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Ullakkorakentaminen on uudisrakentamisen muoto, joka kuitenkin yleisesti mielletaan
korjausrakentamiseksi. Ullakkorakentamisessa rakennetaan uusia asuntoja vanhoihin ul-
lakkotiloihin, jotka alkuperdiseltd kayttotarkoitukseltaan eivét sovellu asuinkdyttoon. Ul-
lakkorakentaminen on nykyisin suosittu ja jarkeva rakentamisen muoto kaupunkien kes-
kustoissa, joissa tontit ovat jo tdyteen rakennettuja.

Ullakoiden muuttamisella asuinkdyttoon taloyhtitt voivat saada liséd maksavia osakkaita
yhtioon. Lisédksi myymalla ullakon rakennusoikeutta urakoitsijalle, taloyhti6 voi rahoittaa
ainakin osan vanhan kiinteiston muista saneerauskuluista.

Suurin yksittdinen haaste joka ullakkorakentamisessa vastaan tulee, on péatdksen teko
taloyhtiossa. Moni ullakon rakennushanke ja& kokonaan toteutumatta, vaikka se olisi kan-
nattavaa taloyhtiolle. Asian ratkaisemiseksi olisi ennakkosuunnitelmien helppolukuisuu-
teen ja informatiivisuuteen lisattava entistd enemméan huomiota.

Urakoitsijalle haasteita tuo usein ahdas tontti rakennusalueella, silla ullakkorakentaminen
tapahtuu p&&osin ydinkeskustassa. Tasta syystéd joudutaan vuokraamaan varastotilaa ka-
tualueelta, ja siltikin tyémaan varastotilat voivat olla todella ahtaat. Pienet tyémaan va-
rastotilat tarkoittavat, ettd tyémaan aikataulutuksen on oltava tarkkaa ja sité tulee seurata
koko tyémaan ajan.

Ullakkorakentamisen yhteydessa tulee aina yllatyksid, joihin ei ole voitu varautua tyo-
maan suunnitteluaikana ja eteen tulevat ongelmat taytyy pystya ratkaisemaan nopeasti.
Tama vaatii hyvdd kommunikointia urakoitsijan ja rakennuttajan valill4, sekd innovatii-
visuutta ja kiinnostusta ullakkorakentamista kohtaan tydmaan johdon, ja suunnittelijoiden
puolesta. Tasta syysta ullakkorakentamista pidetadankin yhtend haasteellisimmista raken-
tamisen muodoista.

Asiasanat: ullakkorakentaminen, lisdrakentaminen, korjausrakentaminen
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Attic construction is a new building form, which however generally call building renova-
tion. The attic construction is construction of new apartments in the old attic spaces,
which are from the original intended use not suitable for residential use. Attic construction
is now a popular and sensible form of construction in the downtowns where the plots are
already fully constructed.

Changing attics to apartments housing companies can get more paying shareholders to
the housing company. By selling rights to build to contractor, housing company can fi-
nance at least part of the old real estate renovation costs.

The single biggest challenge at the attic construction is the decision making between
shareholders. Many attic construction project will not come true, even if it would be prof-
itable for the housing company. To resolve the matter the preplans have to be more easy
to read and more informative.

Contractor has a problem with narrow storage space, because construction happens
mainly at the downtown. Because of that, contractor have to rent storage space from the
street area, and still construction sites storage space can be really cramped. That means
that construction time table have to be really exact and it have to follow sharp.

It always come many issues and challenges whit the attic construction which could not
be prepared at the design period. The issues what's coming forward have to able to solve
quickly. This requires good communication between contractor and developer. It also re-
quires innovation and interest in the attic construction of the site management and design-
ers. For that reason, the attic constructions are considered one of the most challenging
construction forms.

Key words: attic construction, additional development
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1 JOHDANTO

Tama opinnéytetyd késittelee ullakkorakentamista ja sen haasteita taloyhtion seka ura-
koitsijan nakdkulmasta. Ullakkorakentaminen sijoittuu yleensa suurien kaupunkien ydin-
keskustoihin. Ydinkeskustojen asuntokanta on verrattain vanhaa, joten taloyhtiot joutuvat
tekemdan kiinteistoihin laajoja saneerauksia. Suuret saneeraukset vaativat taloyhtioilta
paljon rahaa. Tydssani pohdin, kuinka taloyhtididen rakennusmyyntioikeutta myymalla
voidaan osittain rahoittaa laajoja saneerauksia. Ydinkeskustoissa laajenemismahdollisuu-
det ovat l&hinnd vain yldspain, joten yhtend hyvéana vaihtoehtona on ullakkotilojen muut-
taminen asuinkayttoon. Myymaélla rakennusoikeutta ullakkotiloihin, taloyhtio saa rahaa
korjaushankkeen rahoittamiseen. Lisaksi taloyhtid saa lisdd maksavia osakkaita. Ullak-
korakentaminen keskusta-alueella on myds kaupungille kannattavaa, silld kunnallistek-
niikka ja infrastruktuuri ovat jo valmiina. Ullakkorakentaminen tuo lis&é asukkaita kes-

kusta-alueelle ja ndin elavoittad keskusta-aluetta.

Koska ullakkorakentamista tehdaan yleensd kaupunkien keskustoissa, se aiheuttaa haas-
teita hankkeen toteutukselle. Tilaa tontilla on véhén, joten tyémaa-alue on usein ahdas ja
tydmaan varastointitilaa joudutaan sijoittamaan katualueelle. Tama asia tarvitsee huomi-
oida tydmaan aikataulutuksessa, tyémaan logistiikassa sekd tydmaan aluesuunnitelmassa.
Yleensé asukkaat asuvat rakennuksessa koko hankkeen ajan. Tyét tulisi toteuttaa siten,

ettd asukkaille ja kiinteiston muille k&yttéjille aiheutuisi haittaa mahdollisimman vahan.

Tassd tyossa tutkitaan ullakkorakentamisen kannattavuutta urakoitsijan, kaupungin ja ta-
loyhtion ndkokulmasta. LVIS- ty6t ovat my0s tdrkedssa osassa ullakkorakentamissa,
mutta tdssé opinndytetydssa keskitytédan eniten taloyhtion, sekd p&édurakoitsijan tehtaviin,

velvollisuuksiin seké haasteisiin.

Tyoni tarkoitus on selvittdd ullakkorakentamisen toteutumiseen vaadittavat paatyovai-
heet, niiden haasteet, seka lainsdadannon asettamat vaatimukset.
Tama opinndytetyd perustuu lahdetiedostoista keréttyihin tietoihin, Kirjoittajan omiin ko-

kemuksiin, ajatuksiin seka haastatteluun.



2 ULLAKKORAKETAMISEN KASITTEET

2.1 Ullakon maarittely ja historia

Ullakko on tila, joka sijaitsee ylimpéna tilana vesikaton alla. Ullakkotiloja esiintyy paa-
séantoisesti katoissa, joissa on taitteinen vesikatto. Harjakattoisen katon alle ja4 luontai-
sesti paljon tilaa kallistusten ja kantavien rakenteiden vaatiman tilan vuoksi. Alun perin
ullakkotiloja ei ole suunniteltu asuink&yttdon, vaan vesikaton rakenteiden tilaksi. Ullak-
kotila on usein kylma tila, joten teknisesti ajateltuna ullakkoa voidaan pitdd myds isona
vesikaton tuuletusvalind. Ullakkoa onkin kaytetty kautta aikojen l&hinnd varastointitilana.
(Tomminen 1990, 9)

Ullakkorakentamisen alku voidaan sijoittaa aikaan, jolloin savupiippu ja uunildmmitys
keksittiin. Tatd ennen asumuksissa oli vain yksi tila, savupirtti, eikd kattotuoleja ollut.
Tilaa lammitettiin puuta polttamalla, mutta savunpoisto tapahtui rdppéndiden ja akkunoi-
den kautta. Rakennuksiin tahdottiin jatt4& suuri ja avoin ylatila eristavalle savukerrok-
selle. (Tomminen 1990, 14)

Savupiipullinen uuni alkoi yleistyd suomen kaupungeissa pikkuhiljaa 1500-luvulla, mutta
syrjaseuduilla se yleistyi paljon myéhemmin. Kun savupiipullinen uuni yleistyi, tahdot-
tiin lammitettava tila tehdd mahdollisimman pieneksi. Naihin aikoihin alkoi yleistya yla-

pohja ja taten tuli edellytykset ullakon syntyyn. (Tomminen, sivu 14 1990).

Ullakkoja on asutettu ja laajennettu antiikin Rooman ajoista Idhtien. Roomassa kaupungit
nousivat useita metreja niiden alkuperaiseen korkeuteen nahden. (Arkkitehtistudio M&Y
2013). Varsinkin Keski-Euroopassa ullakkoasuminen on ollut yleistd vuosisatojen ajan.
Ahtaissa suurien kaupunkien keskustoissa ei ollut varaa jattad mitddn mahdollisia asuin-
tiloja ké&yttdmattd. Ennen ullakoita asutti ensisijaisesti kansan kdyhin osa, mm. taitelijat
opiskelijat ja palvelijat. Tama olikin varsin ymmarrettavad, silla ullakkotilat olivat varsin
heikosti varusteltuja, kun ei niitd varsinaiseen asumiseen oltu suunniteltu. Suomessa ul-
lakoita on kaytetty tilapdisasumiseen l&hinnd kesdisin. Ullakoiden asuinkdyttd on ollut
suomessa verrattain pientd osin myos sen takia, ettd kaupungistuminen on meilla nuorta.

Myas pitkat ja kylmat talvet estivat ullakoiden asuinkdytdn. (Tomminen 1990, 13).



Ullakkorakentaminen maassamme on yleistynyt vasta 1980- luvulla. Suomessa lama py-
séytti hitaasti kasvavan ullakkorakentamisen trendin 1990- luvun alussa ja toden teolla
ullakkorakentaminen on saanut tuulta alleen vasta 2000- luvulla (Arkkitehtistudio M&Y
2013).

2.2 Ullakkorakentaminen nykypdaivana

Ullakkorakentaminen on yleistynyt maassamme vasta 1980- luvulla. Ullakkorakentami-
sen trendi katsotaan alkaneen Ruotsissa v. 1984 ja samana vuonna Helsingissa jarjestettiin
ensimmadinen ullakkonayttely, jossa keskityttiin ensisijaisesti ullakkotilojen muuttamista
asuinkayttoon. (Tomminen 1990, 9). -90 luvun lama kuitenkin pysaytti hitaasti kasvavan
ullakkorakentamisen ja vasta 2000-luvulla ullakkorakentaminen Suomen suurissa kau-
pungeissa on lahtenyt kasvuun (Arkkitehtistudio M&Y 2013).

Nykyisin valtio ja kaupungit tukevat ullakkorakentamista hyvin. Suurimpana avustuk-
sena voidaan pitad hissiavustusta. Kun ullakolle rakennetaan uusia asuntoja, niin usein
tarvitsee tehdd muutostdité hissille, jotta hissilla paésisi ullakolle asti. Valtiolta voi saada
avustusta 50% hissin rakentamiskuluista, ja lisdksi Tampereella kaupunki tukee hissira-
kentamista vield 15 % omalla lisdtuella. (Arkkitehtistudio M&Y 2013). Tama on ym-
marrettavaa, silla ullakkorakentaminen on kaupungille hyvin resurssitehokasta. Ullakko-
rakentaminen hyodynt&a jo olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja infrastruktuuria. Ei
tarvitse tehdd uutta tieverkostoa, tai vetda uusia vieméri, vesi, sahko, tai lampdverkkoja.

Lis&dasunnot my0s parantaa kaupungin keskustan elinvoimaisuutta.

2.3 Ullakkorakentamisen vaatimukset

2.3.1 Yleiset vaatimukset

Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ympéristoon ja maisemaan (MRL. 1178).
Usein ullakkotiloja muutettaessa asuintiloiksi vesikattoa joudutaan korottamaan ja muok-
kaamaan. Tarkeaa olisi muistaa, ettei rakennuksen ulkonako kuitenkaan oleellisesti muut-
tuisi. Lisdksi maankdytto- ja rakennuslain 588 mukaan vesikatto saa kohota kadulle ja

pihalle pdin korkeintaan 45 asteen kaltevuuskulmassa julkisivun ylareunasta (kuva 1).



Kuval. Maanké&ytto- ja rakennuslain maarama kaltevuuskulma ullakkorakenteille (Oulu

tekninen keskus)

Asunnon on sovelluttava myds sellaisille henkil6ille joiden kyky liikkua ja toimia on
rajoittunut (MRL 1178) Tama4 tarkoittaa kdytanngssa sitd, ettd hissid muutetaan siten, ettd
silla péaasee ullakolle asti. Hissin rakentamiseen valtio ja kaupungit antavat viel& oman
tukensa. Vanhoissa kerrostaloissa portaat kulkevat usein valmiiksi yhtendisesti ullakolle

saakka.

2.3.2 Paloméaaraykset

Ullakkorakentaminen keskittyy useimmiten vanhojen talojen ullakoiden muutostdihin.
Tastd huolimatta, ullakkorakentaminen lasketaan aina uudisrakentamiseksi. Ullakkora-
kentamisessa yleista on, ettd siind sovelletaan tiukasti uudisrakentamisen palomaarayk-
sid, kun muualla talossa taas palomaarayksistd annetaan helpotuksia talon ian mukaan.
Tama tarkoittaa sitd, ettd ullakoista tehdaén paloturvallisempia kuin alla olevista raken-
teista. Kun ullakolle tehd&&n uusi asuinkerros, sen paloturvallisuuden katsotaan oleelli-
sesti heikkenevan, ja t&lta osin vaaditaan noudatettavaksi uudisrakennusnormeja. (Tom-
minen 1990, 30)

Paloturvallisuuden katsotaan heikkenevén siitd huolimatta, ett4 ullakkotilojen muuttu-
essa varastointitiloista asuinkayttoon palokuorma (palavan materiaalin méard/m2) huo-
mattavasti pienenee. Talousirtaimiston varastointitiloissa palokuorman katsotaan olevan

200-400MJ/m2. Kun taas asunnoissa palokuorman katsotaan olevan jopa puolet pienempi
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100-200 MJ/m2. (Tomminen 1990, 31). Suomen Rakentamismé&&rdyskokoelman mukaan
irtaimistovarastojen palokuormaksi on asetettu 600-1200 MJ/m2, ja asuinhuoneistojen
palokuormaksi alle 600MJ/m2. Palokuormat vaihtelevat tietysti tapauskohtaisesti, mutta
on selvaa, ettd asuinhuoneistossa kuormat ovat véhédisempié kuin varastotiloissa. Useat
séhkolaitteet, joita nykyisissé asunnoissa on runsaasti, voidaan katsoa heikentévan palo-
turvallisuutta, mutta toisaalta palonvalvonta on myds paljon tehokkaampaa asunnoissa
kuin irtaimistovarastoissa.

Hannu Tomminen Kirjoittaa kirjassaan sivulla 31, ett4 Paloturvallisuusmaardyksié voi-
daan soveltaa teoriassa seuraavasti:
1. Sovelletaan tiukasti nykyisin voimassa olevia uudisrakentamiseen tarkoitettuja
saadoksia kayttotarkoituksen muutoksen perusteella
2. Sovelletaan nykyisia maarayksia poistumistiejarjestelyihin. Eli vaaditaan porras-
huoneisiin tiukempi A 60 paloluokka, joka vastaa vahintdin tunnin palonkesta-
vyyttd. Kantavissa rakenteissa voidaan joustaa, eli sallitaan B-luokan kantavat ra-
kenneosat. Tarkoittaa kdytdnnossa sitd, ettd kantavat rakenneosat voidaan tehda
puusta.
3. Ei aseteta ullakkorakentamiselle paloteknisid vaatimuksia muutoin kun osastoi-
ville (B-luokan) rakennusosille ullakon tasolla.
Tampereella, Turussa ja Helsingissd tulkitaan sdadnnoksid padasiassa kohdan 2.
mukaan

2.3.3 Historialliset ja kaupunkikuvaan vaikuttavat tekijat

Vanhoissa rakennuksissa on syyté ottaa huomioon mahdolliset suojelukohteet. Jo suun-
nittelun alkuvaiheessa tulisi ottaa selvad onko rakennus mahdollisesti suojeltu kohde
laissa tai kaavassa, tai onko rakennus muutoin selkedsti kulttuurihistoriallisesti merkit-
tava. Jos néin on, olisi syyta neuvotella paikallisten museoviranomaisten seka rakennus-
valvontaviranomaisten kanssa siitd voiko rakennukseen tehda mitaan muutoksia. Aérita-
pauksissa rakennus voi olla arkkitehtuuriltaan, tai kulttuurihistorialtaan niin arvokas, ettei
ullakkorakentamista sallita, tai sit4 rajoitetaan selvasti. Tastakin syysta on aiheellista ot-
taa jo varhaisessa vaiheessa yhteyttd viranomaisiin. Viranomaiset voi myds ehdottaa so-
pivia suunnittelijoita ja toteuttajia, joilta I10ytyy kokemusta vastaavista hankkeista. (Tom-
minen 1990, 29)
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Selkeimmin kaupunkikuvaan ja rakennuksen ulkon&kdon vaikuttaa ullakolle tehtévat ik-
kunat ja parvekkeet. Ullakkohuoneistossa voidaan kdyttd4 vanhoja ullakon ikkunoita, tai
uusia ne remontoinnin yhteydessd, mutta useimmiten ndmaé eivat vield riitd asuinhuoneis-
ton tarpeisiin, vaan ullakolle on tehtdva uusia ikkuna-aukkoja. Viranomaisilta 16ytyy to-
denndkdisesti selked kanta ikkunoiden méaéarasta ja koosta, joka on hyva ottaa selville jo
hankkeen alkuvaiheessa. Usein sisépihan puolella sallitaan hieman enemman poikkeuksia
julkisivuun ja arkkitehtuuriin kuin kadun puoleisella julkisivulla. T&ssé tosin vaikuttaa
se, kuinka taitava suunnittelija on kyseessa ja ettd kuinka se saa viranomaiset vakuuttu-

maan suunnitelmistaan. (Tomminen 1990, 30)
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3 ENNAKKOVALMISTELUT ULLAKON RAKENNUSHANKKEESSA

3.1 Hankkeesta paattaminen

Yleisimmin ullakkorakentamisen rakennuttajana toimii asunto- tai kiinteistbosakeyhtio.
Tama tarkoittaa sitg, ettd hankkeeseen ryhtymisen péatos tehdaén erillisessa yhtiokokouk-
sessa. Aloitteen hankkeesta voi tehdd yksityinen osakkeen omistaja, talon hallitus, tai
vaikka isdnnditsija, mutta hankkeen toteuttamiseen tarvitaan aina pa&tos yhtiokokouk-
sessa. Kun ullakkotiloja muutetaan asuinkayttoon, se tarkoittaa sité, etta taloyhtioon tulee
lisad maksavia osakkaita ja ndin ollen yhtiojarjestys muuttuu. Kun yhtiokokouksessa paa-
tetddn asiasta joka muuttaa yhtitjarjestystd, tarvitaan aina maaraenemmistd paatoksen la-
piviemiseksi, (AOYL luku 6 278). Tdma tarkoittaa siis sitd, ettd vahintan 2/3 osakkeen

omistajista taytyy kannattaa hanketta.

Usein ullakon rakennushanke kariutuu jo paatoksentekovaiheessa. Taloyhtididen p&atok-
sentekoa pidetddn usein kankeana ja vaivalloisena. Varsinkin ullakon rakennushank-
keessa paatoksen teko voi olla hankalaa. Tdmaé voi johtua useammasta asiasta. Ensinnékin
taloyhtion osakkaat eivat ole rakennusalan ammattilaisia, joten hankkeen eri haitat ja ris-
kit voivat aiheuttaa epdvarmuutta, kun ei ole konkreettista tietoa siitd, miten hanke etenee.
Toisena epdvarmuutta tuovana asiana voi olla suunnitelmien keskeneréisyys. Silloin kun
ullakon muutostoisté taytyisi tehdé pdatos niin ainoa fakta saattaa olla uusien asuntojen

lukuméaré ja niiden pinta-ala.

3.2 Rakennusoikeuden myyminen

Rakennusoikeuden myyminen on yleisin tapa rahoittaa ullakkoasuntojen rakentaminen.
Tama tarkoittaa sit4, ettd taloyhtio myy rakennusoikeutta urakoitsijalle nelidhinnalla. T&l-
16in taloyhtio saa takuusumman ullakkoasuntojen koon mukaan ja riskit siirtyvat urakoit-
sijalle. Urakoitsijalle siis siirtyy hankkeen taloudelliset riskit. Urakoitsija koittaa saada
hankkeesta mahdollisimman paljon voittoa ja suurinta voittoa saadaan kalliista ja hyvin
varustelluista asunnoista. Tésté syysta valmistuvat ullakkorakennukset ovat paasaantoi-

sesti arvoasuntoja. (Tomminen 1990, 19)
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3.3 Suunnitelmat

3.3.1 Suunnittelijan valinta

Ullakkorakentaminen on erittdin haasteellinen ja vaativa rakennusmuoto. Vanhaa korja-
tessa sekd muokatessa ei yleensé voi vélttyd yllatyksilta. Tésté4 johtuen suunnitelmien teko
ei ajoitu vain hankkeen suunnitteluvaiheeseen, vaan suunnitelmatarvetta esiintyy yleensa
koko hankkeen ajan. Suunnittelutoimistoa valitessa rakennuttajaa kiinnostaa saada suun-
nitelmat tietenkin mahdollisimman nopeasti ja halvalla. Halvin ja nopein vaihtoehto ul-
lakkorakentamisessa ei yleensé vaan tarkoita halvinta ja nopeinta. Suunnitelmien puutteet
ja laiminlyonnit kostautuvat hankkeen mydhemmaéssa vaiheessa niin aikataulullisesti
kuin taloudellisestikin. Kaikilta suunnittelijoilta, niin arkkitehdeilta kuin rakennesuunnit-
telijoiltakin vaaditaan innovatiivisuutta, joustavuutta ja aitoa kiinnostusta ullakkoraken-
tamista kohtaan. Eurokoodeihin, standardidetaljeihin ja uudisrakentamiseen tottunut
suunnittelija voi saada aikaan viel& kalliin lopputuloksen. Suunnittelijan valinnassa tulee
suosia korjausrakentamisessa kunnostautunutta suunnittelutoimistoa, jolta I0ytyy koke-

neita ja asiasta kiinnostuneita suunnittelijoita.

3.3.2 Vanhojen kuvien paivitys ja inventointi

Suunnittelun ensimmaisessé vaiheessa etsitdan kasiin kaikki vanhat kuvat ja suunnitelmat
rakennuksesta. VVanhoja kuvia voi tiedustella isanngitsijélta, mutta varmimmin vanhat
suunnitelmat 10ytyy kaupungin rakennusvalvontaviraston arkistoista ja joidenkin raken-
nuksien kohdalla myd6s valtion arkistoista. Rakennusvalvontavirastosta 10ytyy myos
niistd rakennuksen muutostdista suunnitelmat, mihin on haettu rakennuslupaa. (Tommi-
nen 1990, 44-45)

Arkkitehti tai suunnittelija péivittdd varsinkin ullakon kuvat vastaamaan nykytilannetta.
Vanhoissa suunnitelmissa ullakosta ei yleensa ole pohjapiirrosta, vaan arkkitehti joutuu
tekemaan pohjapiirroksen alempien kerrosten pohjapiirrosten, julkisivujen seka leikkaus-
kuvien pohjalta. Jos ullakkorakentamiseen liittyy hissit0itd tai putki- ja s&hkolinjauksia

alempien kerroksien kautta, on myos ndisté kerroksista kuvat saatava ajan tasalle. Arkki-
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tehdin tyohon kuuluu ullakon mittaus, sek& pohjapiirustuksen seké leikkauksien tekemi-
nen. Piirustuksien tarkkuus riippuu ullakon luonteesta. Mité haasteellisempi ullakko, niin

sitd useammat ja yksityiskohtaisemmat kuvat tarvitaan. (Tomminen 1990, 46)

Inventointiin kuuluu myds paikalla mittaaminen kaikista yksityiskohdista mitka vaikut-
tavat suunnitteluun. Esimerkiksi ikkunat, ovet ja vanhojen valiseinien paikat tulee mitata.
Mittauksen yhteydessé ullakko kannattaa my0ds valokuvata perusteellisesti. Kattavat va-
lokuvat voivat hyddyttad suunnittelun mydhemmissé vaiheissa, jos tulee mieleen seikkoja
jotka vaikuttavat suunnitteluun ja jotka eivét suunnittelun alkuvaiheessa tullut mieleen.
Pa&suunnittelijan on tunnettava ullakko lapikotaisin, jotta hyvaan lopputulokseen paas-
téisiin. (Tomminen 1990, 46)

3.3.3 Esisuunnittelu

Esisuunnitteluvaiheessa lisatadn arkkitehdin ja pdasuunnittelijan lisaksi muutkin suunnit-
telijat hankkeeseen mukaan. N&it4 ovat vahintddn LVI- insindori, rakennesuunnittelija
sekd séhkodsuunnittelija. 1lman kaikkien suunnittelijoiden panosta ei voi saada aikaan us-
kottavaa kustannusarviota. Esisuunnitteluvaiheessa arkkitehti tekee suunnittelijoiden
kanssa ullakon pdivitettyjen kuvien pohjilta padpiirteisen suunnitelman kustannusarvion

ja paatoksen teon pohjaksi. (Tomminen 1990, 46)

Suunnitelmat esitetdan taloyhtion hallitukselle, ja ndiden suunnitelmien perusteella talo-
yhtio tekee p&éatoksen hankkeen eteenpdin viemisestd. Taloyhtion hallitukseen ei valtta-
mattd kuulu yhtak&an rakennusalan ammattilaista, ja konsulteista huolimatta he kuitenkin
tekevat paatoksen siitd, toteutetaanko ullakon rakennushanketta vai ei. T&sté syysta suun-
nitelmien tulisi olla mahdollisimman helppolukuisia, mutta samaan aikaan informatiivi-
sia. Kokemuksen perusteella koko hanke voi kariutua siind vaiheessa, kun taloyhtion hal-
litus ei uskalla vieda hanketta eteenpdin siité syystd, ettei he kokeneet saavansa esisuun-

nitelmista tarpeeksi tietoa tulevasta projektista.

Nykyinen tekniikka mahdollistaa esimerkiksi 3D- kuvien laajamittaisen kdyton. Edes yk-
sinkertaistetut 3D- kuvat voisi auttaa maallikkoa hahmottamaan kuvien tarjoaman tiedon
perinteisien 2D kuvien rinnalla. L&hitulevaisuudessa 3D tulostimien yleistyessa voidaan
nayttdd oikeaa 3D-mallia ullakosta, josta voi hyvin nahda ullakon poikkeukselliset tilat

asuinkaytossa.
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3.3.4 Varsinainen suunnittelu

Varsinaisen suunnittelun tarkoituksena on tehda kuvat, suunnitelmat ja tydmaan asiakirjat
rakennusluvan hakemista varten. Samassa yhteydessa laaditaan myds tarvittaessa poik-
keuslupa-asiakirjat. Varsinaisessa suunnitteluvaiheessa tehddédn myds tydselostus kaik-
kien suunnittelijoiden kesken, jonka kokoaa yhteen paasuunnittelija. Viimeistdan téssé

vaiheessa selvidd myos urakkamuoto urakkatarjouspyyntoasiakirjojen muodossa.

3.4 Asbesti- ja haitta-ainekartoitus

Asbesti on kuitumaista, mekaanisesti ja kemiallisesti kestédvaa silikaattimineraalia. Hy-
vien teknisten ominaisuuksiensa takia asbesti on ollut suosittu rakennusmateriaali Suo-
messa. Asbestia on kéytetty vuosina 1922-1992 ja suosituinta asbestin kayttd on ollut
erityisesti 60- ja 70 luvulla. Luvanvaraiseksi asbestin purkuty on tullut 1988 ja kokonaan

asbestin kéaytto on kielletty rakennusmateriaalina v.1994. (ty6terveyslaitos 2016)

Asbesti on herkasti polyava materiaali ja sen poly on erittdin haitallista terveydelle. As-
bestihiukkaset ovat niin pienié ja mikroskoopilla tarkasteltuna muodoltaan koukkumaisia,
ettd ne tarttuvat ja tunkeutuvat keuhkorakkuloihin aiheuttaen sairauksia kuten syopéa ja

ashestoosia.

Vuoden 2016 alussa on tullut voimaan uusittu asbestilainsdadanto, jonka mukaan raken-
nuttajan tai muun joka ohjaa ja valvoo rakennushanketta, tulee huolehtia asbestikartoi-
tuksen tekemisesté. Haitta-ainekartoitus tulee tehda rakennushankkeessa johon voi sisal-
tya asbestipurkutyota (tyoturvallisuuslaki 25.6.2015/798 78). Kdytanndssa tama tarkoit-
taa, ettd kaikissa ennen v. 1994 rakennetuissa rakennuksissa, joissa tehdddn minké&éanlaisia
purku-tai muutostoitd, tulee ennen téiden aloittamista tehdd haitta-ainekartoitus. Haitta-
ainekartoituksen tekee asbestialan ammattilainen ja siitd tulee selvita purettavien kohtei-
den sisaltamat haitta-aineiden laatu ja méaéra. Haitta-ainekartoitus maksaa rakennuttajalle
joitain satoja euroja, mutta on vélttdmaton teettdd ennen korjaustdiden aloittamista.
Haitta-ainekartoitus tulee Kirjallisesti dokumentoida, seka luovuttaa kohteen urakoitsi-

jalle.
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3.5 Urakan kilpailuttaminen ja urakoitsijan valinta

Taloyhtion ei tarvitse tehda julkista tarjouskilpailua, silld sité ei koske laki julkisista han-
kinnoista. Taloyhtion hallitus jarjestad urakkakilpailun l&hettamalla tarjouspyyntoasiakir-
jat riittdvan monelle eri urakoitsijalle, urakkakilpailuun osallistuvien sopiva méaara on n.
3-5 urakoitsijaa. Kilpailuun osallistuvien tulee olla patevia ja kokeneita korjausrakenta-
misen ammattilaisia. Taloyhtion hallitus ei yleensa itse valitse urakoitsijoita vaan heidan
palkkaama konsultti, joka toimii tdssa vaiheessa projektin johtajana opastaa yhtiota lahet-
tdmaan asiakirjat sopiville urakoitsijaehdokkaille. Projektinjohtaja myds kokoaa tarjous-

pyyntoasiakirjat, hallitus vain hyvaksyy ne (taloyhtid.net).

Tarjouspyyntoasiakirjoihin kootaan kdytdnnossa kaikki tydmaan asiakirjat, suunnitelmat
ja piirustukset. Tarjouspyynndssa kerrotaan myos yleisten sopimusehtojen ( YSE 1998)
soveltamisesta. My6s mahdolliset poikkeamat Y SE-ehdoista on kerrottava tarjouspyyn-
ndssd, jotta tarjouksen antajat voivat huomioida ne omissa tarjouksissaan. Pyynndssa
my0s velvoitetaan urakoitsijaa kdymaan tarkemittauksilla kohteessa, seka huomioimaan
tyoturvallisuusséannokset. Tarjouspyynnossa my0ds pyydetddn yksikkohinnat eri toille.
N&in jo tarjousvaiheessa tulee selville mit4 lisatyot kustantavat. Tarjouspyynnosta tulee

my0s selvité tarjouksen viimeinen jattépaiva. (Taloyhtit.net)

Urakoitsija valitaan urakkaneuvottelujen jalkeen tai niiden yhteydessa. Urakkaneuvotte-
luihin kutsutaan yleensé kaksi, joskus kolme parhaan tarjouksen jattdjaa. Jos hinta on
suurin valintakriteeri, kdydaan neuvottelut yhden tarjouksen jattajan kanssa kerrallaan.
Neuvotteluissa varmistutaan, ettd urakoitsija on varmasti ymmartanyt ja huomannut koko
tarjouspyyntoasiakirjojan sisallon. Varsinkin jos halvimman ja toiseksi halvimman tar-
jouksen hintaero on kovin huomattava, tulee tarkkaan selvittag, ettd halvimman tarjouk-

sen jattdja on huomioinut kaikki tarjouspyynndssa esiin tulleet asiat. (taloyhtid.net)

Yleisin valintaperuste Kilpailun voittajalle on hinta. Urakoitsijan valintaan vaikuttaa toki

my06s muut seikat, kuten urakoitsijan patevyys, urakoitsijan referenssit, seké urakoitsijan
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taloudelliset resurssit. N&m& muut seikat tosin otetaan huomioon jo siind vaiheessa, kun
projektin johtaja suosittelee urakoitsijaa mukaan kilpailuun. Raha on kuitenkin yleensa

se suurin valintaperuste.
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4 PROJEKTIN TOTEUTTAMINEN

4.1 Aikataulutus

Kun urakkaneuvottelujen jalkeen urakkakilpailun voittaja on selvinnyt, urakoitsijalle il-
moitetaan siité kirjallisesti, ja pyydetaan yleisaikataulua, sekd maksupostitaulukkoa joka
hyvaksytetddn tydmaan aloituskokouksessa (Seppénen 21.11.2016).

Y leisaikataulu on sitova asiakirja sen jalkeen, kun se on hyvaksytty tydmaakokouksessa.
Aikataulun pitdvyydesté on vastuussa tydmaan vastaava mestari ja tyonjohto. Jos tyémaa
ei pysy aikataulussa, siitd seuraa aina lisékuluja urakoitsijalle paitsi sakkojen, myos yli-
tyokorvauksien takia. Yleisaikataulu toimii koko hankkeen toteutusmallina ja se antaa
informaatioita urakan kaikille osapuolille. Y leisaikataulun pohjalta tehddén hankinta-ai-

kataulu, maksupostitaulukko seka tarvittaessa tarkempia tydvaihekohtaisia aikatauluja.

Ullakkorakentamisen aikataulutus on haasteellinen tehtdvéd. Hankinta-aikataulun teossa
on huomioitava varastointitilan puute. Varastointi-tilan puute haittaa paitsi materiaalien
varastointia, niin myos purkujéatettd. Hankinnat tulisi ajoittaa siten, ettd materiaalit tulisi
suoraan asennukseen. Kaikki tyomaalla tehtavat materiaalisiirrot ja nostot maksavat aina
aikaa ja rahaa. T&std syysta hankinta-aikataulun on oltava tarkka ja sitd on seurattava tar-

kasti koko tyémaan ajan.

Hankkeen aikana tulee Iahes varmasti muutoksia ja poikkeamia jotka heijastuvat suoraan
aikataulujen viivéstyksind. Yleisaikataulusta ei saa tehda liian tiukkaa, vaan siihen olisi
hyva varata hieman joustoa mahdollisille ongelmille. Urakoitsijaa ei koskaan moitita, jos

tyot etenee yleisaikataulua nopeammin, mutta my6héssa tyémaa ei saa laahata.

Kun tydmaalla ilmenee sellaisia lisatoita joita ei tydselostuksessa ole mainittu, tulee siité
olla yhteydessa tyomaan valvojaan sek& rakennesuunnittelijaan. Heidén kanssaan yh-
dessa pohditaan tiden vaikutusta aikatauluun ja sovitaan mahdollisesta lisdajasta. Tar-
kedd on, ettd mitdan lisatoita ei tehdd ennen kuin ne hyvéksytetty valvojalla. Jos lisatyot
tehd&an sopimatta valvojan kanssa, niin tilaajalla ei ole velvollisuutta maksaa tehdyistéa

lisatoista.
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4.2 Tybmaasuunnitelmat

Urakoitsija laatii kohteelle tyémaan ennakkosuunnitelmat sen jalkeen, kun p&atos ura-
koitsijan valinnasta on varmistunut. Ennakkosuunnitelmien huolellinen teko on todella
tarkedd, jotta hanke saadaan toteutettua tehokkaasti ja turvallisesti. Myds rakennusval-
vontaviranomaiset vaativat tiettyja ennakkosuunnitelmia nihtdvakseen ennen hankkeen

aloitusta. Alla kerrotaan ennakkosuunnitelmien sisallosta tarkemmin.

4.2.1 Aluesuunnitelma

Aluesuunnitelma on yksi tyémaan tarkeimmista suunnitelmista. ”Aluesuunnitelma on
kirjallinen esitys siit4, miten tydmaatoiminnot sijoitetaan rakennuspaikalla. Aluesuunni-
telmaa yllapidetéddn hankkeen edetessd ja siitd tulostetaan yksityiskohtaiset suunnitelmat
rakentamisen eri vaiheita ja tehtévia varten.” (RatuTT 05-00675). Tyémaan aluesuunni-
telman luo padurakoitsija. Suunnitelma tulee olla néhtévilla tyémaalla, ja sitd on hyvé

kayttaa tyokaluna tyontekijoita perehdyttdessa tydmaahan.

Ullakkorakentamisessa on tyypillista, ettd rakentaminen tapahtuu suurempien kaupun-
kien ydinkeskustoissa. Tama tarkoittaa sitd, ettd rakennustyémaan tontti on usein hyvin
ahdas ja varastointi-tilaa on niukasti tarjolla. Aluesuunnitelmaa tehdessa ndma seikat vaa-
tivat erityistd huomiota. Koska tontti on usein ahdas, tarvitsee varastointialuetta sijoittaa
usein katu-alueelle. Kun varastointi- tai ty0maatilaa sijoitetaan katu-alueelle, siihen tar-
vitaan kaupungilta katulupa. Katuluvan saamiseksi vastaava tyonjohtaja lahettd kaupun-
gille lupahakemuksen. Katulupahakemukseen siséltyy suunnitelma poikkeavista liiken-
nejarjestelyistd. Katulupa pitaa sisallaan tyoluvan, tilapéisen liikennejérjestelysdannok-

sen ja luvan alkamis -ja paattymisajankohdan. (Tampereen kaupunki).

Ullakkohankkeessa voi joutua hakemaan my®os erityislupaa koko kadun katkaisemiselle
lyhyeksi aikaa, esimerkiksi vaativan nostotyon takia. Esimerkkikuvassa tarvittiin tyo-
maan edustalla oleva katualue kokonaan tydmaan kéyttéon yhden paivan ajaksi, ettd saa-
suojan ristikkoelementit saatiin koottua ja nostettua paikalleen (kuva 2). Jotta koko kadun
sulkeminen voisi olla mahdollista, tulee katulupaa hakiessa miettia liikenteelle Kiertotie,

jatarvittavat lilkennemerkit. Kaupungin katuluvista vastaavia voi tarvittaessa konsultoida
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asiasta. Lahtokohtaisesti koko kadun sulkemista tulisi kuitenkin valttdd, mutta aina se ei

vain ole mahdollista.

Kuva 2. Koko katu on jouduttu sulkemaan tydmaan kdyttoon yhden pdivan ajaksi Tam-

pereella kesélla 2016.
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Hyvéssé aluesuunnitelmassa on huomioitu, ettd kuinka tydmaan logistiikka sujuu mah-
dollisimman jouhevasti. Varastointitilat tulisi olla paikassa johon kuorma-autolla on
helppo laskea tavarat, mutta myds paikassa josta ne on helppo nostaa ullakolle. Laht6-
kohtaisesti tydmaavarastointia tulisi valttdd viimeiseen asti ja ideaalisin tilanne olisi se,

ettd materiaalit tulisi tyémaalle vasta kun niita tarvitsee.

Aluesuunnitelma on hyvé tehdd esimerkiksi asemapiirroksen pohjalle. Asemapiirroksesta
nakee valmiiksi tontin ja rakennuksen rajat, sek& aluetta ympardivat katualueet. Alue-
suunnitelmasta tulisi lisaksi nakyéa

- Tybmaa- ja varastointialueet. Jos alueet vaativat liikennejérjestelyitd, niin mydos

valiaikaiset liikennemerkit, huomiovalot ja aidat tulisi merkita aluesuunnitelmaan

- tydmaa-aikaiset kontit, tydkalukontit sosiaalitilat yms.

- ensiaputarvikkeiden sijainti

- asukkaiden ja kevyen liikenteen kulkureitit

- rakennustelineet, telineiden sisdadnkéaynnit seka rakennushissi

- tydmaan sahkoistys

- jatelavojen paikat

- mahdollisen autonosturin pystytyspaikka

4.2.2 Tyoturvallisuussuunnitelma ja tyoturvallisuusasiakirja

Tyoturvallisuusasiakirja laaditaan rakennustyon valmisteluvaiheessa. Asiakirjan tarkoi-
tuksena on kertoa hankkeen erityiset ty6turvallisuusriskit ja kertoa rakennustydsté aiheu-
tuvat tyoturvallisuusvaatimukset. Asiakirjan laatii rakennuttaja. Hyvin laadittu ty6turval-
lisuusasiakirja auttaa urakoitsijaa varautumaan hankkeen tyypillisiin ty6turvallisuusris-

keihin ja vélttdmaan niita.

Tyoturvallisuussuunnitelmassa voidaan kdyda tyoturvallisuusasiakirjaa yksityiskohtai-
semmin lapi kohteen ty6turvallisuusriskeja seké tapoja riskien torjumiseen. Tyoturvalli-
suussuunnitelmassa voidaan kéyda seikkaperaisesti 1&pi tyoturvallisuusriskit tyovaiheit-
tain. Opinndytetyon tekijan ndkokulmasta tyoturvallisuusasiakirja on enemman tydmaan
toimihenkildiden tyokalu varautua kohteen riskeihin, ja jonka pohjalta on hyva laatia

tyontekijoita varten seikkaperdinen tydmaan ty6turvallisuussuunnitelma.
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4.2.3 Purkutyosuunnitelma

Ullakkotilojen muuttaminen asuinhuoneistoiksi on usein osa isompaa Kiinteiston sanee-
rausurakkaa. Asunto-osakeyhtion julkisivu- ja vesikattosaneerauksiin kuuluu l&hes poik-
keuksetta aina erilaisia purkutoitd. Jotta purkutyOt voitaisiin tehda turvallisesti, tulee

niista tehda kirjallinen purkutydsuunnitelma.

Ty6maan purkutydsuunnitelmassa kéydaan lapi kaikki urakan keskeiset purkuty6t lukuun
ottamatta mahdollisia haitta-ainepurkuja. Haitta-ainepurkutoista purkutyésuunnitelman
tekee niihin t6ihin erikoistunut aliurakoitsija. Purkutydsuunnitelmassa tulee huomioida
ainakin:

- pélynhallinta, esimerkiksi ilmanvaihdon pois kytkeminen, hormien suojaus, pur-

kupaikan huputus, purkujétteen kastelu

- purkujatteen kasittely

- tydntekijan tarvittavat henkildkohtaiset suojaimet

- turvallinen ty6tapa

- asukkaiden huomiointi, tyémestan eristdminen sivullisilta.

- tybnjohdon tulee aina perehdyttéda purkutyon tekija noudattamaan suunnitelmaa

- purkutydsuunnitelma hyvéksytetadn rakennesuunnittelijalla, sekd tydmaan valvo-

jalla

4.2.4 Tulitdiden valvontasuunnitelma

Tulitditd ovat ty0t, joissa syntyy kipingita tai joissa kdytetdan liekkid tai muuta lampo6a
jotka aiheuttavat palovaaraa (finanssialan keskusliitto, tulity6ohje). Jos tydmaalla teh-
daén tulitoitd, tulee yritykselld olla tulitdiden valvontasuunnitelma. Tulitdiden valvonta-
suunnitelmassa kaydaan l&pi tulitdiden méaaritys, sekd missa, miten ja kuka voi tulitoita
tehdé.
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Tulitoita tydmaalla tulisi aina valttdd. Jos vaan on mahdollista niin tyotapa tulisi valita
siten, ettd tulitoité ei tarvitsisi tehdd. Esimerkiksi metallin leikkaaminen on turvallisempi
tehda puukkosahalla, kuin kulmahiomakoneella jonka kéytto tuottaa aina lampoa ja kipi-
noitd. Ja metallien kiinnitystavoissa tulisi suosia pulttiliitoksia hitsauksen sijaan. Jos tuli-
toitd tarvitsee kuitenkin tyémaalla tehdd, on kyseessé tilapainen tulityopaikka. Tilapdisia
tulityopaikkoja on kaikki ne paikat joita ei ole hyvaksytty virallisiksi tulitydpaikoiksi.
Tilapaisella tulityOpaikalla tulityon tekijalld tulee olla voimassa oleva tulityokortti seka

tyomaalle erikseen myonnettava kirjallinen tulity6lupa.

4.3 Laadunhallinta

TyOmaalle on erittdin tarkedd valmistuskeskeinen laatu, joka kdytannossé tarkoittaa sité,
ettd ullakolle tehtdvat muutokset tehddan suunnitelmien seka tydselostuksen mukaisesti.
Vaikka tyon laadusta vastaa aina padurakoitsija, niin hyvéa laatu syntyy kaikkien osapuo-
lien yhteistyosté. (Lehti, laadunhallinta Power Point 2011) Laadunhallinta koostuu mo-
nista eri osa-alueista ja sitd varten on kehitetty myos erilaisia tydkaluja joita voi kdyttaa
laadunhallinnan tydkaluina. Yksi hyvistd tyokaluista on laadunvarmistusmatriisi (Kuva
3). Laadunvarmistusmatriisissa rastitetaan kunkin tyévaiheen toimenpiteet, joita tarvitaan
laadunhallinnassa. Matriisista selviad myos tarvittavat viranomaistarkastukset ja katsel-

mukset.

Tydmaan laadunvarmistusmatriisi

As Oy Siltakatu 1

Tyd nro: 367
Laadun _ i e | §
ohjaustoimenpiteet = P Elee 51 4 E g
o8 1|28 EIE § | Tarkastuksen, mittauksen tai testin lyhyt kuvaus 2 g
s8 2|33 2 3 2
Tyokokonaisuus 4 $3 5|58 3 ;Eg : E ]
Aliurakoitsija pystyttaa, Paaurakoitsija tekee yhdessa telineurakoitsijan kanssa
lin B4 ]
e HRXOKKX Vastaanottokatselmuksen, Lisdksi viikoittainen kunnossapitotarkastus. o®x
Vanhojen rappausten - - - g .
Alustan n jalkeen seind k n valvojalla ennen h
poisto Ja alustan pesu OoodHE X ustan pesun jalkeen sein kuitataan valvojalla ennen seuraavaa tyovaihetta ®H O
Rappaustyon laatua seurataan vaiheittain, lisaksi jokaisesta tyvaiheesta tehdain
Rappaustyot O0X RO malli, jonka rak.valvoja hyvaksyy ® O

Kuva 3. Esimerkkikuva laadunvarmistusmatriisista.
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My@s tydmaan tydmaakokoukset ovat osa laadunhallintaa. Noin kerran kuukaudessa tyo6-
maan eri osapuolet kokoontuvat yhteen keskustelemaan ja sopimaan tydmaan eri asioista.
Kokouksessa kdydaén lapi muun muassa aikataulutilanne, urakoitsijan ja rakennuttajan

asiat seké tydvaiheiden laatuvaatimukset.

Urakoitsija pitd4 huolta, ettd tyon laatu varmasti riittdd rakennuttajalle tekemalla mallity6t
keskeisista tyovaiheista. Tydmaan valvoja hyvéksyy tehdyn mallityon esimerkiksi ikku-

napellityksisté, ja mallityon pellitys on vahimmaisvaatimus kaikille ikkunapellityksille.

Laadunhallinta tydmaalla on erittdin tarkedd kaikkien osapuolien kannalta. Urakoitsijan
jokainen tyokohde on kayntikortti ja mainos yrityksen toiminnasta. Taloyhti6 taas saa
laadukkaita uusia asuntoja, ja ndin ollen myds uusia, tyytyvdisia vastikkeen maksajia.
Urakoitsijan hyva laadunhallinta tyémaalla tekee my0ds tyémaan valvojan tyon helpom-

maksi.

4.4 Rakentamisen haittojen minimointi

Tassa kappaleessa kasitelldan, kuinka rakentamisen haitat talossa asuville asukkaille mi-
nimoidaan. Rakentamisesta aiheutuu aina melu-ja pélyhaittoja, jotka voivat haitata talon
asukkaita. Tydémaan aloituspalaverissa sovitaan tydajat jonka aikana aanekkaité toita saa
tehdd kiinteistossd, ja néit4 aikoja on my0ds noudatettava. P6lynhallintaan tulee kiinnittaé
erityistd huomioita, jotta tydsta aiheutuva poly ei péasisi asuntoihin. Mahdolliset ilmas-
tointilaitteet tulee sulkea, ja jos t6itd tehdaan julkisivulla, tulee mahdolliset korvausilma-
venttiilit suojata ilmatiiviiksi polyévén tyovaiheen ajaksi. Tyovalineilld voidaan vaikuttaa
paljon p6lyn levidmiseen ja niissa tulisi suosia valmistajien polynpoistojarjestelmid. Pur-
kutoissa tydtila olisi hyvé osastoida omaksi osastokseen, vaikka haitta-ainepurusta ei valt-
tdmatta olisikaan kyse. Esimerkiksi ullakkotilan sisdéénkaynnit rappukaytavéan olisi hyvé
tiivistad rakennusmuovista rakennetulla suojaseinalla, jotta purkupdlyt eivat péésisi rap-
pukéytavaan. Jos mahdollista, tydmaan kulkua tulisi rajoittaa taloyhtion yleisissé tiloissa

ja kulku tapahtuisi rakennuksen ulkopuolella, rakennustelineilla.

LVIS- ty6t voivat aiheuttaa katkoksia rakennuksen vesi- ja sahkoverkostoihin. Katkok-
sista tulisi tiedottaa asukkaita hyvissa ajoin, ja tarvittaessa jarjestdd asukkaille korvaavat

saniteettitilat katkon ajaksi. Katkot tulisi tietenkin pitdd mahdollisimman lyhyena.
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Tiedottaminen on tarked osa rakentamisesta, kun rakennetaan taloyhtitssé jossa asukkaat
asuvat koko hankkeen ajan. Rappukéytaviin olisi heti hankkeen alussa hyva laittaa naky-
ville tydmaan yleisaikataulu, josta asukkaat voisivat seurata tydmaan etenemistd. My0ds
paéurakoitsijan, valvojan ja isannoitsijan yhteystiedot olisi syyta olla ndkyvissé kysymys-

ten varalta.

Aina kun tydmaalla tapahtuu jotain semmoista mihin asukkaiden on syyté varautua, tulisi
siitd tiedottaa hyvissa ajoin. Jos esimerkiksi asukkaiden kulku pihalla muuttuu jollain
muotoa, tai jos asukkaiden asuntoihin joudutaan tulemaan sisélle, tdst4 on hyvissa ajoin
ilmoitettava. Kun tydmaalla alkaa uusi paatydvaihe, on t&std myos hyva laittaa rappukay-

taviin tiedotteet.

Ullakkorakentaminen tuo aina yllatyksid mukanaan, johon pitaa reagoida nopeasti. Y1la-
tysten sattuessa pitaa tietdd kenen puoleen kéantya. Jos esimerkiksi Kiireellisia lisatoita
sovittaessa joutuisi taloyhtion hallitukselta asiaa kysyméan, niin vastausta ei tulisi ikind.
Tastd syystd on hyvd, ettd asukkaat kayttavat ulkopuolista asiantuntijaa rakennuttajana,
joka voi asiat paattaa taloyhtion puolesta. Esimerkiksi vanhaa vesikattoa purettaessa voi

yllatyksia tulla vastaan, johon kukaan ei ole osannut varautua. (kuva 4.)
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Kuva 4. Vesikaton purun yhteydessa bitumin alta 16ytyi noin 5¢cm. paksu betonilaatta jota

kukaan ei osannut odottaa. Hyva esimerkki kiireellisesta lisatyosta.
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5 POHDINTA

Taman opinndytetyon tekeminen oli haasteellista, opettavaista ja ajankohtaista. Ullakko-
rakentamisesta on muodostunut 2000- luvulla merkittava rakentamisen muoto suurim-
pien kaupunkien ydinkeskustoissa. Ullakkorakentamisen yleistymisen nékee nykyisin
my0s katukuvassa, kun osaa sill& silmalla katsoa. Keskustoissa ndkee kerrostaloja joissa
ovat katot huputettuina, ja toisella puolen katua voi ndhdd katonrajassa jo valmistuneita

moderneja ullakkoasuntojen ikkunoita.

Vaikka ullakkorakentaminen viime vuosina on lisé&ntynyt huomattavasti, on siitd mate-
riaalia ja Kirjallisuutta aika niukasti tarjolla. Ja jos tietoa on niukasti tarjolla sita etsivalle,
niin taloyhtididen osakkaille ullakkorakentaminen on todennakdisesti aivan vieras ja kau-
kainen kasite. Taloyhtion osakkaat kuitenkin useimmissa tapauksissa tekevat paatokset
siitd, ettd rakennetaanko heidén ullakoille asuntoja vai ei. Tdma tarkoittaa sit4, etta esi-
suunnitelmien tulisi olla todella selkeit4, jotta tavallinen ihminen joka ei ole rakennusalan
ammattilainen, ymmartéisi mita tuleva urakka pitéa sisallaan ja kuinka kannattavaa tai

kannattamatonta se taloyhtidlle olisi.

Ullakkorakentaminen on jarkevaa monelta kantilta katsottuna. Kaupunki saa lisdasuntoja
tekematta juuri julkisia satsauksia. Taloyhtit saa lisdd maksavia osakkaita, seka raken-
nusoikeutta myymalla rahoitusta kiinteiston saneeraus- ja yllapitokuluihin. Urakoitsi-
joille tdm4 taas merkitsee vaativaa, mutta palkitsevaa ty0td. Hyvista seikoista huolimatta
moni ullakkoasunto j&& edelleen rakentamatta taloyhtididen kankean paatoksen teon ta-
kia. Niin kauan kun ullakkohanke j&& suunnittelupdydalle, ei muilla rakentamisen haas-

teilla ole paljonkaan merkitysta.
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