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1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta jatavoitteet

Suunnitteluprosessi on laaja ja monimuotoinen kokonaisuus, jossa on paljon huo-
mioitavaa ja yhteensovittamista. Suunnitteluvaihe on laadun, kustannusten seka ai-
kataulun kannalta tarkein vaihe rakennushankkeessa. Aikataulu sek&a suurin osa
kustannuksista maaraytyy jo suunnitteluvaiheessa. Rakennuttajan rooli suunnittelun
ohjauksessa ja johtamisessa on suuri ja vaatii monen eri osa-alueen hallintaa ja
yhteensovittamista. Ty0 toteutetaan toimeksiantona Lakea Oy:lle ja se tukeen La-
kean jatkuvan kehittdamisen strategiaa.

Tybssa tutustutaan rakentamisen suunnitteluvaiheeseen ja sen sisaltoon, jonka
pohjalta itse kehitystyd voidaan aloittaa. Tyon tavoitteena on kehittaa rakennus-
suunnittelua ja tuottaa rakennuttajan kayttdon suunnittelun johtamisen tueksi vai-
heistettu suunnitteluaikataulu seka paivittaa jo olemassa olevia suunnitteluvaiheen
dokumentteja. Tydssa keskitytddn asuinrakentamiseen, mutta malli on sovelletta-

vissa myds toimitila- tai likerakennushankkeisiin.

Tyossa kaydaan aluksi lapi rakennuttamista ja suunnittelun johtamista yleisella ta-
solla (kappale 2). Kappaleessa 3 kaydaan lapi varsinaista suunnittelua valmistelevat
vaiheet. Kappaleessa 4 esitetdan suunnittelun eri vaiheet ja kaydaan lapi niiden si-
saltbd. Kappaleessa 5 keskitytdan suunnittelun ohjaukseen ja se pohjustaa varsi-
naisen toimintaohjeen luomista, jonka toteuttamista kuvataan kappaleessa 6. Tassa
kappaleessa esitetaan tiivistetysti myos tyon tueksi toteutetun haastattelun tulokset.
Tarkempi yhteenveto haastattelusta on tyon liitteend. Tama yhteenveto seka muut
tyon tuloksena syntyneet liitteet ovat Lakean omaisuutta ja ne tullaan jattamaan

opinnaytetyon julkisesta versiosta pois.

1.2 Lakea Oy

Lakea Konserni on valtakunnallinen kiinteistdalan yritys, jonka toimintaan kuuluu

rakennuttaminen, isdnnointi ja asuntopalvelut. Konsernin emoyhtiéo on Lakea Oy,



jonka omistaa 15 pohjalaista kuntaa, Seingjoki, Vaasa ja Lapua suurimpina omista-
jina. Yhtio tarjoaa rakennuttamispalveluja tytaryhtidilleen seké ulkopuolisille tahoille.
Lakea Oy:n tytaryhtiot ovat Lakea Kiinteistot Oy, Lakea Asunnot Oy, Lakea Kiinteis-
tokehitys Oy ja Lakea Iséanndinti Oy. Yhtion paatoimipaikka sijaitsee Seindjoella,
minka lisdksi toimipisteitd on Vaasassa, Kokkolassa, Jyvaskylassa ja Riihiméaella.
Lakean palkkalistoilla tydskentelee talla hetkella 31 tyontekijaa ja liikevaihto vuonna
2014 oli 13,2 miljoonaa.



2 RAKENNUSHANKKEEN JOHTAMINEN

2.1 Rakennuttaminen

Rakennuttaminen on rakennusinvestoinnin hankkimista markkinoilta. Tilaaja tekee
sopimuksen rakennuttajakonsultin kanssa, joka vastaa hankkeen suunnitteluttami-
sesta ja ohjauksesta. Tilaajaorganisaation vastuuhenkilo valvoo hankkeelle asetet-
tuja tavoitteita ja hyvaksyy rakennuttajakonsultin laatimat suunnittelun ja ohjauksen

tyokalut, eli raportit ja suunnitelmat. (Kankainen & Junnonen 2013, 14.)

Rakennuttamisessa on kysymys eri tehtavista ja niiden organisoinnista, johon on
olemassa useita eri tapoja. Naiden tehtavien seurauksena syntyy suunnitelma-asia-
kirjoja, projektista vastaavien tai viranomaisten paatoksia seka rakennussuorituksia.
Hankkeen alkuvaiheessa kartoitetaan projektin tiedot ja kannattavuus, joiden perus-
teella tehdaéan paatds projektin jatkosta, sen siirtdmisesta tai siitd luopumisesta.
Kussakin vaiheessa pyritddn saamaan aikaan ratkaisuja, joilla luodaan puitteet tu-

leville vaiheille ja osatehtaville. (Kankainen & Junnonen 2013, 10)

Rakennuttamistehtavat (kuvio 1.) voidaan jakaa rakennuttamisen tehtavaluettelon

RAP 95 mukaan seuraavasti:

e taustaselvitykset
- omistajan kiinteistostrategia
- kayttgjan toimintastrategia

e hankkeen kaynnistaminen
- rakennuttamisen organisointi
- projektin suunnittelu ja ohjaus

e rakennuttamistehtavét hankkeessa

- tarveselvitys



hankesuunnittelu
suunnittelun valmistelu
suunnittelun ohjaus
rakentamisen valmistelu
rakentamisen ohjaus

vastaan- ja kayttbonotto

takuuajan tehtavat. (Kankainen & Junnonen 2013, 14.)

RAKENNUTTAMISPROSESSI

10
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Kuvio 1. Rakennuttamisprosessi (Lakea Oy 2015).



11

2.1.1 Tilaaja

Tilaaja voi olla projektissa tulevan rakennuksen omistaja, kayttaja tai pelkastaan ra-
hoittaja, joka vuokraa tilat toiselle kayttajalle. Yleista on, etta tilaaja ostaa rakennut-
tamispalvelut kokonaan tai osaksi ulkopuoliselta rakennuttajakonsultilta. Rakennut-
tajakonsultti toimii projektissa tilaajan edustajana suhteessa suunnittelijoihin, ura-
koitsijoihin seka muihin projektin osapuoliin. Tilaajan tehtavaksi jaa maarittaa hank-
keen toiminnalliset, tekniset ja laadulliset tavoitteet seka hankkeen laajuus ja kiireel-
lisyys. Tilaaja vastaa rakennuttamisen organisoinnista, kuten rakennuttamistoimek-
siantoon liittyvista tehtavista, rakennuttamissopimuksen laatimisesta seka rakennut-
tamisen seurannasta ja sen valvonnasta. Tilaajan ja rakennuttajan tehtavat on ku-

vattu kuviossa 2. (Kankainen & Junnonen 2013, 12.)

Tarkein rooli rakennushankkeessa on tilaajalla. Tilaaja maarittaa rakennuksen omi-
naisuudet ja investoi pddomaa saadakseen haluamansa kaltaisen rakennuksen.
Hankkeen koosta, tyypista ja organisaatiosta seka tilaajan omista kyvyista ja ha-
luista riippuen tilaaja, kayttaja ja rakennuttaja voivat olla yksi ja sama ryhma tai or-

ganisaatio. (Vuorela & Urpola 2001, 33.)

2.1.2 Rakennuttaja

Rakennuttajalla tarkoitetaan tilaajan edustamaa organisaatiota, jonka tehtavéaksi
projektin johtaminen on annettu. Rakennuttajalla on vastuu tilaajan toivomusten ja
vaatimusten tayttaminen asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Rakennuttaja osallis-
tuu hankkeen tavoitteiden asettamiseen, suunnitteluun, toteuttamisedellytysten sel-
vittdmiseen, valitsee suunnittelijat ja teettdd suunnitelmat, huolehtii rakentamiseen
liittyvasta paatbksenteosta ja organisoinnista seké vastaa hankkeen kustannusoh-
jauksesta. Lisaksi rakennuttaja laatii hankeaikataulun, hankkii tarvittavat luvat ja
paatokset, valvoo ja ohjaa suunnittelua seka rakentamista sopimuksiin perustuen.
(Kankainen & Junnonen 2013, 13.)

Rakennuskohteen rakennuttajan liséaksi puhutaan rakennuttajakonsulteista, jotka
ovat rakennuttajan kayttamia asiantuntijoita, joiden tehtavat riippuvat toimeksiannon

sisallosta. Suurissa hankkeissa rakennuttajakonsultteja tarvitaan monista eri syista.
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Hanke saattaa sisaltéa monia suunnittelu- ja rakennusvaiheita, jotka vaativat erityis-
osaamista. Hankkeen suuruus jo itsessaan saattaa edellyttaa ulkopuolista konsult-
tia rakennuttajan omasta osaamisesta riippumatta. (Oksanen, Laine & Kaskiaro
2010, 19.)

Rakennuttajaorganisaatio voidaan jakaa paattavaan ja toimeenpanevaan tasoon.
Paattavan tason rakennuttajana toimii esimerkiksi rakennustoimikunta tai vastuu-
henkil6. Toimeenpanevaan tasoon siséltyy projektipaallikkd apunaan projektityo-
ryhma tehtavinaan hankeohjelman kokoaminen, suunnitelmien teettdminen seka ta-

voitteiden toteutumisen valvonta. (Kankainen & Junnonen 2013, 13.)

Rakennuttaja ohjaa ja koordinoi rakennushanketta niin, ettd hankkeeseen osallistu-
vien osapuolien ominaisuudet tulee hyddynnetyksi parhaalla mahdollisella tavalla.
Hankkeen johtaminen on arkkitehtonisten, teknisten, taloudellisten ja juridisten asi-
oiden yhteensovittamista hankkeen koko keston ajan. Hankkeen sujuvuuden kan-
nalta on oleellista, ettd rakennuttaja huolehtii paatdésten oikea-aikaisuudesta. Ra-
kennuttajan asemaan kuuluu paavastuun ottaminen ja vastuun kantaminen koko

rakennushankkeen ajan. (Vuorela & Urpola 2001, 33-34.)
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RAKENNUTTAMISEN TEHTAVAT

Rakennuttajakonsultin tehtdvat | Tilaajan tehtavat
X
&
- Tarveselvitys | Tarveselvitys S o
c o S 35
C = S
g K] | Hankepaato g =
3. o > ankepaatos )
3 2 : 53
= 3 - 0
< - | — o
Hankesuunnittelu | > | Investointipaatos >
Suunnittelijan
—> .
. valinta
Suunnittelun -
. Suunnittelu-
valmistelu —> )
sopimus
Suunnittelu-

Hyvaksyminen
—»| ratkaisun valinta y y

Suunnitelmien
hyvaksynta

Suunnittelun
ohjaus

v

»| Urakoitsijan valinta

Rakentamisen
valmistelu

v

Rakentamispadatos

snefyo uipaloud

Urakkasopimus

eluelnas ussiwellnuuaey

Rakentamisen

) Maksut
ohjaus

Muutokset

Hyvaksyminen

paatos
Takuutarkastus

—>
—>
Vastaanotto '—> Vastaanotto-

Kayttéonotto

Kuvio 2. Tilaajan ja rakennuttajakonsultin tehtavien rajapinnat rakentamisessa
(Kankainen & Junnonen 2013, 15).

2.2 Projektijohtaminen

Rakentaminen on projektiluontoista toimintaa, jolle on ominaista toiminnan kerta-

luonteisuus ja osapuolten jatkuva vaihtuminen (Kankainen & Junnonen 2013, 23).

Projektin johtaminen on tietojen, taitojen ja tekniikoiden kayttamista hankesuunnit-

telussa asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. Projektitoiminnan lahtékohtana on
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suunnitelmallisuus. Siksi projektia varten tehd&éan projektisuunnitelma, jossa maari-
tellaén tavoitteet, organisaatio, paatoksenteko, tiedon valittdminen, suunnittelu- ja
ohjausmenettelyt seka valvonta- ja raportointikaytannét. (Kankainen & Junnonen
2013, 23))

Rakentaminen on niin monipuolinen toimiala, ettd on vaikeaa méaaritella projektin
johtamisen tehtavia kaiken kattavasti. Tehtavat riippuvat paljon kohteen tyypista.
Pelkan projektijohtamisen osaaminen ei valttamatta riitd kaikkien projektien lapi-
vientiin, vaan kohteen tyypista riippuen saatetaan tarvita tiettya erityisosaamista.
(Kiiras 2007, 21.)

PMI (Project Management Institute) maarittelee projektijohtamisen 9 osa-aluetta

seuraavasti:
1. Projektin kokonaisuuden hallinta
2. Projektin laajuuden hallinta
3. Projektin ajan hallinta
4. Projektin kustannushallinta
5. Projektin laatujohtaminen
6. Projektin henkilostdresurssien hallinta
7. Projektiviestinnan hallinta
8. Projektin riskien hallinta

9. Projektin hankintojen hallinta. (Kiiras 2007, 21.)

2.2.1 Projektin ajallinen suunnittelu

Projektin aikataulu on niin sanottu ohjekartta projektin [&piviemiseksi (kuvio 3). Ai-
kataulu kertoo, mita milloinkin pitaa tehda projektin tavoitteiden saavuttamiseksi. Ai-

katauluttaminen on ajoitusten méaarittelemista ja tehtavien sijoittelua kokonaisuuden



15

hallitsemiseksi ja vastaa kysymyksiin mitka tehtavat, koska tehdaan ja missa jarjes-
tyksessa. (Ratu 2013, 6.)

aloitus /

kayttoonotto
tilaajan | tarjous-
valvonta rakenta-  tarve-  pyynts-
minen selvitys  kilpailutus

tydmaan

toteutus raken-

nuttaja

hanke-
suunnittelu

ehdotus
ARK i
vertailu,
rak kuvat SOpimus,
luonnos tilaus

Kuvio 3. Projektikello (Ratu 2013, 6).

2.3 Suunnittelun johtaminen

Suunnittelutehtavien suoritus rakennushankkeessa tarvitsee tietyt lahtotiedot sekéa
asiakkaan, jolle tuotetaan lisdarvoa. Erddssa tutkimuksessa on todettu keskikokoi-
sessa hankkeessa (300 suunnittelutehtavaa) olevan 4000 ja suuressa hankkeessa
(800 tehtavaa) 10 000 eri tehtavan riippuvuutta toisistaan. (RT 13—-10860 2005.)

Haastavaa suunnittelun johtamisessa on optimaalisen suoritusjarjestyksen loytami-
nen seka niin sisaisten kuin ulkoisten epévarmuustekijdiden aiheuttamien poik-
keamien estaminen. Epajarjestykseen ajautunut suunnitteluprosessi heikentaa tuot-
tavuutta, pidentaa prosessin kestoa seka aiheuttaa laadullisia ongelmia. Suunnitte-
luprosessin poikkeaminen suunnitellusta on kuitenkin melko yleistd, koska suunnit-
telukokonaisuus on monimutkainen ja sen organisointi on haastavaa. Yksittaiset
epavarmat asiat ovat riippuvaisia toisistaan. Asiakkaiden ja viranomaisten vaati-
mukset vaihtelevat ja suunnittelun aikataulu on tiukka. Kaoottisuus lisdéantyy, kun
suunnittelua toteutetaan samanaikaisesti rakentamisen ja hankintojen kanssa. (RT
13-10860 2005.)
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Rakentamisen laadun kannalta suunnitteluprosessin hallinta on keskeisessa roo-
lissa. Suunnittelusta aiheutuneet virheet ovat kustannuksiltaan suurin virheryhma
rakentamisessa. Suurin osa naista virheistd johtuu puutteellisista lahtotiedoista
seka puutteellisesta koordinoinnista. (RT 13—-10860 2005.)

Suunnittelun johtamisen kasitteita:

- Suunnittelun organisointi on tyén suunnittelua, patevien suunnittelijoi-

den ja riittdvien resurssien kokoamista seka tehtavien jakamista.

- Suunnittelun ohjaus on suunnittelijoiden ohjaamista sovittujen tavoit-

teiden saavuttamiseksi.

- Suunnittelun valvonta on suunnittelun ja suunnitelmien etenemisen

tarkastamista ja seuraamista.

- Suunnittelun koordinoiminen on tehtavien, aikataulun ja suunnitelmien
yhteensovittamista muuhun hankekokonaisuuteen. (RT 13-10860
2005.)

2.3.1 Suunnittelun lahtotiedot

Usein suunnittelua joudutaan viivastyttdmaan tai suunnittelu aloitetaan puutteelli-
silla tiedoilla. My0s tilaajan ja kayttajan paatoksenteko seka viranomaisten vaati-
mukset vaikuttavat suunnittelutehtavien jarjestykseen. (Kiiras 2007, 23.)

Lahtdtietojen tai niiden puutteiden ja tilaajan tavoitteiden ilmaiseminen jo tarjous-
pyynndissa on tarkeaa. Lahtotietojen tilanne on syyta kertoa kaunistelematta, koska
niiden selvittdminen vaatii paatoksia ja aikaa. Suunnittelun tavoitteet ja lahtotiedot
on suotavaa maaritella kirjallisesti. Tilaajien ja kayttajien lahtotietoja tulisi maaritella
ja selventdd hankkeen alusta lahtien eika niiden tarkentamista saisi lopettaa suun-

nittelun missaan vaiheessa. (Klemetti 2010, 367.)
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2.3.2 Suunnittelun ongelmat

Rakentamisen laatu RALA ry:n keradman projektipalautteen perusteella voidaan to-
deta, ettéa rakentamisen laatuongelmat léhtevat usein jo suunnitteluvaiheesta. On
kiire lahtea rakentamaan ennen kuin hanketta on edes suunniteltu valmiiksi. Koko-
naisuudessaan niin suunnittelijoiden, urakoitsijoiden ja rakennuttajien ammattitaito

ja osaaminen on hyvalla tasolla ja yhteisty6 on toimivaa ja joustavaa. (Moélsa 2015.)

Ongelmia sen sijaan nahdaan suunnitelmien sisalléssa. Suunnitelmien virheetto-
myydessa, ristiriidattomuudessa ja yhteensovittamisessa on huomattavasti paran-
nettavaa. Suunnittelijoiden mukaan ongelmia aiheuttavat puutteet rakennuttajan an-
tamissa lahtotiedoissa seké suunnittelun ajallinen hallinta. Sek& urakoitsijoiden, etté
tilaajien mukaan rakennuttajien suunnittelunohjauksessa on parannettavaa, eivatka
rakennuttajat ohjaa suunnittelua tarpeeksi. Osin tastd syysta suunnittelijoiden ty6
vaikeutuu, ja se néakyy myds suunnitelmien sisalléssa ja suunnittelijoiden keskinéi-

sessa yhteistyossa. (Molsa 2015.)
Liséksi ongelmia aiheuttavat

- toisistaan riippuvaiset tehtavien ryppaat, joissa jokin tehtava joudu-

taan aloittamaan puutteellisilla tiedoilla
- asiakkaalta tarvittavien tietojen puuttuminen tai viivastyminen
- muutokset suunnittelun tavoitteissa
- epatasaiset suunnittelun resurssit
- suunnittelijan lilan my6hainen liittyminen hankkeeseen

- aikaisempia paatoksia ei oteta huomioon myéhemmissa tehtavissa.
(Kiiras 2007, 23.)
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3 SUUNNITTELUN ALOITUS

Ryhdyttdessa rakennushankkeeseen jokaisessa organisaatiossa on tarkeaa tietaa,
miksi hankkeeseen ryhdytaan, mita on tarkoitus tehda, mitka ovat kustannukset ja
mik& on aikataulu. Naihin kysymyksiin haetaan vastauksia jo ennen varsinaista
suunnittelua. Tata vaihetta voidaan kutsua hankesuunnitteluksi, joka voi jakaantua
eri tehtavavaiheisiin. Naita vaiheita ovat esimerkiksi tarveselvitys ja hankesuunnit-
telu. (RIL ry. 2013, 149.)

3.1 Tarveselvitys

Tarveselvitysvaiheessa arvioidaan hankkeen tarpeellisuutta, edellytyksia ja mahdol-
lisuuksia. Tuloksena syntyy tarveselvitys, joka maarittelee hankkeen perusasiat ja
jonka pohjalta tehdaan hankesuunnittelupaatés. (RT 10-10387 1989.)

Yrityksen tai yhteison toiminnan kasvun tai tilantarpeen vuoksi tehdaan tarveselvi-
tys, joka kaynnistdé rakennushankkeen. Tarveselvityksen pohjalta tehdaan paatos,
voidaanko rakennushankkeeseen ryhtya ja onko se kannattavaa. (Vuorela & Urpo-
nen 2001, 51.)

Tarveselvitys sisaltaa alustavan aikataulun, hankkeen kustannus- ja kannattavuus-
arviot seka alustavan rakennusohjelman, jossa kuvataan hankkeen laajuus ja toi-
vottu laatutaso. Tarveselvityksessa huomioidaan eri vaihtoehdot, joilla tilantarve voi-
daan tayttaa. Eri vaihtoehtoja ovat esimerkiksi uuden tilan rakentaminen, ostaminen
tai vuokraaminen seka vanhan tilan uudelleenjarjestely, korjaaminen tai laajentami-
nen. (Vuorela & Urponen 2001, 51.)

Tarveselvitysvaiheen tyohon osallistuu kayttaja, rakennuttaja seka tarvittaessa
suunnittelijat. Rakennuttajan tehtava on toimia asiantuntijana hankkeen toteuttamis-

edellytysten arvioinnissa. (Vuorela & Urponen 2001, 51.)
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3.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa kartoitetaan yksityiskohtaisesti hankkeen tarpeet, mah-
dollisuudet ja vaihtoehtoiset toteuttamistavat. Tuloksena saadaan hankesuunni-
telma, jossa toteuttamistavalle ja lopputuotteelle asetetut tavoitteet maaraavat
hankkeen kustannustason ja aikataulun. Hankesuunnitelman pohjalta tehdaan in-
vestointipaatos. (RT 10-10387 1989.)

Hankesuunnitteluun osallistuvat kayttaja, rakennuttaja ja suunnittelijat. Kayttadja
maarittelee lahtdkohdat ja toiminnan vaatimat tarpeet. Rakennuttajan tehtavana on
toimia asiantuntijana hankkeen sisallon, |apiviennin ja rakennustoiminnan osalta.
Arkkitehtisuunnittelijan mukaan ottaminen jo tassa vaiheessa olisi hankkeelle suo-
tuisaa. Arkkitehdin tehtdvana on vastata asiantuntemuksesta hankkeen tilaohjel-
maa laadittaessa. Muita suunnittelijoita voidaan kayttda asiantuntijoina hankkeen

laajuuden tai vaikeuden niin edellyttdessa. (Vuorela & Urponen 2001, 52.)

Tilaajan tehtya hankepéatoksen rakennuttaja selvittda itselleen oleellisesti hank-
keen ohjaukseen ja organisointiin liittyvat asiat. Hankeohjelma laaditaan ehtojen pe-
rusteella ja se sisaltaa tilaohjelman ja tila- ja jarjestelmavaatimukset. Hankeohjelma

siséltdd myos

rakennuttajan paatokset laadusta ja kustannuksista

- selvityksen rakennuspaikasta (rakennettavuus, kunnallistekniikka ja

omistussuhteet)

- aikataulut (hankeaikataulu, suunnitteluvaiheet, paatostentekohetket,
lausunnot ja niiden kasittelyajat)

- tavoitehintalaskelman. (Vuorela & Urponen 2001, 52.)
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4 RAKENNUSSUUNNITTELU

Ennen suunnittelun aloittamista kaydaan tarvittavat neuvottelut, valitaan suunnitte-
lijat ja tehd&&n suunnittelusopimukset. Suunnittelin k&dynnistamiseksi organisoidaan
suunnitteluryhma ja kaydaan lapi hankkeen yhteiset tavoitteet (laajuus, laatu, aika
ja kustannukset). (RT 10-10575 1995. RT 10-11107 2013.)

Rakennussuunnitteluvaihe alkaa tyypillisesti suunnittelijoiden valinnalla. Vaativam-
missa kohteissa suunnittelijat on syyta valita jo hankesuunnitteluvaiheessa. Raken-
nussuunnittelulla on suuri merkitys hankkeen onnistumiselle, joten suunnittelijoiden
valinta kannattaa tehda huolellisesti. (RT 10-10387 1989.)

Rakennussuunnittelun ohjeena on hankesuunnitelma. Ennen varsinaisen suunnit-
telun alkamista rakennuttaja ja suunnittelija kayvat lapi hankesuunnitelmassa esite-
tyt l&htotiedot ja tavoitteet. (RT 10-10387 1989.)

Rakennussuunnittelu ja sen eteneminen esitetdan erivaiheisina suunnitelma-asia-
kirjoina. Samaan aikaan etenevét tekniset seka juridiset asiakirjat joiden koko-

naisuus riippuu rakentamisen toteuttamistavasta. (RT 10-10387 1989.)

Suunnitelmat kehittyvat ja tarkentuvat suunnittelun edetessa. Ratkaisuja kehitetdan
aikaisemmissa suunnittelun vaiheissa maariteltyjen tavoitteiden mukaan. Raken-

nussuunnittelu voidaan jakaa viiteen vaiheeseen:
1. Ehdotusvaihe L1
2. Luonnosvaihe L2
3. Paapiirustusvaihe T1
4. Tyopiirustusvaihe T2

5. Taydentava suunnittelu T3. (Vuorela & Urpola 2001, 54.)
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4.2 Rakennussuunnitteluun osallistujat

421 Kayttaja

Kayttdja seuraa suunnittelun vaiheita parhaaksi katsomallaan tavalla ja laajuudella
ja hyvéksyy eri vaiheiden toiminnallisten ratkaisujen suunnitelmat. (RT 10-10387
1989.)

4.2.2 Rakennuttaja

Rakennuttajan tehtava on huolehtia tavoitteissa pysymisestd, kayttajien kuulemi-

sesta ja viranomaislupien hankkimisesta (RT 10-10575 1995).

Rakennuttaja vastaa suunnittelijoiden valinnasta yhdessa kayttdjan kanssa. Suun-
nitteluryhman lopullinen kokoonpano tarkentuu tassa vaiheessa niilté osin, kuin sita
ei ole tehty jo hankesuunnitteluvaiheessa. (RT 10-10387 1989.)

Suunnittelun aikana rakennuttaja seuraa ja ohjaa suunnittelun etenemista ja tavoit-
teiden toteutumista seka huolehtii tarvittavien tietojen, lupien ja paatdsten hankki-
misesta ja oikea-aikaisuudesta. (RT 10-10387 1989.)

Samanaikaisesti rakennuttaja valmistelee rakentamisvaihetta ja selvittaa hankkeen
lopullisen urakkamuodon. Urakoitsija valitaan useimmiten urakkakilpailun perus-
teella, jonka jarjestamista edellyttaa urakka-asiakirjojen kokoaminen. (RT 10-10387
1989.)

4.2.3 Suunnittelija

Rakennussuunnitteluvaiheessa suunnittelijat laativat asiakirjat, joista ilmenee suun-
nitteluratkaisut ja niiden kehittyminen ja joiden mukaan hankkeen lopputuote eli ra-
kennus voidaan tuottaa. Rakennuslupakasittely edellyttad paasuunnittelijalta aktii-

vista yhteydenpitoa viranomaisiin koko lupakéasittelyn ajan. (RT 10-10387 1989.)
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4.2.4 \Viranomainen

Rakennusvalvonnan tehtdvana on varmistaa saanndsten ja maaraysten noudatta-
minen ja rakentamisen toteutus niiden mukaisesti. Rakennussuunnitteluvaiheessa
valvonnan tehtava on tarkastaa rakennussuunnitelmat seka tarvittaessa vaatia eri-
koissuunnitelmia. Lisdksi rakennusvalvonta painottuu turvallisuus- ja terveellisyys-

nakodkohtiin sek& suunnittelun yleiseen laatuun. (RT 10-10387 1989.)

4.3 Ehdotussuunnitteluvaihe (L1)

Ehdotussuunnittelun tavoitteena on saada aikaan ratkaisu, joka tayttaa hankkeelle
asetetut tavoitteet. Ehdotuspiirustuksien avulla vertaillaan erilaisia toiminta- ja
maankayttomalleja seka vaihtoehtoisia perusratkaisuja. Tekniset ja toiminnalliset
yksityiskohdat tutkitaan tarkemmin luonnossuunnitelmissa, jolloin suunnittelijan,
kayttajan ja viranomaisten yhteistyon merkitys korostuu. Suunnitteluratkaisuksi va-

littu ehdotussuunnitelma jalostetaan luonnossuunnitelmaksi. (RT 10-10387 1989.)

Vaiheen asiakirjat:

toiminnallinen, rakennustaiteellinen seka tekninen yleisratkaisu
- rakennuksen sijoittuminen tontille

- ymparist6- ja perustamisolosuhteet

- kunnallistekninen valmiusaste ja liittymatiedot

- kustannusarvio. (RT 10-10387 1989.)

4.4 Luonnossuunnitteluvaihe (L2)

Luonnossuunnitteluvaiheessa tutkitaan eri tontinkayttératkaisuja ja valitaan tilaoh-
jelmaa ja asetettuja tavoitteita parhaiten vastaava ratkaisu. Lisédksi huolehditaan
kaavoittamiseen liittyvista tehtavista ja teetetdan tarvittavat tutkimukset ja selvityk-
set. (RT 10-10575 1995.)
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Luonnospiirustusten tarkoituksena on osoittaa ehdotussuunnitelmien tuloksena
saatu toiminnallinen, rakennustaiteellinen ja tekninen yleisratkaisu seka rakennuk-
sen sijoittuminen tontille. Luonnossuunnitelmiin siséltyy myos tekniset tilavaraukset
seka rakennejarjestelmén periaateratkaisu. Luonnossuunnitelmien hyvaksymisen
jalkeen suunnittelua voidaan jatkaa tyopiirustusten ja rakennuslupa-asiakirjojen
osalta, tassa vaiheessa rakennuksella on jo lopullinen muotonsa. (RT 10-10387
1989.)

Vaiheen asiakirjat:

ehdotussuunnitelmista tarkennettu yleisratkaisu

- ymparistésuunnitelma

- perustamistapa

- kantavat ja osastoivat rakennusosat seka keskeiset rakenteet
- pé&amateriaalit

- rakennustapaselostus

- (LVIS)

kustannusarvio.

Yksityiskohtaisesti tulee suunnitella toistuvat osastot, tyypilliset yksityiskohdat ja eri-
koisrakenteet. (RT 10-10387 1989.)

4.5 Toteutussuunnitteluvaihe (T1 & T2)

Toteutussuunnitteluvaiheessa laaditaan toteutusmuodon vaatimat hankinta-asiakir-
jat ja suunnitelmat hankintoja, urakkakilpailua seké rakentamista varten. (RT 10—
10575 1995.)

Toteutussuunnitteluvaineen asiakirjat sisaltavat tyopiirustukset ja tekniset suunnitel-
mat, joiden pohjalta voidaan yksiselitteisesti maaritella rakennuksen maara ja laatu

urakkatarjouksen antamista varten. Toteutussuunnitteluvaiheessa
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- selvitetd&n tavoitteiden mukaiset, toiminnan ja kayton aiheuttamat yksityis-
kohtaiset tarpeet

- varmistetaan detaljien ja ratkaisujen tavoitteidenmukaisuus
- asetetaan valmistuksen ja viimeistelyn laadulliset tavoitteet
- ohjelmoidaan tilaajan erillishankinnat

- varmistetaan viranomaisten hyvaksynnét suunnitelmille

- varmistetaan osasuunnitelmien ehja ja toisiinsa nitoutuva kokonaisuus. (Kan-
kainen & Junnonen 2013, 38.)

4.6 Taydentava suunnittelu (T3)

Taydentava suunnittelu on rakentamisen valmistelun ja rakentamisen aikana laadit-
tuja rakennushankkeen toteuttamiseen tarvittavia piirustuksia ja selostuksia. Esi-
merkiksi erilaiset valmistus- ja asennuspiirustukset seka taydentavat osapiirustuk-

set ovat taydentavid suunnitelmia. (Kankainen & Junnonen 2013, 38.)
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5 SUUNNITTELUN OHJAUS

Suunnittelun ohjaus- ja rakennuslupavaiheeseen liittyvat tarkeimmat rakennushank-

keeseen ryhtyvan lakisdateiset velvollisuudet (RT 10-11107 2013):

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, etta rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien saannosten ja
maaraysten seka myonnetyn luvan mukaisesti. Hanella tulee olla hank-
keen vaativuus huomioon ottaen riittdvat edellytykset sen toteuttami-
seen seka kaytettavissaan pateva henkilosto. (L 17.1.2014/41, § 119.)

Rakennuttajan on varmistettava, etta turvallisuuskoordinaattori huoleh-
tii télle kuuluvista tehtavista (A 205/2009, § 5).

Rakennuttajan on huolehdittava, etta rakennushanketta suunnitelta-
essa ja valmisteltaessa arkkitehtonisessa, rakennusteknisessa ja tek-
nisten jarjestelmien suunnittelussa seka rakennushankkeen toteuttami-
sen jarjestelyihin liittyvassa suunnittelussa otetaan huomioon raken-
nustyon toteuttaminen siten, etta tyo voidaan tehda turvallisesti ja ai-
heuttamatta haittaa tyontekijoiden terveydelle. Elementtirakentami-
sessa vastaavan rakennesuunnittelijan on huolehdittava, etta rakenne-
suunnitelmat ja erityissuunnitelmat ovat asennustyon turvallisuuden
kannalta ristiriidattomat ja muodostavat kokonaisuuden, joka tayttaa
elementtirakentamisen toteutuksen sille asettamat tyodturvallisuusvaati-
mukset. (A 205/2009, § 8.)

Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa. Rakennuslupa
tarvitaan myos sellaiseen korjaus- ja muutosty6hon, joka on verratta-
vissa rakennuksen rakentamiseen, seka rakennuksen laajentamiseen
tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisaéamiseen. (L 5.2.1999/132, §
125)

Suunnittelun ohjauksen tehtdvana on varmistaa, etta suunnitteluprosessi etenee
asetettujen tavoitteiden mukaisesti ja tuottaa taloudellisesti, teknisesti, toiminnalli-
sesti seka esteettisesti toimivat suunnitelmat, ymparistd huomioon ottaen. (RT 10—
10575 1995.)

Suunnittelun ohjaus sisaltda ehdotussuunnittelun, jossa laaditaan vaihtoehtoiset
suunnitteluratkaisut. Yleissuunnittelun, jossa parhaaksi todettu ehdotussuunnitelma

jalostetaan toteuttamiskelpoiseksi. Rakennuslupavaiheen, jossa selvitetddn hank-
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keen edellyttamat lupamenettelyt ja varmistetaan suunnittelijoiden seka paapiirus-
tusten kelpoisuus seké laaditaan lupahakemus. Toteutussuunnittelun, jossa yleis-
suunnitelman pohjalta toteutetaan hankinnan edellyttamat mitoitetut suunnitelmat ja
tuotemaaritelmat. Suunnittelun ohjauksen keskeisimmaét vaiheet on esitetty kuvi-
ossa 4. (RT 10-11107 2013.)

? Suunnittelijavalinta ? Luonnossuunnitelman tulostus
- hankeprosessi - kiireellisissa hankkeissa valmius maanrakennustoiden
- suunnittelijoiden tehtavat kaynnistamiseen ja runkourakan urakkalaskentaan
Rakennus jaetaan: Projektisuunnitelman ohjeet toteutussuunnitteluun
- kiinteaan perusosaan - hankintastrategiat
- muuntuvaan tilaosaan - toteutussuunnittelun suunnittelmapakettien aikataulu

YLEISSSUUNNITTELU

HANKESUUNNITTELU
= luonnossuunnittelu

Ehdo- Yleissuunnitelman
tukset laatiminen

Shunnitelmapakettieh ennakkokatselmukset

Kuvio 4. SUKE-mallin mukaiset suunnittelun ohjauksen keskeiset vaiheet ja tehtavat
(Kruus 2008, 53).

5.1 Suunnitteluprosessin kehitysmahdollisuudet

Lakea Oy:n ja Granlund Pohjanmaa Oy:n kehityspalaverissa 21.8.2014 tarkeim-
maksi asiaksi nahtiin suunnitteluaikataulun kehittaminen. Muita kehittamisen koh-

teita olivat

osapuolten sitouttaminen tiedonvaihtoaikatauluun

- riittdvan yksityiskohtainen suunnitteluaikataulu

- urakkalaskentamateriaalin porrastaminen (LVI, S, A)

- piirustusluettelon laatiminen heti suunnittelun alkaessa

- tilavarausten tekeminen luonnosvaiheen suunnittelussa
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- osapuolet oikea-aikaisesti mukaan suunnitteluun, ei lilan aikaisin
- SPR-suunnittelu tarpeeksi ajoissa mukaan
- yhteistyd kylpyhuone-elementti- ja ELPO-hormien suunnittelussa

- kaavoituksen yms. viivastymisen vuoksi suunnittelu keskeytettava kokonaan.
(Rintamaki 2014.)

5.2 Suunnittelun aikatauluttaminen

Rakennuttaja laatii hankkeelle hankeaikataulun varmistaakseen projektin toteutta-
misen normaalissa rakentamisajassa. Hankeaikataulu kuvaa koko hankkeen etene-
misen. (Ratu 2013, 41.)

Hankkeen yleisaikataulun laadinnassa tavoitellaan ajan ja kiireen hallittua jakamista
suunnittelun, hankintojen ja toteutuksen kesken. Yleensa resursseja ei kyeta mitoit-
tamaan tasaisesti, joten aikataulun pitavyys riippuu resurssien muutoksien hallin-
nasta. Valmistumispaivamaarat on yleensa méaaritetty kaupallisten ja toiminnallisten
tavoitteiden pohjalta, kun taas valitavoitteet tulisi maaritella tai vahintaan tarkastaa

teknisten riippuvuuksien kautta. (Klemetti 2010, 367.)

Rakennuttajalle aikataulu on tarked hankkeen valmistumiseksi oikea-aikaisesti ja
laatutavoitteet tayttden. Eparealistinen ja huono aikataulu aiheuttaa tyypillisesti on-
gelmia ja laatuvirheitd. Hankeaikataulun avulla my6s rahoitus, suunnitelmat ja sivu-
urakat saadaan hoidettua sovitulla tavalla. Hankeaikataulussa tulee myos varata
joustoa muutoksille ja yllatyksille tarpeettomien kustannusten valttamiseksi. (Ratu
2013, 41.)

Rakennuttajan aikataulupaatokset hankeaikataulua varten:
- kokonaiskesto
- vélitavoitteet

- vuodenaika
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- suoritusjarjestys
- suunnitelmien valmistumisajankohdat

- suunnittelun ja rakentamisen limittaminen. (Ratu 2013, 41.)

Hankeaikatauluun vaikuttaa valittu urakkamuoto. Kuviossa 5 on esitetty kilpailutetun
toteutusmuodon hankeaikataulu. (Ratu 2013, 41.)

URAKKA 1:12i3:4i{5i67:8i9i1011:12{13{14:15{16{17{18;19:20;21{22:23
E : E tarjouspyyntd
|| |
tyomaans !
han- ARK, toteutus rake;l[t]arr}l(lnen . s
e ARK § RAK, & Byl oo~
KILPAILUTETTU tarve- §gyun. wonnos § 1k 3 LvIS ARK, o
selvitys § nitte- lupa urakka- RAK, e
u T LVIS tllaa]aril
| toteuma valvonta
T T I I
ehdotus il smEEgEEEE l-. - .E kilpailutus,
: | | H = filaus

Kuvio 5. Esimerkki kilpailutetun urakan hankeaikataulusta (Ratu 2013, 41).

Aikatauluihin ja niiden mukaan toimimiseen ohjaaminen on monivaiheinen ja -ulot-
teinen prosessi. Aikataulujen avulla lukitaan hankkeen kustannuksia, sopimustekni-
sid asioita, laadunvarmistustoimia seka resursseja hankkeen koko keston ajaksi.
Aikataulun laatimiselle tulee varata aikaa ja mahdollisuuksia eri osapuolten néke-
mysten yhteensovittamiseksi. Aikataulusuunnittelulle tyypillista on iterointi eli palaa-
minen aikaisempiin suunnitteluvaiheisiin suunnittelun edetessa ilmenneiden aikai-
semmissa vaiheissa tehtyjen paatdsten puutteiden ja suunnitelmissa tapahtuneiden

muutosten takia. Kuviossa 6 on esitetty ajallisen suunnittelun eri menettelytapoja.
(Ratu 2013, 62.)



Hankkeen kesto ja ajoitus
Maaritetaan hankkeelle rakennus-
aika, tarkastetaan aikataulun kireys

ja huomioidaan mahdolliset tytkatkot
seka varaudutaan hairioihin

Kohteen osittelu
Pilkotaan kohde fyysisiin lohkoihin
ja osakohteisiin ja valitaan lohkoille
toteutusjarjestys

Tuotannon jakaminen tehtaviin
Pilkotaan kohteessa tehtavat tyot
sopiviin hankinta- ja toteutuskoko-
naisuuksiin

Tehtavien mitoitus
Maaritetdan ja tarkastetaan tehtavien
toteutusaikoja

Tyojarjestyksen madrittaminen
Madaritetdan missa jarjestyksessa
tehtavat tulee tehda
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Tehtédvien tahdistus ja rytmitys
Tarkistetaan, ettd samassa tyokoh-
teessa ei tehda samanaikaisesti
useaa eri tehtdvaa ja ettd tehtavat
jatkuvat katkeamattomina tyokoh-
teesta toiseen

Aikataulun laadinta

Mita jana-aikataulun ja paikka-aika-
kaavion tulee pitaa sisallaan. Onko
aikataulu toteutuskelpoinen

Korjausrakentamisen erityispiirteet
Kaydaan lapi erityyppisten kohteiden
tuotannonsuunnittelu ja -ohjaus

Aikataulun valvonta

Esimerkkeja tuotannon hairio-
tilanteesta, miten ne nakyvat aika-
taulussa ja miten niihin tulisi
reagoida

Kuvio 6. Suunnitteluprosessin eri vaiheissa hytdynnettavid ajallisen suunnittelun

menettelytapoja (Ratu 2013, 62).

5.3 Suunnitelmien kustannusohjaus

Kustannussuunnittelun tarkoituksena on pitda kustannukset tavoitteiden mukaisina

ja estdéa tarpeettomien ja kohtuuttomien kustannusten syntyminen. Hankkeen ede-

tessad kustannuksia verrataan asetettuihin tavoitteisiin. Rakennushankkeessa kus-

tannukset syntyvat paaosin rakennusaikana, mutta maaraytyvat jo suunnitteluvai-

heessa (kuvio 7). (Kankainen & Junnonen 2013, 41.)



30

0,
100 % Kustanrjusten //
maardylyminen L |

prinen_—

50 %
ustannusten
/ kertyminen
I
Tarve- Hanke- Rakennus- Rakentaminen Kayttoon-
selvitys |suunnittelu [ suunnittelu otto

Kuvio 7. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen (Kankainen & Junnonen 2013,
42).

Kustannuksia itsessaan ei voi ohjata, vaan ohjaus keskittyy tavoitteiden asettami-

seen ja suunnitteluratkaisujen valintaan. Kustannussuunnittelun tehtavia ovat:

- hankkeen ja sen tilojen vaatimusten ja ominaisuuksien muuttaminen kustan-

nustavoitteiksi ja hankkeen budjetointi tavoitteisiin perustuen
- kustannusten arviointi hankkeen suunnittelun eri vaiheissa

- suunnitelmien taloudellisuuden kehittdminen hankkeen kaikkien osapuolien
kesken. (Kankainen & Junnonen 2013, 42.)

Hankkeen taloudellisuutta ohjataan tavoitteisiin, tulosten testaukseen ja paatosten
jatkotoimiin perustuen. Tama edellyttaa hankkeen vaiheistusta niin, etta paatésten
synty on tarkoituksenmukaista ja koskee vaiheen kannalta keskeisia asioita. Liian
yksityiskohtainen ja tihed ohjaus ei ole tarkoituksenmukaista. (Kankainen & Junno-
nen 2013, 42.)

Hankkeiden valiset kustannuserot johtuvat valitusta hankesuunnitelmasta, raken-
nuspaikan olosuhteista, laadituista suunnitteluratkaisuista seka toteuttamisajankoh-
dan, -paikan ja -muodon aiheuttamista hintatekijoista (kuvio 8). (Kankainen & Jun-
nonen 2013, 42.)
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/" OHJELMARATKAISUT

TUOTESUUNNITELMAT OLOSUHTEET
piirustukset
selostukset < SUUNNITTELURATKAISUT
tehokkuus

yksityiskohdat
\_ tuotantotekniikka

RAKENNUTTAMISRATKAISUT
suunnitteluttaminen
urakkamuoto

a TUOTANTORATKAISUT
menetelmat

TUOTANTOSUUNNITELMAT menekit
tehtavasuunnitelma < hinta
hankintasuunnitelma

HINTATEKIJAT
aika
\_ paikka

Kuvio 8. Rakennuskustannusten suuruuteen vaikuttavat tekijat (Kankainen & Jun-
nonen 2013, 42).

Suunnitteluvaiheessa kustannuksia arvioidaan rakennusosa-arvion avulla. Raken-
nussuunnitelmista mitataan rakennusosien maarét, jotka hinnoitellaan ennalta méaa-
ratyilla, kiinteilla yksikkokustannuksilla. Rakennusosa-arviota verrataan hankeohjel-
man mukaiseen tavoitehintaan. Rakennusosa-arvion ylittdessa tavoitehinnan, suun-
nitelma ei ole taloudellinen ja sen taloudellisuutta on kehitettava. Kehitettavat koh-
teet etsitaan laajuuslaskelman ja rakennusosa-arvion avulla suunnitelmien tehok-
kuutta sek& rakennusosien suhteellisia maaria ja niiden kalleutta analysoimalla (ku-
vio 9). (Kankainen & Junnonen 2013, 43.)
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HANKKEEN BUDJETOINTI JA KUSTANNUSTEN ARVIOINTI |SUUNNITTELUN TALOUDELLISUUDEN
VAIHE OHJAUS
- tavoitebruttoalan laatiminen - hankeohjelman taloudellisuuden
hankeohjelman perusteella arvostelujalaajuustavoitteiden
HANKEOHJELMA- asettaminen
VAIHE - hankebudjetin laatiminen
tavoitehintamenettelyllda normaalihintojen - hankkeen tavoitehinnan maaraaminen
ja suhdannetilanteen perusteella suunnittelun puitteiksi
- laajuuslaskelman teko - mitattujen hyoty- ja bruttoalojen

vertaaminen ohjelmaan jatavoitteisiin
- rakennusosa-arvion laadinta
EHDOTUS- JA luonnosasiakirjoilla - rakennusosa-arvion vertaaminen

LUONNOSVAIHE puitteeseen

-erojen selvitys jasuunnitelmien
kehitysehdotusten laadinta

- bruttoalan tarkistusmittaus - mitatun bruttoalan vertaaminen
luonnosvaiheen bruttoalaan
TYOPIIRUSTUS- - rakennusosa-arvion laadinta
VAIHE - rakennusosa-arvion vertaaminen
luonnosvaiheen arvioon, erojen selvitys ja
kehitysehdotukset

Kuvio 9. Kustannussuunnittelun tehtavat ja menetelmat kustannusten arvioinnissa
ja taloudellisuuden ohjauksessa hankkeen eri vaiheissa (Kankainen & Junnonen
2013, 43).

5.4 Markkinointi

Markkinointi itsessaan ei voi olla yrityksen tavoite, vaan markkinointi tukee yrityksen
muiden tavoitteiden toteutumista. Yritys voi asettaa tavoitteensa niin, etta se maari-
tella&n konkreettisesti ja sille asetetaan aikataulu ja mietitddn, kuinka tavoite saa-
vutetaan. Sitten ratkaistaan miten asetettu tavoite voidaan saavuttaa. Tata kutsu-
taan strategiaksi. (Kasso 2014, 221-222.)

Markkinoinnin tehtava on tukea yrityksen strategiaa. Toiminnan tueksi saatetaan
tarvita myos markkinoinnin strategia, mita markkinoinnissa tehdaan ja toteutetaan

yrityksen strategisten tavoitteiden saavuttamiseksi. (Kasso 2014, 222.)

Yrityksen vahva brandi voi olla kilpailuetu, mikali se vastaa yrityksesta saatuja asia-

kaskokemuksia. Brandi on tarkea osa yrityksen omaisuutta. Brandi on mielikuva yri-
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tyksestd, sen laadusta, tuotteesta tai palvelusta ja hinnasta. Brandi on myos yrityk-
sen ulkoine seka sisainen ilme, tahtotila seka tapa toimia ja sitoutua. (Kasso 2014,
223.)

Asuntojen markkinoinnissa kohdemarkkinoinnilla on poikkeuksellisen suuri rooli.
Riippumatta markkinoinnissa kaytettavista kanavista, asunnot ovat nakyvasti ja tois-
tuvasti esilla. Vuokra-asuntomarkkinoilla tilanne poikkeaa tastd merkittavasti.
Vuokra-asunnot ovat yleensa suppeammin esilla, kuin myytavéat asunnot. (Kasso
2014, 224.)

Asuntojen markkinointia elinkeinoharjoittajalta kuluttajalle saatelee keskeisesti val-
tioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001, Yr
507). Asetuksessa on yksityiskohtainen saanndsto siitd, mita tietoja asunnosta tai
asuinkiinteistosta eri markkinoinnin vaiheissa tulee antaa. Asetusta sovelletaan
seka kiinteistonvalitys- ja rakennusliikkeiden ettd vuokra-asuntojen markkinointiin.
(Kasso 2005, 622)

Asuntotietoasetus jakaa kuluttajalle ilmoitettavat tiedot kolmeen vaiheeseen:
- asuntoilmoitus
- esite

- asuntoesittely. (Kasso 2014, 77.)
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6 KEHITYSTOIMENPITEET

Prosessia lahdettiin kehittamaan tutustumalla alan kirjallisuuteen ja Lakea Oy:n
omaan materiaaliin seka jo paattyneisiin, ettéd kaynnissa oleviin projekteihin. Talta
pohjalta saatiin hyva nakemys suunnitteluvaiheen sisallosta, sen vaiheista ja niissa
iimenevista ongelmista. Tyon tueksi toteutettiin myds haastattelu, jossa haastateltiin
eri suunnittelualojen asiantuntijoita suunnittelun sisallosta ja sen kehittamisesta. Ta-
man haastattelun tulokset esitellaan jaliempéna kappaleessa 6.1. Naiden toimenpi-
teiden pohjalta l&ahdettiin kehittdmaan Lakean kayttssé olevia suunnittelun ohjauk-
sen tyOkaluja, joita ovat erilaiset asiakirjamallit. Lisaksi kehitettiin suunnittelun oh-
jauksen tueksi suunnitteluaikataulu, josta kay ilmi suunnittelun vaiheet, niihin sisal-
tyvat tehtavat ja tehtavien ajankohdat. Kyseinen aikataulu on suuntaa antava ja se
tulee muokata projektikohtaisesti kyseessé olevan hankkeen sisalllle sopivaksi. Ai-
kataulussa keskitytddn suunnittelunohjausvaiheeseen, joka alkaa hankeohjelmasta

ja paattyy urakoitsijoiden valintaan.

6.1 Haastattelun tulokset

Tybssd haastateltiin yhta kunkin suunnittelualan edustajaa, arkkitehtia, rakenne-
suunnittelijaa, GEO-suunnittelijaa, LVI-suunnittelijaa, sdhkdsuunnittelijaa seka ra-
kennuttajan edustajaa. Haastattelun kysymykset painottuivat suunnittelun ongel-

miin, aikatauluihin seka suunnittelun vaiheistukseen.

Suurimpina ongelmina ja kehittdmisen paikkoina suunnittelussa nahtiin lahtotietojen
riittavyys, aikataulu ja siina pitdytyminen seké suunnittelijoiden valinen yhteisty6 ku-
ten, piirustusten kierratys seka suunnitelmamuutokset ja niista ilmoittaminen. Aika-
tauluissa toivottiin tarkempaa vaiheistusta ja suunnittelun yleisaikataulun liittamista

jo tarjouspyyntoon.

Haastattelun tuloksia hyddynnettiin aikataulun luomisessa ja sen tulokset on nahta-

vissa yhteenvetona liitteessa 1.
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6.2 Suunnitteluaikataulu

Tyon teoriaosuuden seka haastattelun tulosten perusteella lahdettiin kehittdmaan
suunnitteluaikataulua. Aikataulu toteutettin Excel-muodossa jana-aikatauluna,

jossa suunnittelu on jaettu seuraaviin vaiheisiin:
- Ehdotussuunnittelu L1
- Luonnossuunnittelu L2
- Toteutussuunnittelu, jonka muodostavat
o Paapiirustusvaihe T1
o Tyopiirustusvaihe T2.

Suunnittelun yleisaikataulu muodostuu naiden vaiheiden yhteenlasketusta kestosta.
Liséksi jokainen vaihe on jaettu sen sisaltamiin tehtaviin, jotka muodostavat kysei-

sen vaiheen keston.

Taman aikataulumallin mukainen suunnittelun kokonaiskesto on kaksikymmenta-
kahdeksan (28) viikkoa, josta ehdotussuunnittelun osuus on kolme (3) viikkoa, luon-
nossuunnittelun viisi (5) viikkoa ja toteutussuunnittelun (T1 + T2) kuusitoista (16)
viikkoa. Lisaksi ennakkomarkkinoinnille on varattu aikaa luonnossuunnittelun jal-
keen nelja (4) viikkoa. Aikataulu soveltuu asuinrakentamiseen ja sen luomisessa on
kaytetty esimerkkina 3000 m2:n asuinkerrostaloa. Malli on sovellettavissa muuhun-
kin rakentamiseen ja se tulee aina muokata projektikohtaisesti hankkeen erityispiir-

teet huomioiden. Suunnitteluaikataulu on liitteena numero 2.

6.3 Asiakirjamallit

Tyon pohjalta paivitettiin myds Lakean suunnittelun ohjauksen asiakirjamalleja, ku-
ten suunnittelukokouspdytékirjapohjia. Poytakirjasta kay ilmi hankkeen laht6tiedot,

suunnitteluperusteet, suunnittelun tavoitteet seka tavoitepéivamaarat toteutetun
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suunnitteluaikataulun perusteella. Kuten suunnitteluaikataulu, niin myés nadméa do-
kumentit tulee paivittd& hankekohtaisesti kyseisen hankkeen ominaisuuksia vastaa-

viksi.
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7 YHTEENVETO

Tyo6ssa tutustuttiin asuinrakentamisen suunnitteluvaiheen siséltdon ja suunnittelun
johtamisen tehtaviin seka naiden sisaltamiin kehitysmahdollisuuksiin. Tavoitteena
oli kehittda ja tehostaa suunnitteluvaiheen tydskentelya. Tyon teoriaosuudessa ka-
siteltiin suunnittelua ja suunnittelun johtamista ja sen tarkoituksena on antaa yleis-
kuva rakennussuunnittelun etenemisesta. Tyon tuloksena saatiin suunnittelun oh-
jauksen tueksi vaiheistettu suunnitteluaikataulu seka paivitettiin vanhoja asiakirja-

malleja.

Rakentaminen on projektiluontoista toimintaa ja jokainen hanke on aina yksilollinen
seka sisaltdd omat erityispiirteensa. Tasta syystd on vaikeaa maaritella tarkkaa
yleispatevaa aikataulua tai suunnitella hankkeita ja niiden kulkua samalta pohjalta.
Tyon tuloksena syntynyt aikataulu sek& asiakirjamallit toimivatkin [&hinna suuntaa-
antavina ja niita tulee muokata projektikohtaisesti kyseessa olevalle hankkeelle so-
piviksi. Hankkeen tyypista ja toteutusmuodosta riippumatta suunnittelu etenee aina
kuitenkin samaa kaavaa noudattaen, joten tydsta varmasti on hydtya suunnittelun

organisoinnin ja johtamisen apuvalineena.
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