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RIVITALON HANKESUUNNITELMA

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli laatia hankesuunnitelma rivitalohankkeelle. Opinnaytetyén
tilaajana toimi Jukka Reunanen, ja han toimii myds tulevan hankkeen rakennuttajana sekd
omistajana. Hanen asettamat tavoitteet ja tarpeet toimivat hankesuunnittelun lahtétietoina.
Rivitalo on tarkoitus rakentaa vanhan purkukuntoisen liiketilan paikalle ja sen kokonaispinta-ala
on noin 285 m2,

Opinnaytetyon teoriaosiossa kaydaan lapi hankesuunnittelun laatimisen merkitystad ja mita sen
tulisi sisaltda. Teoriaosiossa kasitellddn myds hankesuunnitteluun osallistuva organisaatio seka
heidan tehtdvansa hankesuunnitteluvaiheessa.

Varsinainen hankesuunnitelma on laadittu esimerkkikohde Ryhtilastd. Hankesuunnitelmassa
kasitellaan kohteelle asetettuja tavoitteita ja vaatimuksia. Esimerkkikohteen
hankesuunnitelmassa keskeisimméassa asemassa on kohteesta laadittu tilapohjainen
kustannusarvio, jonka perusteella hankkeelle tehdaan investointipaatos.

Lopputuloksena on valmis hankesuunnitelma. Hankesuunnitelman lisaksi kohteesta laadittiin
luonnossuunnitelmat, joita kaytetdan yleissuunnitteluvaiheen Idhtdtietoina.
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A PROJECT PLAN FOR A TERRACED HOUSE

The aim of this thesis was to prepare a project plan for a terraced house. The thesis was
commissioned by Jukka Reunanen, who is also the developer and owner of the future project.
The goals he set and the project’s needs were the starting point in project planning.

The theoretical part of the thesis examines the importance of project design and what it should
contain. The theoretical part also discusses the organisation involved in project planning and their
roles in the project design phase.

The actual project plan was drawn up on the example project of Ryhtila. The project plan
addresses the objectives and requirements set for the subject. The most prominent part of the

project plan is a cost estimate, based on which an investment decision concerning the project is
made.

The result is a completed project plan. In addition to the project plan, draft plans were drawn up
that were used as input data during the general planning phase.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon tilaajana toimii Rakennus- ja nostopalvelu Reunanen Oy:n toimitusjohtaja
Jukka Reunanen. Hanella on omistuksessaan Sakylan kunnassa, Kankaanpaan kylassa
tontti, jolle on tarkoitus rakentaa uusi rivitalokohde, Ryhtila. Samalla tontilla sijaitsee
vanha kaytdsta poistunut liiketila seka 16-paikkainen ikaihmisten palvelutalo Jussila,
jotka ovat myds Jukka Reunasen omistuksessa. Vanha liiketila on tarkoitus purkaa, ja
sen tilalle rakennetaan rivitalo. Palvelutalon han on vuokrannut Attendo Oy:lle, joka har-
joittaa sielld omaa liiketoimintaansa. Uusi rakennettava rivitalo on mahdollista vuokrata

myds Attendo Oy:lle, jos he haluavat laajentaa palvelutalon toimintaa.

Opinnaytetyon tarkoituksena on laatia hankesuunnitelma vanhan purkukuntoisen raken-
nuksen tilalle rakennettavasta rivitalosta. Tavoitteena on myds laatia rakennettavasta
rivitalosta luonnoskuvat, joiden avulla voidaan tehda kustannusarvio hankkeelle. Paa-
painona hankesuunnitelmassa on uudisrakennuksen suunnitelmat. Rakennuttaja tekee

taman opinnaytetydn perusteella hankkeelle investointipaatdksen.

Opinnaytety® on kaksiosainen. Ensimmaisessa osuudessa kasitellaan hankesuunnitte-
lun laatimista teoreettisesti. Teoriaosuudessa maaritellaan eri osapuolten tehtavat han-

kesuunnittelussa ja hankesuunnitelman sisalto.

Toisessa osuudessa laaditaan esimerkkikohde Ryhtilalle hankesuunnitelma. Hanke-
suunnitelman sisallossa esitelladn kohteelle asetettuja tavoitteita ja vaatimuksia. Esi-
merkkikohteen hankesuunnitelmassa esitelladn muun muassa rakennusosien peruspe-

riaatteet, tilojen ominaisuudet, alustava yleisaikataulu seka tilapohjainen kustannusarvio.

Luonnospiirustukset on luotu Vertexin BD-ohjelmiston avulla, ja ne toimivat hankkeen
Iahtétietoina. Kustannusarvio on laadittu tilapohjaisena Haahtelan kustannuslaskentaa
varten suunnitellun Taku-ohjelman avulla. Alustava yleisaikataulu toimii rakennushank-
keen suunnittelun ja ohjauksen apuvalineend, ja se on luotu kayttamalla Planet-ohjel-

mistoa.
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2 HANKESUUNNITTELUN TEORIAA

2.1 Rakennushankkeen vaiheet

Yksittaisen rakennushankkeen tarkoituksena on tyydyttaa tilan kayttajan muuttunut tilan-
tarve tai tuottaa yrityksen tai yhteiskunnan toiminnan tarvitsema rakenne tai verkosto.
Tilantarve voidaan tyydyttaa vaihtoehtoisilla tilanhankinta ratkaisuilla, kuten rakennutta-
malla uudet tilat, tehostamalla nykyisia tiloja korjaamalla tai laajentamalla niita tai vuok-

raamalla uudet tilat kayttoon.

Rakennushanke kaynnistyy, kun on tehty paatés rakentaa uutta tilaa tai korjata vanha.
Rakennushanke ositellaan eri vaiheisiin, jotta hanketta voidaan ohjata ja hallita, ja lisaksi
voidaan varmistua, ettd paatokset kohdistuvat kussakin vaiheessa keskeisiin asioihin.
(Kankainen & Junnonen, 2017, 10.) Ajallisesti ositellut rakennushankkeen eri vaiheet on
esitetty kuvassa 1. Tassa opinnaytetydssa kasitelladn paaasiassa hankesuunnitteluvai-
hetta.

1 EHDOTUS- - - CTEUTLE-
TARVESEIVITYS. HANKESLIUNNIE JMT SHLNTTRL YLEESUUMNITTELL T SUURNITTELL T RARENTAMINEN @ TAKULIAEA
SULINSITTELLIM VALMISTELL RAKEMMU S UPATEHTAYAT AAKENTAMISEN VAL MESTELL ERTTOONOTID
Hankepastos Irvestortipastte Valittu Hyvakoytty yl=msuunniteima Haywaksytyt Vastaanottiopancs

ehdofimsuurninit=ima B paapinectukest tnfmimnnrn teimat

Kuva 1. Talonrakennushankkeen vaiheet. (RT 10-11224 2016).

2.2 Tarveselvitys

Ennen hankesuunnittelun kdynnistymista hankkeelle on tehtava tarveselvitys, joka teh-
daan usein yhdessa hankesuunnitelman kanssa. Tarveselvityksessa selvitetaan tilahan-
kinnan tarpeellisuus tai jo olemassa olevan tilan muutostarve seka kuvataan alustavasti
tilat ja niille asetetut vaatimukset. Vaihtoehtoisten kayttémahdollisuuksien seka eri rat-
kaisujen edullisuuksien tutkiminen kuuluu myds tdhan rakennushankkeen vaiheeseen.
(RT 10-11284 2017.)
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Arkkitehdin tehtdvana on selvittdd hankkeen toteuttamisen kannalta sen arkkitehtoniset
ja toiminnalliset tavoitteet yhdistamalla esimerkiksi lainsdadannosta ym. johtuvia tavoit-
teita kayttajien ja omistajan tavoitteisiin seka luoda naista yhteenveto, joka sisaltaa jat-

kossa tarvittavat tiedot.

Tarveselvityksen lopputuloksena syntyneessa aineistossa kuvataan tavoitteita erikseen
kayttajien ja omistajan nakdkulmista. Kayttajien tavoitteet voivat esimerkiksi liittya tilojen
toimivuuteen, kun vastaavasti omistajan tavoitteet liittyvat tilojen arvoon ja haluttavuu-
teen. Tarveselvitysvaiheen tuloksena syntyy hyvaksytty tarveselvitys ja hankepaatos.
(RT 10-11109 2013.)

2.3 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on rakennushankkeen tarpeen ja perusteiden seka niiden vaatimien
toteuttamismahdollisuuksien selvittamistd ja niiden arviointia. Talonrakennushank-
keessa lahtotietoina hankesuunnitteluvaiheessa ovat tarveselvityksen alustava tilaoh-
jelma, tilojen ominaisuudet seka hankkeen toteuttamisen aikataulu, joiden pohjalta han-

kesuunnitelmaa aletaan laatia. (Kankainen & Junnonen, 2017, 24.)

Hankesuunnitteluvaiheessa asetetaan rakennushankkeelle laajuutta, toimivuutta, kus-
tannuksia, laatua, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Hankesuunnitteluun kuuluu

myo0s tarvittavien selvitysten teettdminen seka toteutusmuodon alustava maarittaminen.

Hankesuunnitelman laatiminen perustuu seka tarve- etta hankeselvitykseen. Siina selvi-
tetdan ja arvioidaan riittavalla tarkkuudella hankkeen vaihtoehtoiset toteuttamismahdol-
lisuudet ja toteuttamistavat. Lopputuotteelle asetetut laajuus-, aikataulu- ja laatutavoit-
teet kiinnittavat hankkeelle tavoitehintaisen budjetin. Hankesuunnittelun jalkeen teetet-
tavat ehdotus- ja yleissuunnitelmat maarittavat suunnitteluratkaisujen kustannusvaiku-
tuksen ja toteuttamisajankohta maarittda suhdanteiden vaikutuksen hankkeeseen. Ku-
vasta 2 nahdaan, ettad kustannukset maaraytyvat hankkeen tarveselvityksen ja suunnit-
telun aikana, mutta suurin osa kustannuksista keraantyy vasta rakentamisen aikana. (RT
10-11109 2013.)
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Kuva 2. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen rakennushankkeessa. (RT 10-
11226 2016).

Hankesuunnittelu jakautuu kahteen eri vaiheeseen, joista ensimmaista kutsutaan han-
keselvitykseksi ja toista hankesuunnitelmaksi. Hankeselvitysvaiheessa selvitetaan hank-
keen mahdollisuuksia ja etsitdan vaihtoehtoisia ratkaisuja toimintojen sijoitus- ja raken-
nuspaikkaselvityksiin. Hankesuunnitteluvaiheessa arkkitehdin tehtdvana on selvittaa
yleisella tasolla tilat ja niiden yhteystarpeet seka esittda mahdollisia uusia ratkaisuja. (RT
10-11109 2013.)

Hankesuunnittelussa luodaan rakennushankkeeseen ryhtyvélle perusteet paatdksente-
olle seka tavoitteet kaikille suunnittelijoille, joihin suunnittelua verrataan koko rakennus-
hankkeen suunnittelun ajan. Kaikki tulokset kootaan hankesuunnitelmaraportiksi. Hyvak-
sytyn hankesuunnitelman pohjalta tehdaan investointipaatds rakennushankkeelle. (RT
10-11109 2013.)

2.4 Hankesuunnittelun organisaatio

Rakennushankkeen hankesuunnitteluun osallistuvat yleisesti rakennushankkeeseen

ryhtyva, mahdollinen rakennuttajakonsultti, kayttaja seka eri alojen suunnittelijat.

2.4.1 Rakennushankkeeseen ryhtyva

Rakennushankkeeseen ryhtyvalla tarkoitetaan sitd henkil6a, jonka nimissa rakentami-
sen luvat hankitaan. On hyvin yleista, ettd rakennushankkeeseen ryhtyva toimii myos
kiinteistdon omistajana tai muutoin hallitsee rakennuspaikkaa vuokraoikeuden nojalla. Ar-

kikielessa rakennushankkeeseen ryhtyvaa voidaan kutsua tilaajaksi tai rakennuttajaksi.
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Rakennuttajan tehtavana hankesuunnittelussa on asettaa aloitettavalle rakennushank-
keelle taloudelliset tavoitteet ja puitteet sekd maaritella kiinteistdstrategiaan liittyvat ta-
voitteet. Rakennuttaja vastaa rakennuttamisen organisoinnista ja maarittaa rakennusai-
kaisille tehtaville toimeenpanevat tahot. Rakennuttajan on myds huolehdittava, etta ra-
kennushankkeessa on sellaiset suunnittelijat ja tydnjohtajat, jotka tayttavat kelpoisuus-
vaatimukset ja ettd myds muilla hankkeessa mukana olevilla tahoilla on heidan tehta-

viensa vaatima ammattitaito ja asiantuntemus. (Kankainen & Junnonen, 2017, 14.)

2.4.2 Kayttgja

Kayttajat ovat henkil6ita, jotka hyodyntavat tiloja ja rakenteita omassa toiminnassaan.
Kayttajia ovat muun muassa erilaiset asukas-, henkilostd ja asiakasryhmat. (Kankainen
& Junnonen, 2017, 14.)

Kayttajan tehtavana on tarkentaa tulevan toiminnan lahtokohdat ja tarpeet, joiden avulla

maaritelldan rakennuksen tilat ja pohjaratkaisut. (Kankainen & Junnonen, 2017, 24-25.)

2.4.3 Rakennuttajakonsultti

Rakennuttajakonsultin tehtdvana on toimia rakennushankkeessa tilaajan edunvalvojana,
jos talla itsella ei ole siihen tarvittavaa ammattitaitoa. Rakennuttajakonsultin toimenkuva
rakennushankkeessa on yleensa projektipaallikko, projektinjohtaja tai valvoja. Raken-
nuttajakonsultin rakennuttamistehtavia ovat yleisesti hankesuunnittelun, suunnittelun ja

rakennuttamisen ohjaus seka valvontaan liittyvat tehtavat.

Projektipaallikon tai muun rakennuttamistehtavia johtavan tahon tehtavana hankesuun-
nittelussa on toimia hankkeen suunnitelmien, sisallon ja niiden lapiviennin asiantuntijana.
(Kankainen & Junnonen, 2017, 25.)

2.4.4 Suunnittelijat

Suunnittelijat ovat omien suunnittelualojensa ammattilaisia, jotka muodostavat yhteis-
tydta tekevan suunnitteluryhman. Yleisesti talonrakennushankkeessa suunnitteluun
osallistuvat arkkitehti, rakennustekniset suunnittelijat, taloteknisetsuunnittelijat ja geotek-

niikkan suunnittelijat. Joissain tapauksissa, tarpeen niin vaatiessa, suunnitteluun

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Ari Sauramo



12

osallistuvat myds esimerkiksi automaatio- ja tietotekniikkasuunnittelijat. Mita vaativampi
ja suurempi rakennushanke on, sitd enemman suunnittelijoita tarvitaan. (Kankainen &
Junnonen, 2017, 15.)

Suunnittelijoiden tehtadvana hankesuunnitelmassa on tyostaa ja koota rakennussuunnit-
telulle pohjaksi tarvittavia tietoja. Merkittdvimmassa roolissa suunnittelussa on arkkitehti,
joka laatii hankkeelle tilaohjelman ja asettaa tiloille vaatimukset. Yksityisissa hankkeissa
arkkitehti yleensa jatkaa hankkeen rakennussuunnitteluvaiheessa paasuunnittelijana,
jonka tehtavana on sovittaa kaikki suunnitelmat toimiviksi keskendan. Rakennushank-
keen ennakkosuunnitteluun osallistuvat tarvittaessa myds rakennesuunnittelija, LVI-
suunnittelija, sdhkdsuunnittelija, kiinteistdhoidon asiantuntija seka muut tarvittavat suun-
nittelijat. (Kankainen & Junnonen, 2017, 25.)

2.5 Hankesuunnitelman sisaltod

Rakennushankkeen hankesuunnitelmalle ei ole olemassa mitdan virallista runkoa, jota
pitaisi kayttda. Hankesuunnitelman sisalto riippuu pitkalti hankkeen laajuudesta seka sen
vaikeusasteesta. Hyva hankesuunnitelma on sellainen, etta rakennushankkeeseen ryh-
tyva tai mahdollinen sijoittaja saa mahdollisimman selkean kuvan hankkeen kannatta-
vuudesta. Taman luvun alaotsikoissa on esitetty hankesuunnitelman mallirunko seka

sen sisalto.

2.5.1 Yhteenveto

Hankesuunnitelmaan on hyva liittdaa yhteenveto, jossa on kuvattu tiivistettyna hankeen
lahtokohta, tavoitteet ja tarkeimmat toteutusta koskevat asiat. Yhteenvedossa kuvataan
myos yleiselld tasolla eri osapuolten roolit ja vastuut. Hyvin laadittua yhteenvetoa voi-
daan kayttda apuna rakennusprojektin tiedotuksessa, ja lisédksi se auttaa lukijaa saa-
maan yleiskuvan hankkeesta ennen syventymista suunnitelmien yksityiskohtiin. (Silfver-
berg, 2007, 78.)
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2.5.2 Hankkeen tausta ja tarve

Hankesuunnitelman alussa kuvataan tiivistettynd hankkeen tausta ja sen lahtékohdat.
Kehittdmishankkeissa kuvataan hankkeen tarve ja innovaatio, johon hanke perustuu.
Hyvin tarkeda on myds kuvata hankkeen kytkenta rahoitusohjelman tavoitteisiin ja mui-
hin mahdollisiin rinnakkaishankkeisiin. Suunnitelman paatekstissa olevan tausta- ja tar-
veselvityksen on oltava tiivis. Laajemmat hanketta koskevat taustatiedot voidaan esittaa

suunnitelman liitteissa. (Silfverberg, 2007, 78.)

2.5.3 Hybdynsaajat ja sidosryhmat

Kehittamishankkeissa on tarkeaa selkeasti maaritella hankkeen hyddynsaajat. Heidat
voidaan yleensa jakaa kahteen ryhmaan, lopullisiin hyddynsaajiin seka valillisiin hyodyn-
saajiin. Hankkeen kehitysvaikutukset pyritddn kanavoimaan lopullisille hyédynsaaijille ja
siten heidan voidaan ajatella olevan hankkeella kehitettavan toiminnan loppuasiakkaita.
Lopullisina hyddynsaajina voi myés olla valittdmat kohderyhmat. Esimerkiksi terveyspal-
veluiden kehityshankkeessa hanke kehittéda alueen terveydenhoito-organisaation toimin-
taa, vaikka lopullisena hyédynsaajana on terveysongelmista karsivat ihmiset. (Silfver-
berg, 2007, 78-79.)

2.5.4 Tavoitteet ja mittarit

Tavoitteilla pyritddn kuvaamaan mahdollisimman tarkasti, millaisiin parannuksiin tai
muutoksiin nykytilanteeseen verrattuna pyritdan. Kullekin tavoitteelle on lisaksi maaritel-
tava tavoitteen toteutumista seuraavat laadulliset ja tarvittaessa myds maaralliset mitta-

rit, jotka ovat projektin johtamisen tarkein seurantavaline. (Silfverberg, 2007, 80.)
Tavoitteet jaetaan yleisesti kahteen tasoon:

Kehitystavoite, jonka tarkoituksena on kuvata hankkeella tavoiteltavaa pitkan ajan muu-
tosvaikutusta erityisesti tarkeimman hyddynsaajan kannalta. Vaikka kehitystavoitteen to-
teutumiseen on muitakin vaikuttavia tekijoita kuin hanke itse, on se maariteltava niin tar-
kasti, ettd hankkeen vaikuttavuus tavoitteen saavuttamiseen on viela merkittava. Kehi-
tystavoitteille on usein vaikea 16ytaa hyvia mittareita, koska pitkan ajan muutos kaynnis-

tyy yleensa hitaasti. Silti hankkeen oppiva ja joustava toteutus edellyttaa, ettd sen
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vaikuttavuutta pystytaan arvioimaan ja seuraamaan koko hankkeen ajan, jotta mahdolli-

set tarpeet muutoksille huomioidaan ajoissa. (Silfverberg, 2007, 80-83.)

Vilittomat tavoitteet, jotka kuvaavat suunnitellun hankkeen konkreettista lopputulosta.
Jos hanke on vaiheistettu, on kannattavaa maaritelld valittémat tavoitteet hankevaiheit-
tain. Valiton tavoite kuvaa hankevaiheen tavoiteltavaa lopputilannetta, ei toimintaa, jolla
siihen pyritdan. Myds valittémalle tavoitteelle on maaritettdva mittarit, joiden avulla voi-
daan seurata kyseisen tavoitteen maarallista ja laadullista saavuttamista. Hydédynsaajien
mielipide, "asiakaspalaute”, on hyva keino seurata valittdmaan tavoitteeseen liittyvia laa-
dullisia tekijoita. (Silfverberg, 2007, 81-84.)

2.5.5 Tuotokset

Jotta valittoméat tavoitteet voidaan saavuttaa, on hankkeessa aikaansaatava konkreetti-
sia tuotoksia. Konkreettiset tuotokset ovat jarjestelmia, toimintamalleja, julkaisuja, kou-
lutusohjelmia, osaselvityksia yms., joista hankeen konkreettinen sisalté muodostuu ja
joiden tuottamisesta on vastuussa hankeorganisaatio. Hankesuunnittelussa maaritetaan
vain ne tuotokset, jotka ovat tavoitteiden saavuttamisen kannalta tarkeimpia. Yksityis-
kohtainen tyosuunnittelu kannattaa jattéa vasta hankeen varsinaiseen toteutusvaihee-
seen. (Silfverberg, 2007, 86.)

2.5.6 Hankkeen toteutusmalli

Hankkeen strateginen toteutusmalli on syytad kuvata omana lukunaan. Toteutusmallilla
on tarkoitus kuvata hankeprosessin peruslogiikkaa, kuten hankeen vaiheistus, tarkeim-
mat tyovaiheet ja niiden liittyminen toisiinsa. Toteutusmalli on hyva kuvata prosessikaa-
vion avulla. Yksityiskohtaiset tydsuunnitelmat on helppo laatia sen jalkeen, kun sen to-
teutusprosessi on konkretisoitu, prosessikaavio varmistaa suunnitellun hankkeen logii-
kan ja tiivistda toimintamallin sellaiseen muotoon, ettd ulkopuolinenkin ymmartaa sen.
(Silfverberg, 2007, 87.)
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2.5.7 Ty6suunnitelma

Ty6suunnitelmalla kuvataan hankkeen tuotosten aikaansaamiseksi tarvittavat konkreet-
tiset toimenpiteet ja niiden ajoittuminen. Tydsuunnitelma voidaan johtaa hankkeen pro-
sessikuvauksesta aikatauluttamalla eri tyévaiheet ja pilkkomalla ne tarpeen mukaan tar-
kennettuihin tydvaiheisiin. Yksinkertaisin tapa on esittda tydsuunnitelma jana-aikataulun
muodossa. Tydsuunnitelma kannattaa maaritella hankesuunnitteluvaiheessa melko ylei-
sella tasolla, jotta toteutusaikaiseen suunnitteluun jaa tarpeeksi joustavuutta. (Silfver-
berg, 2007, 88-89.)

2.5.8 Panokset

Panoksilla maaritetdan hankkeen toimenpiteiden tarvittavat henkilétyd seka muut voima-
varat. Panokset voidaan jakaa esimerkiksi henkil6tdihin, hankintoihin, matkoihin, osto-
palveluihin, yleiskustannuksiin ja muihin vaadittaviin panoksiin. Panokset esitetdan han-
kesuunnitelmassa hankkeen budjetin tai rahoittajan vaatimalla tarkkuudella. Tarkeim-
mista panoksista pitaa selkeasti kertoa, kenen vastuulla niiden hankkiminen on. (Silfver-
berg, 2007, 89-90.)

2.5.9 Kustannusarvio ja rahoitussuunnitelma

Kustannusarvio laaditaan hinnoittelemalla hankkeen toteuttamiseen tarvittavat panok-
set. Jos suunniteltu hanke on monivuotinen, jaetaan kustannusarvio eri toteutusvuosille.
Kustannusarvio tehdaan erittelemalla kulut resurssierittelyn mukaisen jaottelun mukaan.
Pienissa hankkeissa ei kuitenkaan ole valttamatonta tehda erillista panosten ja kustan-
nusarvion maarittelya, vaan budjetti voidaan esittaa resurssierittelyn yhteydessa. (Silf-
verberg, 2007, 90.)

2.5.10 Projektin organisaatio ja johtaminen

Eri sidosryhmien roolit ja vastuut seka hankkeen johtamis- ja paatdksentekomenettelyt
kannattaa maaritelld mahdollisimman tarkasti jo hankesuunnittelu vaiheessa. Kaytanto

on osoittanut, etta pienimmatkin ristiriitaisuudet ja epaselvyydet vaikeuttavat projektityon
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edellyttamaa paatéstentekoa ja tehokasta johtamista. Laajoille hankkeille voidaan
yleensa luoda osaprojektijaon mukainen tiimiorganisaatio. Hankkeen ohjaamisesta ja
seurannasta vastaa tassa tapauksessa tarkeimpien sidosryhmien perustama johto-
ryhma. Projektipaallikon tehtdvana on vastata hankkeen sisdisesta johtamisesta ja ha-
nen alaisuudessaan toimivat eri osaprojektien tiimit. Pienissa hankkeissa erillista johto-

ryhmaa tai osaprojektijakoa ei kuitenkaan yleensa tarvita. (Silfverberg, 2007, 93.)

2.5.11 Projektin riskit ja oletukset

Projektin onnistuminen riippuu projektista itsestdan seka useista ulkoisista tekijoista.
Muutokset ndissd hankkeen ulkopuolella olevissa tekijoissa saattavat aiheuttaa riskeja
projektin onnistumiselle. Riskianalyysin avulla pyritdan arvioimaan riskien todennakai-
syytta seka projektin herkkyyttad niille. Hankkeen suunnitelmat eivat saa sisaltaa sellaisia
merkittavia riskeja, joiden toteutuminen on todennakaista. Oletukset tarkoittavat ulkoisia
tekijoita, joiden varaan projekti on suunniteltu. Oletuksiksi on kirjattava ne tekijat, jotka
saattavat sisaltaa riskin olosuhteiden muuttumisesta, mutta joiden pysyvyyteen on suun-
nitteluvaiheessa saatu riittdva varmuus. Jotta hankkeen toteuttajat ja paatdksentekijat
saavat selkean kasityksen projektin riskitasosta ja millaisille oletuksille projekti perustuu,
on kannattavaa hankesuunnitelmaan liittda yhteenveto projektin riski- ja vaikutusanalyy-
sista. (Silfverberg, 2007, 93-94.)

2.5.12 Raportointi, seuranta ja arviointi

Hankesuunnitelmassa on my6s hyva kuvata hankkeen raportointi- ja seurantamenettelyt
sekd mahdollisen riippumattoman arvioinnin toteuttaminen. Projektin arviointiin ja seu-
rantaan kuuluu lisdksi saanndllisia seurantakokouksia seka ulkopuolisia vali- ja loppuar-
viointeja. (Silfverberg, 2007, 95.)

2.5.13 Tiedotus ja viestinta

Hankkeelle on syyta tehda myés tiedotus- ja viestintdsuunnitelma. Suunnitelmassa ku-
vataan menettelytavat, joilla hankkeen tuotokset julkaistaan sekd muut hankkeen toteu-
tuksen ja tulosten seka kokemusten levittdmisen kannalta oleellinen tiedotus. (Silfver-
berg, 2007, 95.)
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2.5.14 Liitteet

Hankesuunnitelman on hyva olla selkea ja tiivis, joten laajemmat taustaselvitykset ja
maarittelyt kannattaa esittda suunnitelman liitteina. Liitteitd voivat olla esimerkiksi yh-
teenveto projektin taustaselvityksista, avainhenkildiden toimenkuvaukset, lista taustara-
porteista ja mahdolliset karttaliitteet. Tyosuunnitelma ja budjetti voidaan esittdd myds

liitteina, jos ne ovat suurikokoisia. (Silfverberg, 2007, 96.)
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3 RIVITALON HANKESUUNNITELMA

3.1 Hankkeen tausta ja tarve

Rivitalohankkeelle kaavailtu tontti sijaitsee Sakylan kunnassa, Kankaanpaan kylassa.
Tontille on talla hetkella rakennettuna kaksi rakennusta, palvelutalo Jussila seka vanha
kaytdsta poistunut liikerakennus (kuva 3). Vanha liikerakennus on tullut elinkaarensa

loppuun ja nyt se on purkukuntoinen. Uusi rivitalo on tarkoitus rakentaa purettavan liike-

tilan paikalle. Rakennettavan rivitalon kokonaispinta-ala on 285 m?.

Kuva 3. Purettava liikerakennus, jonka paikalle uudisrakennus sijoittuu.

Tontin omistajana seka uuden hankkeen rakennuttajana toimii Jukka Reunanen. Hanen
omistuksessaan on my6s samalla tontilla sijaitseva palvelutalo Jussila. Jukka Reunanen
on toiminut rakennusalan ammattilaisena ja yrittajana yli 40 vuotta. Hanella on omistuk-

sessaan useita Kiinteistdja Sakylan seudulla.
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3.2 Hyddynsaajat ja sidosryhmat

Taman rakennushankkeen lopullisina hyédynsaajina ovat tulevat talon asukkaat, jotka
saavat itselleen uuden asunnon. Lopullisena hyédynsaajana toimii myds rakennuksen
omistaja, joka saa sijoitukselleen rahallista vastinetta. Valillisena hyddynsaajana hank-

keessa on Sakylan kunta, joka saa lisda verotuloja hankkeen myéta.

Rakennushankkeen sidosryhmaan kuuluu myoés Jussilan palvelutaloa kayttava yritys At-

tendo, mikali he haluavat rivitalon oman liiketoimintansa kayttéon.

3.3 Tavoitteet ja mittarit

Tavoitteena on suunnitella ja rakentaa terveellinen ja pitkaikainen rakennus, joka palve-
lee loppukayttajadnsa mahdollisimman hyvin. Rakennukseen on tarkoitus asentaa Iam-
mitysjarjestelmaksi maalampd, jonka avulla energiatehokkuutta pyritdan parantamaan.
Rivitalon mahdollinen vuokraus ikdihmisten kayttéon vaatii esteettomyydelta erilaisia
vaatimuksia, joten ne pyritdan mahdollisimman tarkasti ottamaan huomioon rakennuk-

sen suunnittelussa.

Rakennushankkeen laadullista tavoitetta seurataan koko rakennushankkeen ajan. On-
nistunut hanke vaatii seka suunnittelusta etta toteutuksesta tarkat suunnitelmat, jotta laa-
tutavoitteet on mahdollista saavuttaa. Toteutusaikaisia t6itd seurataan mallitdiden poh-

jalta.

3.4 Hankkeen vaiheistus ja toteutusmalli

Tama rakennushanke noudattaa perinteista rakennushankkeen vaiheiden kulkua. (kuva
1) Talla hetkellda rakennushankkeessa on menossa hankesuunnitteluvaihe, jonka perus-
teella hankkeelle tehdaan investointipaatds. Rakennusaikainen vaiheistus [0ytyy

hankesuunnitelman kappaleesta yleisaikataulu.

Kohteen rakentaminen suoritetaan perustajaurakoitsija tyyppisella toteutusmallilla, eli ra-
kennusurakoitsija toimii my6s kohteen omistajana. Rakennustekniset ty6t yritys toteuttaa

paaosin omalla tydvoimalla, mutta taloteknisissa toissa kaytetaan aliurakoitsijoita.
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3.5 Tydsuunnitelmat

Varsinainen rakennushanke on tarkoitus aloittaa kevaalla 2019, mutta vanhan rakennuk-
sen purkuty6t suoritetaan syksylla 2018. Purkutdissa noudatetaan erillista purkusuunni-
telmaa, jota tdssa hankesuunnitelmassa ei kasitella. Tassa kappaleessa kasitellaan ra-
kenteiden perusperiaatteet, tilojen ominaisuudet seka hankkeen rakennusaikainen alus-

tava yleisaikataulu.

3.5.1 Rakennuspaikka

Alueelle ei ole teetetty maaperatutkimusta. Kohteen maapera on hyvin vetta lapaisevaa
hiekkamaata, mika on todettu viereisid rakennuksia perustaessa. Hyvastd maaperasta
johtuen kohdetta ei tarvitse paaluttaa. Rakennettavalla tontilla on kaksi rakennusta, pal-
velutalo Jussila seka kaytosta poistunut liiketila. Purettavasta rakennuksesta hyodynne-
taan uudisrakennukseen vesi-, viemari- ja sahkoliittymat. Kuvassa 4 nakyvista rakennuk-
sista tiilenpunaisella katolla oleva rakennus on palvelutalo Jussila ja sen ylapuolella
oleva rakennus on nyt purettavaksi tarkoitettu liiketila, jonka tilalle uudisrakennus sijoit-

tuu.
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Kuva 4. limakuva kiinteistdsta tonttirajoineen. (Maanmittauslaitos 2018).

3.5.2 Huoneselosteet

Rivitalo koostuu viidesta n.50 m? asuinhuoneistosta ja niille yhteisesta teknisesta tilasta.
Tekninen tila sijoitetaan mahdollisimman keskelle rivitalon pohjaa, jotta valtytaan pitkilta

vedoilta talotekniikassa.
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Eteiset

Ensimmainen tila ulko-ovesta alkaen on eteinen ja siita jatkuva lyhyt kaytava. Eteistilasta
on kulku makuuhuoneeseen seka wc-tilaan. Koska rakennus on mahdollisesti kaytdssa
palveluasumiseen ja likkumisesteisen henkilén asumiseen on, eteisessa oltava kaanty-
mistila, jonka halkaisija on oltava vahintdan 1500 mm. (Valtioneuvoston asetus raken-

nuksen esteettdmyydesta).

Eteistilojen lattiapintamateriaalina on vinyylimatto, joka on variltdan vaaleanharmaa. Sei-
nat ja katto ovat tasoitettuja ja maalattuja kipsilevyja. Seinien ja katon varisavy on maa-
larinvalkoinen. Ulko-oven viereen asennetaan kiintea, liukuovilla varustettu vaatekaa-

pisto.

Makuuhuoneet

Makuuhuoneet sijoittuvat rakennuksen itaiselle julkisivulle, jolle asennetaan myos ikku-
nat. Makuuhuoneet suunnitellaan niin, etta niissa on riittdvasti kaantymistilaa, jotta ne

soveltuvat hyvin myos liikuntarajoitteisille.

Makuuhuoneiden lattiamateriaalina on vinyylimatto, joka on variltddn vaaleanharmaa.
Seinat ja katto ovat tasoitettuja ja maalattuja kipsilevyja. Kolmen seinan ja katon varisavy
on maalarinvalkoinen, yksi seina tehostetaan tapetilla. Makuuhuoneet varustetaan kiin-

tealla vaatekomerolla.

Keittio ja olohuone

Keittio ja olohuone ovat yhteistilaa. Ne sijoittuvat rakennuksen lantiselle julkisivulle, josta
avautuu nakyma Koylionjarvelle. Keittion kalusteet sijoitetaan eteisesta jatkuvalle kayta-
van syvennykselle. Keittidssa on mydskin oltava kaantymistila, jonka halkaisija on vahin-

tdan 1500 mm. (Valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettoémyydesta).

Keittididen ja olohuoneiden lattiamateriaalina on myds vinyylimatto, joka on variltdan
vaaleanharmaa. Seinat ja katto ovat tasoitettuja ja maalattuja kipsilevyja. Kolmen seinan
ja katon varisavy on maalarinvalkoinen, yksi seind tehostetaan tapetilla. Keittidkalusteet

ovat variltaan valkoiset ja tyotasot ovat tummaa laminaattitasoa.
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Wec / pesutilat

We-tilat sijoittuvat huoneistossa makuuhuoneiden ja olohuoneen valiin. Wc-tiloista |6ytyy
suihkunurkkaus, wc-kalusteet seka wc-istuin. Tarpeen vaatiessa seinille asennetaan kul-
kua helpottavia tukikahvoja. Asunnon mahdollisen kayttotarkoituksen vuoksi wc- / pe-
sutilassa on oltava 1500 millimetria vapaatila, seka wc-istuimen toisella puolella on ol-
tava vapaata tilaa vahintaan 800 millimetria. Kiinteat kalusteet sijoitetaan vapaaseen ti-
laan nahden siten, ettd myds liikuntaesteinen henkild voi kayttaa niita. (Valtioneuvoston

asetus rakennuksen esteettdmyydesta).

Wec / pesutilojen lattiapaallysteena on markatilaan soveltuva lattiamatto. Seinat laatoite-
taan keraamisilla laatoilla ja ne ovat variltdan valkoiset. Katto on tasoitettua kipsilevya ja

se maalataan kosteaan tilaan soveltuvalla maalilla.

3.5.3 Tilaohjelma

Taulukossa 1 on listattuna Ryhtilan tilaluettelo. Tilaluettelo on tulostettu Haahtelan Kus-
tannuslaskenta Taku-ohjelmasta. Taulukosta on luettavissa tilojen laajuudet, kappale-
maarat seka tavoitteellinen nelidhinta. Kustannusarvio hankkeelle on tarkemmin esitet-

tyna luvussa 3.7.
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Taulukko 1. Ryhtilan tilaluettelo.

TILALUETTELO, UUDISHINTA

Osa Kayttaja Huonro Tila/Toiminta mé/tila kpl m? £/m? €
A Makuuhuone 12,4 5.0 62 1570 97 300
A Keittio 57 5,0 29 2366 67 400
A Olohuone 18,3 5.0 92 1423 130 200
A Woe-huone, asunto 71 5.0 36 1951 69 300
A Eteinen 52 5,0 26 1510 39300
A Tekniikka 1.1 1,0 11 1421 15 800
Yhteensa 26 255 1647 419 300

Tiloille kohdistamattomat hanketekijit

41 Maa-aluetehtavat

42 Rahoitus ja markkinointi
51 Tilavarustus

52 Toiminnan yllapito

6 Hankevaraukset

Tiloille kohdistamattomat hanketekijat yhteensé

HANKINTAHINTA 1647 419 000
Arvonlisdvero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 395 101 000
HANKINTAHINTA YHTEENSA 2042 520 000

3.5.4 Rakennusselostus

Maaosat

Rakennusalueelle tehtavat putki- ja johtokaivannot ovat tavanomaista luokkaa ja teh-
daan erillisen suunnitelman mukaan. Anturaperustusten alla kaytetaan kalliomursketta,
joka on raekooltaan 16-32 mm, salaojataytténa kaytetaan raekokoa 8—-16 mm. Kapilaa-
rikatkomurske on erotettava muusta maa-aineksesta suodatinkankaalla. Salaojien asen-

nuskorkeus on vahintdan 100 mm maanvaraisen anturan alapuolella.
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Perustukset

Rakennus perustetaan maanvaraisen 600 mm x 200 mm paikalla valetun terasbetonian-
turan varaan. Sokkeli tehdaan 150 mm leveista leca-harkoista muuraamalla. Sokkeli ta-
soitetaan ja maalataan ulkopuolisilta nakyviltd osuuksilta. Sokkelin vedeneristeeksi
asennetaan patolevy ja sen ylareuna viimeistellaan sille tarkoitetulla muovilistalla. Sok-

kelin ja alaohjauspuun valiin asennetaan bitumikaista sek& solumuovinen talotiiviste.

Alapohja

Rakennuksen alapohjana toimii maanvarainen paikalla valettu terasbetonilaatta. Laatan
alapuolisena eristeena kaytetdan EPS eristettd 200 mm. Laatan paksuus on 100 mm ja
sen ylapintaan asennetaan vesikiertoinen lattialammitysputkisto. Kayttéveden kylmat ja
Iampimat putket asennetaan eristekerrokseen. Laatan valuun voidaan asentaa myds tar-
vittavia syottoputkia sahkoistykselle ja lammitysjarjestelmalle. Kallistukset lattiakaivoihin

yleisesti 1:100 ja lattiakaivon valittomassa laheisyydessa 1:50.

Runko

Rakennus on puurunkoinen ja se tehdaan erillisen rakennesuunnitelman mukaan. Run-
korakenne: ulkovuorilauta (UTV 23x145 mm), ristiinkoolaus (2x22x100 mm), tuulensuo-
jalevy (25 mm), runko + mineraalivilla (173 mm), hdyrynsulkumuovi (0,2 mm), vaakakoo-
laus + mineraalivilla (48 mm) ja kipsilevy (13 mm). Runko ja sen kaikki lapiviennit tiivis-

tetdan 100%:sti lBmmodn-, kosteuden- ja daneneristys seka paloturvallisuus huomioiden.

Vesikatto

Vesikaton pintamateriaalina on tiilenpunainen betonikattotiili. Vesikattorakenne: tiilikate,
ruoteet (48x48 mm), korotusrima (22x50 mm), aluskate, kattotuolit k900. Ylapohjaraken-
teen tuuletus jarjestetdaan lammoneristyksen ja aluskatteen valiin. Kattotuolien valiin
raystaille asennetaan tuulensuojalevysta tuuliohjaimet tuuletuksen parantamiseksi.

Kaikki kattoveden johdetaan rannikourujen ja syoOksytorvien kautta

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Ari Sauramo



26

sadevesijarjestelmaan. Katolle asennetaan lumiesteet molemmille raystaille. Kattotik-

kaat sijoitetaan pohjoisjulkisivulle ja niiltd on suora yhteys katolla olevaan kulkusiltaan.

Huoneistojen viliset valiseinat

Huoneistoihin rajoittuvat valiseinat ovat betonirakenteiset ja ne tehdaan 150 mm valu-

harkoista.

Kevyet viliseinat

Kevyet valiseinat ovat kertopuurankaisia levyseinia. Seinat levytetaan molemmin puolin
erikoiskovalla kipsilevylla. Laatoitettavien seinien runkotolppajako on 400 mm ja muilla

osin 600 mm.

3.5.5 Yleisaikataulu

Hankkeesta on luotu alustava yleisaikataulu kdyttden apuna Ratu, Asuinrakennushank-
keen kokonaistydmenekkikortista saatua tietoa. Ratu-kortin mukainen lapivientiaika rivi-
talohankkeelle on 12,7 tth/brm?2. Ryhtilan rivitalossa on kokonaispinta-ala 285 m?, joten
nailla tiedoilla kokonaistydmenekiksi tulee 3600 tuntia. Hanke on tarkoitus suorittaa kol-
men rakennusammattimiehen ryhmalla, jolla kohteen lapivientiajaksi tulee 30 viikkoa.
Yleisaikataulu on luotu Planet-ohjelmiston avulla ja siind on sovellettu laskettua 30 viikon

lapivientiaikaa. Taulukossa 2 on Ryhtilan alustava yleisaikataulu.
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Taulukko 2. Ryhtilan alustava yleisaikataulu.

YLEISAIKATAULU
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| 41 |Kanava-asennus 15.7.2019] Al
[ 42 | IV - koneasennus 4.10.2019 20
43 |Venttiili asennus 21.10.2019 a3l
| 44 | Mittaus ja saaté 7.11.2019 44l
45 | Sahkotyot
46 |Valuunsijoitettavat putket ~ 30.7.2019 46[]
| 47 | Putkitukset ja johdotukset  16.9.2019 47
48 |Paakeskus 11.10.2019 48.
| 49 |Kalustus ja kytkenta 4.11.2019 49f
| 50 |Mittaukset ja poytakirjat 6.11.2019 50
21.3.2018
PlaNet + 6.3 TURUN AMMATTIKORKEAKOULU
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3.6 Panokset

28

Alla olevaan taulukoon on listattu, millaisilla resursseilla rivitalohanketta lahdetaan to-

teuttamaan.

Taulukko 3. Rivitalohankkeen resurssiarvio.

e rakennussiivous

Tarvittavat voimavarat Maara
Henkil6sto:
e projektin vetaja 7 kk
e vastaava tyonjohtaja 7 kk
o arkkitehtisuunnittelija 7 kk
e rakennesuunnittelija 4 kk
e 3 kpl rakennusammattimies 7 kk
o sahkoasentajat 1 kk
e LVI- asentajat 1 kk
Tybmaan kaytto:
e Kkurottaja 1,5 kk
o telineet 2 kk
o valiaikainen lammitys 2 kk
7 kk

3.7 Kustannusarvio

Hankkeesta on tehty kustannusarvio tilapohjaiseen arvioon perustuvalla Haahtelan Kus-

tannustieto 2018 ohjelman avulla. Kustannusarvioksi saatiin 419 000 € (alv 0%). Haah-

telan kustannusohjelma on laskenut rakennusteknisille tdille katteen (47 000 €), joka voi-

daan vahentaa loppusummasta, koska hanketta ei tehda ulkopuoliselle taholle. Tyo6-

maan kaytto- ja yhteiskustannukset (59 000 €) ovat Haahtelan laskelmassa varmasti yla-

kanttiin maaritelty ja tdssa kohteessa niistd saadaan varmasti ainakin 20 000 € alennet-

tua kustannuksia hankkeessa. Lopulliseksi kustannusarvioksi arvioisin 350 000 € arvon-

lisdverottomana. Tilapohjainen kustannuslaskelma I6ytyy taulukosta 4.
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Taulukko 4. Ryhtilan tilapohjainen kustannusarvio.

TAKU™

Hanke:
Ryhtila

Sikyli

Vaihe:
Paikkakunta:

Haahtela-ind.:

Hintataso:
Laajuus:
Hankekoko:
Jakaja:

TAVOITEHINTA

20.3.2018

Sivu 112

Opetuskayttd Opetuskayttd
Turun ammattikerkeakoulu Oy

Hankesuunnitelma
Indeksialue 3

88,0/1.2017

88,0/1.2017

255m2, 300 brm2, 989 rm3
300 brm2

255 m2

PERUSTAMISKUSTANNUKSET, UUDIS - PAARYHMITTAIN

Talo 80 -nimikkeistd € €/m2 %
B1 Rakennuttajan kustannukset
Suunnittelu ja tutkimukset 6000 24 1.5
Rakennuttaminen ja valvonta 6000 24 1.5
Liittymismaksut
Muut rakennuttajan kustannukset
Yhteensé 12 000 47 29
B2 Rakennustekniset tydt
1 Aluetydt 14 000 55 34
1 Rakennuksen maatydt 16 000 63 38
2 Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 27000 106 6,4
3 Runko- ja vesikattorakenteet 120 000 v 28,7
4 Taydentavat rakenteet 24000 94 58
5 Sisapuoliset pintarakenteet 29000 114 7.0
6 Kalusteet, varusteet, laitteet 11000 43 2,6
7 Konetekniset tyot 569 2 0,1
8,9 Tyomaan kaytto- ja yhteiskust. 59 000 232 14,0
Kate 47 000 185 11,2
Yhteensi 348 000 1367 83,0
B3 LVI-tyot
71 Ldmmityslaitteet 8000 3 1.9
71 Vesi- ja viemarityot 18 000 7 43
71 Muut putkityot 466 2z 0.1
72 IImanvaihtotyot 7000 27 1.8
72 Saatolaitteet 3000 12 0.6
72 Muut iv-tyét 1000 4 0,3
Yhteensd 37 000 145 89

tannustiete 2017 © Haahtela-kehitys Oy
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Taulukko 4 (jatkuu)
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TAVOITEHINTA
Sivu 2/2
Talo 80 -nimikkeisté € €/m2 %
B4 Sahkatyot
Valaistus 3000 12 0.8
Séhkan jakelu 3000 12 06
Séhkokeskukset 3000 12 0,8
Muu sahko 4000 16 1,0
Yhteensd 13000 51 |
B5 Erillishankinnat
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensd 411 000 1614 98,0
Muut kustannukset
Tontti
Toimintavarustus
Toiminnan yllapito
Rahoitus
Hankevaraukset 8 000 Ell 2,0
Muut kustannukset 8000 31 2,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 419000 1646 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 101 000 397
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 520 000 2042

Kustannustieto 2017 © Haahtela-kehitys Oy

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Ari Sauramo



31

3.8 Rakennushankeen organisaatio

3.8.1 Rakennuttaja

Rakennuttajana hankkeessa toimii Jukka Reunanen. Jukka Reunanen toimii kiinteistén
omistajana ja hakee nimissaan rakentamiseen vaadittavat viranomaisluvat. Talléin ra-

kennuttaja on myds samalla lainsdadannoén tarkoittama rakennushankkeeseen ryhtyva.
Rakennuttaja vastaa

e hankkeen toteuttamisedellytysten selvittamisesta ja varmistamisesta

e hankkeen organisoinnista

e viranomaislupien hankinnasta

e kustannus- ja rahoitussuunnitelman ja hankkeen aikataulun laatimisesta

e suunnittelun ja rakentamisen jarjestamisesta, ohjaamisesta ja valvonnasta

(RT 10-11222 2016).

3.8.2 Toteuttaja

Paatoteuttajana hankkeessa toimii Jukka Reunasen omistama yritys Rakennus- ja nos-
topalvelu Reunanen Oy. Koska rakennustyo6t edellyttavat rakennusluvan on paatoteutta-

jan hankittava rakennusty6ta johtava vastaava tyénjohtaja.
Paatoteuttajan tehtavista huolehtivalla on oltava:

o riittdva asiantuntemus ja patevyys huolehtia paatoteuttajalle sdadetyista tydtur-
vallisuustehtavista ottaen huomioon rakennushankkeen ominaisuudet, olosuh-
teet ja muut rakennustyon turvallisuuteen vaikuttavat tekijat

o tosiasialliset toimivaltuudet huolehtia paatoteuttajalle sdadetyista velvoitteista
(RT 10-11222 2016).

Rakennushankkeessa toimii aliurakoitsijoita mm. maanrakennus-, LVI- ja sahkotoissa.
Aliurakoitsijat ovat paatoteuttajaan suorassa sopimussuhteessa ja heidan kanssaan
noudatetaan urakkasopimuksen sekd rakennusurakan yleisissd sopimusehdoissa

(YSE1998) olevia vastuita ja velvollisuuksia.
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3.8.3 Suunnittelijat

Rakennuttaja valitsee hankkeelle eri alojen suunnittelijat. Tassa hankkeessa tarvitaan

seuraavat suunnittelijat:

o arkkitehti

e paasuunnittelija

e rakennesuunnittelija
e LVI- suunnittelija

e sahkdsuunnittelija

3.8.4 Viranomaiset

Maankaytto- ja rakennuslain 21 § mukaisesti rakentamisen valvontaa ja luvanvaraisuutta
kunnassa valvoo rakennusvalvontaviranomainen. Sakylan kunnassa rakennusvalvonta-
viranomaiseksi on maaratty ymparistolautakunta, joka toimii Pyhajarviseudulla ymparis-

téasioiden ja rakentamisasioiden valvontaviranomaisena. (Sakylan kunta 2018.)
Rakennusvalvonnan tehtaviin sisaltyvat

e saadosten ja maaraysten valvonta
¢ suunnittelijoiden ja tydnjohtajien kelpoisuuden valvonta
e suunnitelmien ennakkokatselmukset

e rakennuspaikalla pidettavat katselmukset ja tarkastukset

Viranomaisvalvonnan laajuus ja laatu ovat osittain riippuvaisia rakennushankkeen luon-
teesta seka rakennuttajan oman valvonnan tasosta. Muita viranomaisia hankkeessa on
mm. terveys-, palo- ja tydsuojeluviranomaiset seka rakennus- ja ymparistonsuojeluviran-
omaiset, jotka osallistuva omaan vastuualueeseensa liittyvaan valvontaan. (RT 10-
11222 2016.)
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3.9 Riskit

Rakennushanke sisaltda aina paljon riskeja. Tassad hankkeessa suurimmat riskit ovat,
ettd hankkeen budjetti kasvaa liian suureksi tai huoneistoja ei saada vuokrattua. Luo-
malla tarkka kustannusarvio saadaan realistinen kokonaishinta hankkeelle ja valtytaan
suurilta ja yllatyksellisiltd menoeriltd. Huoneistojen vuokrauksesta kyseisella alueella on
syyta tehda tarveselvityksia. Rakennuksen oikeaoppisesta rakentamisesta vastaa hank-
keen valvoja, jonka tehtavana on myos laadunvarmistaminen kohteessa. Taulukosta 5

I6ytyy hankkeesta tehty potentiaalisten ongelmien analyysi.

Taulukko 5. Potentiaalisten ongelmien analyysi.

Ongelma

Seuraus

Torjunta

Ratkaisu

Aikataulun viivasty-

minen

Hanke ei valmistu

ajallaan

Aikataulun noudat-

taminen

Yleisaikataulu, teh-

tavasuunnittelu

Materiaalitoimitus-

ten viivastyminen

Aikataulu viivastyy,
suunniteltuja t6ita

ei voida toteuttaa

Hankintojen aika-

taulusuunnittelu

Hankintasuunni-

telma

Laatuongelmat

Lisatyot, aikataulu

venyy

Laatuvaatimuksien

esitys tekijoille

Mallityét, tydmaa-

kokoukset

Kustannusarvio ylit-

tyy

Hankkeen kannat-

tavuus laskee

Aikataulujen nou-
dattaminen, han-

kintojen kilpailutus

Realistinen kustan-

nusarvio

Suunnitelmien risti-

riitaisuus

Suunnitelmien

muutokset

Patevan paasuun-

nittelijan valinta

Suunnitelmakatsel-

mukset

Puutteellinen tie-

Vaarinkasitykset,

Tybmaapalaverit

Tiedotus, eri osa-

donkulku muutoksista tieta- puolten yhteistyd
mattémyys
Tyo6tapaturma Resurssien puute Perehdytys Tyé6turvallisuus
suunnitelma
Takuukorjaukset Lisatyot, kustan- Tybémaa aikainen Laatusuunnitelma,

nusten nousu

laadunvarmistus

mittaukset
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3.10 Seuranta, arviointi ja raportointi

Rakennushankkeen ajallista etenemista seurataan hankkeelle luodun yleisaikataulun
mukaan. Aikataulun ja kustannusten etenemisesta hankkeen aikana laaditaan viikoittai-
nen raportti ja sen dokumentointi on tydénjohdon vastuulla. Rakennustyén vastaava tyon-
johtaja huolehtii rakennustdiden tarkastusasiakirjan laatimisesta. Tarkastusasiakirja luo-

vutetaan loppukatselmuksessa poytakirjan liitteeksi.

3.11 Ryhtilan luonnossuunnitelmat

Hankesuunnittelun lisdksi kohteesta on laadittu luonnospiirustukset Vertexin BD-ohjel-
maa apuna kayttaen. Ne antavat pohjan tulevalle toteutussuunnitteluvaiheelle. Luonnos-
piirustukset on tallennettu arkistoon Vertexin natiivitiedosto muotona seka IFC-formaat-
tina. Rivitalosta luotuja pohjakuvia kaytetaan hankkeessa, mikali se toteutetaan. Luon-

nospiirustukset ovat taman opinnaytetyon liitteissa.
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4 POHDINTA

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli laatia hankesuunnitelma tilaajalle ja antaa tilaajalle
tietoa hankkeen laajuudesta sekd kustannuksista. Omasta mielestani sain kerattya
hankkeesta kaikki riittavat tiedot, joilla on mahdollista tehda investointipaatos rivitalokoh-

teelle.

Hankkeesta laadittu tilaohjelma on suurimmassa merkityksessa koko hankesuunnitel-
massa. Sen perusteella tilaajan on tehtava paatds hankkeen kaynnistamisesta tai hyl-
kaamisesta. Tilaohjelman realistinen laatiminen on todella tarked, koska suurin osa
hankkeista ei pysy suunnittelussa budjetissa ja syntyy yllattavida menoeria, jotka olisi

voitu jo kuitenkin tiedostaa hankesuunnitteluvaiheessa.

Hankesuunnitelma raportin laatiminen oli mielestani hyva valinta opinnaytetyon aiheeksi.
Hankesuunnittelu on osana lahes jokaista rakennushanketta ja sen vuoksi opinnaytetyén

tekemisesta on varmasti hydtya myds tulevassa tydelamassa.
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Liite 1 (2/6)
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Huoneisto 1
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Liite 1 (3/6)
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MEKA-14x12  TD1-18M-10x1 B3-14x12

Huoneisto 3
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Liite 1 (5/6)
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Huoneisto 4
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Liite 1 (6/6)
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Liite 2

Julkisivuluonnokset

Julkisivu lanteen

Julkisivu itaan
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