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1 Johdanto

Ruskon kunta on hankkinut maa-alueita tonttivarannon lisddmiseksi. Asemakaavoitus on
valmistunut noin sadan hehtaarin maa-alueelle kevaalla 2024. Alue on nimetty Ketunluolan
asemakaava-alueeksi. Kunnallistekniikan rakentaminen kaynnistettiin alkuvuodesta 2025.
Kaavalla mahdollistettiin 320 tontin ja 900 asukkaan asuinalue. Alue on paaosin
rakentamatonta kallioista metsaa ja osin peltoa. Etaisyys Ruskon keskustaajamaan on noin

kolme kilometrid. Rusko sijaitsee Turun pohjoispuolella ja on yksi Turun kehyskunnista.

Tassa opinnaytetydssa laadittiin hankesuunnitelma kunnallistekniikan rakentamisesta
Ketunluolan asemakaava-alueelle. Hankesuunnitelman tarkoituksena oli koota yhteen
toimenpiteet hankkeen lapiviemiseksi. Suunnitelma maarittelee toteutustavan, aikataulun ja
hankkeen rakentamisen vaiheistuksen, seka tuo esille mahdollisia riskeja. Tilaajana oli

Ruskon kunnan tekniset palvelut.

Rakentamishankkeen tuloksena syntyy valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
mukaisesti viihtyisa, turvallinen ja toimiva asuinalue, jossa on huomioitu alueen historia,

alueen tulevat asukkaat ja palvelut seka naiden vaatimukset.

Teoriaosassa avataan laajemmin hankesuunnitelmiin liittyvia keskeisia kasitteita, selvitettiin
kunnallista paatoksentekoa ja alueidenkayton suunnittelua. Kustannusarviot paatettiin
kuitenkin rajata pois suunnitelmasta, koska hankkeen toteutus siirrettiin myéhempaan
ajankohtaan. Varsinainen hankesuunnitelma erillisend dokumenttina vietiin tiedoksi kunnan

tekniseen lautakuntaan seka kunnanhallitukselle.

Tybssa perehdyttiin asiantuntijoiden ja viranomaisten julkaisuihin ja ohjeisiin
kunnallisteknisten hankkeiden suunnittelusta. Tydn toteuttamista varten kaytiin |&pi aiemmin
tehtyjen vastaavanlaisten urakoiden kilpailutuksia, osallistuttiin vaiheen 1. urakkatarjousten
avaustilaisuuteen seka urakkaneuvotteluun. Vaiheistuksen suunnittelua varten tutustuttiin
valmiiksi rakennettujen alueiden suunnitelmiin ja erityisesti naiden urakkakilpailutettujen
alueiden kokoon. Maastokaynteja suoritettiin alueelle useaan otteeseen, jotta saatiin
konkreettinen kasitys uusien teiden ja suunniteltujen vaiheiden sijainnista. Urakkamuodon

valinnasta neuvoteltiin tilaajan kanssa.

Rakentamisen vaiheistus suunniteltiin ajatellen tydmaaliikenteen sujuvuutta ja turvallisuutta
ja niin, etta rakentamisen haitat olemassa olevalle asutukselle ja liikenteelle ovat

mahdollisimman vahaiset. Ajallisesti hanke on pitkakestoinen projekti, jolloin muutokset ovat
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mahdollisia vaiheisiin ja aikataulutukseen. Alue rakentuu hallitusti kunnan elinvoimaohjelman

toimenpiteiden mukaisesti.

Riskien hallinta tuotiin esiin taulukon avulla, taulukkoon sisallytettiin yleisimpia riskeja
tiesuunnitteluun ja investointeihin liittyen. Pohdintaosassa koottiin yhteen tyon tulokset ja
pohdittiin rakentamisen aikatauluun tulleita muutoksia ja niiden vaikutuksia

hankesuunnitelman laadintaan.

2 Kunnallisteknisen hankkeen keskeiset kasitteet

Kunnallistekniikan rakentaminen on merkittdva kokonaisuus kunnissa uusien asuinalueiden
rakentamiseksi ja olemassa olevan infran kunnossapitamiseksi. Kunnallistekniikka liittyy
kaupunkiymparistdn infrastruktuuriin ja palveluihin ja se kattaa kaikki asukkaiden elamiseen
tarvittavat valttamattomat rakenteet. Kunnallistekniikkaa ovat tiet, vesijohtoverkostot,
viemariverkostot, hulevesien hallinta, katuvalaistus, sahkoverkot, tietoliikenneverkot ja

jatehuolto. Myos puistot ja viheralueet kuuluvat kunnallistekniikkaan.

Infrastruktuurilla eli infralla viitataan laajemmin kaikkiin fyysisiin rakenteisiin ja
jarjestelmiin. Kunnallistekniikka on yksi osa infrasta, joka keskittyy erityisesti

kaupunkiymparistdon toimivuuteen ja asukkaiden hyvinvointiin.

2.1 Kunnallinen paatoksenteko

Kunnallisessa paatdksenteossa korkein paatésvalta on kunnanvaltuustolla. Valtuusto
hyvaksyy talousarvion, jossa osoitetaan varoja teknisten toimintojen yllapitamiseen.
Merkittavat rakennushankkeet sisallytetdan kunnan investointiohjelmaan ja hyvaksyessaan
sen, paattgjat sitoutuvat alustavasti tuleviin hankkeisiin. (RIL, 2013, ss. 51-52)
Operatiivisesta toiminnasta vastaa teknisen lautakunnan alaisuudessa kunnan tekniset

palvelut, jonka tehtaviin kuuluu kunnan rakennushankkeiden toteuttaminen.

Julkishallinnossa paatosten tekeminen vie paljon enemman aikaa, kuin yksityisella sektorilla.
Hankkeen suunnittelu- ja rakennusvaiheessa toteutuksessa tai kustannuksissa esiin tulevat
muutokset on vietava lautakunnan tai kunnanhallituksen ja valtuuston paatettavaksi.
Paatoksissa on aina oikaisuvaatimus- tai valitusaika ja jos paatoksesta valitetaan, on valitus
kasiteltdva paattavassa elimessa. Paatdsprosessin hitaus voi vaikuttaa hankkeen

aikatauluun ja sita kautta kustannustavoitteissa pysymiseen.


https://www.welado.fi/toimialat/vaylarakennuttaminen/kunnallistekniikka.html
https://www.welado.fi/toimialat/vaylarakennuttaminen/kunnallistekniikka.html

2.2 Rakennushanke

Kunnalliset rakennushankkeet rahoitetaan julkisin varoin. Yksittaisen rakennushankkeen
tarkoituksena on tuottaa yhteiskunnan toiminnan tai tilan tarpeen tarvitsema rakenne tai
verkosto. Julkisyhteison tilantarve voi olla sille asetettujen yhteiskunnallisten velvoitteiden

tayttamiseen tarvittava asuinalueiden laajentaminen. (Junnonen & Kankainen, 2023, s. 10)

Maankaytdén hanke on suunnitteluineen ja toteutuksineen laaja tehtavakokonaisuus, jossa
kaava-alueen infra rakennetaan kaavan tultua voimaan, jolloin saadaan tonttitarjontaa ja
mahdollistetaan uuden alueen rakentuminen valmiiksi asuinalueeksi (Turun kaupunki, 2023,
s. 2). Maankayton hankkeet vaikuttavat voimakkaasti ihmisten elinymparistoon. Kun hanke
on onnistunut ja tayttaa sille asetetut vaatimukset, se mahdollistaa tarpeen mukaisen

toiminnan. (Lindholm & Junnonen, 2012, s. 6)

2.3 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on rakennushankkeen toteuttamismahdollisuuksien selvittamista ja tarpeen
arviointia. Investointipaatdkseen tarvittavat hanketta koskevat tiedot maaritellaan

hankesuunnittelussa.

Hankesuunnittelussa asetetaan hankkeelle laajuutta, kustannuksia ja ajoitusta koskevat
tavoitteet ja maaritelldadn hankkeen toteutustapa. Hankesuunnittelussa haetaan tasapaino
tavoitteiden ja lahtotietojen valille. Sen tuloksena syntyy hankesuunnitelma. (Junnonen &
Kankainen, 2023, s. 21)

Hankesuunnitelmassa kuvataan, miten hanke on tarkoitus vieda Iapi. Siihen kirjataan
hankkeen taustat ja tavoitteet, osapuolet, hankkeen laajuus, aikataulu, toteutusmuoto ja
kustannukset seka laadunhallinta ja riskit. Lisdksi suunnitelmaan voidaan kirjata viestinnan ja

tiedonhallinnan ohjeistus.

2.4 Lahtokohdat

Ennen suunnittelun aloitusta on kartoitettava nykytilanne ja Iahtokohdat. Maankayttéon
liittyvan hankkeen lahtdtietoihin on selvitettava yleiskuva alueesta, kaavallinen valmiusaste,

tiedot jo rakennetusta ymparistésta ja luonnonymparistosta.



Lahtdtietoihin on selvitettdvad myos alueen omistussuhteet ja teknisten jarjestelmien
olemassaolo tai niiden tarve. Lisaksi mainitaan aikaisemmat hanketta koskevat selvitykset ja

saadut lausunnot.

2.5 Tavoitteet

Hankesuunnittelussa tulee huomioida hankkeelle asetetut tavoitteet. Tavoitteet voivat
perustua esimerkiksi alueidenkayton ja kaavan tavoitteisiin, palvelutasotavoitteisiin,
likenneturvallisuuden ja liikenteen toimivuuden tavoitteisiin, ja haittojen ja riskien

ehkaisemiseen tai poistamiseen.

Hankkeella tulee olla myds selkeat taloudelliset ja ajalliset tavoitteet, jotka tulee maarittaa jo
suunnitteluvaiheen alussa (Savolainen & ym., 2023, s. 29). Valtakunnallisiin
alueidenkayttétavoitteisiin kuuluvat tavoitteet toimivista yhdyskunnista ja kestavasta
likkumisesta seka terveellisesta ja turvallisesta elinymparistdsta. (Nosto Consulting Oy,
2024, ss. 14-15)

Eri kayttajaryhmille voidaan asettaa palvelutasotavoitteita. Tallaisia ryhmia ovat esimerkiksi
kavelijat ja pyorailijat, autoilijat, joukkoliikenne ja kuljetukset. Palvelutasotavoitteiksi voidaan
asettaa mm. liikenneturvallisuus ja sen kokeminen, matka-ajat, autoliikenteen sujuvuus,

sujuvat pyorailyreitit, pysakkien saavutettavuus ja pysakdintimahdollisuudet.

2.6 Kaavoitus

Alueidenkayton suunnittelu luo edellytyksia hyvalle asuinymparistélle. Alueidenkayton
suunnittelun yleinen ohjaus perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin. Maankaytté- ja
rakennuslaki maarittelee kaavojen sisaltévaatimukset- ja kaavojen laadinnan sdannaot.
"Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ohjaavat maankaytdn suunnittelua maakunnissa ja
kunnissa. Lisaksi alueidenkaytdn suunnittelua ohjaavat maakuntakaava, yleiskaava ja
asemakaava. (Ymparistoministerio, n.d.-b) "Kaavat valmistuvat viranomaisten yhteistyolla.
Kaavoituksen tehtavana on sovittaa yhteen eri nakokulmia ja tavoitteita.”

(Ymparistdministerio, 2023)

"Maakuntakaava on ohje kuntien kaavoitustyolle seka sellaiselle viranomaistoiminnalle, jolla
on vaikutusta alueidenkaytolle. Maakuntakaavan laatii ja siita paattaa maakunnan liitto.”

(Ymparistoministerio, n.d.-b)



"Yleiskaavassa maaritetdan kunnan kehityksen suuret linjat ja kaava-alueen kaytto.
Yleiskaava ohjaa asemakaavan laatimista ja sen laatija on kunta. Asemakaavassa
maarataan alueen tulevasta kaytdsta, mita sailytetaan, mita saa rakentaa, mihin ja milla
tavalla. Kaavassa osoitetaan esimerkiksi rakennusten sijainti, koko ja kayttotarkoitus.
Asemakaavan laatii ja hyvaksyy kunta.” (Ymparistoministerid, n.d.-b). Kuntien kaavoitukseen

osallistuvat kaavan laatija, kuntalaiset ja kuntapaattajat.

2.7 Maankaytto- ja rakennuslaki (1.1. 2025 Alueidenkayttolaki)

Alueidenkayttolaissa maaritellaan: "Lain tavoitteena on jarjestaa alueiden kaytto ja
rakentaminen niin, etta siind luodaan edellytykset hyvalle elinymparistdlle seka edistetdan
ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta.”
(Alueidenkayttolaki 132/1999, 1999)

Maankaytto- ja rakennuslaki turvaa kansalaisten osallistumismahdollisuuden, kun asioita
valmistellaan. Lain tavoitteena on turvata laadukas ja asiantunteva suunnittelu ja avoin

tiedottaminen. (Ymparistoministerio, n.d.-c)

"Uusi alueidenkayttolaki sisaltaa valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita ja
kaavoitusjarjestelmaa koskevat saannokset. Tavoitteena on muun muassa vahentaa
maakuntakaavan yksityiskohtaisuutta seka sisallyttaa lakiin maanomistajan aloiteoikeus
yleis- ja asemakaavalle ja antaa mahdollisuus kumppanuuskaavoitukseen hallitusohjelman

mukaisesti.” (Ymparistoministerid, n.d.-a)

2.8 Hankkeeseen osallistuvat tahot

Hankkeen osapuolia hankkeen laajuuden mukaan ovat omistaja, tilaaja, rakennuttaja,
suunnittelija, urakoitsija, viranomaiset ja loppukayttajat. Naiden tahojen yhteistydlla toteutuu

suunniteltu rakennushanke.

Omistaja ja tilaaja on yleensa kaupunki tai kunta tai muu julkinen taho, joka toimii usein myds
rakennuttajana ja rahoittajana seka valvojana hankkeessa. Suunnittelija vastaa hankkeen
teknisesta suunnittelusta ja urakoitsija toteuttaa hankkeen kaytannossa. Rakennuttajana ja
valvojana voi toimia myos ulkopuolinen konsulttiyritys. Loppukayttajina ovat alueen tulevat

asukkaat ja esimerkiksi likenteen ja alueen muut kayttajat.



2.9 Urakkamuodot

Urakkamuodolla tarkoitetaan jarjestamistapaa, jolla rakennushankkeen osapuolet tekevat
urakkasopimuksen. Urakat jaotellaan joko kokonaisurakkaan, jaettuun urakkaan,

kokonaisvastuu-urakkaan (KVR) tai projektinjohtourakkaan.

Kokonaisurakka on urakkamuoto, jossa tilaaja tekee urakkasopimuksen yhden urakoitsijan
kanssa. Tilaaja vastaa suunnitteluasiakirjoista ja urakoitsija vastaa rakennustdista
sopimuksessa mainitun mukaisesti ja hoitaa tarvittavat aliurakointisopimukset tietyista
erityistoista. (Kortene & Olin, 2017, s. 58)

Jaetussa urakassa tilaaja on sopimussuhteessa jokaiseen urakoitsijaan erikseen, seka
paaurakoitsijaan, etta eri sivu-urakoitsijoihin. Nama eivat ole sopimussuhteissa keskenaan.

Tilaaja vastaa urakoiden yhteensovittamisesta. (Kortene & Olin, 2017, s. 58)

Kokonaisvastuu-urakassa (KVR-urakka) ja ST-urakassa eli suunnittele ja toteuta -urakassa
urakoitsija suunnittelee ja toteuttaa kohteen tilaajan antamien lahtotietojen pohjalta. (Kortene
& Olin, 2017, s. 58)

Projektinjohtourakka on urakkamuoto, jossa urakoitsija vastaa perinteisista rakennustoista ja
lisaksi rakennuttaja- ja tydmaatehtavista. Aliurakkasopimukset tehdaan yleensa

paaurakoitsijan nimiin. (Kortene & Olin, 2017, s. 58)

Hankepaatoksen jalkeen rakennuttaja tekee valinnan kaytettavasta toteutusmuodosta ja mita
suunnittelu- ja urakkamuotoa kaytetdan. Oikean toteutustavan valinta pienentda hankkeen

riskeja ja tukee hankkeen onnistumista.

Toteutusmuotoa valitessaan, rakennuttajan on paatettava mitka hankkeen tehtavat
suoritetaan itse ja mitka hankitaan ulkopuolisilta asiantuntijoilta. Taméan jalkeen on
ratkaistava, minkalaisina kokonaisuuksina ulkopuoliset palvelut hankitaan, hankitaanko
rakennustyo6t yhtena vai useampana urakkana ja hankitaanko suunnittelu ja rakentaminen

yhdessa vai erikseen. (Junnonen & Kankainen, 2023, ss. 32-34)

2.10 Kustannusten hallinta

Rakennushanke on monimutkainen kokonaisuus, eika sen etenemista pysty tarkasti

etukateen maarittamaan, siksi hankkeelle tulee asettaa selkeat tavoitteet ja pyrkia



ohjaamaan hanke naihin tavoitteisiin. Kustannusten suuruus on tiedettava koko prosessin
ajan. (RIL, 2013, ss. 167-168)

Varsinkin kunnallisteknisten rakennushankkeiden rakentaminen voi kestaa suunnittelusta
hankkeen toteutukseen useita vuosia. Hanke muuttuu pitkin prosessia hankkeessa mukana

olevien paatoksentekijoiden vaikutuksesta. (RIL, 2013, s. 180)

Kustannussuunnittelun tarkoituksena on pitda hankkeen kustannukset tavoitteen mukaisina
ja estaa tarpeettomien kustannusten syntyminen. Kustannuksia ohjataan tavoitteiden

asettamisella ja suunnitteluratkaisujen valinnalla. (RIL, 2013, ss. 167-168)

Epavarmuuksia ja kustannusriskeja arvioimalla saadaan alustava kustannusarvio, joka
maaraytyy saatujen hanketietojen perusteella. Hankkeeseen tehdyt tutkimukset ja selvitykset
seka teknisten ratkaisujen taso, samoin kuin hankkeen monimutkaisuus, vaikuttavat
kustannusten vaihteluvaliin. Alla olevassa kuvassa (Kuva 1.) on kuvattu hanketiedon maaran

ja kustannusarvion epavarmuuden suhdetta.

Kuva 1. Hanketiedon maaran ja kustannusarvion epavarmuuden suhde (Alkuperadinen kuva:
Pekka Vaara ja Ville Saksi). (Rakli ry, 2022, s. 7)

Odotettu loppukustannus Kustannusarvion

Dagtosportit 1ME todennakoisyysjakauma
Esimerkk: - 0% 100 %

0.5 M€

Yleissuunnitelma

Hankesuunnitelma

Toteutussuunnitelma

Toteutuspaatds

Hanke valmis

Lopulliset kustannukset 1,2 M€ 100 % 0%




2.11 Riskien hallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa hankkeen tavoitteiden toteutuminen.
Tarkoituksena on todeta ongelmat ja tehda korjaavat toimenpiteet riittavan varhain.
Hankkeiden lapivientiin sisaltyy aina riskeja, koska ne ovat kertaluontoisia ja usein
ainutlaatuisia. (Helsingin kaupunki, 2024). Riskien hallinnalla tunnistetaan, arvioidaan ja
suunnitellaan epdvarmuuteen liittyvia asioita, jotka toteutuessaan vaikuttavat hankkeen
lopputulokseen. Jatkuvalla toiminnalla ehkaistaan riskeja ja minimoidaan haittojen

vaikutuksia. (Helsingin kaupunki, 2024)

Riskeja voi ehkaistd sopimusehdoilla, erilaisilla laadunvarmistuskaytannailld ja osapuolten
valintaperusteilla. Riskienhallinnan onnistuminen edellyttda kaikkien hankkeen osapuolten
osallistumista, osapuolten velvollisuuksien maarittamista ja koko hankkeen ajan jatkuvaa

yhteistoimintaa. (Junnonen & Kankainen, 2023, ss. 29-31)

Riskienhallinta on ennakoivien toimien tekemista, riskien vaikutusten seuraamista ja
riskiarviointien saannollista tekemista. Nain menetellen saadaan konkreettista aineistoa
meneillaan olevien vaiheiden ja seuraavien hankkeiden hyddyksi. (Vaylavirasto, 2020, s. 8).
Vaylaviraston Standardin ISO 31000:2009 mukaisen riskienhallintaprosessin mallista tehty
kaavio (Kuva 2.), jossa esitetaan kulku toimintaympariston maarittelysta riskien

tunnistamisen, analysoinnin ja arvioinnin kautta riskien kasittelyyn.



Kuva 2. Riskienhallinnan menetelmat.

Toimintaymparistén maarittely

Riskien tunnistaminen

Riskien analysointi

Riskien arviointi

Riskien kasittely

Riskien tunnistamisessa voidaan kayttaa tarkistuslistaa (Kuva 3.), johon on koottu jo

tunnistettuja sekd mahdollisia uusia riskeja.



Kuva 3. Riskienhallinnan systematisointi (Lehti-Miikkulainen, 2005, s. 32).

RIZKIENHALLINMAN 3Y STEMATISOINTI TIEMZUUNNITTELUN JA INVESTOINTIEN HANKINMNAS SA
Tllaa)len haastattelujen suurimmat riskit - ongelmat

- Lantstietolen pustiesdlisuus
- Suunniteimien
puutteclisuus

Risklla]'Riakl Rigkin Tolmenplde-ehdotuksst
yialayys
{1-5)
Teknlast I"lﬂhﬁ: 5 - Geoteknisat tutkimuksat rakennussuunnitieiun tasolke

tesuunniteluvalnesssa.

- Tuctevaatimuksst |a kolmansien osapuotten hyvaksymista
waalvat valhest tesuunnibesiuun.

- Suunniteluun varattava 1 - 2 kuukautts 1543 alkaa.

- Fallovaraus huomiloitava laskeimissa moninkeralssksl _IE
louhltusta kalllosta vaadittava mittauspdytakinat urakcitsljatta.

Taloudsdllsst riskit
- Fustannukset
{madrarahojen niukkuus)

- Hetl eslsuunnitteluvalhesesa tulee cila fittavan hywa
kustannusandio |a selva kanta tuotevaatimuksista.

- Tunnistettavat dskit tolmenpide-ehdotuksinesn tulese huomiclda.
- Lyfiyemmat hankkeet tules valmisiua yhden kesan alkana, ndin
keskenerdlsld toita el rolku talven il ja Kustannuksla s3astyy seka
resurselt voldaan sitoa jo uuslin hankkelslin hell kevaasta alkaen.
- Risklen selkea |ako tlaajan ja palveluntuotalan vallld seka
urakkamuodon clkea valinta.

Alkatauluriskii
- Lis3- Ja muu
- Sldosryhmien tolmints-alka

- Alkataulua el saa suunniiella tetolsest] llan kiredksl, koska
sllicin vilvaetymisen |a koko hankkesen epdonnistumisen rekl
kasvavat suurestl, KoEka mm. IE3- |3 muutostaita esintyy Sina
hankkeen alkana.

- Sldosryhmlen (mme RHE, VR, tele- |a sahkayhtlot) tolminta-
alkatsulun huomiloonotio seka |atkuva yhteydenpltto hankkeen
alkana. Lisaks! sopimuksesn sisAihiatava unkasakko, miks
lankeaa maksetavaksl, jos alkataulua el noudatets.

- Edelllsenad wuonna suunnitellaan |3 seurasvana vuonna
rakennetaan, niin alkataulutus tulee paremmin huomichua.

CrrganizaationskiL
Heniklifresurssit

- Maa OIganlsaatiots 8] 6aa ajaa an alas, Jobna oma |
peruscsaaminen sallyy.

- Zama avalnnenkld vetajana projektisuunniteimista
rakentamisesn vamistaa hankkean onnistumista.

- Waramiehelle pitilel myds varata alkaa varamleshankkessesn
perehfymisesn tal hatallanteessa sen holtamisesn.

Ympariatoriakit: 3 - Maaperatutkimukset tules tehda kattavammin |
- Pohjawvesl mandaoilisimman alkalsessa valheessa, jotta suurimmika
- Mi=lu =1 Sln.
bt | I3 wal Isll

- Huolelllsest] tehty meluseivitys |a torjuntasuunnlieima (melualdat,
niljainen paalyste yms. ).

- Asukkalden mielipitest meluntorunnasta huomiloltava alkalsessa
valneessa.

Aslakklaasesn m't'_.rvat rigkit:
- Tlenkaystapst

- Maanomistajat

- Asukkzat

- TIENKAYIE]at, Maanomisiajal 52ha asURkaat tilee onaa
huomioon hetl eslsuunnitteiuvalinessta alkasn |a hebdat pitals) oitaa
mukaan maastokaynnille, sllid slella monestl seviad vasta
todellisuus tulevasta hankkeesta (kartaniukutalio useln hywvin
helkko).

- Taalamahankkelssa otettava enemman tenkayitaan
nakokohtia huomiloon (esim. millalset hidasteet kadulle tules).

- Farempaan vuoropuheiuun |a tledottamisesen tulee panostaa,
Jjotta yielnen hyvaksyitavyys paranee.

Hallinnolllzen kisittelyn
rakit:
- Lupa-aslat

- Alkataulusuunnittelussa tules huomiclda luplen saannin kesto.
- Tolsaalta lupahakemukset tulee saada mahdollislmman
alkslsessa valnesssa eteenpdin |3 nopeuttaa nilden kSsteys
Jatkuvalla yhiteydenpidolla lupaviranomalsiin.

ﬁkopunllaﬂt hankinnat:
- Urakoltsljat

- WAraAMIEEaNeEt=ima Myts Lrakoisjolle |a sulnniteijoiie
(samktiot).

- Suunnitielljat - Urakaltsljollle koulutusta paperihommilin ja tetoa
hanmkintamensteimist, jofta saadaan enemman tarjouksla |a
Klipaliua.
- Tledonkulkuun tulee panostaa.
- Wahemman yksitidlsia urakoltsljolia hankkeenseen.
Sopimusrnskit: 1 - Sopimusasiakinolen kehittaminen @rkemmiksl ja selkeimmiks]
- Sopimukset tuoctevaatimukset huomiclden, seka risklen Jacitelu jo
- Hankintameneteima tarjouspyyntdvalneessa.

- Hankintameneteima vallttava huckellisest hankkesn
ominalsuudet |3 urakoitsolden Kilpallukykymahdoilisuudet
huomickden.
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2.12 Viestinta

Rakentamishankkeissa tulee ottaa huomioon viestinnan toteuttaminen. Maankaytto- ja
rakennuslain periaatteisiin kuuluvat suunnittelun vuorovaikutteisuus,
osallistumismahdollisuuksien turvaaminen ja avoin tiedottaminen. Kuntalaki edellyttaa, etta
vireilld olevista suunnitelmista tiedotetaan ja etta asukkailla on mahdollisuus osallistua ja
vaikuttaa kunnan toimintaan. (RIL, 2013, s. 179)

Viestinnan tulee olla oikea-aikaista ja aktiivista. Isoissa hankkeissa viestinnan suunnittelu
tulee ottaa huomioon jo hankesuunnitteluvaiheessa. Viestinndssa otetaan huomioon
organisaation sisdinen ja ulkoinen viestinta seka paatdksentekoon liittyva viestinta. (Turun
kaupunki, 2023, s. 13)

Hankkeet ovat pitkakestoisia, joten viestintda suunniteltaessa tulee ottaa huomioon tietojen
helppo saavutettavuus myds sellaisina aikoina, kun mitdan uutta kerrottavaa ei ole.
Hankkeen tietojen tulee olla esilla kunnan verkkosivuilla, mutta hankkeesta on tehtava myos

saannollista ja asiakaslahtoista viestintda koko hankkeen ajan. (Turun kaupunki, 2023, s. 13)

2.13 Tiedonhallinta

"Tiedonhallinnalla tarkoitetaan viranomaisen tehtavien hoidossa tai sen muussa toiminnassa
syntyviin tarpeisiin perustuvia toimia ja tietoturvallisuustoimenpiteitd viranomaisen
tietoaineistojen, niiden kasittelyvaiheiden ja tietoaineistoihin sisaltyvien tietojen
hallinnoimiseksi riippumatta tietoaineistojen tallentamistavasta ja muista

kasittelytavoista” (laki julkisen hallinnon tiedonhallinnasta 906/2019, 2 §). (Kuntaliitto, 2022)

Asiakirjahallinnan jarjestamisesta saadetaan Kuntalaissa (410/2015, 90 §). Asiakirjahallinta
alkaa jo silloin, kun asiakirja syntyy. Asiakirjahallinnon organisointi ja jarjestaminen on
toteutettava lakien ja asetusten ja niiden perusteella annettujen maaraysten ja ohjeiden
mukaisesti. (Kuntaliitto, 2022). Sahkdisten asiakirjojen kasittely, hallinta ja sailyttdminen tulee
tehda hyvan hallinnon vaatimusten mukaisesti ja julkishallintoa velvoittavien maaraysten

seka arkistolaitoksen ohjeistuksen mukaisesti. (Kuntaliitto, 2022)


https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190906
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2015/20150410
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3 Hankesuunnitelma, Ketunluolan asemakaava-alue

Kunnan strategiassa ja siitd johdetussa elinvoimaohjelmassa on tavoitteeksi asetettu hallittu
kasvu ja Ruskon sailyttdminen ja kehittdminen pientalovaltaisena kuntana. Ruskon
Kunnanhallitus on tehnyt paatdksen Ketunluolan asemakaavan laajentamiseksi 19.10.2020.
Kaavoitusty6 on kaynnistynyt talvella 2020-21 tarkoituksena kaavoittaa lisda omakoti- ja

rivitalotontteja tayttdmaan asumisen kysyntaa ja tarvetta.

Tama hankesuunnitelma tehtiin uuden kaavoitetun asuinalueen kunnallistekniikan
rakentamista varten. Hankesuunnittelun tarkoituksena on ohjata hankkeen lapivientia,
maaritella toteutustapa, aikatauluttaa ja vaiheistaa hanke seka huomioida hankkeen riskit.
Tulevaisuudessa hankesuunnitelma toimii perustietopakettina, johon on koottu yhteen

keskeisimmat asiat uusien alueiden rakentamishankkeiden hankesuunnittelun tueksi.

3.1 Hankesuunnitelman tavoitteet

Hankesuunnitelman tavoitteena on ohjata onnistunut hankkeen lapivienti tavoiteaikataulussa.
Hankkeen tuloksena rakentuu valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden mukaisesti
viihtyisa, turvallinen ja toimiva asuinalue, jossa on huomioitu alueen historia, alueen tulevat

asukkaat ja palvelut seka naiden vaatimukset.

Tavoitteena oli jakaa alue erikseen rakennettaviin vaiheisiin siten, ettad kunnalla olisi
vuosittain noin 15-25 tonttia valmiina tonttikysyntaa varten. Lisaksi huomioitiin mahdollisten

riskien hallinta ja menetelmat niiden poistamiseksi.

3.2 Hankealueen sijainti

Rusko on 6432 (3/2024) asukkaan kunta Varsinais-Suomessa. Pinta-alaltaan Rusko on 127
km?2. Ketunluolan kaava-alue sijaitsee Ruskon kunnan keskustaajaman itapuolella
Ketunluolanmaen, Nummisvuoren ja Ohjaluodon valisella alueella noin kolmen kilometrin
etaisyydella kirkonkylasta (Kuva 4). Kaava-alueeseen kuuluu myds uusi katualuevaraus

asemakaava-alueelta Turun kaupungin rajalle.
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Kuva 4. Kaava-alueen sijainti (Nosto Consulting Oy, 2024, s. 6).

KAAVA-ALUE

Suunnittelun kohteena oleva alue on 98,9 hehtaaria (Kuva 5). Alue on maaseutumaista haja-
asutusaluetta. Alueella ei sijaitse palveluita. Olemassa olevia asuinrakennuksia alueella on
20. Rakentaminen muuttaa alueen maisemarakennetta maaseutumaisesta haja-

asutusalueesta pientaloalueeksi, mutta alueen muuttuvat luonnonolot ja luontoarvot on otettu

huomioon kaavassa.
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Kuva 5. Kaava-alueen laajuus (Nosto Consulting Oy, 2024, s. 7).

—
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Alue on paaosin kallioista metsaa ja osin peltoa. Kunnallistekniset verkostot rajautuvat
suunnittelualueen rajalla Paasniitun asuinalueeseen. Alueen lapi kulkee 20 kV:n sahkoélinja,
joka on muutettu maakaapeliksi. Suunnittelualueelle on rakennettu vesijohdot ja
paineviemari, mutta suunnittelun yhteydessa alueen vesihuolto tullaan suunnittelemaan

uudestaan. (Nosto Consulting Oy, 2024, s. 13)

Kaava-alue on Ruskon kunnan omistuksessa, lukuun ottamatta olemassa olevia
asuinrakennuksia, jotka ovat yksityisessa omistuksessa. Tiestda olemassa olevalla alueella
on vahan, Ohjaluodontie alueen etelareunalla ja Isovuorentie itdpuolella. Alueen keskella
sijaitsevat Erhakontie ja Kololantie, joiden varrella on olemassa olevaa asutusta. Kyseiset tiet
ovat yksityisteita.

3.3 Kaavasuunnittelun tilanne

Ketunluolan asemakaavan laajennuksen luonnos on hyvaksytty 22.4.2024 Ruskon
kunnanhallituksessa. Suunnittelualueella on voimassa Turun kaupunkiseudun

maakuntakaava, jonka ymparistdministerié on vahvistanut 23.8.2004.
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Nyt valmistunut asemakaava sisaltaa asuinpientalojen korttelialuetta (AP), erillispientalojen
korttelialuetta (AO), maatilojen talouskeskusten korttelialuetta (AM), [&hipalvelujen
korttelialuetta (PL), puistoa (VP) seka lahivirkistysaluetta (VL ja VL -1). Liséksi on tiealueita.
(Nosto Consulting Oy, 2024, s. 26)

Alueella on voimassa Ruskon kunnan rakennusjarjestys, joka on tullut voimaan 1.8.2010.
Kaavaan on osoitettu 320 rakennuspaikkaa (Kuva 6.), joista 20 on jo rakennettu. Kaavalla
mahdollistetaan 900 asukkaan uusi asuinalue. Kaavaan on huomioitu kavely- ja pyorateiden
vaatimat tilavaraukset ja ulkoilureitit seka alueen sisainen tieverkko. Liikennemaaran
arvioidaan olevan noin 1500 ajoneuvoa vuorokaudessa alueen valmistuttua. Uusi tieyhteys
Ruskon keskustasta Turun Yli-Maariaan parantaa kulkuyhteyksia itdan ja mahdollistaa

joukkoliikenteen toteuttamisen edellytykset. (Nosto Consulting Oy, 2024, ss. 32-34)

Kuva 6. Ortokuva suunnittelualueelta (Nosto Consulting Oy, 2023, s. 4).

3.4 Selvitykset ja lausunnot

Taman opinnaytetyon julkaisuun mennessa, kevaalla 2025, oli laadittu seuraavat

hankkeeseen liittyvat selvitykset:

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 16.4.2024



16

¢ Ketunluolan asemakaavan laajentamisen luontoselvitys 30.11.2021 ja luontoselvityksen
taydennys 23.9.2022

¢ Ketunluolan asemakaavan laajennuksen arkeologinen inventointi 16.7.2021

e [Imastokestavan kaavoituksen tarkistuslista 18.9.2023

¢ Ketunluolan laajennuksen asemakaavaluonnoksen selostus, kaavakartta ja maaraykset
16.4.2024

e VViranomaisneuvottelun muistio 20.5.2021

¢ Hulevesiselvitys

Lausunnot on pyydetty Ruskon kunnan rakennus- ja ymparistolautakunnalta, tekniselta
lautakunnalta, hyvinvointilautakunnalta, DNA Tower Finland Oy:lta, Varsinais-Suomen ELY-
keskukselta, Varsinais-Suomen liitolta, Turun museokeskukselta, Caruna Oy:lta ja Turun
kaupungilta. (Ruskon kunta, 2024)

Luontoselvityksista ilmenee, ettd Nummisvuori jyrkanteineen on luontoarvoiltaan merkittava.
Liito-oravan elinpiirin ydinalue sijaitsee Nummisvuorella ja talta alueelta tulisi sailyttaa
metsayhteys etelaan Ohjaluodontien yli. Tata aluetta hieman laajempi alue tulisi jattaa
rakentamatta, eika sen puustoa tulisi kasitella lainkaan. Myos selvitysalueen pohjoisreunalla
sijaitsevien liito-oravan papanapuiden lahiymparistd seka Ketunluolanmaen edustavat
kalliomannikaét tulisi jattaa rakentamatta, eika puustoa tulisi enaa harventaa. (Envibio Oy,
2021, ss. 28-29)

Arkeologisen inventoinnin tuloksena alueelta paikannettiin kolme rajamerkkia. Yksi
rajamerkki tulkittiin kiintedksi muinaisjadannokseksi ja kaksi muuta kohdetta tulkittiin muiksi
kulttuuriperintdkohteiksi, jotka ovat merkitykseltdan vahaisempia. (Heilu Oy, 2021, s. 13)
Esihistoriallisesta toiminnasta ei 16ytynyt merkkeja alueelta eikd myéskaan muita merkittavia

historiallisen ajan rakenteita tai 16ytdja. (Heilu Oy, 2021, s. 13)

3.5 Osapuolet

Tyon tilaajana on Ruskon kunnan tekniset palvelut. Ruskon kunnan teknisiin palveluihin
kuuluvat asuntojen ja toimitilojen suunnittelu, rakentaminen ja rakennuttaminen, seka naiden
kunnossapito ja hallinto, yhdyskuntatekninen suunnittelu, rakentaminen ja rakennuttaminen
seka teiden kunnossa- ja puhtaanapito, vesihuollon jarjestaminen, kunnan tiehallinto ja

kunnan maa-alueiden ja metsien hoito.
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Yhdyshenkil6t:

Tekninen johtaja Mika Heinonen

Kunnaninsinoori Tuomas Salmi

Rakennustarkastaja/Kaavoittaja Niko Paloposki

Hankesuunnitelman laatija Maarit Sjoblom

4 Toteutuksen lahtokohdat

Julkisten viranomaisten ja hankintayksikdiden, jotka kuuluvat hankintalain piiriin, on
noudatettava hankinnoissaan hankintalaissa saadettyja kilpailuttamismenettelyita ja

toimintavelvoitteita.

Sellaisiin jarjestelyihin, jotka tayttavat julkisen hankintasopimuksen tai
kayttdoikeussopimuksen maaritelman, sovelletaan julkisista hankinnoista ja
kayttooikeussopimuksista saadettya lakia. Julkiset hankinnat erotetaan muista hankinnoista
siten, etta niiden tekijoina ovat laissa tarkoitetut hankintayksikot. (Kuntaliitto, 2024).
Hankintalakia sovelletaan vain EU-kynnysarvot ja kansalliset kynnysarvot ylittaviin
hankintoihin. (Kuntaliitto, 2024)

Naissa hankinnoissa on kyse kansallisen kynnysarvon ylittavista rakennusurakoista.
Hankintalaki maaraa seuraavasti: "Hankinnoissa noudatetaan lakia julkisista hankinnoista ja
kayttdoikeussopimuksista (1397/2016, hankintalaki). Hankintalain 100 §:n mukaan
hankintayksikdén on noudatettava hankinnan kilpailuttamisessa sellaista menettelya, joka on
3 §:n 1 momentissa tarkoitettujen periaatteiden mukainen. Hankintayksikdn on kuvattava
kayttdamansa hankintamenettely hankintailmoituksessa tai tarjouspyynndssa.”
Hankintayksikkd kayttda hankinnassa avointa menettelya, joka etenee seuraavasti: 1.
Hankintayksikkd julkaisee hankintailmoituksen 2. Hankintaan liittyvien kysymysten jatto 3.
Tarjoajat lahettavat tarjoukset 4. Hankintayksikkd tarkastaa tarjoukset ja tekee tarjousten
vertailun 5. Hankintayksikkd tekee hankintapaatoksen 6. Hankintayksikkd tekee

hankintasopimuksen.

Parhaan tarjouksen valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus halvimman hinnan

perusteella. Hankintayksikko vertailee hinnat tarjouspyynnén mukaisesti. Tarjousasiakirjat
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laaditaan ja julkaistaan Cloudia kilpailutusjarjestelmassa, seka Hankintailmoituksissa el

HILMA:ssa hankintalain mukaisesti.

Tarjouspyyntdasiakirjat

e Tarjouspyyntd

o Urakkaohjelma

¢ Yksikkohintaluettelo

e Hankekohtaiset laatuvaatimukset
e Turvallisuusasiakirja

o Kaivanto-ohje

e Sopimusluonnos

e Piirustukset

Hankkeen kohteena olevan alueen suunnittelun toteuttaa ulkopuolinen suunnittelutoimisto.
Suunnittelun lahtétietoina kaytetdan kohdassa 5.1. mainittuja selvityksia. Katu- ja

rakennussuunnitelmien laatijana ensimmaisen ja toisen vaiheen osalta toimi Sitowise Oy.

Hanke kasittaa 320 tontin ja 98,9 hehtaarin kokoisen alueen teiden, vesi- ja viemariverkoston
seka hulevesiverkoston rakentamisen. Puisto- ja virkistysalueiden rakentaminen seka
tievalaistus sisaltyvat hankkeeseen. Hanke toteutetaan hyvaksyttyjen suunnitelmien

mukaisesti vuosina 2025-2039.

Toteutusmuoto on kokonaisurakka. Urakat kilpailutetaan ja toteutetaan vaihe kerrallaan.
Urakoitsijalle kuuluu tydmaatuotannon suunnittelu ja organisointi. Maksuperusteena on
kokonaishinta. Kohteen luovutus tapahtuu jaliempana mainittujen urakka-asiakirjojen

mukaisesti.

Urakka-asiakirjat

Sopimusasiakirjat ja niiden keskindinen patevyysjarjestys on seuraava (jarjestyksessa ylempi

asiakirja syrjayttda alemman asiakirjan):

A Kaupalliset asiakirjat

e urakkasopimus tai tilaus ja tilausvahvistus
¢ urakkaneuvottelupdytakirja
¢ yleiset sopimusehdot YSE 1998
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tarjouspyyntd ja ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset lisaselvitykset
urakkaohjelma ja tyéturvallisuusasiakirja

urakkarajaliite

muutos- ja lisatdiden yksikkohintaluettelo

Infra 2015 maaramittausohje

B Tekniset asiakirjat

hankekohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset
sopimuspiirustukset

Infra RYL (uusimmat painokset)

RIL 77 Maahan ja veteen asennettavat kestomuoviputket
RIL 121 Pohjarakennusohjeet

RIL 263 Kaivanto-ohje

C Urakoitsijan tarjous

5 Vaiheistus ja aikataulu

Ajallisesti perakkain toteutettavien vaiheiden toteutusta tarkastellaan samassa
hankesuunnitelmassa, kun paatds niiden toteutuksesta on tehty samalla kertaa.
(Vaylavirasto, 2022, s. 17)

5.1 Vaiheistus

Hanke rakennetaan vaiheissa maankayton suunnittelun ja uusien asuinalueiden
rakentamisstrategian (hyvaksytty Kunnanvaltuustossa 29.1.2018) mukaisesti. Yksi alue
kasittdd 10-30 tonttia. Koko alue jaettiin neljaantoista eri vaiheeseen. Tarpeen vaatiessa voi
vaiheita yhdistaa suuremmiksi kokonaisuuksiksi ja vaiheiden rakentamisjarjestysta muuttaa.
Vaiheiden suunnittelussa on ajateltu tydmaaliikenteen sujuvuutta ja turvallisuutta seka sita,
ettad rakentamisen haitat olemassa olevalle asutukselle ja liikenteelle olisivat mahdollisimman

vahaiset.

Vaiheet on merkattu eri varein koko alueen kasittavalle kartalle (Liite 1.) ja jokainen vaihe
esitetdan erikseen kuvina (Kuvat 9-22). Kuvien yhteydessa kerrotaan uusien tonttien
kappalemaarat ja sijainti kortteleissa seka rakennettavat tiet kussakin vaiheessa. Kaikkia
teita ei viela ole nimetty. Mahdollinen olemassa oleva asutus mainitaan vaiheen
kuvauksessa. Vaihekuvissa esiintyvat asemakaavamerkinnat ja -maaraykset (Kuvat 7. ja 8.)

on esitetty seuraavilla sivuilla.
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Alueen rakentuminen yhtajaksoisesti rakentaen veisi noin kymmenen vuotta. Hankkeen
laajuuden ja pitkakestoisuuden takia voi mahdollisia muutoksia rakentamisen aikatauluun tai

hankkeen toteuttamiseen tulla kunnallisessa paatéksenteossa tai kunnan maankayttoon
liittyen.



Kuva 7. Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset (Nosto Consulting Oy, 2024)

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

AP

AQ

AP

567

VIIPURINTIE

Asuinpientalojen korttelialue,

Erillispientalojen korttelialue.

Maatilojen talouskeskusten korttelialue.

Lahipalvelurakennusten korttelialue.

Mueelle saa issksi sijoittaa jatteiden aluekerayspaikan rakennuksen fai katoksen.
Puisto.

Lahivirkistysalue.

Lahivirkistysalue.
Litto-oravan likkumisen ja ruckailun kannalta rittéva puusto tulee sailytas.

Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

3 m kaava-aluesn rajan ulkopualella oleva viiva,

Korttelin, korltelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeelinen osa-ahueen raja.

Ohjeslinen tontinrakennuspaikan raja.

Forttelin numero.

Ohjeelisen tontinfrakennuspaikan numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alugen nimi.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman salliun kerrosluvun,

21



Kuva 8. Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset (Nosto Consulting Oy, 2024)

r 1l

4
e=0.20
]
L
[ _em ]
P

5-1

Murtoluku roomalaten numersn adessd cseitaa, kuinka suuren ozan rakannuiksen 1osen keoksen alasta saa
rakannuksen ansimmaisessa rinteesaan sijoiluvassa kerroksassa kaylldd karmosalaan lueltavaks: lilaksi,

Murtoluku roomalaisen numersn jaljessi csoitlaa, kuinka suuran osan loisen keroksan alasla saa ulakon tazolla
kayltda kerrosalaan luetlavaks! flaks:.

Tehokkuusuky ali karresalan subda lonbnirakennuspaikan pinla-alaan.

Rakennusala,

Ohjesdlingsn laikki- |2 oleske llusaks! varatly sl et osa.

Mastaja varlan varatly alueen csa.

Rakannuzgaikka, panka jdlevedat on varauduliava jphtamaan kinbaistdkehlaisen jdlevesipumppaamaon avulla.

Isbubatlava alisen osa.

Kaatu.

Ohjeedlingn ulkoiluraitti.

Jalankululle ja polkupySedilylle varatiu kalute.

Ajoyhieys.

Crhpeelinen apoyhlays.

Jakiloa varlen varafiu aueen ea.

Kalualuaan rajan osa, jorka kohdalla ei saa janestda ajoneuvokitlymad,

Luganon monlmuslsisuuden kannalta edtyisen tdrked alue, kalliomannikks.

Arvokas harualae tal mug gecloginen muodostuma. Alusalla sljailsee geologisest arvokas kalb, [yrkanna.

Suojaltava aluean osa, jolla sijatses luonnonsucelutain 48 &:n perustealla sucjellun lita-oravan elinpiinn ydnake,

Adugen puuste tulee sllyiEa ja hoilaa nn, etld lilo-oravan lsdEntymis- ja levahdyspalkal [a nitd suejaava puuste siilyvil

Muy kultlueripernbikohde.
Histariallisan ajan rajamarkkl, joxa lulse sdilyiad. Kenhdella koskevisla suunnibelmista tukee newvotella
museoviranomaisen kanssa,

Eni korkausjanestalmien valinen rajga.
Wiva kuvaa rajaa, jossa pohjakartalla kdybalty kerkeusjinestelmd valhluw
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Ensimmaisessa vaiheessa (Kuva 9.) rakennettiin Kuhilastie, Morrakontie ja Repolaisentie,
korttelit 352—355, 12 tonttia. Vaihe valmistui maaliskuussa 2025.

Kuva 9. Vaihe 1. (FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy).
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Vaihe 2. (Kuva 10.) kasittaa Louhikontien ja 17 tontin rakentamisen Louhikontien molemmin
puolin, korttelit 356—-359.

Kuva 10. Vaihe 2. (FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy).

h
Fed
)
o
wn
-]
=
£
o=

ETIZLOD

00Es '.'EHt

7-3-17

TO-07-317




Kolmannessa vaiheessa (Kuva11.) jatkuu Kuhilastien rakentaminen seka rakennetaan
Uudenkirkontie ja Viipurintie. Uusia tontteja 32 kappaletta, kortteleista 362, 393, 394, 395,
396, 397, 398, 553, 554 ja 555.

Olemassa olevia rakennuksia on korttelissa 362 kahdella tontilla ja korttelissa 556

Ohjaluodontien varrella kuudella tontilla.

Vaihe sisaltaa yhden lahipalvelurakennusten (PL) korttelialueen tontin.

Kuva 11. Vaihe 3. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Neljas vaihe (Kuva 12.) sisaltda Laasolantien alkupaan ja Louhikontien jatkeen rakentamisen
jatkuen vaiheesta 2.

Tontteja 19 kappaletta kortteleista 361, 362, 363 ja 372 ja 373.

Kuva 12. Vaihe 4. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Vaiheen 5 tontit (Kuva 13.) sijoittuvat rakennettavien Laasolantien ja siitd erkanevien
haarojen seka Kololantien ja Pinnoniementien varrelle. Tontteja on yhteensa 28 kappaletta,
joista yhdessa on olemassa olevat rakennukset. Tontit ovat kortteleista 364, 365, 371, 372,
373, 393, 394 ja 395.

Kuva 13. Vaihe 5. (Nosto Consulting Oy, 2024)

"a%"
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Vaihe 6. (Kuva 14.) sisaltaa 30 tonttia. Sijainnit ovat kortteleissa 389-393, 398, 399, 550—
552.

Tama vaihe jatkaa kolmannessa vaiheessa aloitettujen Metsapirtintien ja Viipurintien
rakentamista, rakennetaan osa Johanneksentiesta sekd nimeamaton haara
Uudenkirkontieltd Metsapirtintielle.

Kuva 14. Vaihe 6. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Vaiheessa 7 (Kuva 15.) rakennetaan Viipurintien loppuosa alueen ulkopuolelle Turun rajalle
saakka sekd nimeamaton haara korttelien 566567 valiin. Lisaksi rakennetaan haarat
Johanneksentielle ja Erhakontielle. Vaiheen tontteja on 24 kappaletta, joista yhdessa on
olemassa olevat rakennukset.

Tontit sijoittuvat kortteleihin numerot 550, 563-568 ja 558—559.

Kuva 15. Vaihe 7. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Vaihe 8. (Kuva 16.) sisaltaa 14 tonttia, joista yhdessa on olemassa olevat rakennukset. Tontit

sijoittuvat kortteleihin 389, 390, 550, 564 ja 566.

Vaiheessa 8 rakennetaan noin 200 metrin matka Johanneksentietd ja nimeamatdn haara
korttelien 550 ja 564 valiin.

Kuva 16. Vaihe 8. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Vaiheessa 9 (Kuva 17.) on 21 tonttia, joista kuudessa on olemassa olevat rakennukset.
Tonttien sijainnit ovat kortteleissa 374, 375, 378 ja 386-388.

Vaihe kasittda osat Kololantiesta ja Johanneksentiesta seka Naykintien alkupaan ja
nimeamattdéman haaran korttelien 387 ja 389 valiin.

Kuva 17. Vaihe 9. (Nosto Consulting Oy, 2024)

40T-T=43
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Vaihe 10 (Kuva 18.) sisaltaa 24 tonttia kortteleissa 365, 370-372 ja 374-377.

Tassa vaiheessa rakennetaan Naykintie ja Laasolantien osa, niitd yhdistava nimeamaton tie
seka Kolkkalantien alkupaat.

Kuva 18. Vaihe 10. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Vaiheessa 11 (Kuva 19.) rakennetaan Kolkkalantie haaroineen ja 22 tonttia kortteleista 365—
370 ja 377.

Kuva 19. Vaihe 11. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Vaihe 12 (Kuva 20.) siséltéa 36 tonttia, joista neljassa on olemassa olevia rakennuksia.
Tontit sijaitsevat kortteleissa 376, 377, 379, 380, 383 ja 385.

Isovuorentiesta rakennetaan kaavoitetun alueen rajalla oleva osuus, Laasolantie ja

Kololantie Isovuorentielle saakka ja Laasolantien kaksi poikittaista haaraa.

Kuva 20. Vaihe 12. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Vaiheessa 13 (Kuva 21.) rakennetaan Kolkkalantien loppuosan haara ja 14 tonttia. Alueella

on yksi kiinteistd, jolla olemassa olevat rakennukset. Vaiheen tontit ovat kortteleissa 380—
382.

Kuva 21. Vaihe 13. (Nosto Consulting Oy, 2024)
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Vaihe 14. (Kuva 22.) sisaltda 34 tonttia kortteleissa 557-562. Yhdella tonteista on olemassa

olevat rakennukset.

Tama vaihe jatkaa Ohjaluodontien rakentamista Erhakontielle saakka, liséksi rakennetaan

Erhakontie ja sen haarat seka JK/PP-vayla Ohjaluodontien jatkeena.

Vaihe 14 voidaan rakentaa vaiheen 3 jalkeen missa tahansa vaiheessa.

Kuva 22. Vaihe 14. (Nosto Consulting Oy, 2024)

Lahomaa

5.2 Hankeaikataulu

Tahan opinnaytetydhon laadittiin viitteellinen rakentamisaikataulu, aikataulu tulee
tarkennettavaksi siind vaiheessa, kun alueen rakentamista on paatetty jatkaa.
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Aikataulu aloitusajankohdan mukaan:

Vaihe 1. 1/2025
Vaihe 2. 6/2027
Vaihe 3. 1/2028
Vaihe 4. 3/2029
Vaihe 5. 3/2030
Vaihe 6. 6/2031
Vaihe 7. 6/2032
Vaihe 8. 9/2033
Vaihe 9. 9/2034
Vaihe 10. 1/2036
Vaihe 11. 1/2037
Vaihe 12. 1/2038
Vaihe 13. 1/2039
Vaihe 14. 6/2039

6 Laadunvarmistus ja riskit

Urakoitsijan laadunvarmistuksen lahtékohtana ovat tilaajan edellyttamat
laadunvarmistustoimenpiteet. Toimenpiteet esitetdadn urakkaohjelmassa, jossa mainitaan
vaadittava laatusuunnitelma tai muu tydkohtainen laadunvarmistus. Hankekohtainen
laatuvaatimusasiakirja 22.10.2024 on sisallytetty sopimusasiakirjoihin. Rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen YSE mukaisesti urakoitsijan on noudatettava sopimusasiakirjoissa

edellytettyja laadunvarmistustoimenpiteita ja noudatettava siind annettuja maarayksia.

Tyon aikana pidetdan tarkastuksia, joilla todetaan urakan sopimuksenmukaisuus. Myds
tilaaja suorittaa satunnaisia tarkastuksia laadun varmistamiseksi.
Laadunvarmistustoimenpiteena urakoitsija suorittaa itselle luovutuksen ennen urakan

luovutusta tilaajalle.

Riskeja kartoitetaan suunnitteluvaiheessa ottaen huomioon aikaisemmin esiin tulleet seka
mahdolliset uudet riskit riskien tarkistuslistaa apuna kayttaen.

Riskikartoitusta syvennetaan suunnitteluvaiheesta toiseen. Koska uusia riskeja saattaa
syntya suunnittelun ja rakentamisen edetessa, riskikartoitusta tulee paivittaa rakentamisen
aikana ja niista tulisi raportoida viikko- tai tybmaapalavereissa. (Lehti-Miikkulainen, 2005, ss.

11-12). Tarjouspyyntdon tulee sisallyttaa vaatimus riskienhallintasuunnitelmasta.
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Riskeja tarkasteltiin yleisella tasolla. Hankkeen mahdollisia riskeja koottiin riskien
tarkistuslistaan (Liite 2.). Riskit jaoteltiin organisaatio-, sopimus-, aikataulu-, ymparisto- ja
laaturiskeihin seka taloudellisiin, teknisiin ja ulkopuolisiin riskeihin. Teknisiin riskeihin listattiin
yleisempia riskien aiheuttajia, joita on ilmennyt aiemmin tehdyista riskienhallinnan

tutkimuksista ja selvityksista.

Urakoitsijalla on hankkeen paatoteuttajana kokonaisvastuu rakentamisesta ja rakentamisen

aikaisista riskeista. Jos riski havaitaan, on siita raportoitava valittdomasti tydbmaan valvojalle.

7 Viestinta ja tiedonhallinta

Hankinnoissa on kaytdssa sahkdinen kilpailutusjarjestelma, jossa tarjouspyyntoasiakirjat ovat
saatavilla. Lisaksi hankintailmoituksista Ioytyvat kansallisen kynnysarvon seka EU-

kynnysarvon ylittavat hankinnat.

Cloudia-kilpailutusjarjestelmaan ja hankintailmoituksiin paasee Ruskon kunnan kotisivuilta.
Hankkeen paatoksentekoon liittyvat asiakirjat julkaistaan myos kunnan kotisivulla
lautakuntien poytakirjojen yhteydessa. Viranhaltijapaatokset julkaistaan niiden valitusajan

pituisen ajan paatoksentekoasiakirjojen yhteydessa.

Tekniselle lautakunnalle vieddan kuukausittain rakentamisen raportti, jossa selvitetdan
tydmaatilanne ja laskutustilanne. Sisaisen viestinnan osalta hankkeen tilannetta kasitellaan
osastopalavereissa ja johtoryhman kokouksissa. Urakoitsijoiden kanssa pidetaan
saanndllisesti tydmaakokouksia. Rakennustoiden aloittamisilmoitus ja mahdollinen muu
tiedottaminen hoidetaan kirjeitse asianosaisille, mm. maanomistajat. Hankkeen viestinta

toteutetaan oikea-aikaisesti ja hankkeen asiakirjat ovat julkisia.

Rakennushankkeessa syntyvat asiakirjat sailytetdan noudattaen Teknisen lautakunnan
tiedonhallintasuunnitelmaa, joka on laadittu 22.2.2019, seka arkistolaitoksen

tiedonhallintalautakunnan ohjeita ja maarayksia sailytysajoista ja asiakirjojen arkistoinnista.

Sahkdisesti laaditut asiakirjat sailytetdan CaseM -asianhallintajarjestelmassa. Asiakirjojen
sdilytyksen maaraajoista ja asiakirjojen havittdmisesta maaraaikojen jalkeen vastaa kunkin

hallintokunnan arkistovastaava.
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8 Pohdinta

Uusien alueiden kunnallisteknisilla rakennushankkeilla saadaan kunnalle tonttitarjontaa ja

sen mydta uusia asukkaita. Kunta laajenee hallitusti strategiansa mukaisesti.

Taman tyon tarkoituksena oli koota yhteen keskeisimmat toimenpiteet kunnallisteknisen
hankkeen toteutukseen. Tarkeimpana tavoitteena oli hankkeen vaiheistuksen laatiminen
rakennettaviin kokonaisuuksiin, koska rakennusurakat kilpailutetaan ja rakentaminen
toteutetaan vaiheittain. Selkeat vaiherajaukset auttavat kustannusarvioiden laadinnassa.
Kunnallinen paatdksentekoprosessi on hidas, vaiheistus antaa mahdollisuuden sille, etta
vaiheita voi olla samaan aikaan eri paattavan elimen kasittelyssa. Kattavat perustiedot
hankealueesta antavat hyvat lahtokohdat toteutukselle, jolloin epavarmuustekijoiden maara

vahenee.

Tyon tekemisessa auttoi pitka tydkokemus Ruskon kunnalla teknisen alan asianhallinnan
tehtavista ja kunnallisen paatdksentekoprosessin tuntemus. Urakoiden kilpailutuksen kulku
kunnan aikaisemmissa rakennushankkeissa ja tahan opinnaytetyohon kerattyjen

hankesuunnitteluun liittyvien keskeisten kasitteiden sisallot olivat entuudestaan tuttuja.

Rakennettava alue on laaja ja hankkeen toteutus kestaa useita vuosia. Hanke muuttuu pitkin
prosessia hankkeessa mukana olevien paatoksentekijoiden vaikutuksesta. Muutoksia on
tullut jo hankesuunnitteluvaiheessa ja merkittavat muutokset ovat mahdollisia edelleen

hankkeen edetessa. Hankesuunnitelmaa tuleekin paivittaa niin, ettd se on aina ajan tasalla.

Taman hankkeen toteutusta siirrettiin myéhempaan ajankohtaan siten, etta nyt rakennettiin
vain vaihe 1. Tasta syysta tilaajan kanssa paadyttiin ratkaisuun, ettd kustannusarvio jatetdan

pois hankesuunnitelmasta tassa vaiheessa.

Aikataulun laatiminen néin suureen kokonaisuuteen oli haastavaa. Rakennettavia vaiheita on
useita ja niiden rakentaminen jakaantuu yli kymmenen vuoden ajalle. Aikataulu tehtiin

oletuksella, ettd rakentaminen jatkuu vuonna 2027 ja jatkuu sen jalkeen yhtajaksoisesti.

Alueet ovat erilaisia koon, maaston, olemassa olevan tiestdn ja rakennuskannan suhteen.
Rakentamishankkeiden suunnittelun kulku noudattaa kaupunkien ja kuntien laatimien

hankesuunnitteluohjeiden perusteella kuitenkin samansisaltoista linjaa.
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Tama hankesuunnitelma ei ole kaikenkattava opas, vaan jatkuvasti tdydentyva tietopankki,
jota voi kayttaa ohjeena, erityisesti silloin, kun tydntekijoita vaihtuu uusiin, joilla ei valttamatta

ole aikaisempaa kokemusta kunnallisista rakennushankkeista.

Tyosta laadittiin kaksi eri versiota, opinnaytetydn lisaksi virallinen hankesuunnitelma, joka

l&ahetetdan tiedoksi kunnan paatdksentekoelimiin.
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Liite 2. Riskien tarkistuslista

Riskien tarkistuslista
Hanke: Ketunluolan kunnallistekniikka

Riski Riskin tarkennus Tarkistus
Organisaatioriskit

Varahenkilot Avainhenkildiden varahenkilot
Hallinnollinen kasittely ~ Kasittelyn kesto
Tiedon kulku Tiedon kulku tydmaalta/tydmaalle

Taloudelliset riskit

Maararahat Budjetin ylittyminen
Lisa- ja muutostyot Varautuminen 5-10 %
Hinnanmuutokset Materiaalien markkinahinnat

Lahtotietojen puutteet
Sopimusriskit

Sopimusasiakirjat Sisaltdpuutteet
Riskien jako Tilaaja/urakoitsija
Erimielisyydet Riitautuminen urakoitsijan kanssa

Aikatauluriskit

Tarjouksen laskenta-aika Laskenta-aika liian lyhyt
Suunnitelmamuutokset

Tyéntekijaresurssit

Sdaolosuhteet Talvityd

Aikataulu Liian kirea

Lisa- ja muutostyot

Ymparistoriskit

Melu

Pohjavesi

Ulkopuoliset riskit

Tienkayttajat

Maanomistajat Valitukset/informointi
Alihankinta Saatavuus

Tekniset riskit

Maaperan yllatykset Luiskien valuminen, routavauriot, painumat
Toteutusolosuhteet Maastokatselmukset
Liikennejarjestelyt

Materiaalin varastointi

Kaivumassat Kuljetus/kasittely/sijoitus
Louhinta/rajaytystyot kallion maara

Johto- ja laitesiirrot

Turvallisuus Turvallisuusasiakirja
Laaturiskit

Laadunvarmistuksen puutteet
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AINEISTONHALLINTASUUNNITELMA
Tutkimusaineiston tallennus ja sailytys
Kaytan tutkimusaineiston kasittelyssa ja tallennuksessa omaa henkildékohtaista
tietokonettani. Aineistoa ei paase kasittelemaan kukaan muu kuin mina. Kirjautuminen

koneelle on suojattu salasanalla, joka ei ole kenenkaan muun kuin omassa tiedossa.

Aineistoa, jota tarvitsen toimeksiantajan/tydpaikkani tiedostoista, kaytan tydkoneellani tai

tallennan muistikortille kotikoneelle siirtoa varten.

Mikali tutkimusaineiston keruun ja kasittelyn aikana ilmenee, etta aineistoon tulee
luottamuksellista tai arkaluonteista dataa, sailytan sen Wihi:ssa olevalla luottamuksellisella
alueella. Varmuuskopioin aineiston muistikortille. Lahteet merkitsen HAMK:n
l&hdeviittausohjeen mukaisesti.

Henkilotietojen ja arkaluonteisten tietojen kasittely

En kasittele tydssani henkilbtietoja tai arkaluonteisia henkilotietoja eikad tutkimusaineisto

sisalla salassa pidettavaa tietoa.

Opinnaytetyon aineiston omistajuus

Opinnaytetydn omistajana olen itse. Tydnantajallani on oikeus tydn tuloksiin.

Opinnaytetyodaineiston jatkokadyttd tyon valmistumisen jalkeen

En halua hyddyntaa tai antaa tutkimusaineistoani jatkokayttéon. Sailytan aineiston

tietoturvallisesti vuoden ajan opinnaytetyon hyvaksymispaivasta, jotta opinnaytetyon tulokset

voidaan tarvittaessa varmistaa ja havitan taman jalkeen aineiston tietoturvallisesti.



	1 Johdanto
	2 Kunnallisteknisen hankkeen keskeiset käsitteet
	2.1 Kunnallinen päätöksenteko
	2.2 Rakennushanke
	2.3 Hankesuunnittelu
	2.4 Lähtökohdat
	2.5 Tavoitteet
	2.6 Kaavoitus
	2.7 Maankäyttö- ja rakennuslaki (1.1. 2025 Alueidenkäyttölaki)
	2.8 Hankkeeseen osallistuvat tahot
	2.9 Urakkamuodot
	2.10 Kustannusten hallinta
	2.11 Riskien hallinta
	2.12 Viestintä
	2.13 Tiedonhallinta

	3 Hankesuunnitelma, Ketunluolan asemakaava-alue
	3.1 Hankesuunnitelman tavoitteet
	3.2 Hankealueen sijainti
	3.3 Kaavasuunnittelun tilanne
	3.4 Selvitykset ja lausunnot
	3.5 Osapuolet

	4 Toteutuksen lähtökohdat
	5 Vaiheistus ja aikataulu
	5.1 Vaiheistus
	5.2 Hankeaikataulu

	6 Laadunvarmistus ja riskit
	7 Viestintä ja tiedonhallinta
	8 Pohdinta
	Lähteet

