai-
heessa aikatauluttamaan hanketta niin, etta syntyisi kasitys, milloin aikaisintaan
hanke tai alue olisi rakentamiskelpoinen huomioiden juuri kaavoituksen, mahdollis-

ten valitusten seka suunnittelun tarvitseman ajan. Hankesuunnitteluvaiheessa
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monesti pyritaan viela minimoimaan kulut rakennusliikkeen puolelta, koska lopulli-

sesta kaupasta ei tuolloin ole viela varmuutta. (Leskinen 2019, 20.)

Mikali hankkeen tai alueen kanssa paadytaan hakemaan kaavamuutosta, on
hankkeeseen kiinnitettava jo arkkitehti mukaan. On hyva muistaa, etta rakennus-
likkeella ei monesti tassa kohtaa ole oikeutta itsenaisesti kaynnistaa kaavamuu-
tosta, vaan se tulee tehda maanomistajan valtakirjalla. Rakennusliike kiinnittaa siis
tassa kohtaa monesti kaavoituskonsultin, joka on yleensa arkkitehti ja hanet pyri-
tdan myohemmin nimeamaan myds hankkeen paasuunnittelijaksi. (Leskinen 2019,
22))

Kaavamuutoshankkeessa kaavoittajaa avustava, rakennusliikkeen asettama, ark-
kitehti laatii kaavoituksen avuksi viitesuunnitelman. Tata varten arkkitehti tarvitsee
kaavoitukselta tiedon alueelle saatavan rakennusoikeuden maarasta seka auto-
paikkavaatimuksen. Naiden pohjalta arkkitehti laatii suunnitelman, mika huomioi
tavoiteltavan rakennusoikeuden, huoneistojakauman karkealla tasolla seka auto-
paikoituksen ja muut aluesuunnitteluun liittyvat seikat. Jo tassa vaiheessa hank-
keen vetaja kay tarkasti Iapi arkkitehdin kanssa viitesuunnitelman vaihtoehtoja. Vii-
tesuunnitelmassa ja kaavavaiheessa lukitaan suuri osa alueen tai hankkeen kus-
tannuksista, joita ei voida myohemmin pienentaa. Hyvia esimerkkeja tasta on esi-
merkiksi rakennuksen muoto, mika voidaan lukita hyvinkin tiukasti kaavamuutok-
sen yhteydessa. (Leskinen 2019, 25-27.)

Oli kyse sitten kaavamuutoshankkeesta tai jo valmiin kaavan omaavasta tontista,
hankesuunnitteluvaiheen ensimmaisia tehtavia on maaritella hankkeelle huoneis-
tojakauma. Tasta paavastuu on hankkeen vetgjalla, joka sopii tulevasta huoneisto-
jakaumasta hankkeen arkkitehdin kanssa. Huoneistojakauman yhteydessa sovi-
taan myos tavoiteltava keskipinta-ala asunnoille. Huoneistojakauma ja keskipinta-
ala maarittyy tavoiteltavan kohderyhman, sijainnin ja alueen vision pohjalta. Arkki-
tehti tavoittelee luonnoksissaan annettua tavoitetta huomioiden rakennuksen
muoto ja muut asemakaavamaaraykset. Tyypillisesti omaperusteisen asuintuotan-
non keskipinta-ala on luokkaa 50 m2 ja sijoittajille suunnatuissa projektimyyntikoh-

teissa keskipinta-ala on noin 40 m2 tai jopa vahemman. (Leskinen 2019, 28.)
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Asemakaavamuutoksen hyvaksymisen ja lainvoimaisuuden astuttua voimaan,
hankeen vetaja kay arkkitehdin kanssa lapi kaavaehdot seka jo kaavavaiheessa
tehdyt viitesuunnitelmat. Kaavavaiheessa rakennusliike pyrkii ohjaamaan kaavoi-
tusta suunnitelmien ja lausuntojen kautta oman visionsa suuntaan ja jotta kaavan
mukaiset rakennusmassat olisivat toteutettavissa. Tama on se hetki, kun viimeis-
taan hankkeen vetajan on tehtava paatos jatkaako kaavoitusvaiheessa mukana
ollut arkkitehti myos hankkeen paasuunnittelijana vai vaihdetaanko arkkitehtia.
(Leskinen 2019, 31.)

Hankesuunnitteluvaiheen keskeinen tuotos on yleisesti ottaen hankesuunnitelma.
Hankesuunnitelmassa luodaan tavoitteet ja hahmotellaan reunaehdot hankkeelle.
Hankesuunnitelmassa tarkastellaan tonttitiedot ja tontin mahdolliset erityispiirteet.
Keskeinen osio on myos kaavatilanne ja se, onko kaava valmis ja lainvoimainen
vai haetaanko hankkeelle tai alueelle kaavamuutosta. Hankesuunnitelmaan merki-
taan tavallisesti keskeisimmat kaavatulkinnat, rakennusoikeuden maara ja auto-

paikkavaatimus.

Hankesuunnitelmassa kasitellaan myos asiakassegmentti, kenelle ollaan teke-
massa eli kenet nahdaan kaikkein potentiaalisimpina asiakkaina. Tahan liittyy kes-
keisesti myds mika on alueen tai hankkeen sijainti, liikenneyhteydet ja palvelut.
Rakennusliikkeille yksi aarimmaisen tarkea nakokohta on myds, mika on kilpailuti-
lanne kyseisella alueella ja mika on kilpailijoiden hintataso, hankkeiden keskipinta-
ala seka myyntitilanne. Naiden Iahtotietojen pohjalta luodaan nakemys, millaisella
huoneistojakaumalla tai tutummin tilaohjelmalla lahdetaan hanketta suunnittele-
maan ja tama tieto viedaan paasuunnittelijalle suunnittelun lahtotiedoksi. Lisaksi
huoneistojakauman lisaksi lapikdydaan piha-alueet ja onko perusteita toteuttaa li-
saarvoa tuottavia tiloja taloyhtioon, mitka toimisivat myyntivaltteina. Tallaisia ovat
esimerkiksi kuntosali tai etatyotila. Nama ratkaisut sydvat hankkeen suunnittelun
tehokkuutta ja vahentavat monesti asuinhuoneistojen pinta-alaa, joten naiden tuot-

tama lisdarvo on mietittava kohdekohtaisesti hyvin tarkasti.

Hankesuunnitteluvaiheessa kaydaan lisaksi lapi myos keskeisimmat rakenne- ja
talotekniset ratkaisut eli suunnittelun lahtotiedot kasataan jo tassa vaiheessa hyvin

pitkalti. Nama vaikuttavat myos hankkeen kustannuksiin keskeisesti, joten
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kannattavuuslaskelmia tehdakseen jo kaavoitusvaiheessa on suuntalinjat oltava
tiedossa myos rakenteiden osalta hyvin varhaisessa vaiheessa. Keskeisimpia ra-
kenneratkaisuja ovat esimerkiksi runkorakenne, valipohjatyyppi, julkisivutyyppi
seka kattomuoto ja vesikatteen materiaali. Talotekniikan keskeisia paatoksia on
lammontuottotapa seka sen jakelu, ilmanvaihtojarjestelman valinta seka sahkgojar-

jestelman laajuus ja sisalto.

Monissa tapauksissa jo hankesuunnitelmassa kaydaan lapi pintamateriaalit tai
vaikkapa kodinkoneiden maarat huoneistoittain. Sen sijaan mallityyppeihin ei tassa
kohtaa viela syvennyta. Aikataulu on myos hankesuunnitteluvaiheen yksi keskei-
simmista asioista ja hankesuunnitelmaan se kirjataan mahdollisimman tarkasti.
Muita hankesuunnitteluvaiheen asioita naiden lisaksi on mahdollisten purettavien
rakennusten selvitykset ja purku seka kunnallistekniikan kysymykset ja selvitykset

tulevista liittymista tai tieverkostosta.

2.4 Luonnossuunnitteluvaihe

Luonnossuunnitteluvaiheen alussa hankkeen vetaja viimeistaan sopii arkkitehdin
kanssa hankkeen luonnostason eli tutummin L1-tason tavoitteista. Tavoitteilla tar-
koitetaan tilojen maarittaminen tarkemmin eli tutummin tarkan tilaohjelman maarit-
taminen seka kaavan salliman rajan sisalla hankkeen tavoiteltavan keskipinta-alan
maarittdaminen. Yleisesti suunnittelun lahtokohtana on, ettd asumiseen osoitettu,
myytava rakennusoikeus kaytetaan ja kaikkea muuta vaadittavaa tilaa kuten yh-
teistiloja suunnitellaan mahdollisimman vahan, kuitenkin asetusten edellyttama
maara. Luonnossuunnitteluvaiheessa pohditaan yhdessa arkkitehdin kanssa mm.
vaestonsuojan sijaintia, muotoa ja kayttotarkoitusta, jotta se palvelee mahdollisim-
man monipuolisesti eri kayttotarkoituksia ja ettd se on mahdollisimman edullinen
toteuttaa. (Leskinen 2019, 31.)

Alustavien luonnosten valmistuttua rakennusliike kdy ne lahes poikkeuksetta sisai-
sesti lapi. Luonnosten pohjalta hankkeen vetaja paivittaa myds jo aiemmin laadit-

tua kannattavuuslaskelmaa vastaamaan paivittynytta tilannetta. Rakennusliike
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antaa luonnoksiin kommentit hankkeen vetajan kautta arkkitehdille ja tassa vai-
heessa joko hyvaksyy tilaohjelman tai vaatii siihen arkkitehdiltd muutoksia. (Leski-
nen 2019, 34.)

Tilaohjelman hyvaksymisen jalkeen arkkitehti suunnittelee alustavat kerrospohja-
luonnokset. Pohjakuvissa nakyy talldin mm. kiintokalusteet seka irtokalusteiden
kuvitteelliset sijainnit, jotta asuntopohjien toimivuus tulisi helpommin esille. Tassa
vaiheessa kiinnitetaan huomiota myos markatilojen seka keittididen sijainteihin ta-
lotekniikka huomioiden ja tata kautta hormien maaraan. Suunnittelussa asunto-
pohjien toimivuus on todella merkittavassa roolissa. Kaytavien maaraa pyritaan
minimoimaan, jotta kaytettavat neliot sijoittuisivat kaytettaviin tiloihin mieluummin
kuin kulkureitteihin. Tassa vaiheessa lukitaan lisaksi rakennuksen perusrakenteet
kuten valipohja- ja ulkoseinarakenteet. Ulkoseinien paksuus vaikuttaa myos ker-
rospohjien suunnitteluun, erityisesti jos kaavassa rakennuksen sijainnit on lukittu
tarkasti. (Leskinen 2019, 35-36.)

Alustavassa luonnosvaiheessa on myos aarimmaisen tarkeaa kayda luonnokset
tuotannon edustajien kanssa lapi. Tassa vaiheessa tuotannon nakokulman saami-
nen ja luonnoksien muokkaaminen on viela helppoa ja mahdollista. Tuotannon
edustajilta halutaan kuulla monesti rakentamisjarjestys seka nakemys onko raken-
nus rakennettavissa jarkevasti. Hankkeen vetajasta riippuen luonnossuunnittelun
yhteydessa on paljon paatettavia ja tarkastettavia asioita. Lapikaytavia asioita on
aina lattiakaivojen lukumaarasta, kalusteiden laatuun ja maaraan seka esteetto-
myyden varmistamiseen. Samassa yhteydessa hankkeen vetaja laatii kohteelle
suunnitteluohjeen yhdessa arkkitehdin kanssa. Ohjeessa on kirjattuna kohteeseen
sovitut yksityiskohdat, haluttu laatutaso seka tavoiteltavat tekniset- ja rakennerat-
kaisut. (Leskinen 2019, 50, 53-54.)

Suunnittelupalaverit aloitetaan yleisesti ottaen tassa vaiheessa. Osa suunnittelun
vetdjista pitaa niita luonnossuunnitteluvaiheessa ainoastaan arkkitehdin kanssa ja
osa kutsuu koolle jo mahdollisimman varhaisessa vaiheessa koko suunnitteluryh-
man eli starttaa suunnittelukokoukset. Mielestani suunnittelukokoukset on hyva

aloittaa, kun arkkitehdilla on peruskerroksen luonnossuunnitelma valmis ja hyvak-

sytty seka nakemys alemmista kerroksista. Talla tavoin varmistetaan tiedonkulku
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koko suunnittelutiimille koko suunnitteluprosessin ajalta seka varmistutaan jo var-
haisessa vaiheessa mm. talotekniikan tilantarpeista. Alkavat varsinaiset kokoukset
missa vaiheessa tahansa, suunnitteluaikataulu tulee olla laadittuna jo hyvissa ajoin
hankkeelle. Lisaksi tulee varmistaa jokaiselta suunnittelutaholta aikatauluun sitou-

tuminen seka resurssit.

Suunnittelun edetessa suunnitelmien tarkkuustaso paranee koko ajan ja mukaan
astuu erikoissuunnittelijoiden tydpanos yha vahvemmin. Kun arkkitehdin tarkem-
man tason eli L2-luonnokset alkavat vakiintua, rakennesuunnittelija laatii hank-
keelle rakennetyypit seka alustavat rakennesuunnitelmat. Naiden suunnitelmien
myota arkkitehti tasmayttaa omat luonnokset vastaamaan rakennesuunnittelijan
rakennetyyppeja. Yhteydenpito hankkeen vetajan ja suunnittelijoiden kanssa tulee
olla jatkuvaa. Suunnittelukokoukset ovat tasta totutuin tiedonsiirtokeino, mutta sen
lisaksi on lukuisia asioita, joita hoidetaan sahkopostin tai puhelimen valityksella.
Keskeisimmat sovituista asioista kirjataan aina seuraavassa kokouksessa muisti-
oon nahtaville. Suunnittelukokouksissa seurataan hankeen suunnitteluaikataulua
ja siina pysymista tiiviisti. Sopiva suunnittelukokouksien vali on taysin hankkeesta
riippuva, mutta yleissaantona pidetaan noin kuukauden valia. Erityissuunnittelijoi-
den astuttua mukaan hankkeeseen ja arkkitehtisuunnitelmien taydennyttya L2-ta-
soisiksi luonnoksiksi, tulee hankkeen vetajan jalleen paivittda kannattavuuslaskel-
mansa vastaamaan viimeisimpia suunnitelmia. Tata kautta rakennusliike saa pai-
vittynytta tietoa hankkeen tilasta ja kannattavuudesta. (Leskinen 2019, 50, 77—
78.)

Rakennuslupavaihetta lahestyttaessa arkkitehdin suunnitelmista puhutaan jo paa-
piirustusvaiheen suunnitelmina. Koko suunnitteluprosessin ajan arkkitehdin on pi-
tanyt varmistua asetusten ja lainsaadannon mukaisesta suunnittelutuotteesta. Ta-
man lisaksi arkkitehti on monissa hankkeissa yhteydessa eri viranomaistahoihin
aina kaavoituksesta lahtien seka tietysti luonnossuunnitteluvaiheessa. Talla pyri-
taan estamaan mahdolliset yllatykset ja suunnittelussa peruuttaminen parhain

mahdollisin keinoin.

2.5 Rakennuslupavaihe
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Paapiirustustason saavuttamisen jalkeen, rakennuslupasuunnitelmien valmistumi-
nen ottaa tavanomaisesti muutaman viikon. Varsinainen rakennuslupakasittely vie
aikaa paikkakunnasta riippuen noin kolme kuukautta, suurissa kaupungeissa pi-
dempaankin. Paasaantoisesti kommentit suunnitelmiin pyritdan tekemaan ennen
rakennuslupavaihetta, mutta tassakin vaiheessa kommentointi ja kuvien paivittami-
nen on viela mahdollista. Kun paapiirustukset ovat rakennuslupatasoiset ja koe-
taan, ettei niihin enaa tule muutoksia, alkavat hankkeen vetaja ja paasuunnittelija
kasata rakennuslupahakemuksen liitteeksi tarvittavia suunnitelmia ja asiakirjoja.
Asiakirjojen maara lupavaiheessa vaihtelee hieman kunnittain ja onkin paras sel-
vittaa paikallisesta rakennusvalvonnasta viimeisin ohjeistus tarvittavista asiakir-

joista lupavaiheessa. (Leskinen 2019, 79.)

Kuten ylapuolella on kuvattu, rakennuslupavaiheessa vaadittavien asiakirjojen
maara vaihtelee kunnittain paljonkin. Tavanomaisesti lupavaiheessa vaaditaan
paapiirustukset paasuunnittelijalta sisaltaen kerrospohjakuvat, vesikattokuvan,
leikkaukset, julkisivukuvat seka asemapiirustuksen. Naiden lisaksi paasuunnitteli-
jalta vaaditaan vaestonsuojapiirustus seka vaestonsuojalaskelmat seka kerrosala-
kaavio koko hankkeesta. Muita keskeisia dokumentteja rakennuslupaa koskien
ovat rakennustapaselostus, kosteudenhallintaselvitys, pohjatutkimus ja perusta-
mistapalausunto, rakennesuunnittelijan riskitarkastelu seka rakennetyypit, doku-
mentit tontin hallinnasta seka mahdolliset sopimukset rasitteista, yhteisjarjestely-
sopimuksista tai hallinnanjakosopimuksista. Naiden lisaksi kunnittain vaateena voi
olla muun muassa LVIA-suunnitelmat, rakennesuunnitelmat, palotekninen suunni-
telma, hulevesisuunnitelma, piha- ja pinnantasaussuunnitelma, meluselvitys seka

energiaselvitys.

Kun kaikki rakennuslupa-asiakirjat ovat valmiina, paasuunnittelija jattda monesti
rakennuslupahakemuksen kasiteltavaksi hanelle tehdyn valtakirjan valtuuksin. Ra-
kennuslupahakemuksen jattopaivamaara maaraytyy monissa kunnissa kaytossa
olevan lupapalvelun "jata hakemus” painikkeen painamispaivamaaran mukaan.
Jattopaivamaara on tarkea paivamaara erityisesti riitatapauksissa, kun selvitellaan
jalkeenpain mita maarayksia ja asetuksia kohteen rakentamisessa noudatetaan.

Rakennusliikkeella on joskus tarve aloittaa ty6t ennen paatdksen lainvoimaisuutta.
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Rakennusliikkeen on oheisissa tapauksissa syyta pyytaa lupaa viranomaiselta va-
kuutta vastaan aloittaa tyot. Vakuuden arvo vaihtelee hankkeesta riippuen ja hank-

keen vetajan tulee tama selvittaa tapauskohtaisesti. (Leskinen 2019, 86-87.)

Samanaikaisesti rakennuslupakasittelyn kanssa etenee myos hankkeen varsinai-

nen erityissuunnittelu eli rakennekuvat seka talotekniikkasuunnittelu. Erityissuun-

nittelun kaynnistyttya toden teolla, pyritaan siihen, etta arkkitehtipohjat olisivat lo-

pulliset ja niihin ei tulisi enaa esimerkiksi tilamuutoksia. Samaten rakennuslupaka-
sittelyn aikana paasuunnittelija laatii monesti jo hankkeen tyokuvia tuotantoa var-

ten. Rakennuslupakasittelyn aikana paasuunnittelija taydentaa monesti lupa-asia-
kirjoja viranomaiselta tulleiden kommenttien johdosta. Keskeinen osa rakennuslu-
paprosessia on myos naapurin kuulemiset, jotka hyvin yleisesti sovitaan viran-

omaisen hoidettavaksi. (Leskinen 2019, 89.)

Kunnasta riippuen rakennuslupaprosessi on hieman erilainen ja ajaltaan eri pitui-
nen. Kun kaikki asiakirjat ja piirustukset ovat viranomaisen puolesta kunnossa, saa
hanke kunnan kaytannon mukaisesti rakennuslupapaatoksen. Rakennuslupapaa-
toksen jalkeen odotetaan viela luvan lainvoimaisuus, minka jalkeen hankkeen saa

aloittaa rakennuslupaan merkittyjen lupaehtojen tayttyessa.

Rakennusluvan myontamisen jalkeen arkkitehti tallentaa sovituin tavoin lupakuvat
seka kaikki siihen liittyvat dokumentit sovittuun sijaintiin (Leskinen 2019, 100). Mo-
nissa hankkeissa naihin kuviin joudutaan palaamaan useaan otteeseen ja varmis-
tamaan toteutushetken tilanne lupavaiheen tilanteeseen. Tasta syysta rakennuslu-
pakuvat pyritaan sailyttamaan erillaan hankkeen tyokuvista erikseen sovitussa pai-

kassa.

3 TIETOMALLINTAMINEN RAKENNUSHANKKEESSA

Mallintamisen perusajatuksena on lisata rakennukseen liittyvan informaation maa-

raa suunnittelusovelluksella. Suunniteltaviin rakennusosiin voidaan liittaa tietoa eri
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ominaisuuksista seka materiaaleista. Naiden tietojen avulla voidaan tarkastella
esimerkiksi rakennuksen rakennettavuutta tai analysoida ja hallita rakentamisen
kustannuksia. Tietomallipohjaisesta suunnittelusta saadaan enemman tietoa seka
suunnittelu- ettd tuotannon suunnitteluun ja tarkeiden paatoksien tueksi, mika ko-
rostuu projektin johtamisen nakokulmasta. (Yleiset tietomallivaatimukset 2012, osa
11, 4.)

Mallinnuksen kehityksen tavoitteena on ollut ensisijaisesti suunnittelun ja rakenta-
misen laadun, tehokkuuden ja mm. turvallisuuden parantaminen. Puhuttaessa kiin-
teiston ja rakennuksien tietomalleista, niita hyddynnetaan koko rakennuksen elin-
kaaren ajan aina suunnittelun alusta kaytonaikaiseen yllapitoajanjaksoon saakka.
Hankekohtaisen mallinnuksen onnistumiseksi, on mallinnukselle asetettava hanke-
kohtaiset painopistealueet ja tavoitteet. (Yleiset tietomallivaatimukset 2012, osa 1,
5.) Tietomallinnus on vain yksi systemaattinen keino varmistaa paras mahdollinen
lopputulos, tietomallinnus ei ole siis itseisarvo (Yleiset tietomallivaatimukset 2012,
osa 11, 4).

3.1 Rakennusten tietomallit

Mallinnus kattaa vain osan kohteiden suunnittelutyosta. Poikkeuksetta mallinnuk-
sen rinnalla tuotetaan yha myos perinteisia dokumentteja eli tyostetaan niin san-
tusti perinteista suunnittelua. (YTV 2012, osa 1, 6.) Suomessa tietomallipohjainen
toimintatapa mukailee pitkalti yleisten tietomallivaatimusten (YTV2012) mukaisia
periaatteita. Voidaankin todeta, ettd YTV2012 toimii Suomessa mallintamisen epa-
virallisena standardina. Yleisesti ottaen Yleisten tietomallivaatimusten julkaise-
mista vuonna 2012 (YTV 2012) pidetdan yhtena merkittavimmista kehitysaske-
leista mallintamisen saralla. Nama vaatimukset ja ohjeet kaytanndssa esittavat
sen toimintatavan, jolla talorakennusalalla mallinnusta kannattaa toteuttaa hank-
keen alkuvaiheesta aina rakennuksen kayténaikaiseen aikaan saakka. (Javaja &
Lehtoviita 2016, 3, 8.)
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Tietomalleja hydodynnetadan monin tavoin rakennushankkeen eri vaiheissa. Raken-
nushankkeen valmistelussa seka rakentamisvaiheessa malleja kaytetaan muun

muassa:

- Maarien laskennassa.

- Tuotannon tyojarjestyksen suunnittelussa seka tyomaatilanteen havainnollista-
miseen.

- Hankintojen valmistelussa.

- Kohteen nopeaan havainnollistamiseen ja tiedonhakuun.

- Tuotannon aikataulutuksessa ja tyojarjestyksen suunnittelussa.

Hyodynnettaessa malleja, tulee tietomallintamiseen liittyvien peruskasitteiden ja
toimintatapojen olla hallussa seka ymmartad mallintamisen prosessit. (Javaja &
Lehtoviita 2016, 8, 9.)

Jotta tietomallipohjainen suunnittelu toteutuessaan palvelisi mahdollisimman hyvin
myds tuotannonaikaista toimintaa, on huomioitava muutama asia. Tietomallien tie-
tosisallon on vastattava rakennustuotannon tarpeita, suunnittelijoiden tuottamien

mallien laatua on varmistettava koko hankkeen ajan seka mallien tarkasteluun tar-

vittavien ohjelmistojen taitotaso on oltava eri osapuolilla riittavalla tasolla.

Tietomallintaminen antaa mahdollisuudet luovaan ja innovatiiviseen rakennus-
hankkeen lapivientiin seka parempaan tiedonhallintaan. Tietomalleissa on yha
edelleen rakennusalalla suuri kehityksen mahdollisuus. Tietomallimallintamista pi-
detdan rakentamisen digitalisaation oleellisena kulmakivena. (Javaja & Lehtoviita
2016, 9, 10.)

Siina missa ennen rakennuksista tehtiin pienoismalleja ja niilla havainnollistettiin
rakennuksen muotoa ja olemusta, nykyaan tietomalli on korvannut pienoismallit
lahes taysin. Tietomalli sisaltda kuitenkin kaksi merkittdvaa eroavaisuutta pienois-

malleihin verrattuna:

- Tietomalli sisaltaa geometrian lisaksi myos informaatiotiedon.
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- Tietomalli on digitaalisessa muodossa ja sen siirtdminen, muokkaaminen ja tar-

kasteleminen on huomattavasti helpompaa.

Kuten ylla jo kuvattiinkin, kolmiulotteisen geometriatiedon lisaksi tietomallissa suu-
ressa osassa on myos informaatiotieto ja tata tietosisaltda voidaan tarvittaessa so-
veltaa moniin kayttotarkoituksiin. Yleisimpia tapoja jakaa tietomallien sisaltamaa
informaatiota on tuottaa mallista piirustuksia ja dokumentteja. Muita hyédyntamis-
keinoja ovat esimerkiksi siirtaa mallin sisaltamaa maaratietoa suoraan taulukkolas-
kentaohjelmiin tai vaikkapa kustannuslaskentaohjelmaan ilman piirustuksia. (Ja-
vaja & Lehtoviita 2016, 12—-14.)

Building Information Model (BIM) on lyhenne, mita kaytetaan tietomallintamisen
lyhenteena. BIM-kasite on myds joidenkin lahteiden mukaan jalostunut sanoista
Building Information Management eli rakennuksen tiedonhallinta. BIM on saanut
ajan kuluessa useampia merkityksia ja nykyisin silla tarkoitetaan rakennusproses-
sia ja koko elinkaaren aikaisten tietojen kokonaisuutta digitaalisessa muodossa.
Jokaiseen mallinnettavaan kohteeseen tuotetaan useita tietomalleja, jolloin ylei-
sesti ottaen aletaan puhua rakennuksen tietomallintamisesta. (Javaja & Lehtoviita
2016, 15.)

Lahdettaessa kohti tietomallinnettua hanketta, on ymmarrettava tietomallin tuomat
hyddyt ja mahdollisuudet koko rakennushankkeelle. On asetettava myoskin tavoit-
teet mita tietomallinnuksella pyritddn saavuttamaan hankkeessa. Tietomallihanke
on paatos, mika tulisi tehda jo heti hankkeen alkuvaiheessa ja talloin siita saa par-
haimman hyodyn irti. Mahdollisimman aikaisessa vaiheessa tietomallihanketta,
olisi hankkeelle kiinnitettava tietomallikoordinaattori, joka huolehtii asetettujen ta-
voitteiden saavuttamisesta. Tietomallikoordinaattori vastaa siis sujuvasta ja laa-
dukkaasta tietomallipohjaisesta tyoskentelytavasta hankeen aikana. Yleisesti ot-
taen tilaajan nimeaa tietomallikoordinaattorin. Tilaaja yhdessa tietomallikoordinaat-
torin kanssa laatii hankkeelle tietomallisuunnitelman asetettujen tavoitteiden poh-
jalta. Jo suunnittelijavalintojen yhteydessa on myos varmistettava, etta suunnittelu-
ryhma tuntee tietomalliprosessin seka suunnittelulle asetetut tavoitteet. Lisaksi
suunnittelijoiden on hallittava Yleiset tietomallivaatimukset. Suunnittelun
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kaynnistyttya tarvitaan hankkeen aikana useita malleja suunnittelijoilta. Tietomal-
lien ytimen muodostavat arkkitehdin, rakennesuunnittelijan ja talotekniikkasuunnit-
telijoiden suunnittelumallit. Naiden suunnittelijoiden tietomalleista muodostetaan
suunnittelun kuluessa useita yhdistelmamalleja, joista pyritaan varmistamaan
suunnittelualojen ristiriidattomuus tietomallikoordinaattorin tietomallitarkastusten
avulla. Tietomallijulkaisun yhteydessa on suunnittelijoiden kuvattava muutokset,
tarkkuus ja sisalto tietomalliselostuksien ja vaiheilmoitusten avulla. Nain kullakin
taholla pysyy kasitys tietomallien kokonaiskuvasta ja muun muassa tarkkuudesta.
Mallinnuksesta pidetaan yleensa aloituskokous tietomallikoordinaattorin tai tilaajan
johdolla heti hankkeen alkuvaiheessa. Taman lisaksi hankkeesta riippuen tietomal-
likoordinaattori jarjestaa hankkeen aikana tietomallikokouksia, joilla varmistetaan
tietomallipohjaisen tydskentelyn sujuvuus. Sujuvan tietomallihankkeen tietomalli-
koordinaattorin roolia ei voi vaheksya. Tarvittaessa tietomallikoordinaattori koulut-
taa suunnittelutiimia myos suunnitteluprosessin kuluessa tai muutoin ohjaa tiimia
asetettujen tavoitteiden saavuttamisen suuntaan. (Javaja & Lehtoviita 2016, 25—
27.)

3.2 Tietomallit tyomaalla

Tietomalleja voidaan hyddyntaa monella tapaa myos rakentamisen aikana. Oli
kyse sitten omaperusteisesta hankemallista tai kilpailu-urakkamallista, I10ytyy tieto-
mallille paikkansa molemmista. Tutuimmat kayttokohteet ovat maara- ja kustan-
nuslaskennan apuvalineena seka tietomallien avulla havainnollistamaan kohdetta
seka apuvalineena niin riskien kartoittamisessa kuin tyonsuunnittelussa. Muita po-
tentiaalisia kayttokohteita ovat esimerkiksi tuotannon aikataulu suunnittelussa ja
seurannassa, toteumatilanteen havainnollistamisessa seka erityisesti talotekniikan
asennusjarjestyksen ohjaamisessa ja suunnittelussa. (Javaja & Lehtoviita 2016,
56.)

Yleisesti on jo tiedossa tietomallin tuoma hyoty rakentamiselle. Urakoitsijat hy6-
dyntavat yha useammin tuotannon organisointiin tietomalleja. Erityisesti tietomallit

ovat lisanneet suunnitelmien havainnollisuutta seka helpottaneet niiden tulkintaa,
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mita pidetaan tietomallien yhtena suurimmista hyoddyista. Voidaankin todeta, etta
tietomallien myota koko rakennusprosessi tehostuu. Laajat rakennuskokonaisuu-
det, missa logistiikan merkitys on suuri, tietomallien mukanaan tuoma hyoty koros-
tuu merkittavasti. Tietomallien avulla on helpompi hahmottaa kaikille osapuolille

tilannekuva tydmaan toiminnasta. (Javaja & Lehtoviita 2016, 57.)

Tydmaan nakokulmasta tietomallintamisessa tulee panostaa muutamiin seikkoihin
huolella jo suunnitteluvaiheessa, jotta siitéa saadaan irti kaikki hyoty itse tydmaalla.

Naita ovat mm:

- Tietomallien on oltava teknisesti oikein toteutettu seka tarkastettu suunnittelijoi-
den tai tietomallikoordinaattorin toimesta seka sovitettu yhteen muiden suunnit-
telualojen kanssa.

- Kaikki mallinnetut osat tulee olla muodoltaan, mitoiltaan ja sijainniltaan oikean-
laiset.

- Tietomallin ja 2D-piirustukset tulee olla yhtenevat eli piirustukset tulostetaan

tietomallista.

Voidaankin todeta, etta suunnitteluty6 on tietomallikohteissa tarkempaa ja samalla
suunnittelun laatu paranee. Yhtena merkittavana asiana on myos, etta rakenteiden
liittymien, talotekniikan risteilyjen ja muiden detaljien suunnittelu tulee Iapinaky-
vaksi, minka seurauksena tydmaan mahdolliset ongelmatilanteet pitaisi kayda
aiemmin ilmi, jolloin niihin ehditdan reagoida oikea-aikaisesti. (Javaja & Lehtoviita
2016, 57.)

Rakentamisen valmistelu- ja rakennusvaiheessa tietomallit ovat vahvasti mukana
kohteeseen tutustumisessa seka suunnitelmiin perehtymisessa. Tietomallin avulla
rakennuksen ulkoasu, muoto ja esimerkiksi mahdolliset ulokkeet kayvat nopeasti
ja helposti ilmi. Lisaksi sijainti ymparistoon nahden seka liittyminen muihin mahdol-
lisiin rakennuksiin ja rakenteisiin voidaan havaita helposti tietomallista. Mikali alu-
eella tai kohteella on sailytettavia rakenteita tai rakennuksia, tietomallin avulla voi-
daan ne havainnollistaa hyvin seka tunnistaa naiden riskipaikat jo varhaisessa vai-

heessa selkeammin kuin 2D-piirustuksista. Tietomallien tarjoama havainnollisuus
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tehostaa, helpottaa ja ennen kaikkea nopeuttaa suullisesti tapahtuvaa tiedonsiir-
toa. (Javaja & Lehtoviita 2016, 59-60.)

Tietomalli mahdollistaa hankkeen rakennettavuuden tarkastelun etukateen ja aut-
taa lIoytamaan mahdollisia ongelmakohtia jo paljon ennen rakennustdiden alkua.
Tama taas vahentaa rakennusvaiheessa tapahtuvia yllattavia haasteita ja nain ol-
len vahentaa mahdollisesti kalliitakin yllatyksia ja tekee hankkeista entista suju-
vampia. Voidaankin todeta, etta tietomallihankkeissa tarvitaan vahemman extem-
pore-ongelmanratkaisua, kun tietomalli on vain tehty todenmukaisesti ja se on tar-

kastettu suunnittelualoittain ristiin. (Javaja & Lehtoviita 2016, 61.)

Puhuttaessa tietomallin hyddyntamisesta, korostuu lahes aina tietomallin virheetto-
myyden arvo. Tietomallit kustannuslaskennan apuna on mullistanut maaralasken-
taa. Kaytannossa maarien manuaalinen mittaaminen tai laskeminen voidaan kor-
vata maarien ottamisella tietomallista. Ero manuaalisen laskennan ja tietomallista
otettujen maaratietojen valilla on merkittdva. Siind missa perinteisen laskennan tu-
lokset ovat riippuvaisia laskijan tarkkuudesta, tietomallista otetut maarat ovat aina
samat. Tassa korostuu siis tietysti tietomallin oikeellisuus, jotta maaratiedot ovat
luotettavia ja paikkansa pitavia. Lisaksi aarimmaisen huomionarvoinen asia on no-
peus. Tietomallista otetut maarat saadaan muutamalla painalluksella ja puhutaan
minuuteista, kun taas manuaalinen laskenta viela aikaa melkoisesti. Tietomallipoh-
jaisen maaralaskennan haasteina on ollut virheellisesti laaditut tietomallit, jolloin
maaratietoihin ei ole voinut luottaa tai osa maarista on puuttunut tietomallista. On-
kin darimmaisen tarkeaa, etta jo hankkeen alkumetreilla hanketta vetavalla projek-
tipaallikolla on tieto, miten tietomallia laskenta tulee hyddyntamaan. Talla tavoin
projektipaallikkd osaa linjata suunnittelutiimilleen mihin lopputulokseen tietomallin
tarkkuustasossa on paastava, jotta siitd saadaan maksimaalinen hyéty irti. (Javaja
& Lehtoviita 2016, 61-63.)

Yksi merkittavista tietomallien hyddyista tydmaalla on myds tydturvallisuus. Tieto-
mallista saadaan nopeasti yleisnakemys tydmaasta seka turvallisuuteen vaikutta-
vista asioista. Esimerkiksi suojaustarpeet on helppo havaita mallista ja taydentaa
malliin turvallisuussuunnitelma jo hyvissa ajoin ennen tydmaan aloitusta. Tassa

suunnitelmassa voi esittaa esimerkiksi aukkosuojausten toteutustavan ja maarat
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visuaalisesti. Rakennesuunnittelijan mallin avulla urakoitsija pystyy jo hyvissa ajoin
miettimaan asennusjarjestyksen, tyonaikaiset tuennat kuin myos esimerkiksi mah-
dolliset paikallavalualueet ennakkosuunnittelun aikana. Toki, nama asiat on mah-
dollista lukea my6s vanhaan malliin 2D-kuvista, mutta tietomallista nama asiat
kayvat paljon nopeammin ilmi. Yksi yleistyvista tietomallin eduista on myos sen
kayttd tyomaaperehdytysten yhteydessa. 3D-aluesuunnitelman tai tietomallin
avulla voidaan tehda niin sanottu virtuaalikierros tydomaaperehdytyksen yhtey-
dessa, missa esitetaan tydmaa-alue seka erityisesti sen suurimmat vaarapaikat
uusille tydmaalle tulijoille. Virtuaalikierroksella saadaan jaettua nopeasti kokonais-
kuva tydmaasta. (Javaja & Lehtoviita 2016, 67—-69.)

Tietomallin mukanaan tuomat hyddyt tydmaatoiminnalle ovat kiistattomat. Nake-
mykseni mukaan tyomailla yha useammin aletaan nahda paivittain yhdistelmamal-
leja avonaisena tietokoneruudulla, mika on hyva asia. Tietomallista otetaan maa-
ria, havainnollistetaan rakenteita kuin myos kaytetaan ennakkosuunnittelun apuna.
Lisaksi tietomallin tuomia hyotyja kaytetaan myos tilaajille hankkeen esittelya var-
ten seka havainnollistamaan kulloinkin vallitsevaa tydmaatilannetta. Osaaminen
tietomallin kaytossa on levinnyt vuosi vuodelta yha laajemmalle joukolle, mika on

perusedellytys tietomallien kayton laajenemiselle kaikille rakennushankkeille.

4 OPPIMISPAIVAKIRJARAPORTOINTI

Oppimispaivakirjamerkinnat on tehty kuukausikohtaisesti. Niiden tarkoitus on ku-
vata suunnitteluprosessin etenemista, yrityksen toimintatapoja, tavoitteiden saa-

vuttamista seka arvioida omaa kehittymistani prosessin kuluessa.

4.1 Seurantajakso 1, syyskuu 2018
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Toimenkuvamuutokseni myo6ta elokuussa 2018 olin siirtynyt hankintatehtavista
omaperusteisten asuinkerrostalohankkeiden suunnittelunohjaukseen. Syyskuussa
2018 sain ohjattavakseni hankkeen, jonka suunnitteluvaiheen etenemisesta pidin

oppimispaivakirjaa rakennusluvan myontamiseen saakka.

Yritys, missa tyoskentelen, oli yrityskaupan myota ottanut hallintaansa hyvalta si-
jainnilta kerrostalotontin, johon oli mahdollista rakentaa 8-kerroksinen asuinkerros-
talo. Itsestaan selvana lahtokohtana oli, etta tontille rakennetaan suoraan kulut-
taja-asiakkaille myytavia asuntoja — niin sanottuja kovan rahan asuntoja. Sain
my0s tietooni, etta tontille oli tehty alustavia luonnoksia/suunnitelmia, missa nakyi
kerroskohtaiset karkeat pohjakuvat seka asemakuva. Oikeastaan ensimmainen
askel asiaan tutustumiseksi oli katsoa tonttia koskevat kaavamaaraykset. Tarkeim-
pind asioina sieltd nousi rakennusalueiden tarkat rajat, paaasiallisena julkisivuma-
teriaalina kaytettava poltettua punatiilta, autopaikkavelvoite 1 autopaikka / 85 ker-
rosneliometria kohti asuinrakennuksille seka polkupyorapaikkoja toteutettava 1
paikka / 40 kerrosneliometria kohti. Lisaksi polkupyorapaikat oli toteutettava katok-

siin tai sisatiloihin.

Lahtotietojen selvittya, tein hankkeelle suunnitteluaikataulun, yhteistyossa toimipis-
teemme eri funktioiden kuten asuntomyynnin ja aluejohdon kanssa. Paamaarana
meilla oli laittaa hanke ennakkomarkkinointiin alkuvuodesta 2019 aloittaa rakenta-

minen kevaalla 2019.

17.9.2018 — talla paivamaaralla tein ensimmaiset kannattavuuslaskelmat hank-
keesta I6ytamieni suunnitelmien, tarkemmin pohjakuvien, pohjalta. Pohjakuvarat-
kaisu oli suunniteltu niin, etta kerrokset 2—8 olivat paaosin samanlaisia ja 1. ker-
roksessa oli muutaman asunnon lisaksi hieman yhteistiloja. Lisaksi tahan suunni-
telmaversioon oli sisallytetty kellari, missa sijaitsi valtaosa yhteisista tiloista, kuten
pyoravarastot, irtaimistovarastot ja kuivaushuone. Yrityksessamme oli kaytdssa
tydkalu, mihin sydtettiin tiettyja laajuus- ja lahtdtietoja ja se kertoi, kuinka kannat-
tava oheinen suunnitelma oli. Tyokalu on luokiteltu yrityksessamme salaiseksi, jo-
ten oppimispaivakirjassa en avaa sen rakennetta taman enempaa. Laskin useaan
kertaan alustavia pohjakuvia lapi, pienilla muutoksilla, ja lopputuloksena paadyin

jokaisella kerralla samaan — suunnitelma oli liian tehoton. Totesin, ettei nailla
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alustavilla suunnitelmilla olisi voinut kdynnistaa varsinaista suunnitteluprosessia,
lopputuloksesta olisi tullut yksinkertaisesti lilan tehoton ja sita kautta olisimme jaa-
neet lilan kauas yritystasomme tavoitteista. Alustavissa luonnoskuvissa oli lilan

paljon kaytava- ja yhteistiloja myytavaan pinta-alaan verrattuna.

Havaintojen jalkeen olin yhteydessa paasuunnittelijaan ja kerroin havaintomme.
Keskustelimme hankkeeseen tehdyista luonnoksista seka arkkitehtuurisesta lin-
jasta hyvassa hengessa. Jain pohtimaan, mika olisi kokonaisuutena suotuisin tapa
aloittaa varsinainen hankkeen suunnittelu. Paivan paatteeksi teimme paatdksen,
etta emme jatka taman hankkeen osalta luonnoskuvat tehneen suunnittelutoimis-
ton kanssa vaan vaihdamme hankkeen suunnittelijan aiemmin yrityksemme

kanssa yhteistyota tehneeseen toimijaan.

Seuraavien paivien aikana kdvimme hanketta lapi uuden toteuttavan suunnittelu-
toimijan kanssa. Annoin heidan kayttoonsa kaikki hallussamme olleet lahtotiedot,
kuten asemakaavaotteen seka tonttitiedot. Lisaksi kavimme seikkaperaisesti lapi,
minkalaisen asuntojakauman halusimme hankkeelle. Asuntojakauma pohjautui ar-
vioomme siita, minka kokoiset asunnot kyseisella alueella menisivat kaupaksi seka
kuinka paljon asuntojen velattomat myyntihinnat saisivat olla. Naiden lisaksi selvi-
tin paikalliselta vesilaitokselta vesi- ja viemariliittymien korkotiedot seka liittymispis-
teet tulevaa suunnittelua varten. Tassa kohtaa emme olleet saaneet kayttoomme
viela myoskaan tonttikarttaa, missa olisi esitetty tontin nurkkapisteiden koordinaatit
— pyysin taman paikalliselta viranomaiselta. Sovimme arkkitehdin kanssa, etta han

perehtyisi kokoamaani aineistoon ja palaisi aiheeseen lokakuun 2019 alkupuolella.

Tietomallintaminen oli jo tuohon aikaan vahvasti pinnalla. Yrityksemme oli linjan-
nut, etta kaikki vuonna 2018 tai viimeistaan 2019 suunniteltavat hankkeet tultaisi
tietomallintamaan kaikilla suunnittelualoilla. Tietomallintaminen ei ollut ollut minulle
entuudestaan kovin tuttua, niinpa tasta hankkeesta tuli seka minulle etta koko
aluetoimistollemme ensimmainen tietomallinnettava hanke. Lisaksi yritykses-
samme oli sovittu, etta hankkeiden vetajat toimisivat myos hankkeidensa tietomal-
likoordinaattoreina.
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Osallistuin syyskuussa yrityksemme sisaiseen BIM-pilottien tydryhmaan, jonka tar-
koituksena oli jakaa tietoa ja kokemuksia tietomallintamisen pilottihankkeista. Ta-
man tyoryhman paras anti oli tietomalliin liittyvan yhdistelmamallin lapikaynti seka
sen yhdistelmamallin tarkastusmahdollisuudet. Yleisesti ottaen tutustuin yhdistel-
mamallin tarkasteluun kaytettavaan ohjelmaan, Solibriin. Yhdistelmamallilla tarkoi-
tetaan tietomallia, jossa on yhdistetty kaikkien suunnittelualojen tietomallit yhdeksi

yhdistelmamalliksi.

Yrityksellamme oli tietomalliohjeet seka yleiselle tasolle etta erikseen jokaiselle

suunnittelualalle. Ohjeet mukailivat pitkalti tietomallintamiseen liittyvia yleisia oh-
jeita eli "Yleisia tietomalliohjeita”, vain yrityksemme tarpeisiin sovitettuina. Tutus-
tuin tuotettavaan 3D-malliin tai oikeammin yhdistelmamalliin erédan yrityksemme
malliprojektin kautta. Nain sain suhteellisen selkean kuvan siita, millaisiin tuotok-

siin pyrimme suunnittelualoittain tietomallintamisessa omassa hankkeessamme.

Kuukausianalyysi

Kuukauden aikana hanke kaytannossa konkretisoitui ja varsinaisen suunnittelun
oli mahdollista alkaa. Koossa olivat tarvittavat lahtotiedot arkkitehdin luonnossuun-
nittelua varten. Kuukauden aikana tein kannattavuuslaskelmat alun perin hank-
keelle laadituista luonnoskuvista ja totesin, etta tarvitsemme erilaisen nakokulman
hankkeen suunnitteluun. Laadimme kuukauden aikana myos aikataulun hankkeen
suunnittelulle tahdaten alkuvuoden ennakkomarkkinointiin seka kevaan 2019 tyo-

maan aloitukseen.

Tietomallintaminen antoi talle hankkeelle oman, mukavan, lisamausteen. Tietomal-
lintaminen oli hyva asia ja siita tuli osa rakentamista. Tama hanke oli ensimmainen
ohjauksessani oleva tietomallihanke, mika vaati osaltaan lisaperehtymista. Tieto-
mallin edut olivat olleet kiistattomat ja odotin innolla, mita kaikkea pystyisimme

saamaan tietomallista irti, ja mihin pystyisimme sita viela hyddyntamaan.

Olin ottanut hankkeissani tavaksi, etta vien hanketta arkkitehdin kanssa hieman
eteenpain ennen rakenne- ja tekniikkasuunnittelijoiden koollekutsumista eli tutum-

min suunnittelukokouksia. Talla tavoin varmistin, ettd paasimme koko porukalla
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heti konkreettisesti kasiksi suunnittelutydhon. Menettelin samoin myos tassa hank-
keessa eli lokakuussa pyrimme saamaan luonnokset aikaan arkkitehtimme

kanssa, jotta muu suunnittelu paasisi alkamaan toden teolla.

4.2 Seurantajakso 2, lokakuu 2018

Jokainen hankkeemme hakee suunnitteluvaiheessa kolme kertaa yrityksen sisai-
sen hyvaksynnan seka lisaksi viela varsinaisen hyvaksynnan aloituslupaa varten.
Vaihehyvaksynnat sijoittuvat suunnitteluprosessissa luonnosvaiheen hyvaksyn-
taan, paapiirustusvaiheen hyvaksyntaan seka ennakkomarkkinointivaiheen hyvak-
syntaan. Talla toimintamallilla pyrimme yhdenmukaistamaan suunnitelmien laatua

|api organisaation.

Hankkeemme alkoi olla siina vaiheessa, etta sille tuli hakea luonnosvaihehyvak-
synta. Kasittelyyn oli mahdollista menna joko luonnospiirustusten kanssa tai ilman
eli kyseessa oli lahinna tavoitteen asettamiskatsaus. Lokakuun alkupuolella aloin
kasaamaan tarvittavia dokumentteja ja laskelmia tata luonnosvaiheen hyvaksyntaa
varten. Yleisena toimintamallina yrityksessamme oli ollut, ettd mainitsemiani kasit-
telypaivia jarjestettiin kahden viikon valein ja sinne toimitettavan materiaalin tuli
olla viikkoa ennen kasittelya toimitettuna katsottavaksi muille kasittelyyn osallistu-
ville tahoille. Aikataulullisesti pyrin viemaan hankkeemme lokakuun viimeisen vii-
kon luonnosvaihekasittelyyn. Yhtena tarkeimmista tahan vaiheeseen liittyvista do-
kumenteista oli tontin lahialuetta tai kaupunginosaa koskeva markkinatilannekat-
saus. Seurasimme siis tarkasti toteutuneita ja ilmoitettuja myyntihintoja seka asun-
tojen kokojen kehittymista alueellamme. Markkinatilannekatsaus on tarkea tyokalu,
kun pohdimme, onko nakemyksemme suunniteltavien asuntojen koosta tai hin-

nasta oikeassa linjassa alueen yleiseen tasoon nahden.

16.10.2018 saimme kayttoomme ensimmaiset luonnokset hankkeestamme paa-
suunnittelijan vaihdon jalkeen. Rakennuksen pohjapinta-ala oli noin 450 kerrosne-
liometria ja tulimme suunnittelun alkuvaiheilla siihen tulokseen, ettéd pyrimme to-

teuttamaan hankkeen suoralla porrastyypilla. Peruskerrokseen tulisi 7 asuntoa ja
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jo alkuvaiheessa annoimme suunnittelijalle ohjeet, etta kaikkiin asuntoihin olisi
lupa suunnitella parveke. Hankkeen sijainnin vuoksi otimme taman lisakulueran
vastaan myynnin helpottamiseksi. Talla tavoin hankkeelle olisi tuleva yhteisasunto-
maaraksi noin 50 asuntoa, 2-8 krs samanlaisia ja ensimmaiseen kerrokseen muu-
tama asunto riippuen suunnitteluratkaisusta. Yleisesti ottaen lahdimme liikkeelle
niin sanotusta peruskerroksesta eli kerroksesta mika monistuu samanlaisena mo-
nen kerroksen osalta. Lisaksi tassa vaiheessa ei ollut niinkaan merkitysta silla, oli-
vatko kaikki huonekalujen paikat mietitty huolellisesti vai ei. Keskityimme enem-
mankin huoneistojen valisten seka huoneistojen sisaisten seinien sijaintiin, kylpy-
huoneiden sijaintiin, seka ilmansuuntien oikeaan sijoittumiseen asuntopohjiin nah-
den. Tama oli todettu hyvaksi tavaksi loytaa linjat huoneistoille seka tekniikan

edellyttamille nousuhormeille.

Luonnoskuvat olivat potentiaaliset ja oikean suuntaiset tavoitteisimme nahden.
Kavimme, kuten kaikkien hankkeiden osalta, luonnoskuvat toimistomme henkilos-
ton kanssa lapi ja mietimme yhdessa keinot ja kommentit jatkoon. Kirjasimme
suunnittelijalle ylos muutostarpeita huoneistojen sijoitteluun seka huoneistokokoi-
hin.

Vien kommentit suunnittelijan tietoon yleensa paivan tai kahden sisalla luonnosten
saapumisesta kasittelyymme. Tyypillinen kommentti tassa vaiheessa yleisesti on,
etta haluamme enemman tai vahemman tiettya asuntotyyppia. Esimerkiksi halu-
amme enemman pienia kaksioita tai vaikkapa pohjoisen puolelle suunniteltua pie-

nemmat asunnot.

Yhtena tarkeimmista antamistamme Iahtotiedoista paasuunnittelijalle oli, etta halu-
amme tutkia vaihtoehdon, jossa hankkeemme toteutettaisi ilman kellaria. Mieles-
tamme hankkeemme koko, muoto ja sijainti eivat valttamatta edellyttaneet kellaril-
lista ratkaisua ja kellari ei todennakdisesti olisi ollut taloudellisesti jarkeva toteut-
taa. Tama oli huomioitu tulleissa luonnoksissa ja yhteistilat oli luonnosteltu raken-

nuksen ensimmaiseen kerrokseen.

Viela samana paivana olin yhteydessa arkkitehtiin ja kdvimme lapi muutostoi-

veemme luonnospohjakuviin. Arkkitehti lupasi ottaa muutokset kasittelyyn
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lahipaivina. Sain tietooni samalla, ettd meita odottaisi haaste hankkeen piha-alu-
eella, silla asemakaavan mukaiset autopaikat eivat tulisi mahtumaan hankkeen
piha-alueelle jarkevalla suunnitteluratkaisulla. Lisahaasteen asiaan toi myos suh-
teellisen suuri polkupydravaade. Alustavasti polkupyorapaikat suunniteltiin sijoitet-
taviksi ulos katoksiin seka myds rakennuksen sisalle kaavan velvoittaman polku-
pyorien huoltotilan osalta. Sovimme palaavamme asiaan, kun suunnittelija saisi

alueen luonnoksen valmiiksi ja voisimme arvioida uudelleen haasteen laajuutta.

Hankkeelle oli toteutettu jo valmiiksi pohjatutkimus. Tutkimuksen kaytannon hyo-
dyntamista haittasi se, ettemme kyenneet avaamaan kayttoomme annettua dwg-
tiedostomuotoa. Selvitin tutkimuksen laatijan ja pyysin hanelta pohjatutkimuksen

kokonaisuudessaan nahtavaksemme. Pohjatutkimus osoitti luulomme oikeiksi kel

larin suhteen - tutkimuksen mukaan hanke olisi mahdollista perustaa maanvarai-
sesti, mutta kellariratkaisussa kallionpinta tulisi vastaan ja syntyisi louhintatarve.
Taman tiedon valossa paatimme lopullisesti, etta suunnitteluratkaisumme olisi kel-

lariton, jolloin voisimme valttya kalliilta tydvaiheelta eli louhinnalta.

Muutama paiva ensimmaisten luonnoskuvien jalkeen saimme suunnittelijalta paivi-
tetyt kuvat vastaamaan muutostarvetoiveitamme. Toimimme jalleen tutun kaavan
mukaan: otimme uudet pohjakuvatulosteet kahvipdytaan ja ruodimme toimiston-
vaen kanssa kuvat lapi. Tassa vaiheessa meilla oli peruskerroksen lisaksi mukana
mya0s versio alimmasta eli ensimmaisesta kerroksesta. Peruskerroksen yhdesta
asuntotyypista katsoimme parhaaksi jattaa saunan pois, muutoin kantavat sei-
nalinjat ja kylpyhuoneet seka huoneistokoot alkoivat selkiytya. Pienta tdsmennysta
nelidihin tulisi vield, kun asettaisimme LVI-suunnittelijan opastuksella tekniikkahor-

mit paikoilleen — ne supistaisivat vaistamatta hieman huoneistoalaa pienemmaksi.

Ensimmaisesta kerroksesta valtaosa olisi taloyhtion yhteista tilaa. Irtaimistovaras-
tot veisivat nain suuressa taloyhtiossa laajan osan kerrospohjasta, minka lisaksi
alimpaan kerrokseen olisi sijoitettava polkupyorien huoltotila, tekniset tilat seka va-
estonsuoja, joka toisi rauhanaikana myos irtaimistovarastona. Kaikki nama huomi-
oiden suunnittelija oli saanut mahtumaan samaan kerrokseen viela kaksi asuntoa.
Sen sijaan kerroksesta puuttui kuivaushuone seka siivouskomero, joiden olisi hyva

taloyhtiosta I6ytya. Tekniset tilat eli sahkopaakeskus ja lammodnjakohuone
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nayttivat tassa vaiheessa turhankin valjilta, mutta uskoin sen johtuvan rakennusoi-
keuden kayttoon liittyvista tekijoista - sallittuun rakennusoikeuteen ei laskettaisi
tiettyja tiloja, kuten tassa hankkeessa teknisten tilojen tai vaestonsuojan pinta-

alaa.

lImoitin arkkitehdille jalleen tarvittavat paivitykset kuviin ja kerroin toiveemme yh-
distelmaasunnosta hankkeen ylempiin kerroksiin. Hankkeen hyvan sijainnin ja kor-
keuden vuoksi arvioimme, ettd ylemmissa kerroksissa voisi menna kaupaksi myos
suurempi asuntokoko. Nain ollen annoin suunnittelijalle ohjeen, etta hyvassa il-
mansuunnassa kerroksissa 7—8 yhdistettaisiin kaksi asuntoa yhdeksi suurem-
maksi asunnoksi. Pyrittaisi lisaksi siihen, etta kylpyhuonelinja sailyisi samana ker-
rosten valilla. Mikali tama ei olisi mahdollista, toteutettaisi alemman kerroksen ala-

katto akustoivana ja estettaisi nain laattalattian tuoma mahdollinen aanihaitta.

Arkkitehti palasikin asiaan jo seuraavana paivana uusin luonnoskuvin seka yhdis-
telmaasunnosta etta saunattomasta kaksiosta. Yhdistelmaasunto oli kuvien mu-
kaan alaltaan noin 75 m? ja aukesi etelaan pain. Kehityskohteena oli kuitenkin se,
ettei asuntoon ollut luonnosteltu erillis-wc:ta, vaikka taman kokoinen asunto olisi
mielestamme sellaisen vaatinut. Lisaksi makuuhuoneiden sijainnit eivat vaikutta-
neet sellaisinaan toimivilta ja halusimme niita viela tyostettavan. Peruskerroksen

saunattomaan kaksioon olimme sen sijaan tyytyvaisia.

Osallistuin jalleen yrityksemme sisaiseen tietomallikoulutukseen. Koulutuksessa
kaksi yrityksemme projektinvetajaa esitteli muun muassa sita kuinka he tarkasta-
vat tietomallia: mista aloittavat tarkastuksen ja milla tarkkuudella sen suorittavat.
Sain aiheesta talteen jalleen kerran hyvia vinkkeja, muutaman kuukauden paasta
paasisin tata itsekin tekemaan omassa hankkeessamme. Jain koulutuksen jalkeen
pohtimaan, etta alueellemme olisi tarve ihan erilliselle kokonaisvaltaisemmalle So-

libri-ohjelmakoulutukselle. Sellaisesta hydtyisi koko toimistomme vaki.

Pohjatutkimuksessa oli esitetty jonkin verran tontin korkotietoja. Lukemia oli kui-
tenkin niin vahan, etta paadyimme tilaamaan tontille viela varsinaisen korkokartoi-
tuksen, jonka avulla arkkitehti paasisi laadukkaammin suunnittelemaan korkotiedot

asemakuvaan.
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Tassa vaiheessa paasuunnittelijan rinnalle varmistuivat hankkeemme muut suun-
nittelijat. Olin tydskennellyt valittujen toimijoiden kanssa aiemminkin, mutta katsoin
tarpeelliseksi viela varmistaa, mika heidan tasonsa olisi tietomallintamisen osalta.
Puhelimitse sain varmuuden seka sahko- etta LVI-suunnittelijoilta, etta tietomallin-
nus onnistuisi toivotusti. Myos rakennesuunnittelija uskottiin tietomallinuksen suju-

van, vaikka kokemusta ei ollutkaan ehtinyt kertya viela kovin monesta hankkeesta.

Hankkeemme luonnoskuvien sisdinen hyvaksyntakasittely pidettiin 26.10.2020.
Olin laittanut ennakkomateriaalin yhteydessa myds pohjakuvamme keskustelujen
tueksi. Kasittely meni hyvin, siella arvioitiin laskelmiamme hankkeesta, teke-
maamme markkina-analyysia seka suunnitelmiamme. Kasittelyn perusteella poh-
jakuviamme tulisi muokata pinta-alan kayton suhteen tiukemmiksi - erityisesti yh-
desta kolmiotyypista tulisi poistaa sauna. Muuten asuntokokoihin pyydettiin teke-
maan pienia muutoksia. Nain ollen hankkeessamme olisi suunnilleen samansuu-

ruiset kolmiotyypit, toinen saunalla ja toinen ilman.

Kuukausianalyysi

Luonnossuunnittelu paasi kayntiin toden teolla. Saimme luonnoskuvia useampaan
kertaan arkkitehdiltd kuukauden aikana ja kommentoimme ne viipymatta suunnit-
telutyon eteenpain saattamiseksi. Hankkeen raamit alkoivat muodostua ja kuvissa
oli ollut tahan mennessa yllattavan vahan kommentoitavaa. Tama saattoi johtua
suunnittelijalle annetuista seikkaperaisista lahtotieto-ohjeistuksista. Piha-alue tulisi
muodostamaan meille haasteen, sen olimme tiedostaneet jo tdssa vaiheessa. Se,
kuinka saisimme piha-alueelle sisallytettya kaikki polkupyora- ja autopaikat seka

muut tarvittavat toiminnot, olisi seuraavien kuukausien pohdinnan aiheena.

Saavutimme lokakuussa myds ison virstanpylvaan, kun hankkeemme kavi lapi si-
saisen hyvaksyntamenettelyn. Hyvaksyntakasittelyssa tarvittiin useita tyostettavia
dokumentteja, joten kasittelyyn tuli valmistautua ennakkoon huolella. Itse kasittely
meni oikein mainiosti ja saimme hyvia vinkkeja ja ohjeistuksia, kuinka suunnitelmia

tulisi jalostaa jatkossa.
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4.3 Seurantajakso 3, marraskuu 2018

Heti alkukuusta pidimme yrityksen toimintaohjeen mukaisen sisaisen omaperustei-
sen asuntotuotannon aloituspalaverin. Vaikkakin luonnossuunnittelu oli ollut jo jon-
kin aikaa kaynnissa, aloituspalaverin ajankohta oli tassa kohtaa oikein hyva, silla
lapikaytavaksi oli jo pohjakuvaluonnoksia. Aloituspalaveriin koolle kutsutaan tavan-
omaisesti toimiston kaikkien toimintojen edustajat kuten asuntomyynti, muutostyot,
hankinta, laskenta, aluepaallikkd seka laajemmaltikin yksikkomme toimihenkildita.
Aloituspalaverin alussa tein pienen esittelyn hankkeesta ja kavin lapi kuulijoille
muun muassa tonttitiedot, kaavatilanteen, autopaikoitusratkaisun, alustavan tilaoh-

jelman seka hankeaikataulun.

Etenisimme niin, etta alkuvuodesta 2019 hanke julkaistaisi ennakkomarkkinointiin
ja rakennusty6t aloitettaisi kevaalla 2019. Alustavan aikataulun mukaisesti raken-
tamisaika hankkeelle olisi 13—14 kuukautta. Taman jalkeen pohdimme yhdessa,
kenelle todellisuudessa juuri taman hankkeen asuntoja tulisimme myymaan. Toisin
sanoen mika tai ketka olisivat meidan potentiaalisimmat asiakkaamme ja kohde-
ryhmamme. Tama valinta olisi tarkea, silla se ohjaisi meita suunnittelussa muun

muassa asuntojen koon seka kalustettavuuden suhteen.

Taman lisaksi kasittelimme tarkeimpia rakenneratkaisuja hankkeessa. Hanke tulisi
olemaan elementtirunkoinen niin, etta holvit eli valipohjat olisivat paikalla valettua
betonia. Julkisivuratkaisuksi valikoituisi joko muurattu punatiili tai punainen tiililaat-
tapinta - molemmilla tayttdisimme asemakaavan mukaisen julkisivuvaateen. Aloi-
tuspalaverissa otimme esille myos hallinnollisen puolen hankkeesta eli kavimme
lapi, millaista rahoitusmuotoa hankkeelle suunnitellaan ja haetaan seka mita rasit-
teita hankkeelle olisi tulossa ja mitka niista pitaisi huomioida jo varhaisessa vai-
heessa. Alustavan tutkimisen mukaan laadittavaksi tulisi ainoastaan pelastustiera-

site kaupungin kanssa. Tulisimme esittamaan pelastusajoneuvon sijainniksi
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laheista pyoratieta, mista pystyisi hatatilanteessa pelastamaan kolmen parvekelin-
jan henkilot. Muiden parvekelinjojen pelastuspaikat saataisi sijoitettua tontin si-
salle. Hankkeella oli tontti, mihin tulisi yksi rakennus, joten mahdollisille hallinnan-
jako- tai yhteisjarjestelysopimuksille ei olisi tassa hankkeessa tarvetta. Taman li-
saksi kavimme 1api vield hankkeen luonnokset, jotta ne tulisivat varmasti kaikille

osapuolille tutuiksi ja tietaisimme tiimina mihin olisimme sitoutumassa.

Marraskuun alkupuolella saimme jalleen paivitetyt luonnoskuvat kayttdomme ja
kommentoitaviksi. Suunnittelussa olimme siina vaiheessa, etta arkkitehti oli sijoit-
tanut kuviin jo kiinteat kalusteet seka arviosijainnit tekniikkahormeille, joiden sijainti
ja paikka tasmentyisi talotekniikkasuunnittelun myoéta. Tarkeimpana muutostoi-
veena viimeisimpiin luonnoskuviin oli, etta lisaisimme yhteen kaksiotyyppiin sau-
nan. Asunto ei ollut kuitenkaan sama, mista edellisessa kuussa olimme ottaneet
saunan pois. Taman lisaksi suunnittelimme muuttavamme yhden asuntotyypin 32
m? kaksiosta alkovilliseksi yksioksi. Mielestamme kyseinen asunto toimisi nain pa-
remmin ja antaisi asuntoon paremmin avaruutta - siksi paadyimme tahan ratkai-

suun.

Kavimme arkkitehdin kanssa lapi myos hankkeemme piha-aluetta. Pohdimme, etta
esittdisimme viranomaiselle pienta ylitysta rakennusalueen rajoihin, muun muassa
ohjeelliseen parkkialueen rajaan. Kaavan edellyttamat autopaikat eivat arviomme
mukaan mahtuisi parkkialueelle, mutta pienella ylityksella saisimme muutamat
puuttuvat autopaikat juuri ja juuri mahtumaan. Rakennusalueen rajojen ylitys tulisi
kuitenkin paaosin siita, etta esittaisimme viranomaisen vaatiman 40 m? suuruisen
ulkoiluvalinevaraston rakennettavan kylmana katoksena piha-alueelle, rakennus-
alueen ulkopuolelle. Pyysin arkkitehtia tiedustelemaan ennakkolausunnot viran-
omaiselta molempiin naihin asioihin, jottei jatkosuunnittelussa tulisi suurempia

haasteita aiheen tiimoilta.

Aikataulullisesti olimme ajatelleet niin, etta kayttaisimme hankkeen yrityksemme
sisaisessa paapiirustusvaiheen hyvaksyntamenettelyssa joulukuun 2018 alussa.
Nain ollen meilla olisi edellytykset edeta edelleen ennakkomarkkinointilupavaihee-
seen tammikuun alussa 2019. Harmiksemme saimme tietda marraskuun puoliva-

lissa, etta joulukuun alun kasittelypaiva olisi peruttu. Selvitimme, onnistuisiko
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hanke saada mukaan nopeutetusti jo 22.11.2018 olevaan kasittelypaivaan. On-
neksemme se onnistui, mutta materiaalien tekoon jai talla kertaa todella vahan ai-

kaa - noin paivan verran.

Sain koottua materiaalit sovitussa, jokseenkin tiukassa, aikataulussa ja hank-
keemme paasi 22.11.2018 olleeseen kasittelypaivaan. Itse kasittely meni hyvin,
saimme muutamia muutoskehotuksia. Meita pyydettiin tutkimaan yksi kolmiotyyppi
kokonaan uudestaan. Muutosehdotus oli hyva, silla olimme hieman sokaistuneet
kyseisen asunnon tilaratkaisuun. Lisaksi saimme kommentin alimman kerroksen
suuresta yhteistilamaarasta, mutta sille emme mahtaisi mitaan viranomaisvaa-

teista johtuen.

Hankkeen osalta edellytykset ja tarve olisi pitda jo ensimmainen suunnitteluko-
kous, mutta aikataulujen yhteensovittamisen jalkeen kokouksen ajankohta menisi
joulukuun alkupuolelle. Tahan ajanhetkeen otin kuitenkin jo yhteytta sahkosuunnit-
telijaan. Pyysin suunnittelijaa tarkistamaan sahkopaakeskuksen sijainnin, koon
seka johtoreitin sijainnin ylos kerroksiin. Tama oli mielestani sahkodsuunnittelun
osalta yksi tarkeimmista vaiheista suunnittelun alussa. Mikali muutostarpeita huo-
mattaisi, tehtaisi ne mieluummin tassa vaiheessa, kun viela muutosten tekemiset

ovat helpompia.

Samaan ajanhetkeen otin yhteyden myoés LVI-suunnittelijaan ja kavin lapi reuna-
ehdot ilmanvaihdon toteutusmahdollisuuksista seinasta ulospuhalluksella. Eli nor-
maalin tavan mukaan tuloilma otettaisi huoneistoittain ulkoseinasta ilmanvaihtoko-
neelle, mutta nyt selvitettaisi, voitaisiinko tadssa hankkeessa puhaltaa poistoilma
pois myos ulkoseinasta. Jarjestelmassa on tiettyja reunaehtoja, jotka vaikuttaisivat
muun muassa viereisten asuntojen ikkunoihin ja parvekkeisiin. Alustavien keskus-
telujen mukaan ulospuhalluksen pitaisi onnistua hankkeessamme. Tama mahdol-
listaisi huomattavat saastot, kun 8-kerroksisessa talossa kaikkia poistoilmoja ei

tarvitsisi vieda ylos katolle saakka.

Kuukausianalyysi
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Luonnossuunnittelu eteni arkkitehdin kanssa marraskuussa suunnitellusti. Hank-
keen luonnoskuvat alkoivat olla jo niin pitkalla, etta olisi ollut aika pitaa ensimmai-
nen suunnittelukokous. Ikava kylla suunnittelurynman aikatauluhaasteiden vuoksi
sen pitaminen siirtyisi joulukuulle. Aikataulullisesti olimme edenneet kuitenkin var-
sin suunnitellusti, silla olisimme nailla nakymin ennakkomarkkinointivalmiudessa
heti alkuvuodesta. Tekniikkasuunnittelijoiden kanssa lapi kaydyt tarkeimmat reuna-
ehdot hankkeen osalta varmistivat arkkitehdin luonnossuunnittelun olevan kohdal-
laan. Yhtena luonnossuunnittelun tarkeimmista asioista, joita olisi hankala myo6-
hemmin muuttaa, olisivat teknisten tilojen mitoitus, tekniikkahormien sijainnit seka

kokotiedot kerroksiin.

Kuukauden yksi virstanpylvaista oli toinen "portti” sisdisessa hyvaksyntamenette-
lyssa. Taman portin osalta puhutaan yleisesti paapiirustusten hyvaksyntavai-
heesta. Aikomuksenamme oli veda hanke tahan kasittelyyn vasta joulukuussa,
mutta joulukuisen kasittelypaivan peruunnuttua jouduimme muuttamaan suunnitel-
maamme ja osallistumaan jo marraskuun lopun kasittelypaivaan. Kasittelysta tuli
jalleen hyvia huomioita meidan tiimillemme jatkoa varten. Monesti kaykin niin, etta
omalle hankkeelleen voi hieman sokeutua jossain vaiheessa, jolloin ulkopuolisen

nakemys on todella arvokas.

4.4 Seurantajakso 4, joulukuu 2018

10.12.2018 oli seurattavan hankkeen ensimmainen suunnittelukokous. Toimin ko-
kouksessa seka puheenjohtajana etta poytakirjan laatijana. Kokouksessa olivat
lasna paaarkkitehti, rakenne- ja talotekniikkasuunnittelijat. Lisaksi paikalla olivat
yrityksemme puolelta tuotannon ja laskennan edustajat seka aluepaallikkdbmme.
Kokouksessa kerrattiin kaikille osapuolille varmuuden vuoksi hankeohjelma seka
asemakaavan tuomat vaatimukset ja velvoitteet. Taman jalkeen kokouksessa kay-
tiin 1api tontille tehdyt tutkimukset ja mittaukset eli tassa hankkeessa pohjatutkimus
seka korkokartoitus. Taman jalkeen sovimme yleisesti piirustusten jakelun peli-

saannot seka sen, mita kopiolaitosta kayttaisimme tulosteiden osalta.
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Yrityksessamme on yleinen toimintatapa, etta talotekniikkasuunnitelmat ja erityi-
sesti mallikerroksen kay lapi yrityksemme talotekniikka-asiantuntija. Tama on erit-
tain hyva toimintamalli ja kerroin suunnittelijoillemme noudattavamme tata tapaa
my0s tassa hankkeessa. Muita asioita kokouksessa oli elementtisuunnittelun peri-
aatteiden lapikaynti, ja reikakiertojarjestyksen sopiminen. Hankkeissani on ollut
yleisena tapana se, etta suunnittelijat tekevat tarvittavat varausmerkinnat reikaku-

viin.

Rakenneratkaisuista keskustellessamme kavimme lapi ennakkoon tayttamani yri-
tyksemme lahtotietolomakkeen, johon olin koonnut niin rakennuksen rungon kuin
myos talotekniikan osalta tarkeimmat lahtotiedot. Lomake lisattiin poytakirjan liit-
teeksi kokouksen jalkeen. Erillisia viranomaisasioita hankkeella ei toistaiseksi viela
ollut ollut, joten arkkitehti paasi esittelemaan laatimansa luonnoskuvat koko suun-
nittelutiimille. Kavimme luonnoksien esittelyn jalkeen suunnittelualoittain kiertavan
puheenvuoron, selvitimme esille nousseita asioita. Lisaselvittelya vaativille asioille

sovimme vastuulliset asianhoitajat ja selvitysaikataulut.

Suunnittelijoiden puheenvuorojen jalkeen otin esille kohdassa "muut asiat” tieto-
mallintamisen. Kavimme lapi tietomallinnusohjeemme seka paikan mista ne tarvit-
taessa l6ytyisivat. Lisaksi keskustelimme yleisesti mallintamisesta. Aihe oli koko
suunnitteluryhmalle melko uusi. Kunhan suunnittelutyé paasisi kunnolla kayntiin,
sovimme pitavamme erillisen mallinnuspalaverin tai vahintaan liittaisimme sen

seuraavan suunnittelukokouksen yhteyteen.

Lopuksi kavimme lapi suunnitteluaikataulun tavoitteet kullekin suunnittelualalle.
Kiintopisteina aikataulutavoitteille olisivat edelleen alkuvuoden ennakkomarkki-
nointivalmius seka nyt jo hieman tarkentunut toukokuun 2019 rakennustdiden aloi-
tusaika. Seuraava suunnittelukokous sovittiin pidettavaksi 15.1.2019. Laadin pdy-

takirjan kokouksesta ja toimitin Iasnaolleille viela saman paivan aikana.

Heti suunnittelukokouspaivan jalkeen aloin valmistella materiaalia seuraavaa si-
saista kasittelya eli ennakkomarkkinointilupakasittelya varten. Tassa kasittelyvai-

heessa keskityttaisi erityisesti hankkeemme asuntohinnastoon ja hankkeen
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kannattavuuteen. Kasittelypaivaksi oli maaraytynyt 19.12.2018 ja materiaali olisi

toimitettavat tutustuttavaksi vilkkkoa ennen kasittelya.

Samaan aikaan materiaalikoosteen kanssa tyon alle oli otettava ennakkomarkki-
nointivaiheeseen kuuluva pakollinen dokumentti — rakennustapaseloste. Laadin
rungon rakennustapaselosteelle, minka jalkeen kavimme totuttuun tyyliin useam-
man henkilon voimin selosteen lapi. Rakennustapaseloste olisi ensimmaisia doku-
mentteja, jossa hanke olisi kokonaisuudessaan kuvattuna tarkeimmilta osin asiak-
kaalle. Selosteesta kavisivat ilmi esimerkiksi runkorakenteet, tilapinnat, piha-alu-
eet, yhteistilat seka autopaikoitus. Olemme tahan osioon pyrkineet panostamaan
vuosien saatossa ja tarkistamaan selosteen riittavan monesti lapi, ettei siihen jaisi

virheita.

Samoihin aikoihin materiaalin tydéstamisen kanssa sain myos arkkitehdiltd seuraa-
vat luonnokset, mitka olivat lahes paapiirustustasoiset. Mukana olivat myos ensim-
maiset luonnokset hankkeen julkisivusta. Lisaksi arkkitehti toimitti oman osuutensa
sisallytettavaksi varsinaiseen ennakkomarkkinointimateriaaliin. Naihin dokument-
teihin kuuluivat muun muassa asemakuva, kerrospohjat seka huoneistopohjat huo-
neistoittain. Ennakkomarkkinointikuvat erosivat varsinaisista paapiiruksista jonkin
verran erityisesti varityksen seka kuvien selkeyden osalta. Muun muassa mittatie-
dot oli jatetty pois ennakkomarkkinointikuvista kuvien luettavuuden helpottu-
miseksi. Hienosaadimme arkkitehdilta saamaamme aineistoa viela jonkin verran,
silla siirsimme muutamia ikkunoita hieman seka kommentoimme muutamia tehos-

tealueita julkisivuun liittyen.

Joulukuussa tuli ajankohtaiseksi tilata hankkeellemme my0s projektipankki eli tu-
tummin Sokopro. Yrityksessamme oli kaytossa valmis tilauslomake, mika maaritte-
lisi jo valmiiksi mm. kaytettavan kansiorakenteen. Lisaksi tilauslomakkeella maari-
teltaisi henkildittain kayttdoikeudet projektipankin eri sisaltdosuuksiin. Hankkeelle
maaritelty paakayttaja kykenisi hallinnoimaan oikeuksia myds jalkikateen. Tilauslo-
makkeen lahettamisen jalkeen projektipankki aukeaa tavanomaisesti 1-2 vuoro-
kauden sisalla.
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Pidimme rakennesuunnittelijan kanssa erillisen tapaamisen hankkeemme tietomal-
lintamisesta. Rakennesuunnittelijalla olisi erityisesti alkuvaiheessa merkittava rooli,
jotta tietomallista tulisi oikeanlainen, yrityksemme maarittelemat nimeamiset olisi-
vat oikein ja erityisesti se, etta tietomalli olisi oikea-aikaisesti kdytdssa. Nain sai-
simme siita jo heti hankkeen alkumetreilta suurimman hyddyn muun muassa maa-

ratietoja arvioitaessa.

Teimme vield yhden tarkastuskierroksen toimistollamme arkkitehdin suunnitelmiin
ja vertasimme kuvia erityisesti ennakkomarkkinointimateriaaliin. Muutamia ristirii-
taisuuksia sielta viela I6ytyi ja olin yhteydessa niista arkkitehtimme. Saimme ne

korjattua ennen sisaista kasittelyamme ja ennatin laittaa paivitetyt kuvat kasittelya

varten tietokantaamme.

19.12.2018 oli jalleen sisaisen kasittelyn paivamme, jolloin haimme hankkeel-
lemme ennakkomarkkinointilupaa. Kasittelytiimi arvioi suunnitelmakannattavuutta
seka erityisesti hankkeelle luomaamme hinnastoa. Hinnastoon oltiinkin paapiirteit-
tain tyytyvaisia. Yksittaisten asuntotyyppien valista hintaeroa komentoitiin liilan pie-
neksi ja pyydettiin tutkimaan asiaa uudelleen. Nailla edellytyksin saimme kuitenkin
luvan jatkaa suunnittelua ja aloittaa alkuvuodesta hankkeen ennakkomarkkinoin-

nin.

Ennen vuoden vaihdetta teimme yhdessa asuntomyynnin kanssa tilauksen hank-
keemme ennakkomarkkinointimateriaalista/markkinointimateriaalista. Tilauspro-
sessi vei aikaa hieman enemman kuin osasin odottaa, silla tilauskaavake sisalsi
paljon kysymyksia muun muassa alueesta, sen erityispiirteista ja paaasiallisesta
kohderyhmasta. Naiden kysymysten avulla keskitetty markkinointiyksikkomme
saisi yksityiskohtaisemman kasityksen kohteestamme ja osaisi siten tehda markki-
nointimateriaaliin houkuttelevammat mainokset. Valmistelutydna ennen tata het-
kea olimme tilanneet hankkeesta todelliset visualisointikuvat. Valitsimme 2—-3
asuntotyyppia, joista valitsemamme visualisti tydsti todelliset visualisointikuvat to-
dellisine tiloineen seka ikkunasta nakyvine todellinen maisemineen. Olimme kay-
neet kopterikuvaamassa tietyista kohdista hankkeen ymparistda ja nama kuvat

upotettiin osaksi visualisointikuvia.
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Kuukausianalyysi

Joulukuu meni likimain kasikirjoituksen mukaisesti. Suunnittelutiimi paasi koko-
naisvaltaisesti hankkeeseen kiinni, tata vauhditti joulukuussa pidetty suunnitteluko-
kous. Kokouksessa saimme asetettua aikataulut ja selvat tavoitteet suunnittelu-

aloittain, jotta kaikilla olisi selvat askelmerkit menna projektissa eteenpain.

Hioimme arkkitehtimme kanssa kuvia viela muutamaan otteeseen ja tarkistimme
materiaalit useaan kertaan lapi ristiriitaisuuksien vahentamiseksi. lkava kylla, mo-
nesti jokin ristiriita kuvien valille saattaa jaada, vaikka kuinka tarkistus tehtaisi

usean silmaparin voimin.

Hankkeemme sai my0s elintarkean sisaisen ennakkomarkkinointiluvan. Kuun lo-
pulla saimme tyostettavaksemme, varsinaisen markkinointimateriaalin ja sen val-
mistuttua saisimme aloittaa ennakkomarkkinoinnin. Nain ollen jo aikanaan laadittu
aikataulu ennakkomarkkinoinnin aloituksesta tulisi pitamaan. Tasta olisi hyva jat-

kaa kohti seuraavaa vuotta.

4.5 Seurantajakso 5, tammikuu 2019

Vuoden vaihtumisen jalkeen ensimmaisia asioita oli selvittda viranomaiselta,
kuinka hankkeemme pelastustierasite saataisi toteutettua. Pelastusajoneuvon
paikka sijaitsisi tonttimme ulkopuolella, kevyenliikenteenvaylalla. Alustavien kes-
kustelujen pohjalta nayttaisi silta, etta paikka saataisi osoitettua tiettya vuokraa
vastaan. Asiaa tutkittaisi viela ja siihen palattaisi myohemmin.

Kuukauden alkupuolen ohjelmassa oli myos kohteen julkisivuvarin tarkempi maa-
rittaminen. Kaavamaarayksena meilla olisi punatiili eli tassa kohtaa valitsimme tar-
kemman varisavyn useista eri punaisen savyista. Tilasin seka toimistollemme etta
arkkitehdillemme mallilaatat tiililaatoista tarkempaa varivertailua varten. Olimme jo
aiemmin tehneet paatdksen tiililaattajulkisivusta ja tassa vaiheessa tarkoitus olisi

sopia seka paavarista, etta tehostekohtien varityksesta. Pidimme toimiston vaen
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kanssa palaverin, missa suosikiksemme valikoitui punaruskea, tuotenimea Terra-
kotta, kantava varimalli. Kyseinen varisavy taittoi reilusti ruskeaan punaisen sijaan,
mika mielestamme oli oikea suunta koko talon varitykselle. Yllatykseksemme
hankkeemme arkkitehti oli paatynyt kaikista vaihtoehdoista juuri samaan varimal-
liin oman valintamme kanssamme - rakennuksen paavari olikin nain ollen valittu.
Pienemmassa roolissa olevien tehostekohtien varisavyn arkkitehti sai paattaa itse

ja variksi valikoitui tumma savy, tuotenimeltaan Grafiitti.

Tammikuun puolessa valissa oli vuorossa seurattavan hankkeen toinen suunnitte-
lukokous. Kokouksen alla - aikatauluun sopivasti — rakennesuunnittelija oli saanut
valmiiksi hankkeen elementtilaskenta-aineiston. Aineisto oli sovitun mukainen ja
piti sisdlldadn muun muassa tyyppielementtikuvat. Aineiston avulla saisimme tehtya
tarjouskyselyn elementtien osalta paljon ennen varsinaiset elementtien tuotantoku-
vien valmistumista. Varsinaisessa kokouksessa kasittelimme sen hetkisen suunnit-
telutilanteen seka mahdolliset kysymykset eri suunnittelualoilta. llokseni totesin,
ettd olimme sovitussa aikataulussa ja kokous oli [ahinna pienien tarkennusten lapi-

kayntia ja asioiden toteamista.

Otin kokouksessa esille energiatodistuksen lahtotietolomakkeen, jossa jokaiselle
suunnittelualalle olisi tdydennettavaa. Sovimme, etta lomake olisi toimitettava mi-
nulle noin viikon paasta kokouksesta. Vasta taman jalkeen saisin tilattua varsinai-
sen energiatodistuksen kohteellemme. Kokouksessa sovimme myos siita, etta
mallikerroksena pitaisimme hankkeen kolmatta kerrosta. Erityisesti tietomallintami-
sen vuoksi sovimme hankkeisiin mallikerroksen, mita tarkastelisimme ensin ennen
kuin suunnittelualat siirtyisivat ylempiin kerroksiin. Talla tavoin ehkaisisimme usei-

den virheiden kopioitumisen moniin kerroksiin.

Tassa toisessa suunnittelukokouksessa syvennyimmekin ensimmaista kokousta
tarkemmin juuri tietomallintamiseen. Hanke oli siina vaiheessa, etta kaikki suunnit-
telualat alkoivat tarvita arkkitehtimallia oman mallinsa pohjaksi. Sovimme, etta ark-
kitehti toimittaisi noin viikon kuluessa kokouksesta alustavan tietomallin malliker-
roksesta ja ensimmaisesta kerroksesta muille suunnittelualoille kaytettavaksi. Li-
saksi kavimme lapi tietomallintamiseen liittyvat vastuuhenkilot seka kenelta yrityk-

sestamme voisi kysya, mikali eteen tulisi hankalampia mallintamiseen liittyvia
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kysymyksia. Tama hanke oli kdytannodssa koko suunnittelutiimille ensimmaisia tie-
tomallihankkeita ja asia varmasti kehittyisi seuraavien kuukausien ja seuraavien
kohteiden aikana. Ensimmainen tietomallitarkistus suunnittelijoiden toimittamista

tietomalleista siintaisi nakopiirissa tamanhetkisen aikataulun mukaan helmikuussa.

Tassa kohtaa palasimme myds kohteen hinnaston pariin. Sisdisen ennakkomarkki-
nointiluvan yhteydessa saimme pyynnon tutkia yksittaisten asuntojen keskinaista
hintaeroa uudelleen. Teimme hankkeelle tarkemman rajahintatarkastelun, missa
vertasimme asuntotyyppien keskinaista eroa nelididen kasvaessa tai pienenty-
essa. Vertasimme myds kerrosten valista hintaeroa. Olimme siis jo alkujaan tyyty-
vaisia koko hankkeen nelidhintaan, ainoastaan asuntotyyppien keskinaista eroa
muutimme hieman tassa vaiheessa. Naiden muutosten jalkeen hinnasto oli toimis-
tomme puolesta valmis ja toimitimme sen yrityksemme sisaiselle markkinointitii-

mille.

16.1.2019 toimistollamme pidettiin paivan mittainen tietomallikoulutus. Ulkopuoli-
nen kouluttaja opasti vaellemme Solibri-ohjelman perusteet. Koulutuksessa pyrin
sisaistamaan ohjelman niin hyvin kuin mahdollista, silla toimin hankkeessamme
ensimmaista kertaa tietomallikoordinaattorina ja ohjelman osaaminen olisi roolis-
sani erityisen tarkeaa. Tiivistahtisessa ja tuhdissa koulutuspaketissa kaiken tar-
peellisen sisadistaminen kerralla ei ollut mahdollista, siksi pidin erittain tarkeana ot-
taa ohjelma heti seuraavasta paivasta alkaen aktiiviseen kayttoon ja vahvistaa si-
ten opittua pitkajanteisesti. Seuraavalla viikolla yksikkomme Bim-koordinoija tuli
kaymaan toimistollamme ja kertasimme viela yhdessa edellisen viikon koulutuksen
antia. Lisaksi kavimme esimerkkikohteen avulla mallikerroksen risteamatarkaste-
lua lapi. Kertauksen avulla sain hyvan tuntuman ohjelman kayttoon ja huomasin,
ettei risteamatarkastelun lapikaynti olekaan hankalaa, toistoja toistojen peraan.
Nailla opeilla lahtisin luottavaisena hankkeeni mallikerroksen tarkasteluun helmi-

kuussa.

Loppukuusta kavimme hankkeemme hallinnollisia asioita lapi rakennuttaja-asia-
miehemme kanssa. Kyseessa oli sikali helppo kohde, silla tontilla ei sijainnut muita

taloyhtidita eika yhteisjarjestely- tai hallinnanjakosopimuksille ei olisi siten tarvetta.
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Tarkensimme kuitenkin yhtiojarjestykseen liittyvia asioita seka kavimme hinnas-

toon tehdyt tasmennykset Iapi.

Tammikuun lopulla kohteellamme tehtiin myo6s lattiakoron eli korkeusaseman maa-
rittaminen. Jalkauduimme arkkitehdin kanssa tontille arvioimaan mittamiehen pys-
tyttamia korkoasemamerkkeja. Tontti itsessaan oli hieman kalteva, joten saadak-
semme kulkuyhteydet toimimaan jarkevasti, vaatisi se toiselle puolelle taloa hie-
man normaalia enemman tayttdmaita tai toisaalta alempaa maanpintaa. Loysimme
yhteisen nakemyksen asiaan ja saimme maaritettyd ensimmaisen kerroksen lat-

tiakoron, minka mukaan etenisimme suunnitelmissamme.

Kuukausianalyysi

Tammikuu meni aiempien kuukasien tapaan suunnitelmien mukaisesti. Suunnitte-
lutiimi oli pysynyt aikataulussa, mika kavi ilmi toisessa suunnittelukokoukses-
samme. Tammikuussa tehtiin myos visuaalisesti tarkea paatos — julkisivun tarkan
varisavyn maaritys. Tama sujui uskomattoman helposti ja yksimielisyys asiaan |0y-
tyi hyvin kivuttomasti. Talosta tulisi ruskeaan taittava punainen lahes mustin tehos-
tekohdin.

Tammikuun kohokohtia olivat myds elementtikilpailutus, toimistomme tietomalli-
koulutus seka hankkeen asuntohinnaston hioutuminen lopulliseen muotoonsa.
Edella mainituista erityisen tarkea askel oli hyvissa ajoin toteutettu tarjouskysely
hankkeen elementtien osalta. Tarjouskyselyn mahdollisti hyvin suunnitellun ele-
menttiaineiston valmistuminen ajallaan. Tasta oli hyva jatkaa kohti helmikuuta, jol-

loin hankkeen varsinainen ennakkomarkkinointi paasisi tayteen vauhtiin.

4.6 Seurantajakso 6, helmikuu 2019

Helmikuun alkupuolen tarkein yksittainen paiva oli 11.2.2019, jolloin alkoi seuratta-
van hankkeemme ennakkomarkkinointi ja asuntojen varaamisesta tuli mahdollista.

Prosessimme oli rakennettu niin, ettd hanke tuli nakyviin medioihin noin viikkoa
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ennen ennakkomarkkinoinnin aloitusta. Taman lisaksi ennakkorekisteriasiakkail-
lemme lahetettiin erikseen esite varmistaaksemme, etta tavoittaisimme potentiaali-

simman asiakaskunnan.

Kaytannossa saisimme tietda vasta markkinoinnin aloituksen jalkeen, kuinka
olimme onnistuneet mm. hinnaston laadinnassa. Hinnoittelussa liian edulliseksi
osoittautuisivat ne asuntotyypit, jotka varattaisi ensimmaisina talon kaikista kerrok-
sista. Toisaalta jokin asuntotyyppi saattaisi jaada taysin huomiotta ja varauksitta
sen epaonnistuneen hinnoittelun vuoksi. Asuntopohjien toimivuus ja asiakkaiden
vastaanotto kavisi siis ilmi vasta markkinoinnin kaynnistyttya, vaikka meilla oli ollut
valtava maara tietoa asuntotrendeista ja asiakkaiden toiveista aiemmista hank-

keista.

Seurasimme toimistollamme tuona maanantaina tilanteen kehittymista jannitty-
neina. Varausten vastaanotto alkoi klo 9:00. Ensimmaiset varaukset tulivatkin huo-
jennukseksemme jo muutaman minuutin kuluttua avauksen jalkeen — kohde vai-
kutti siis myOs asiakkaista kiinnostavalta. Muutaman tunnin kuluttua kohteen 49
asunnosta varattuja oli kaikkiaan kahdeksan. Varauksia oli tehty kaikkiin asunto-
tyyppeihin yksidista kolmioihin, mika antoi positiivisen kuvan hinnaston ja asunto-
pohjien toimivuudesta ja tasaisuudesta. Ennen paivan paattymista saimme viela
muutaman varauksen ja ensimmaisen paivan kokonaissaldoksi kertyi kymmenen

varausta. Olimme yksimielisesti tyytyvaisia aloituspaivaan.

Samaan aikaan ennakkomarkkinoinnin kaynnistymisen kanssa saimme arkkiteh-
diltd rakennuslupakuvasarjan kommentoitavaksi. Sovimme liséksi, etta valitamme
tassa yhteydessa samaisen sarjan myos rakennusvalvontaviranomaiselle ennak-
kolausuntoa varten. Rakennusvalvonnasta kuvasarja kiertaisi tarvittaessa kaupun-
kikuvatydryhman kasiteltavaksi, seka paloviranomaiselle. Tama kaytanto oli jo
aiemmin helpottanut monissa kohteissa varsinaista rakennuslupavaihetta. Sai-
simme nain viranomaisilta arvokkaita kommentteja hankkeestamme jo ennen ra-
kennuslupahakemuksen jattdoa ja ehtisimme reagoida esille nousseisiin asioihin.
Itse en l6ytanyt rakennuslupakuvasarjasta enaa juurikaan kommentoitavaa, aino-

astaan muutamia yksittaisia muotoseikkoja.
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Helmikuun puolivalissa olin saanut kaikilta hankkeen suunnittelualoilta sovitut tieto-
mallit. Nain ollen paasin luomaan ensimmaisen oman yhdistelmamallini ja tarkas-
telemaan sita. Tarkastelukohde kasitti mallikerroksen. Alkuasetelma tarkastuk-

sessa naytti kuvan 1 mukaiselta.

Kuva 1. Mallikerroksen yhdistelmamalli

Yhdistelmamallissa oli paallekkain ark-, rak- seka LVI- ja S-tietomallit. Jaksotin tie-
tomallitarkastuksen kahteen osioon. Ensimmaiseksi kiersin tietomallista lapi visu-
aalisesti seka ulko- etta sisapuolen, minka jalkeen suoritin ohjelman risteamatar-
kastelun. Tassa raportissa en kay Solibri-ohjelman perusteita tai ohjelman kayttdéa
l&pi vaan keskityn siihen, mita kaikkea pyrin tietomallista havainnoimaan tarkastuk-
sien yhteydessa. Visuaalisen tarkastuksen tekemiseksi ehdottomasti kaksi parasta
keinoa oli kiertaa talo "peliasetus’tilassa lapi, jolloin mahdolliset virhekohdat olivat
havainnoitavissa asunnoittain ja toiseksi tarkistaa kriittiset virhepaikat koko kerrok-
sesta "leikkaus”-tyOkalun avulla. Alla kuvassa 2 kuvattuna, milta leikkaustyokalulla

leikattu peruskerros nayttaa.
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Kuva 2. Mallikerros leikkaustyokalulla leikattuna

Asuntokohtaiset kierrokset antoivat heti kuvan, mita suunnitelmista vield mahdolli-
sesti puuttui tai toisaalta oliko tietomalli viela keskenerainen. Toistuvana havain-
tona oli esimerkiksi se, ettd koko hankkeesta puuttuivat alakatot, kuten kuva 3 keit-
tiosta osoittaa. Muita helposti havainnoitavia asioita olisivat esimerkiksi sahkdka-
lusteiden korkeusasemat, ikkuna- ja oviaukkokokojen tdsmaaminen arkkitehdin ja
rakennemallin valilla tai ettei esimerkiksi lampdpattereiden taakse jaisi sahkdkalus-
teita.

Kuva 3. Keittiosta puuttuu alakatto
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Toinen iso kokonaisuus oli jo aiemmin mainittu risteamatarkastelu. Risteamatar-
kastelussa oli tarkoitus edeta visuaalista tarkastelua paljon yksityiskohtaisemmalle
tasolle. Risteamatarkastelussa syotin haluamani saannostot ohjelmalle ja ohjelma
teki sen perusteella varsinaisen risteamatarkastuksen. Lopputuotteena tarkastuk-
sesta saimme satoja huomioita, joiden vaikutus varsinaiseen rakentamiseen tuli

parhaaksi katsomallamme tavalla arvioida.

Tyypillisimpia esiin nousevia huomioita tarkastuksessa ovat komponenttien ris-
teamat, joissa kaksi eri komponenttia leikkaavat toisiaan ja siita syntyy ohjelman
ilmoittama virhe. Kuvassa 4 on kaksi putkea, jotka nayttavat menevan toistensa
l&pi. Oheinen tilanne vaatii lisatutkimista ja mahdollista ongelmanratkaisua: voi-
daanko toinen putki kiertaa toisen alapuolelta haasteitta vai tuleeko tuolloin ongel-

mia esimerkiksi kalusteiden ylareunan tai minimi huonekorkeuden suhteen?

Kuva 4. Kaksi putkea leikkaa toisensa

Oheinen esimerkki osoittaa, kuinka tietomallintaminen vie rakentamattoman raken-
nuksen piirustusten tarkastelun aivan uudelle tasolle verrattuna tavallisiin tasopii-
rustuksiin. Perinteisista 2D-kuvistakin tdméa sama tieto on luettavissa, mutta ha-

vainnointi on haastavampaa kuin tietomallinnetussa kohteessa.
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Kuvassa 5 on esitetty toinen risteamatarkastuksen esiin nostama huomio, joka on
edellisen esimerkin tapaan hyvin tyypillinen. Kuvassa seindelementin saumakoh-
taan on sattunut ovipuhelin, valokatkaisija seka pistorasia. Mikali kuvan mukainen
tilanne paatyisi rakentamisvaiheeseen saakka, kyseisen elementin paaty olisi to-
della tydlas toteuttaa elementtitehtaalla. Samoin tydmaalla kyseinen kohta olisi
haastavaa sekd muotittaa ettd betonoida. Kuvan kaltaisten tilanteiden tuotantoon
paatymisen valttamiseksi olimme sopineet sdhkosuunnittelijan kanssa, ettd han
korjaisi kaikki vastaavat virhepisteet siina vaiheessa, kun varsinaiset elementtiku-

vat olisivat kaytettavissa reikien merkkaamista varten.

Kuva 5. Sahkorasiat ja ovipuhelin seindelementin saumakohdassa

Mallikerroksen tarkastelussa useassa asunnossa esiintyi kuvassa 6 kuvattu on-
gelma, jossa lampopatterin ylareuna oli korkeammalla kuin ikkunapenkin alareuna.
Kirjasimme puutteen tassa vaiheessa muistiin ja valitimme patterin kokotiedon LVI-
suunnittelija tarkastettavaksi, jotta kuvassa esiintyvaa tilannetta ei paasisi missaan
nimessa kaymaan rakennusvaiheessa. Kyseinen tilanne olisi hyvin vaikea havaita
2D-kuvasta, siksi tietomalli osoittautui jalleen loistavaksi tyokaluksi valttaa suunnit-

teluvirheitd. Samassa kuvassa 6 nakyi myds sahkodsuunnittelijan pistorasia, joka
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nayttaisi olevan seindelementin sisassa syvyyssuuntaisen korkovirheen vuoksi.
Myos tama havainto Kirjattiin muistiin, jotta se voitaisi kayda lapi seuraavassa tieto-

mallipalaverissa tai suunnittelukokouksessa.

Kuva 6. Patterin ylareuna korkeammalla kuin ikkunan alareuna

Yhdistelmamallin lapikaynti oli ensikertalaiselle varsin tydlas mutta antoisa pro-

sessi. Harjoituksen myd6ta tarkastuksen tekeminen varmasti nopeutuisi ja taito kes-
kittya oleellisiin huomioihin kehittyisi. Kaikkiaan tyostoa vaativia huomioita seulou-
tui tarkastuksessa useita kymmenia ja ne kasittelisimme seuraavassa suunnittelu-

kokouksessa.

Kolmas suunnittelukokous pidettiin muutaman paivan paasta tietomallitarkastuk-
sesta. Suunnittelukokouksessa varmistimme, ettd olimme edelleen aikataulussa
piirustusten suhteen ja kavimme aiemmin selvityksessa olleita tarkennuksia seka
kysymyksia lapi. Yksi merkittdvimmista keskusteluaiheista koski sadevesien viivy-
tysta ennen kaupungin runkolinjaan laskemista. Asemakaavassa viivytyksesta ei
I0ytynyt mainintaa, joten asia oli jaanyt LVI-suunnittelijan selvitettavaksi. Viran-
omaisen mukaan kaikissa uusissa rakennusluvissa sadevesien viivytys tulisi olla
suunniteltuna, oli sitd huomioitu asemakaavassa tai ei. Nain ollen my6s omassa

hankkeessamme tama olisi otettava huomioon. Kaytannossa, kohteemme piha-
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alueelle tulisi sijoittaa suuret vesivarastoputket, joista sadevedet paasisivat pikku-

hiljaa hallitusti kaupungin verkostoon.

Kavin lapi suunnittelijoille myods hankkeemme ennakkomarkkinointitilanteen, joka
oli kokoushetkella 12 varausta 49 asunnosta. Varausaste oli siis kehittynyt aloituk-
sen jalkeen suhteellisen maltillisesti. Olimme siita huolimatta paattaneet edelleen
pysya alkuperaisessa rakennusaikataulussa, jonka mukaan aloitus olisi touko-

kuussa ja olimme valmiit tekemaan sen eteen toita.

Valtaosan kokouksesta kavimme lapi yhdessa tietomallitarkastuksen huomioita.
Tietomallintaminen oli koko suunnittelutiimillemme viela melko uusi asia, joten tie-
don jakaminen ja virhekohtien pohtiminen suunnittelualojen rajat ylittdvana tiimina
osoittautui erittain hyodylliseksi. Mallikerroksen kommentit |apikaytyamme so-
vimme, etta jokainen suunnittelija tyostaisi oman suunnittelualansa korjaukset seu-
raavan viikon aikana, jotta suunnittelu paasisi jatkumaan ylempiin kerroksiin ilman

mallikerroksessa havaittuja virheita.

Kuukausianalyysi

Helmikuussa paasimme hankkeessamme jo aiempaa konkreettisemmalle tasolle.
Piirustukset etenivat erityisesti arkkitehdin osalta jo niin pitkalle, etta lahetimme ne
viranomaisen kommentoitaviksi. Lisaksi sain kaikilta suunnittelualoilta sovitussa
aikataulussa mallikerroksen tietomallit kayttooni ja loin ensimmaisen yhdistelma-
mallini hankkeesta. Mallin avulla paasin havainnoimaan suunnitelmissamme esiin-
tyneita ristiriitoja ja virheita. Olisi ehdottomasti kaikkien etu, ettéd saisimme karsittua
suunnitteluvirheita pois jo tassa vaiheessa, jotta ne eivat rasittaisi rakennusaikana

tydmaaorganisaatiota.

Markkinoinnin aloitus oli myds hankkeen tarkea virstanpylvas. Markkinointi ja sen
onnistuminen maarittaisivat tdssa hankemallissa, paasisimmeko ylipaansa raken-
tamaan kohdetta ja milloin varausaste saavuttaisi riittdvan asteen varsinaiseen

aloitukseen. Mika sitten olisi riittdva varausaste? Vastaus ei olisi aivan niin yksin-
kertainen, siksi kaytin tassa tyossa yleisesti kaytettya vakiolukua: noin puolet kai-

kista asunnoista tulisi olla varattuna, jotta varsinainen rakentaminen voitaisi
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aloittaa. Helmikuun lopulla varausasteemme oli 13 asuntoa 49 asunnosta. Tasta
olisi hyva jatkaa maaliskuulle, vaikka paljon téita olisi viela edessa paastaksemme

tarvittavaan varausasteeseen.

4.7 Seurantajakso 7, maaliskuu 2019

Maaliskuu alkoi LVIAS-tyoselosteiden lapikaynnilla ja urakkarajaliitteen laatimi-
sella. Yrityksessamme oli ollut yleinen tapa, etta laadimme hankinnan parissa
tydskentelevien tueksi urakkarajaliitteet talotekniikkaurakoista. Liitteen laatimisesta
olisi vastuussa suunnittelunohjaus, yhteistydssa hankinnan ja tuotannon edusta-
jien kanssa. Urakkarajaliitteessa kuvattaisi yleisimpien tyovaiheiden tai yksityiskoh-
tien vastuualueet, joita voitaisi tarvittaessa laajentaa viela urakkaneuvotteluissa.
Sen sijaan tydselosteiden laatimisesta vastaisi kunkin suunnittelualan erikoissuun-

nittelija ja toimistomme vastaisi selosteiden tarkistuksesta.

LVIA- seka sahkokuvat valmistuivat sovitusti maaliskuun alkupuolella ja lahetimme
ne urakoitsijoille tarjouslaskentaa varten. Arvioimme, etta olisi hyva aika kysya tar-

jouksia ja odottaisimmekin hyvaa tarjousten maaraa kaikilta talotekniikan alueilta.

Kuukauden edetessa hankkeen ennakkomarkkinointi jatkui, mutta varausaste ke-
hittyi edelleen rauhallisesti. Kavimme myynnin edustajien kanssa lapi lahes paivit-
tain varaustilanteen ja miten olemme pystyneet vastaamaan kuluttajien kysyntaan.
Naytti silta, ettd kohteen isoimpia asuntoja - kooltaan 75 m? - oli kysytty kaikkein
eniten. Kyseisia asuntoja oli koko hankkeessa vain kaksi, ja ne sijaitsivat kerrok-
sissa seitseman ja kahdeksan. Paatimme pienen pohdinnan jalkeen lisata kyseiset
asunnot myos kerroksiin viisi ja kuusi. Hankkeella ei ollut viela rakennuslupaa ja
hallinnollisesti se oli yha taysin mahdollista. Olin yhteydessa arkkitehtiin ja kerroin
linjauksemme ja pyysin paivittamaan kaikki kuvat ja huoneistoluettelon taman mu-
kaisesti. Asuntojen kokonaislukumaara putosi taman muutoksen jalkeen 47 kappa-

leeseen.
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Loppukuusta saimme iloisen uutisen: saisimme vieda hankkeemme huhtikuussa
sisaiseen aloituslupakasittelyyn sen hetkisella varausasteella, joka oli maaliskuun
lopulla 16 varausta 47 asunnosta. Alkaisin siis tydostamaan kasittelyyn vaadittavia
dokumentteja. Hankkeeseen kuului my0ds rakennuttajan turvallisuusasiakirjojen
laatiminen. Koska hankkeemme oli omaperusteinen, yrityksemme oli itse raken-
nuttajan roolissa. Sisaisesti olimme jakaneet vastuut niin, etta rakennuttajan edus-
tajana toimisi suunnittelunohjauksesta vastaava henkilo, joka olisi nain ollen myos
vastuussa rakennuttajan turvallisuusasiakirjoista. Protokollamme mukaan turvalli-
suusasiakirjat koostuivat rakennuttajan turvallisuusasiakirjasta, rakennuttajan tur-
vallisuussaannoista ja menettelyohjeista seka turvallisuusriskien arvioinnista hank-
keessa. Asiakirjoissa esitettiin hankkeen riskit seka huomioon otettavat asiat tilaa-
jan/rakennuttajan nakokulmasta. Nama seikat tulisi erityisesti huomioida aikanaan

tydmaan turvallisuussuunnittelussa muiden turvallisuusasioiden lisaksi.

Aivan maaliskuun lopulla pidimme neljannen suunnittelukokouksen hankkeesta.
Kokousten valilla olimme saaneet rakennusvalvontaviranomaisen ennakkolausun-
non suunnitelmistamme. Viranomaisen lausunnossa ei ollut juurikaan huomautuk-
sia ja esittamamme rakennusalueen ylitykset niin ulkoiluvalinevaraston kuin auto-
katoksen osalta hyvaksyttiin pienina poikkeamina. Hankkeemme suunnittelutilanne
vaikutti myds olevan erittain hyva kaikkien suunnittelualojen osalta. Talotekniikan
laskentakuvat olivat valmiit, rakennesuunnitelmat olivat pitkalla niin perustusku-
vien, elementti- kuin raudoituskuvien osalta. Arkkitehtikuvat olivat myos niin hy-
valla mallilla, etta sovimme jattavamme rakennuslupahakemuksen huhtikuun en-
simmaisen viikon loppuun mennessa. Varmistimme viela yhteisesti, etta kaikki
suunnittelualat olivat ennattaneet paivittdaa kahden yhdistelmaasunnon tuomat

muutokset kuviin.

Tietomallintamisen osalta kaikki suunnittelijat olivat korjanneet mallikerroksen tar-
kastelussa esiin nousseet virhepaikat. Koko talon tietomallin toimitus venyisi kui-
tenkin hieman, silla yhdistelmaasuntojen lisays kahteen kerrokseen vaatisi muu-
tostoita kaikilta suunnittelualaoilta. Sovimme, etta tietomallien toimitus olisi huhti-

kuun toisen viikon loppuun mennessa.

Kuukausianalyysi
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Maaliskuussa hanke eteni harppauksin eteenpain. Lahetimme talotekniikan tar-
jouskyselyt urakoitsijoille hyvissa ajoin ennen hankkeen aloitusta. Nain urakkaneu-
votteluille ja urakoitsijapaatoksiin jaisi hyvin aikaa ennen tydmaatoiminnan alka-
mista. Saimme my0os hienoja uutisia, silld saisimme vieda hankkeemme yrityk-
semme sisaiseen aloituslupakasittelyyn huhtikuussa jo nykyisella — olettamaamme
pienemmalla - varausasteella. Nain ollen, rakennustyot paasisivat alkamaan ke-

vaalla, jolloin kayttddmme vapautuisivat myos resurssit tydmaan aloittamiseen.

Loppukuusta hankkeelle laadittiin rakennuttajan turvallisuusasiakirjat, jotka tuli olla
laadittuna ennen tydmaatoiminnan alkamista. Lisaksi pidimme neljannen suunnit-
telukokouksen, jossa tarkistimme jalleen yleisen suunnittelutilanteen ja teimme
pienia tdsmennyksia muutamiin asioihin ja aikatauluihin, jotta paasisimme jouhe-
vasti etenemaan. Asetimme lisaksi tavoiteaikataulun rakennuslupahakemuksen

toimitukselle.

4.8 Seurantajakso 8, huhtikuu 2019

Huhtikuun alussa pidimme toimistomme sisaisen palaverin, jossa paatimme hank-
keessamme kaytettavat pintamateriaalit seka kodinkoneet ja laitteet. Yrityksel-
lamme on kaytossa hyvinkin tarkka materiaalilistaus tata tarkoitusta varten.
Otimme taman listauksen kohdekohtaiseksi pohjaksi ja teimme siihen tata koh-
detta koskevat muutokset ja tarkennukset. Kuukauden ensimmaisina paivina val-
mistui myos lopullinen materiaali rakennusluvan hakua varten — aikataulutuk-
semme mukaisesti. Taman jalkeen tein viela rakennustapaselosteen, missa kuvat-
tiin hankkeen keskeisimmat rakenneratkaisut ja kaytettavat pintamateriaalit. Ra-
kennustapaseloste kuului liittda mukaan rakennuslupahakemuksen dokumenttei-
hin, joten sen laatiminen oli valttamatonta tassa vaiheessa. 8.4.2019 arkkitehti laati
rakennuslupahakemuksen sahkoiseen lupapalveluun. Luvan hakemisen jalkeen

viranomainen aloittaisi lupamateriaalin kasittelyn seka naapurien kuulemiset.
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Huhtikuun toisella viikolla sain kayttooni tietomallit kaikilta suunnittelualoilta, kuten
olimme edellisessa suunnittelukokouksessa sopineetkin. Paasin vihdoin tekemaan
koko rakennuksen yhdistelmamallin ja tarkastamaan sen. Yhdistelmamallin tarkas-
tus mukaili taysin mallikerroksen yhteydessa opittuja taitoja. Ensin suoritin visuaali-
sen tarkastuksen, jonka perusteella en I0ytanyt enaa merkittavia virheita. Aiempi
mallikerroksen tarkastus oli toiminut tassa suhteessa oikein hyvin. Risteamatar-
kastelusta havaintoja kertyi kuitenkin jalleen paljon ja ne olivat laadultaan hyvin
vaihtelevia. Osa oli varsinaiseen rakentamiseen vaikuttavia asioita ja suurin osa
tietoteknisia erheita. Yksi merkittdvimmista tarkastelussa esiin nousseista virheista
on esitetty kuvassa 7. Kuvan ikkuna oli arkkitehdin ja rakennesuunnittelijan tieto-
malleissa hieman eri kokoinen ja eri korkeusasemassa. Mikali tama virhe olisi paa-
tynyt tuotantoon saakka, ikkunalle varattu aukko olisi ollut liilan pieni siihen tilattuun

ikkunaan nahden.

SeLure

V' akKeros ¥

i

Kuva 7. Ikkuna arkkitehdin ja rakennesuunnittelijan tietomallissa erikokoinen

Kuvan 8 tilanteessa keittion viemari oli osittain jadkaapin sisalla. Tallainen virhe ei
olisi valttamatta tullut esille ilman tietomallinnusta ennen kalusteiden asennusvai-

hetta. Tydmaalla ongelma pitaisi ratkaista esimerkiksi koko kalusteryhmaa
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siirtdmalla. Tietomallintamalla tdma virhe huomattiin ajoissa ja saatiin korjattua

suunnitteluvaiheessa, kuten kuuluikin.

Kuva 8. Keittion viemari jaakaapin sisalla

Muutamista kylpyhuoneista 16ytyi kuvan 9 mukainen tilanne. Kuvasta kay hyvin
ilmi, etta putket eivat mahtuisi alakaton ja valipohjan valiseen tilaan, ellei alakattoa
laskettaisi hieman alaspain. Kuvan mukaiset risteamat ja sisakkain menot eivat to-
dellisuudessa olisi mahdollisia. Tassa tapauksessa tarkastaisimme, voisiko alakat-
tokorkeutta laskea, jotta putket mahtuisivat kulkemaan paremmin. Mikali alakaton
lasku ei onnistuisi, olisi LVI-suunnittelijan ratkaistava putkireitit uudelleen niin, ettei

putkien risteamia tulisi ainakaan kolmen putken osalta.
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Kuva 9. Alakaton sisalla putkien risteamia

Kuvassa 10 on kuvattuna hyvin tyypillinen ja monista kohteista tuttu suunnittelu-
virhe. Keittion ylakaappiin on sijoitettu mikrolle varattu pistorasia. Tama pistorasia
on harmillisen usein kaapissa olevan valihyllylevyn kohdalla, jolloin hyllylevy tor-
maa pistorasiaan. Mikali tama toteutettaisi kuvan mukaisesti, kaapin ovi ei toden-
nakoisesti mahtuisi menemaan kiinni. Talla kertaa pistorasia siirrettiin tassa vai-

heessa hieman eri kohtaan.

Kuva 10. Pistorasia keittion kaapissa hyllylevyn kohdalla
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Yksi yllattavan usein esiintyva virhe oli objektien kopioituminen paallekkain. Tama
johtui ilmeisesti siita, etta tietomallintaminen oli viela varsin uutta meille kaikille.
Mallikerrosta "kopioitaessa” ylempiin kerroksiin myds komponentteja saattoi kopioi-
tua paallekkaisiksi. Talla ei varsinaisen rakentamisen kannalta olisi ollut merki-
tysta, mutta siina vaiheessa, kun tietomalleista saataisi myos luotettavat maara-
luettelot, asialla olisi suuri vaikutus. Maaraluetteloissa olisi talloin kappalemaaralli-
sesti liilan paljon esimerkiksi valaisimia, katkaisijoita tai vaikkapa hanoja. Tasta
syysta pyrin karsimaan nama virheet pois jo ensimmaisessa tietomallihankkees-
sani. Tietomallitarkastuksesta kertyi noin 70 havaintoa, jotka olivat paaosin edella
mainittujen kaltaisia. Laadin havainnoista raportin ja laitoin sen jo ennakkoon
suunnitteluryhmalle tutustuttavaksi. Kavisimme sen tarkemmin lapi loppukuun

suunnittelukokouksessa.

Hankkeen tarkaksi aloituslupakasittelypaivaksi varmistui 29.4.2019 ja protokol-
lamme mukaisesti kasittelymateriaalin tulisi olla valmiina ja toimitettuna viikkoa en-
nen kasittelya. Aloituslupakasittelyssa yrityksemme johtoryhma kavisi lapi laati-
mamme laajan aineiston niin, etta yksikdstamme ei olisi yhtdan edustajaa lasna
kasittelyssa. Taman jalkeen saisimme paatoksen aloitusluvasta. Tarkeimmat toimi-
tettavaan aineistoon liittyvat dokumentit olisivat luonnollisesti laskelmat, yleinen
analyysi hankkeesta ja kuinka ennakkomarkkinointi olisi edennyt. Laskelmissa
osoitettaisi, paljonko hanke kustantaa ja toisaalta paljonko hanke tulouttaa yrityk-
selle. Isossa roolissa olisivat myods tutkielmat hankkeen suunnittelun tehokkuu-
desta. Muita keskeisia dokumentteja olisivat markkina-analyysi sen hetkisesta
markkinatilanteesta tontin lahialueella, piirustukset, hinnasto, ennakkomarkkinointi-
materiaali seka hankkeen kustannuslaskelma paalukujen tasolla. Ennakkomarkki-
nointi tilanteemme materiaalien tekohetkella oli 17 varattua asuntoa 47 asunnosta.
Sain laadittua materiaalin valmiiksi aikataulussa ja sen hyvaksyivat seka aluepaal-

likkdbmme ettd aluejohtajamme ennen lahetysta yrityksemme johtoryhmalle.

Samaan aikaan kun tydstin aloituslupakasittelyn materiaalia, kdvimme keskustelua
myOs hankkeemme elementtitilanteesta. Olimme saaneet tarjoukset elementeista
eri toimittajilta ja tarjouskilpailun voittaneelle toimittajalle oli jo ilmoitettu tilaustar-
peesta. Ongelmana oli toistaiseksi se, etta ilman hankkeen aloituslupaa meilla ei

ollut mydskaan elementtien ostolupaa. Elementtitehdas puolestaan ei ollut halukas
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pitdmaan tuotannostaan varausta hankettamme varten tarpeettomasti viikkoja
vaan tahtoi tayttaa tuotantonsa tilausten mukaan. Syyna syntyneeseen haastee-
seen oli se, etta varausasteemme oli kehittynyt odotettua hitaammin ja aloituslu-
van hakeminen oli siksi siirtynyt hieman ajateltua myohemmaksi. Aioimme kuiten-
kin aloittaa rakennusty6t jo toukokuussa, jolloin aloitusluvan ja varsinaisen tyo-

maan aloituksen valiin jaisi vahemman aikaa.

Yksi ratkaisu elementtiongelmaan olisi ollut siirtda rakennustdiden aloitusta, mutta
sita emme olisi halunneet tehda, jotta paasisimme ennen syksya mahdollisimman
pitkalle runkorakentamisessa. Saimme lopulta monien neuvottelun jalkeen sovit-
tua, etta ilmoittaisimme heti aloituslupakasittelyn jalkeen, saimmeko aloitusluvan ja
ostoluvan hankkeelle vai emme. Toisin sanoen saimme kuin saimmekin neuvotel-
tua elementeille varauksen tai ehdollisen kaupan, mika oli ehdottomasti kriittinen

onnistuminen koko hankkeen nakokulmasta.

24.4.2019 pidimme viidennen suunnittelukokouksemme. Tassa vaiheessa kokous
oli Iahinna vaan asioiden toteamista ja viimeisten aikataulujen tarkistusta. Koska
paapiirustukset oli jo saatettu valmiiksi, keskityimme tassa kohtaa tyokuvien val-
misteluun. Kaytyamme kaikkien suunnittelijoiden asiat seka aikataululliset asiat
lapi, paneuduimme koko rakennuksen tietomallin lapikayntiin. Olin toimittanut
suunnittelijoille ennakkoon alkukuusta tehdyn tietomallitarkastuksen havainnot,
mika helpotti suunnitteluryhman paneutumista juuri rakentamisen kannalta merkit-
tavimpiin asioihin kokouksessa. Kuvassa 7. esitetyn ikkunahaasteen olinkin ehtinyt
kayda arkkitehdin ja rakennesuunnittelijan kanssa lapi jo ennen kokouspaivaa ja
ongelma oli saatu korjattua seka tietomalleihin kuin perinteisiin kuviin. Sovimme
viela aikataulun muiden tietomallin esille nostamien ongelmakohtien korjaamiselle.
Koska kuvat olivat kaytannollisesti katsoen lahes valmiit, emme enaa sopineet
uutta suunnittelukokousta. Sen sijaan paatimme katsoa myéhemmin tarvetta erilli-

selle suunnitelmakatselmukselle tydmaatoiminnan alkaessa.

29.4.2019 saapui jannittava paiva. Koko paivan odotimme tietoa, kuinka hankkeel-
lemme kaykaan aloituslupakasittelyssa. lltapaivan ollessa jo pitkalla saimme vih-
doin odottamamme tiedon — hanke sai aloitusluvan. Tama oli suuri helpotus toimis-

tollemme ja ehdottoman tarkea saavutus hankkeellamme. Taman tiedon turvin
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pystyisimme aidosti aloittamaan tuotannon suunnittelun ja tydmaatoiminnan aloi-
tusvalmistelut. Tarvitsimme enaa viranomaisen myontaman rakennusluvan. Aloi-
tuslupa tarkoitti myos hankintalupaa seka materiaaleille etta aliurakoille, joten ka-
det olisivat taynna toita Iahiviikkoina. Erityisesti hankinnan parissa tyoskentelevien

tulisi saattaa sopimuksiksi kaikki ennakkoon neuvotellut asiat.

Kuukausianalyysi

Huhtikuussa paasin vihdoin kdymaan koko hankkeen kattavan tietomallin [api. Ol
kaynyt hyvin selvaksi, etta kykenimme karsimaan tietomallinnuksen avulla aiem-
paa enemman virheita jo suunnittelupdydalla. Nain ollen tuotantoon asti paatyisi
vahemman selvittelya vaativia tilanteita. Tietomallinnuksen ohella huhtikuun alun
suurimpia ponnisteluja oli yrityksemme sisaisen aloituslupakasittelyn materiaalien
ja laskelmien tuottaminen. Yksi suurimpia onnistumisia oli myos se, etta onnis-
tuimme jatkamaan elementtitehtaan kapasiteettivarausta aloituslupakasittelyymme
saakka. Loppukuusta pidimme hankkeen viimeisen suunnittelukokouksen, missa
tarkistimme, etta etenimme sovitun mukaisesti ja kavimme tietomallihavainnot lapi
koko suunnittelutiimille. 29.4.2019 oli kauan odotettu paiva ja saimme hankkeel-
lemme sisaisen aloitusluvan. Nain ollen voisimme aloittaa varsinaisen rakentami-

sen, kunhan tarvittavat viranomaisluvat olisivat valmiit.

4.9 Seurantajakso 9, toukokuu 2019

Toukokuu alkoi hankkeen liittymaselvityksilla, kyseessa olivat siis vesi- viemari- ja
sahkoliittymat. Olimme perineet tontin oston yhteydessa tontilta puretun rakennuk-
sen liittymaoikeudet niin vesi- ja viemari kuin sahko- ja kaukolampdliittymien
osalta. Nama liittymakapasiteetit voisimme hyddyntaa uuteen kerrostaloon ja tal-
I6in maksaisimme ainoastaan erotuksen tarvittavien liittymakokojen ja vanhojen
littymakapasiteettien valilta. Selvitin tdssa vaiheessa, kuinka ndma vanhat liittymat
saataisi siirrettya tulevan asunto-osakeyhtion nimiin. Rakennuslupapaatdksen jal-

keen voisimme sitten tilata varsinaiset liittymat oikeille liittymatehoille.
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Toukokuun ensimmaisten paivien aikana tavoitteenamme oli saattaa paatokseen
myo6s sopimus palokatkosuunnittelusta. Olimme kayttaneet samaa tekijaa palokat-
kosuunnittelussa jo useissa aiemmissa hankkeissamme ja tassa kohtaa kavimme
lapi kyseisen toimijan antamaa tarjousta. Neuvottelimme muutamista yksityiskoh-
dista ja paastyamme niista yhteisymmarrykseen sovimme tyosuorituksen tekemi-

sesta. Luonnostelin sopimuksen ja Iahetin sen toimijalle tarkistettavaksi.

Pidimme alkukuun aikana urakkaneuvottelut kohteen LVI-urakoista. Osallistuin tar-
jousten perusteella edullisimman urakoitsijan neuvottelutilaisuuteen. Kavimme
neuvottelussa perusteellisesti lapi hankkeen kuvat, erityisesti piha-alueen, seka
laatimamme urakkarajaliitteen. Urakkarajaliitteen lapikaynti oli ehdottoman tar-
keda, silla joko liitteeseen tai neuvottelumuistioon maarittaisimme asiat, joita halu-
aisimme sisallyttaa urakkaan laskentakuvien lisaksi. Tyypillisimpia tasmennyksia
olivat esimerkiksi tydomaaparakkien kytkennat vesi- ja viemariverkostoon, sopimi-
nen nostotdiden vastuista ja siitd kenen hankkimana nostot suoritettaisi. Sisallén
tarkennusten jalkeen kavimme keskustelua tarjotusta urakkahinnasta. Neuvottelun
jalkeen nakemyksemme kohtasivat ja koska kyseinen toimija oli viimeinen urakka-
neuvotteluun kutsuttu seka myos edullisin tarjoaja, sovimme urakan suorituksesta

heidan kanssaan.

9.5.2019 saimme sahkopostiin hartaasti odotetun automaattiviestin — "lupapaatos
annettu”. Lupapalveluun kirjautumisen jalkeen varmistui, etta hankkeemme oli saa-
nut rakennuslupapaatoksen. Lupaehtoja oli muutamia, jotka tulisi saattaa kuntoon
ennen rakennuksen kayttoonottoa. Yksi ehdoista oli muun muassa pelastustiera-
sitteen perustaminen. Rakennuslupa saisi lainvoimaisuuden kahden viikon kulut-
tua lupapaatoksesta, minka jalkeen voisimme aloittaa tydmaatoiminnan tontilla.
Tama oli hieno paiva ja saattoi paatokseen koko hankkeen suunnitteluvaiheen
seka taman oppimispaivakirjan noin yhdeksan kuukautta kestaneen seurantajak-

son. Tasta eteenpain hanke siirtyisi toteutusvaiheeseen.

Kuukausianalyysi

Toukokuusta muodostui seurantajakson kohokohta, silla seurattava hanke sai ra-

kennuslupapaatoksen 9.5.2019 ja alussa maaritelty seurantajakson tavoite tayttyi.
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Lainvoimaisen rakennusluvan hanke saisi kahden viikon paasta lupapaatoksesta,
minka jalkeen tyot tontilla voitaisiin kaynnistaa. Muutoin toukokuussa selviteltiin
hankkeen liittymaasioita seka neuvoteltiin LVI-urakasta. Tuotannon suunnittelu oli-
kin jo todella pitkalla. Vastaava mestari kuin muutkin hankkeen tydmaalle lahtevat
tyontekijat odottivat jo kovasti rakentamisen pariin paasemista. Tasta olisi hyva jat-
kaa kohti rakentamista. Hankkeen 47 uutta asuntoa luovutettaisiin uusille asuk-

kaille elokuussa 2020.

5 POHDINTA JA PAATELMAT

Oppimispaivakirjalle asetettiin tyon alkumetreilla kaksi tavoitetta:

- Analysoida oppimispaivakirjan kautta yksittaisen rakennushankkeen rakennut-
tamisprosessia hankesuunnittelusta aina rakennuslupavaiheeseen saakka.
Opinnaytetyossa havainnoidaan myds, millaisia haasteita suunnitteluprosessin
aikana syntyi ja kuinka ongelmatilanteet saatiin ratkaistua.

- Selvittaa tietomallintamisen tarjoamat mahdollisuudet, haasteet ja kayttotarkoi-
tukset rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa alueyksikkomme pilottihank-

keessa.

Oheinen yhdeksan kuukauden seurantajakso valottaa hyvin omaperusteisen ker-
rostalon rakennuttamisprosessia aivan hankkeen alkumetreilta aina rakennuslupa-
vaiheeseen saakka. Kuukauden mittaisilla seurantajaksoilla on kuvattu kronologi-
sesti, kuinka hanke askel askeleelta kasvaa ja suunnitelmat tarkentuvat. Tassa op-
pimispaivakirjassa ei ole esitetty lukuja tai kaavioita tarkoituksella, vaan asiat on
pidetty hyvin yleistasoisina. Oppimispaivakirjasta I6ytyy ainakin kolme virstanpyl-
vasta, jotka ovat keskeisessa roolissa koko hanketta ajatelleen.

Ensimmaiseksi mainittakoon yrityksemme sisaiset hyvaksyntakasittelyt. Tama mo-
niportainen prosessi on luotu yhtenaistamaan hankkeitamme maantieteellisesta

sijainnista riippumatta. Prosessi vaatii onnistuakseen ty6ta ja aikataulutusta. Kuten
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oppimispaivakirjassa kay ilmi, materiaalien tekemiseen on varattava aikaa ja mate-
riaalit on toimitettava ajoissa prosessin onnistumisen kannalta. Lopputuloksena
saamme arvokasta palautetta hankkeen eri vaiheista, ja hanketta arvioi moni eri

taho seka laadullisten etta taloudellisten tavoitteiden nakokulmasta.

Toinen merkittava virstanpylvas liittyy ennakkomarkkinoinnin alkamiseen ja ennen
kaikkea sen onnistumiseen. Ennen ennakkomarkkinointia hankkeen on kaytava
lapi yksi yrityksen sisaisista kasittelyvaiheista, jonka paatteeksi hankkeelle voidaan
myontaa ennakkomarkkinointilupa. Kriittisiin ennakkomarkkinointia alustaviin téihin
liittyy myos moniammatillisessa tiimissa tuotettavan markkinointimateriaalin val-
mistelu. Vaikka ennakkomarkkinointilupaa, markkinointimateriaalia ja hinnastoa
varten on tehty valtavasti selvitystyota ja ennakkoarviointia, varsinaisen ennakko-
markkinoinnin onnistumisesta ei voida varmistua. Siksi ennakkomarkkinoinnin aloi-
tus on se merkittava hetki, joka maarittaa kuinka olemme onnistuneet hank-
keemme hinnoittelussa, ja mitka ovat hankkeen todelliset aloitusmahdollisuudet.
Mikali kysynta on hyvaa, hanke todennakdisesti paasee alkamaan mutta kysynnan
ollessa heikkoa, on hanke mahdollisesti hinnoiteltu vaarin tai sen sijainti ei kiin-
nosta asiakkaitamme. Talloin hankkeella ei ole kaynnistymisedellytyksia. Tassa
hankkeessa ennakkomarkkinointi onnistui kohtuullisesti, varaustilanne kasvoi en-

simmaiset viikot, vaikkakin suhteellisen hitaasti.

Kolmantena virstanpylvaana pidan viranomaisyhteistyota. Paasuunnittelija huoleh-
tii, etta kaikki viranomaisvaateet ja asetukset tayttyvat hankkeen suunnittelussa.
Tasta huolimatta saanndllinen vuoropuhelu viranomaisten kanssa lapi projektin on
aarettoman tarkeaa. Esimerkiksi tdssa hankkeessa, rakennuslupavaihe oli todella
vaivaton, silla olimme pyytaneet ennakkolausunnot seka rakennuslupa- etta palo-
viranomaisella. Sen lisaksi olimme kayneet keskustelua niin pelastustierasitteesta
kuin yhteistilojen mitoituksellisia asioitakin. Kun viranomaispalaute saadaan oikea-
aikaisesti, ei suunnittelussa tarvitse peruutella taaksepain mahdollisten muutosten

vUuoKksi.

Naiden kolmen virstanpylvaan rinnalle nostan viela hankkeen tietomallintamisen.
Tietomallintamisella voidaan saavuttaa merkittavia hyodtyja maaralaskennan hel-

pottamisessa kuin myos suunnitelmien virheiden karsimisessa. Tietomallin
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tarjpamassa risteamatarkastelussa voidaan havaita jo ennen tydmaavaihetta tyo-
maan “tiukat paikat” tai kriittiset pisteet, joiden kanssa tulee olla erityisen suunnitel-
mallinen. Jalkeenpain huomasin aikataulutuksellisia haasteita taman hankkeen tie-
tomallintamisessa. Mallikerroksen roolia on kasvatettava entisestaan, jolloin mah-
dolliset virheet eri suunnittelualoilla eivat kopioidu enaa ylempiin kerroksiin. Suurin
oivallus oli kuitenkin huomata eri suunnittelualojen rytmitysten eroavaisuudet
suunnittelun edetessa. Arkkitehtisuunnittelu etenee ensimmaisena ja rakenne-
suunnittelu heti sen jalkeen. Sen sijaan talotekniikkasuunnittelu seuraa jonkin ver-
ran perassa, niinpa talotekniikkasuunnittelun tietomallit tulee jatkossa kiinnittaa eh-
dottomasti talotekniikan laskentakuvien kanssa samaan aikataulutavoitteisiin. Ryt-
mitys tulee ottaa paremmin huomioon maariteltaessa jatkossa seka mallikerroksen

etta koko hankkeen tietomallin aikataulutavoitteita.

Kehityin tdman seurantajakson aikana ammatillisesti valtavia loikkia eteenpain. On
huomattavaa, etta samalla kun tama oli ensimmainen hankkeeni tietomallikoordi-
naattorina, tama oli myds ensimmaisia hankkeita, missa ylipaansa toimin suunnit-
telun ohjauksen parissa. Rakennuttamisprosessin omaksuminen omaperustei-
sessa hankkeessa tuli tutuksi ja ymmarran jatkossa entista paremmin syy-seu-
raus-suhteet asioiden valilla. Samoin aikataululliset reunaehdot monen eri toimin-
non valilla ja aikataulujen yhteensovittaminen selkeytyivat. Tiivistaen, rakennutta-
minen on parhaimmillaan laajojen kokonaisuuksien hallintaa eri sidosryhmien ja
ammattilaisten valilla. On tarkeaa mahdollistaa jokaiselle toimijalle keskeytykseton
tyonteko lahtétietojen oikea-aikaisella informoinnilla tai aikataulutuksen oikeanlai-
sella painotuksella. Varmasti jokaisessa hankkeessa tulee pienempia tai isompia
yllatyksia, ja kaikki ei mene aina suunnitelmien mukaisesti, mutta yllakuvatun ohje-
nuoran avulla aion jatkossakin saattaa hankkeita eteenpain kohti ennalta asetet-
tuja tavoitteita.
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