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Liite 1 Hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheen tarkastuspoytakirja



1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta ja tavoitteet

Taman insin6oritydon aiheena on Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennus-
hankkeen hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheen perusteellinen kuvaus ja dokumentoin-
ti. Tyon tavoitteena on oppia hanke- ja rakennussuunnittelun vaiheet luonnospiirustuk-
sista rakentamisen valmisteluun saakka. Lisdksi tavoitteena on laatia suunnitteluvaiheis-
ta tarkastusasiakirja, jota voidaan k&yttdd hankkeen etenemisen seuraamisen tukena.
Insindorityd tehdadn seuraamalla hankkeen suunnittelukokouksia, tutustumalla hank-
keen suunnitelmiin ja piirustuksiin seké haastattelemalla hankkeen eri osapuolia, kuten
kaytt4jaé ja rakennuttajaa. Hankesuunnitteluvaihe on rakennushankeen tarkeimpia vai-
heita ja se sisaltdd monia tyOvaiheita, joissa méaritelldédn hankkeen laajuus ja kustan-

nukset.
1.2 Hotelli Atlas

Insindoritydssa keskitytddn erityisesti Atlas-hotellin (kuva 1) osuuteen Tori-Carlson
kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushankkeessa. Tori-Carlson liikekiinteistd muodos-
tuu kahdesta rakennusta, joista ensimmadinen on valmistunut vuonna 1930 ja toinen 70-
luvulla. Vuonna 1930 valmistunut rakennus, jossa Atlas-hotelli toimii, koostuu kahdes-
ta kellarikerroksesta seka kuudesta maanpaallisesta kerroksesta, rakennus on kulttuuri-
historiallisesti merkittdva ja ndin ollen suojelukohde, joka peruskorjataan suojelumaaré-
yksi& noudattaen, kun taas 70-luvulla valmistuneesta rakennuksesta jatetdan vain kaksi
kellarikerrosta ja kolme maanpaallista kerrosta puretaan, ja niiden tilalle rakennetaan
laajennusosa. Hankkeen kokonaispinta-ala on 13 000 m?, uutta myymalatilan kerrosalaa
muodostuu 1 297,5 ka-m? ja hotellitilan kerrosalaa 3 053,0 ka-m?, hotellihuoneiden lu-
kumaara kasvaa 50:sta 131:een. Kiinteisto tullaan liittdm&én kellarikerroksesta Kuopion

toriparkkiin, sek& kahteen eri huoltotunneliin.



Kuva 1. Atlas-hotelli Kuva: Carlson

Atlas-hotellin rakennuksen talotekniikka on padosin 1930-luvulta ja rakennuksessa on
tehty vain vahaisid peruskorjauksia kuten, ikkunoiden ja katon korjauksia. Hotellihuo-
neissakin on tehty vain pintaremontointia ja kylpyhuoneiden kunnostamista. Tori-
Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushankeen aloittamisen taustalla oli tarve
saada lis&4 toimitiloja tavaratalolle ja hotellille, sek& parantaa hotellin laatutasoa merkit-
tavasti. Rakennuksen suunnittelua ovat ohjanneet Suomen rakentamismaarayskokoel-
man asettamat velvoitteet seké kaavamaaréaykset.



2 RAKENNUSHANKE

2.1 Rakennushankkeen vaiheet

Yksittaisen rakennushankkeen tarkoituksena on tyydyttda tilan kayttdjan muuttunut tila-
tarve tai tuottaa yhteiskunnan tai yrityksen toiminnan tarvitsema rakenne tai verkosto.
Tilan kayttaja voi olla julkisyhteiso, yritys tai yksityinen henkil6. Tilan tarpeen synty-
miseen voi olla useita syitd, kuten yrityksen taloudellisten toimintaedellytysten luomi-
nen tai muutokset liiketoiminnassa voivat olla uuden tilan hankkimisen taustalla. Tilan-
tarve voidaan ratkaista usealla eri tavalla, rakentamalla uutta, laajentamalla vanhaa ole-
massa olevaa rakennusta tai korjaamalla sitd huonokuntoisuuden tai kayttdtarkoituksen

muutoksen takia. /1./

Insin60rityossa tarkasteltavan Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushank-
keen tilantarve ratkaistiin yhdistelemélld edell& mainittuja vaihtoehtoja. Nykyinen ra-
kennus ei endd vastannut haluttua laatutasoa ja kéyttotarkoitusta, mutta suojelumaérays-
ten mukaan rakennusta ei saa myosk&an purkaa, joten rakennuksen peruskorjaus oli
ainut vaihtoehto. Lisaksi paadyttiin rakentamaan laajennusosa, koska hotellihuoneiden

maaraa haluttiin lisatd huomattavasti.

Uuden tilan rakentamisen tai vanhan rakennuksen korjaamispéaatoksen jalkeen kaynnis-
tyy rakennushanke. Rakennushanke muodostuu useista eri vaiheista (kuva 2), jotka ovat
o tarveselvitys
e hankesuunnittelu
e rakennussuunnittelu
e rakentaminen
e kayttoonotto.

Rakennushankkeen vaiheet voidaan jakaa karkeasti kolmeen osaan; suunnitteluun, ra-
kentamiseen ja kayttéonottoon. Suunnitteluun kuuluvat tarveselvitys, hanke- ja raken-
nussuunnittelu. Naméa vaiheet muodostavat rakennushankkeelle rajat, joiden mukaan

rakentaminen toteutetaan, rakennushankkeen budjetti maéaraytyy myos tassé vaiheessa.
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2.2 Hankkeen osapuolet

Rakennushankkeen jokaiseen vaiheeseen osallistuu useita osapuolia. Heilla jokaisella
on omat tehtavénsa hankkeen eri vaiheissa (kuva 2). Tehtdvien tuloksina syntyy suunni-

telma-asiakirjoja, projektista vastaavien tai viranomaisten paatoksia seka rakennussuori-

tuksia.
o tilagja
o kayttaja

e rakennuttaja

e suunnittelija
e rakentaja

e viranomainen.

Jokaisen vaiheen lopussa tehtavilla paatoksilla pyritaan ratkaisuihin, joilla luodaan puit-
teet hankkeen tuleville vaiheille ja osatehtaville. Hankkeen alkuaiheessa tehtavilla paa-

toksilla voidaan myos luopua hankkeesta tai siirtdd sen toteutusta. /1./
2.2.1 Tilaaja ja kayttaja

Tilaaja voi olla rakennuksen omistaja, lopullinen kéyttdja tai hankkeen rahoittaja, joka
vuokraat tilat eri kayttgjille. Tilaajan méadrittelee hankkeelle toiminnalliset, tekniset ja
laadulliset vaatimukset sek& tavoitteet, liséksi tilaaja arvioi hankkeen laajuuden ja kii-
reellisyyden. Tilaaja ei yleenséd hoida kaikkia rakennuttamisen tehtévia itse, vaan ostaa
rakennuttamispalvelut kokonaan tai osittain ulkopuoliselta organisaatiolta, rakennutta-
jakonsultilta. /1./ Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushankkeessa tilaaja-

na toimi kiinteistén omistaja Carlson-tavaratalo.

Rakennuksen kéyttdja on se, jonka toimintaa varten rakennus rakennetaan ja edustaa
rakennushankkeen osapuolena sen rakennuksen toiminnallista asiantuntemusta. Kéytta-
jan& Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushankkeessa toimi Atlas-hotelli.
Hankesuunnitelmavaiheen muiden osapuolten tehtdva on toimia asiantuntijoina hank-
keessa, jotta kéyttajan ja tilaajan asettamat toiminnalliset ja tekniset vaatimukset saavu-
tetaan. /2./
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2.2.2 Rakennuttaja

Rakennuttaja on hankkeen toimeenpaneva osapuoli, joka kdynnistdd hankkeen ja hoitaa
hankkeen lapiviennin. Suurimmissa rakennushankkeina rakennuttajana toimii rakennut-
tajakonsultti tai erikseen rakennushanketta perustettu johtoryhma. /2./ Tori-Carlson
Kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushankkeessa rakennuttajakonsultin tehtdvéaé hoita-

maan tilaaja oli valinnut PGyry CM Qy:n.

Ohjetiedoston RT 10-10387 /2/ mukaan rakennuttamisen keskeinen sisalté muodostuu
hankkeen toteuttamisedellytysten selvittdmisestd ja varmistamisesta, hankkeen organi-
soinnista, kustannus- ja rahoitussuunnitelman ja hankkeen aikataulun laatimisesta seké
lopputuotteen suunnittelun ja rakentamisen jérjestamisestd, seurannasta ja valvonnasta.
Hankesuunnitelmavaiheessa rakennuttajan tarkeimmét tehtavat ovat suunnittelun val-
mistelun seuraaminen sek& suunnittelijoiden valinta ja suunnittelusopimuksen tekemi-

nen.
2.2.3 Suunnittelijat

Rakennushankkeeseen osallistuu suunnittelijaryhmd, joka muodostuu useista eri alojen
suunnittelijoista, jotka edustavat oman alansa asiantuntemusta, he vastaavat rakennuk-
sen tuotesuunnittelusta. Hankkeen koosta, luonteesta ja erityispiirteiden mukaan suun-
nittelutehtdvat rajautuvat ja painottuvat hankkeelle luonteenomaisesti ja tehtévid hoita-
maan valitaan kulloinkin tarkoituksenmukaisin, yhteistyokykyinen ryhma. /2./

Tori-Carlson kiinteiston hankkeen suunnittelijaryhmén muodostivat arkkitehti, pohjara-
kennesuunnittelija, rakennesuunnittelija, LVIA-suunnittelija, sahkdsuunnittelija seké
sisustussuunnittelija, jotka valittiin rakennuskonsultin jarjestaman tarjouskilpailun pe-

rusteella.
2.2.4 Rakentaja

Rakentajalla tarkoitetaan rakennushankkeen osapuolta, joka rakennuttajan toimeksian-
nosta vastaa rakennuksen rakentamisesta. Rakennuttajan omat resurssien ja rakennus-
hankkeen luonteen mukaan urakointimenetelméat, maksuperusteet, suoritusvelvollisuu-
det ja alistamissuhteet vaihtelevat. Urakoitsija valitaan urakkakilpailulla. Rakennusura-

kan eri osapuolten ja ndiden edustajien vélinen asema, tehtavat, vastuu ja velvollisuudet
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sovitaan yksityiskohtaisesti urakkasopimuksessa, urakkaohjelmassa ja sen urakkaraja-

liitteessa. /2./
2.2.5 Viranomainen

Viranomaiset tehtdvana on valvoa suunnittelua ja rakentamista lakien, asetusten, erias-
teisten kaavojen, seké yleisten ja paikallisten mééardysten, ohjeiden ja normien pohjalta.
Rakentaminen on luvanvaraista toimintaa ja luvan saamiseksi viranomaiselle osoitetaan,
ettd aiottu rakennustoimenpide on s&&nndsten mukainen. Viranomaistoiminnan padvas-
tuu on rakennusvalvonnalla, lisaksi terveys-, palo- ja tyGsuojeluviranomaiset osallistuvat
omaan vastuualueeseensa liittyvaén valvontaan. Rakennusvalvonnassa huomiota kiinni-
tetddn rakennuksen teknilliseen toimivuuteen, turvallisuuteen ja terveellisyyteen seka
rakentamisen suorittamiseen. Rakennusvalvontaa suoritetaan suunnitelmien ennakkotar-
kastuksin ja rakennuspaikalla pidetyin katselmuksin ja tarkastuksin, viiranomaisvalvon-
nan maara ja tarkkuus on osittain riippuvainen rakennuttajan oman valvonnan patevyy-
desté. /2./
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3 HANKESUUNNITTELU

3.1 Tehtavat ja tavoitteet

Hankesuunnittelu on rakennushankkeen perusteiden ja tarpeen seka niiden edellyttami-
en toteuttamismahdollisuuksien yksityiskohtaista selvittamistd ja arviointia tarveselvi-
tyksen pohjalta. Hankesuunnitteluvaiheen tarkoituksena on l6ytda rakennushankkeelle
lopullinen ratkaisumalli sek& arvioida yksityiskohtaisesti hankkeen kustannukset.

Hankesuunnitteluvaiheessa mééritellddn hankkeen laajuus-, laatu-, kustannus- ja aikata-
voitteet. Tarveselvityksessé alustavasti méaaritellyt, hankesuunnitelmavaiheessa tarken-
netut toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet asettavat hankkeelle puitteet, joiden rajois-
sa hankesuunnitelma laaditaan. Kun hankesuunnitelma vahvistetaan, tulee siitd suunnit-

teluohje, jota kdytetdan rakennussuunnitteluvaiheessa. /2./

Hankesuunnitteluun osallistuvat yleensa rakennuksen omistaja ja kayttdja, rakennuttaja
ja suunnittelijat, (kuva 2). Kayttdjan tehtdva on maaritella tulevan toiminnan lahtékoh-
dat ja tarpeet. Rakennuttajan tehtdva on toimia hankkeen sisallon ja lapiviennin seké
rakennustoiminnan asiantuntijana. Suunnittelijoiden tehtdva on koota ja tyostaa raken-
nussuunnittelun pohjaksi tarvittavia tietoja. Ennakkosuunnittelunvaiheeseen osallistuvat

tarvittaessa asiantuntijoina my®s muita suunnitteluajan asiantuntijoita. /1./

Uudisrakennushankkeen ja korjaushankkeen hankesuunnitelmat eroavat sisalléltaan
olemassa olevan rakennuksen osalta. Vaikka rakennussuunnittelu ei sisélly uudisraken-
nuksen hankesuunnitelmaan, voivat tontin ominaisuudet, sijainti kaupunkirakenteessa
tai vaativa asemakaava edellyttdd alustavan luonnossuunnittelun kaynnistdmista hanke-
suunnitteluvaiheessa, jotta kustannustavoite voidaan asettaa oikein, myds korjaushank-
keen hankesuunnitteluvaiheessa rakennussuunnittelua tarvitaan usein. Kustannustavoit-
teen madrittamisen avuksi riittdd yleensa alustavat toimintojen sijoituskaavio seka kor-

jausasteen arviointi. /1/

Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeen hankesuunnitteluvaiheeseen siséltyi
rakennussuunnitteluvaihe, koska hankkeeseen kuului sekd uudisrakentamista, ettd pe-

ruskorjausta. Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeessa korkea laatutaso oli
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suunnittelun pééatavoite, koska tarkoituksena oli toteuttaa luokitukseltaan neljan tdhden
hotellirakennus. Kayttdjan edustajalla oli aikaisempaa kokemusta vastaavanlaisesta ho-
tellin rakennushankkeesta, joten laatutasosta oli selked ndkemys. Laatutason maaritté-
misen kaytettiinkin kayttdjan aiempaa kohdetta, johon arkkitehti tutustui, lisdksi laadun
maarittdmisessa apuna kaytettiin Sokos Hotel Puijonsarven laajennushanketta, joka
valmistui vuonna 2008. Liséksi tehtiin ns. mallihuone, joka vastasi haluttua hotellihuo-

neen varustelu- ja laatutasoa.

3.2 Tilaohjelma

Tilaohjelmassa luetteloidaan kaikki huonetilat, joiden edellytetdén siséltyvan rakennus-
hankkeeseen. Tilaohjelman pohjana on oltava riittdvan yksityiskohtainen selvitys ra-
kennukseen tulevista toiminnoista ja niiden vaatimista tiloista.. Tilaohjelman laadinnan
yhteydessé madritetddn toiminnan vaatimien tilojen sekéd rakennuksen ulko- ja sisdpuo-
listen rakenteiden ominaisuudet ja laatu ja esitetddn aputoimintojen vaatimat tilat kuten
kiinteistonhoito- ja varastotilat. Toiminnan vaatimukset voivat olla mm. tilan korkeu-
teen, &aneneristavyyteen, valoon, sisailmastoon, sahkotekniikkaan, pintarakenteiden

ominaisuuksiin seka kaluste- ja varustetasoon kohdistuvia. /1./

3.3 Rakennuspaikkaselvitys

Rakennuspaikasta tehdéan toiminnallinen ja tekninen selvitys. Toiminnallinen selvitys
siséltaa tiedot tontin koosta ja purettavista ja sailytettavista rakennuksista seka lisara-
kentamismahdollisuuksista. Tekninen selvitys sisaltd4 tiedot maaperésta ja rakentami-
sen vaikutuksesta naapurikiinteistoihin, seké tiedot viemardinnista ja lammitysjarjes-
telmastd. Lisaksi tekniseen selvitykseen kuuluu kaavaselvitys, jossa on tiedot alueen
kaavoitustilanteesta, kaavamaarayksistd, rakennusoikeuslaskelma sek& tiedot maa-

alueeseen kohdistuvista oikeuksista kuten kiinnityksisté ja rasitteista. /1./
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3.4 Tavoitehinta

Rakennushankkeen kustannukset méaaraytyvat jo suunnitteluvaiheessa mutta kertyvat
vasta rakentamisen aikana, (kuva 3). Hankesuunnitelmavaiheessa paatetddn hankkeen

laajuudesta sek& laatutasosta, joiden mukaan kustannukset maaraytyvat.

Hankkeelle lasketaan tavoitehinta tilaohjelman ja rakennuspaikan selvityksen perusteel-
la, tavoitehinta muodostaa hankkeen taloudellisen puitteen. Tavoitehinta muodostuu
tilojen tavoitehinnasta, sitd muuttuvien tekijoiden kustannusvaikutuksista seka hank-
keen rakennuttajan kustannuksista. Tilojen tavoitehinta muodostuu tilojen pinta-alojen,
kalleusluokkien ja kalleusluokan alueellisen yksikkéhinnan tulona. Tavoitehinta tarvi-
taan aiempien kannattavuusarvioiden tarkistamista varten, budjetointia ja suunnitteluso-

pimuksia varten sekd suunnitelmien taloudellisuustavoitteiden asettamiseksi.

Edella mainitut selvitykset ja suunnitelmat ovat osa hankeohjelman, joka sisaltaa tilojen
ominaisuuksia koskevat vaatimukset, korjausohjelman seka suunnittelu- ja rakentamis-

taikataulun, sekd ehdotuksen rakennusurakan toteutustavasta. /1./

100 % ‘
1 Kustannusten ///
mé&éaraytyminen RIoine
50 % T

Kustannusten

/ kertyminen
DR
Tarve- Hanke- Rakennus- Rakentaminen Kayttoon-
selvitys | suunnittelu| suunnittelu otto

Kuva 3. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen /1/
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3.5 Suunnittelun johtaminen

Suunnittelun johtamisella varmistetaan ohjetiedoston, RT 13-18360, Suunnittelun joh-
taminen, /3/ mukaan suunnittelutavoitteiden toteutuminen siten, ettd suunnitelmakoko-
naisuus on tilaajan ja kayttdjan asettamien tavoitteiden ja rakentamiselle méaarattyjen
vaatimusten mukainen. Alussa asetettuja tavoitteita seurataan ja tdsmennetdan, seké&
paivitetddn hankkeen edetessd. Suurissa hankkeissa tilaaja tai rakennuttajakonsultti huo-
lehtii suunnittelun hallinnollisesta johtamisesta ja hankkeen kokonaisaikataulun sovit-

tamisesta.

Suunnittelun johtamiseen sisaltyvié tehtavid ovat suunnittelun organisointi, ohjaus, val-
vonta ja koordinoiminen. Suunnittelun ohjaus on suunnittelijoiden aktiivista opastamista
tavoitteiden ja keskenddn yhteensopivien ratkaisumallien saavuttamiseksi, valvonnalla
tarkoitetaan suunnittelun etenemisen ja kehittymisen seuraamista, tarkistamista ja rapor-
tointia tilaajalle ja kayttajalle. Suunnittelun koordinoiminen tarkoittaa suunnittelijoiden
tehtavien ja aikataulun sek& suunnitelmien siséllon yhteensovittamista keskenaan ja
hankkeen muuhun kokonaisuuteen. /3./ Tori-Carlson Kiinteiston peruskorjaus- ja laajen-
nushankkeessa suunnittelun johtamisen térkein tyokalu oli suunnittelukokoukset, joista
rakennuttajakonsultti vastasi. Suunnittelukokouksissa, joihin osallistui hankkeen kaikki
osapuolet. Kokouksissa tarkasteteltiin hankkeen eteneminen ja ratkaistiin ilmenneet
ongelmat. Suunnittelun etenemista rakennuttajakonsultti valvoi suunnitteluaiheilmoitus-
ten avulla, jotka tarjoavat tdrkeédé tietoa hankkeen rakennuttajakonsultille, tdssa hank-
keessa sovittiinkin, ettd suunnitteluvaiheilmoitukset toimitetaan rakennuttajakonsultille

kaksi péivéaa ennen suunnittelukokousta.

Liséksi pidettiin useita erillisid suunnittelukokouksia eri suunnittelijoiden, viranomais-
ten, tilaajan ja kayttajan valilla, joissa tarkennettiin ja ratkaistiin tietyn suunnittelualan
ongelmia ja soviteltiin eri suunnittelualojen suunnitelmia yhtendiseksi ja toimiviksi rat-
kaisuiksi. Nama erilliset kokoukset etenkin suunnittelijoiden kesken osoittautuivat toi-
mivaksi tavaksi ratkaista ongelmia, joita syntyy eri suunnittelijoiden suunnitelmien yh-

teensovittamisessa.
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4 HANKESUUNNITTELUN KAYNNISTYS

4.1 Ensimmainen suunnittelukokous

Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushanke alkoi suunnittelukokouksella,
johon osallistuivat tilaaja, kayttdja, rakennuttaja seka suunnittelijat. Ennen ensimmaista
suunnittelukokousta tilaaja oli valinnut rakennuttajakonsultin, joka hoiti rakennuttajalle
kuuluvia tehtavid. Rakennuttajakonsultti oli jarjestanyt tarjouskilpailun, jonka perusteel-
la suunnittelijat oli valittu. Suunnittelukokouksessa tilaaja esitteli hankkeen taustat, ta-
voitteet ja osapuolet ja rakennuttajakonsultti, joka vastasi suunnittelukokouksen organi-
soimisesta, esitteli hankkeen toteutustavan ja aikataulun. Suunnittelukokouksessa tar-

kennettiin suunnitteluohjeita ja méaaritettiin tilaajan erillishankinnat.
4.2 Lahtotietojen selvitys

Hankesuunnittelun ensimmainen vaihe oli selvittdd suunnittelijoiden tarvitsemat l&hto-
tiedot, jotta suunnittelu pystyttiin aloittamaan. Arkkitehti tarvitsi suunnittelulahtokoh-
daksi asemaakaavan siséltdmat tiedot ja rakennesuunnittelija tiedot perustamisolosuh-
teista. Suunnittelijat tutustuivat rakennuksen alkuperdisiin, mutta koska ne olivat peréi-
sin vuodelta 1930, taytyi piirustusten luotettavuutta arvioida, joten suunnittelijat tutus-

tuivat rakennukseen lisaksi paikan paalla saadakseen rakennuksesta todellisen kuvan.
4.2.1 Asemakaavan vaikutus

Asemakaavalla osoitetaan tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjataan rakenta-
mista ja muuta maankayttod paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan,
hyvan rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kayton edistamisen ja kaavan

muun ohjaustavoitteen edellyttdmalla tavalla. /4./

Tori-Carlson kiinteistd kuuluu Kuopion kaupungin 4. kaupunginosan, ns. Multimaen,
asemakaavaan. Asemakaava ohjasi merkittavasti arkkitehtisuunnittelua, koska se sisalsi
paljon eri méarayksid, jotka arkkitehdin on huomioitava. Asemakaava maarasi raken-
nuksen vesikaton ylimmén kohdan korkeusaseman seka rakennuksen julkisivupinnan ja

vesikaton leikkauskohdan ylimman korkeusaseman, ndma seikat maarésivat kaytannos-
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s& rakennettavan uudisosan enimmaiskorkeuden. Kaavaméaaraykset myos Kkielsivat
vuonna 1930 valmistuneen rakennuksen purkamisen ja maarésivat julkisivujen ja hotel-

lin ravintolasalin kiinteiden rakenteiden sailyttamisen.

Asemakaava lisaksi mé&arési maanalaisten kerrosten, tyotilojen ja kulkuvéylien luku-
maéarat sekd pysakointipaikkojen madrét. Liike- ja toimistotiloissa autopaikkoja on olta-
va yksi 40.td kerrosneliometria kohti ja matkailu- ja majoitustiloissa yksi autopaikka

240:14 kerrosneliometri& kohti.
4.2.2 Perustamisolosuhteet ja rakennuksen tarkemittaus

Tontin perustamisolosuhteista ei ollut tarkkaa tietoa, vaan oletuksena oli, etta rakennuk-
set on perustettu kallion varaan. Tontin perustamisolosuhteiden varmistamiseksi tilat-

tiin pohjatutkimus, jonka suoritti geotekninen suunnittelija.

Rakennettavan laajennusosan rungon toteutustavaksi oli valittu elementtirakenteisena
tehtdva runko, koska rakenne mahdollisti hoikemman rakenteen kuin paikallavalettuna
tehtdva runko. Elementtirakenteinen runko ei salli mittapoikkeamia, ja koska rakennuk-
sen kantavat rakenteiden mitat eivat vastanneet vanhoja rakennekuvia, tilattiin tarkemit-
taus. Tarkemittauksen avulla varmistuttiin pilareiden ja palkkien todellisista mitoista ja
sijainneista ja saatiin rakennesuunnittelijalle tarkeitd lahtotietoja elementtirakenteisen

rungon suunnittelun.
Tarkemittauksessa selvitettiin

o Kkellarikerrosten lattioiden ja palkkien pohjien seka laatan alapinnan korot
nykyisen korkojéarjestelmén mukaan

o kellarikerrosten ulkoseinien sijainnit suhteessa tontin rajoihin
e maanvastaisten betoniseinien sijainnit, suoruudet ja paksuudet
¢ rakennuksen kantavien pilareiden ja seinien dimensiot

e suurten hormien ja aukkojen koot ja sijainnit

e sisépihan ja Ajurinkadun maanpinnan tasojen korot tulevan rakennuksen
seinien vierustoilta.
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Tarkemittaus suoritettiin laserkeilaamalla sekd tarkistamalla joitain mittoja perinteisella
mittanauhalla. Tarkemittauksen tulokset antoivat kaikille suunnittelijoille tarkeita lahto-

tietoja suunnitteluna varten.
4.2.3 Rakennuksen kuntoselvitys

Kuntoselvitys tehdaan korjaushankkeen kohteena olevan rakennuksen todellinen kun-
non ja teknisen toimivuuden selvittdmiseksi. Korjaustarpeen méarittamiseksi on saatava
luotettava kuva rakennuksen nykykunnosta ja sen tarvitsemista korjaustoimenpiteist,
kuntoselvityksella estetddn ylikorjaamista ja véltetadn yllatyksida rakentamisvaiheen
aikana, seké varmistetaan, ettd vaurioitumisen aiheuttaja on selvitetty ja se on mahdol-

lista korjata.
Rakennuksen kuntoselvityksessa tutkitaan hankkeesta erityispiirteiden mukaan

e rakennuksen perustukset

e rakennuksen runko ja vaippa

o tekniset jarjestelmat

o tilat pintarakenteineen

e rakennuksen ulkoalueet

o rakennuksen k&yton ja yllapitokustannukset.

Kuntoselvityksen yhteydessé tehddan rakennusten kayttoturvallisuuden kartoitus, joka
kattaa myo6s korjaustyon aikaisen tydturvallisuuden suunnittelemiseen tarvittavat perus-
tiedot, kuten selvitys kaapeleista, putkistoista ja muista rakennelmista, tiedot kosteus-

vaurioista ja tiedot haitallisista aineista maaperassa ja rakenteissa. /5/

Tori-Carlson kiinteistéon ei tehty erillistd kuntotutkimusta, vaan vélipohjia ja muita
rakenteita oli tutkittu aikaisemmin tehtyjen vesivahinkojen korjausten yhteydessa. Nais-
ta tutkimuksista seké& vanhoista piirustuksista saatiin tiedot kaapeleiden ja putkistojen
sijainnista, seka selvitettyd millaisista rakenteista on kyse. Yksityiskohtaista kuntoselvi-
tysté ei katsottu tarpeellisesti, koska oli paatetty tehda laajamittainen peruskorjaus, joka

sisaltaisi rakenteiden purkamista ja uusimista.
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5 TORI-CARLSON KIINTEISTON HANKESUUNNITTE-
LUN VAIHEET

5.1 Hankesuunnittelun paakohdat

Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeen hankesuunnitteluvaihe poikkesi jon-
kin verran tavanomaisesta hankesuunnittelusta, silld se oli hyvin yksinkertainen ja no-
pea vaihe, jota ohjasi tontin rakennusoikeus. Hankesuunnittelun tavoitteena sen oli saa-
da aikaan ratkaisu, jossa tontin rakennusoikeus oli kaytetty kokonaan. Hankesuunnitte-

lun tuloksena syntyi

e perustamistapalausunto
e asbestikartoitus
e aikataulu.

Tilaajan ja kayttajan késitys uuden rakennuksen ulkon&dstd ja tilojen vaatimuksista,
seka tavoitebudjetti asettivat selkeét rajat hankesuunnittelulle, joiden mukaan suunnitte-
lijoiden oli helppo tehda perusratkaisu, joka valittiin rakennussuunnittelun lahtékohdak-

Si
5.2 Perustamistapalausunto

Geotekninen suunnittelija suoritti pohjatutkimuksia kellarin ja ajoluiskan lattian 1api
poratuista rei’istd lyontikairaamalla ja porakonekairaamalla sekd Ajurinkadun takana
naapuritontin puolella paino- ja porakonekairauksilla. Geotekninen suunnittelija laati
perustamistapalausunnon, jossa oli esitetty kallion tasot seka ehdotus rakennuksen pe-
rustamistavasta ja salaojituksen rakentamisesta. Pohjatutkimusten tulosten perusteella
selvisi, ettd kallio sijaitsee heti kellarin lattian alapuolella enemmilldan 0,6 metrin sy-
vyydelld lattianpinnasta mitattuna ja Ajurinkadun puolella kalliopinta havaittiin 1,2-2,2

metrin syvyydell& maanpinnasta mitattuna.
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5.3 Asbestikartoitus

Asbestia, joka on terveydelle erittdin vaarallista, kéytettiin rakennusmateriaaleissa 1920-
luvulla alkaen, laajinta asbestin kéyttd oli 1960-1970 -uvulla. Asbestia kaytettiin useis-
sa rakennusmateriaaleissa sen hyvien ominaisuuksien takia: se on palamaton, se on hy-
véa [ammon- ja sdhkoneriste ja silla on hyvat akustiset ominaisuudet, lisaksi se oli edul-
lista. Tyypillisid asbestin kdyttokohteita olivat putkien lammoneristeet, seiné- ja katto-
levyt, lattiamateriaalit seka tasoitteet ja kiinnityslaastit./8./ Julkisten rakennusten, kuten
majoitusrakennuksien palotekniset, ilmavaihto- ja akustiikkavaatimukset ovat anka-
rammat kuin asuinrakennusten, minka vuoksi asbestipitoisten rakennustarvikkeita on

kaytetty julkisissa rakennuksissa enemman kuin asuinrakennuksissa. /9./

Rakennuksessa esiintyva asbesti taytyy ottaa huomioon jo hanke- ja rakennussuunnitte-
luvaiheessa, jolloin tilataan asbestikartoitus seka asbestipurkusuunnitelma asiantuntijal-
la. Peruskorjausta varten tehdaan perusteellinen kartoitus, jossa selvitetdan piilossa ole-
van asbestin yksityiskohtainen sijainti, laatu ja maara. Asbestikartoituksessa selvitetdan
asiakirjojen, piirustusten ja kiinteistdssa tapahtuvan tutkimuksen avulla asbestin ja as-
bestipitoisten materiaalien maarat ja sijainnit. Asbestikartoituksessa myds arvioidaan
asbestin vaarallisuus eri tilanteissa.Kartoitus voidaan rajata eri tavoin toimenpiteen mu-
kaan, jota varten se tehddén ja riskeistd, jotka mahdollisesta asbestista voivat aiheutua.
Kartoitustoimeksiantoon voidaan yhdistdd toimenpidesuositukset ja asbestin vuoksi

tarpeellisten toimenpiteiden suunnittelu. /9./

Asbestikartoitus suoritettiin elokuun lopussa ja sen tarkoitus oli selvittdd rakennusten
kaikkien tilojen ja rakenteiden asbestia, lyijyd ja PAH-yhdisteita sisaltdvat rakennus-
osat- ja materiaalit. Kartoituksesta laadittiin raportti, joka sisalsi tiedot asbestia ja muita
terveydelle vaarallisia aineita sisaltavista rakennusosista ja materiaaleista, niiden sijain-
nista ja maarasta. Raportissa oli myds ohjeet tyoturvallisuuden noudattamiseen. Asbes-
tia ja muita terveydelle vaarallisia aineita 10ytyi odotetusti useista rakennusosista ja ma-
teriaaleista, kuten putkieristeistd, seindmaaleista ja kiinnitysliimoista.
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6 RAKENNUSSUUNNITTELUN VAIHEET

6.1 Ehdotus- ja luonnossuunnittelu

Ehdotussuunnitteluvaiheen tarkoituksena on aikaansaada perusratkaisu, joka ottaa huo-
mioon hankkeelle asetetut tavoitteet. Ehdotuspiirustuksien avulla tutkitaan ja vertaillaan
erilaisia toiminta- ja maankdyttomalleja ja vaihtoehtoisia perusratkaisuja. Ratkaisun
tekniset ja toiminnalliset yksityiskohdat ja suunnitelmien rakentamissddnndsten mukai-
suus tutkitaan tarkemmin luonnossuunnitelmia laadittaessa, jolloin suunnittelijan tulee

olla k&yttajan ja viranomaisten kanssa kiintedssa yhteistydssa.

Ehdotussuunnitelmassa esitetddn péaépiirteinen yleisratkaisu, joka sisaltda seuraavat asi-

at:

toiminnallinen yleisratkaisu

o rakennustaiteellinen yleisratkaisu

e tekninen yleisratkaisu

e sijoittuminen tontille

e liittyminen ymparistoon

e perustamisolosuhteet

o alueen kunnallistekninen valmiusaste ja liittymatiedot

e Kkustannusarvio. /1./

Tilaajan valitsema suunnitteluratkaisuksi valittu ehdotus tdydennetddn luonnossuunni-
telmaksi. Luonnospiirustusten tarkoituksena on osoittaa rakennuksen sijoittuminen ton-
tille, sen liittyminen ymparistoon seké esittdd arkkitehtoninen, toiminnallinen ja tekni-
nen yleisratkaisu. Luonnosvaiheeseen siséltyy myos rakennejérjestelmén periaateratkai-
su ja tekniset tilavaraukset. Rakenne-, LVI- ja sahkotekniset suunnittelijat esittavat
luonnosvaiheessa vaihtoehdot tilojen ja teknisten jarjestelmien ohjaus- ja valvontajarjes-

telmistd ja niiden kytkeytymisen muiden toimintojen tietoverkkoihin. Samaan aikaan
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teknisten asiakirjojen kanssa kehittyvat juridiset asiakirjat. Luonnossuunnitelmien hy-
vaksymisen jalkeen rakennussuunnittelua voidaan jatkaa tdydessa laajuudessa tyopiirus-
tusten ja rakennuslupa- asiakirjojen osalta. Rakennuslupa- asiakirjoissa rakennuksella

on jo lopullinen hahmonsa. /2./
Luonnossuunnitelmassa esitetadn yleisratkaisun tasolla

e ympdristosuunnitelma

e perustamistapa

e kantavat ja osastoivat rakennusosat

o keskeiset rakenteet

e pdamateriaalit

e rakennustapaselostus

o talotekniset jarjestelmét, tilat, pd&kanavat ja putkireitit

o talotekniikkaselostus ja sitd taydentava jarjestelmaselostus
e kustannusarvio.

Yksityiskohtaisesti suunnitellaan ratkaisumallit toistuvista osastoista tai toimintayksi-
koista, tyypillisista yksityiskohdista ja erikoisrakenteista. Luonnoksista hankitaan lau-
sunnot tilaajalta ja kéyttajalta, seka tarvittaessa asiantuntijoilta ja viranomaisilta. Tilaaja
ja kayttaja hyvaksyvét luonnossuunnitelmat toteutussuunnitelman pohjaksi. Luonnos-

suunnitteluvaihe pééattyy rakennuslupaa varten tarvittavien asiakirjojen laatimiseen. /1/

Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeessa luonnossuunnitelmavaiheen tulok-
sena (kaavio 1), oli suunnittelijoiden laatimia luonnospiirustuksia sekad rakennusta-
paselostuksia, jotka oli laadittu ehdotussuunnitelman pohjalta. Arkkitehti laati luonnok-
set hotellin pohjakuvista, joissa oli esitetty purettavat rakenteet, seka luonnokset pohja-
kuvista ilman purettavia rakenteita, seké@ luonnokset julkisivuista, rakennussuunnittelija
oli tutkinut runkojakovaihtoehdot, LVIA-suunnittelija oli laatinut alustavan ilmanvaih-
to- ja jadhdytysjarjestelmén mitoituksen seka selvittanyt kellariin sijoitettavan jatevesi-
pumppaamon koon ja sijainnin. S&hkosuunnittelija oli tehnyt alustavan sahkon teholas-
kelman. Geotekninen suunnittelija teki pohjatutkimukset ja laati perustamistapalausun-

not.
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Kaavio 1. Luonnossuunnitelmavaiheen asiakirjat

6.1.1 Luonnospiirustukset

Suunnittelijoiden laatimat luonnokset, (kaavio 1), ehdotussuunnitelmaa varten saavutti-
vat lopullisen muotonsa vasta monen luonnoksen ja tarkennuksen jalkeen. Muutoksia
luonnoksiin aiheuttivat seka tarkemittausten tulokset, jotka poikkesivat huomattavasti
vanhoista rakennepiirustuksista, ettd kayttdjan edustajan vaatimukset hotellihuoneiden
vesikalusteiden sijainnista sekd mallista. Luonnospiirustukset edellyttivat tiivista yhteis-
ty6téd suunnittelijoiden kesken, arkkitehdin vastasi siita, etta eri alojen suunnittelijoiden

ehdotelmat olivat yhteensopivia keskenaan.
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6.1.2 Palotekninen selvitys

Arkkitehti laati ensimmaisen version Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeen
paloteknisesta selvityksestd. Palotekninen selvitys pohjautui Suomen rakentamisméa-
rayskokoelman osaan E1, joka siséltdd ohjeet ja maardykset rakennusten paloturvalli-
suudesta. Suomen rakentamismaérayskokoelman osassa E1 méaritetddn eri materiaalien

palonkestoajat sekd ohjeistaa materiaalien kaytossé.

Arkkitehdin laatima palotekninen selvitys sisaltdd kohteen kuvauksen ja tiedon raken-
nuksen paloluokasta, joka on P1. Paloteknisessd selvityksessd on maéritetty kantavien
rakenteiden seké pintakerroksien materiaalit ja niiden palokestavyysajat. Liséksi palo-
tekninen selvitys siséltaa tiedot poistumistiejarjestelyista ja savunpoiston ja alkusammu-

tuskaluston toteutustavoista.

Hankkeeseen tuli myéhemmin mukaan palotekninen suunnittelija, joka tarkensi arkki-
tehdin laatiman paloteknisen suunnitelman lopulliseen muotoonsa. Paloteknisen suun-
nittelijan laatimassa paloteknisessa selvityksessa oli esitetty yksityiskohtaisemmin palo-
kuormat ja kantavien rakenteiden palonkestoajat seka osastointi. Lisaksi paloteknisessa
suunnitelmassa esitettiin rakennuksen alkusammutuskaluston jérjestdminen ja automaat-

tisen sammutuslaitteiston- ja paloilmoittimen ja savunpoiston toimintaperiaatteet.
6.1.3 Purkutydselostus

Purkutoistd laaditaan purkutydselostus (kuva 4), jossa kuvataan rakennuksen nykyinen
tila, esitetddn purkutyon laajuus ja ehdotus sopivasta purkutavasta. Lisaksi purku-
tyoselostuksessa selvitetddn rakenteiden kantavuus ja esitetddn purkutyon turvallisuu-
teen liittyvat asiat purkutyon aikana. Purkutfiden suunnittelija laatii myos tarvittavat
piirustukset purkutyota varten, jotka liitetddn purkutyoselostuksen osaksi tai liitteeksi.
16./
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Kuva 4. Asiakirjojen tarkentuminen purkuhankkeen hankkeen edetessa /6/

Tori-Carlson kiinteiston hankkeen purkutydselostuksen laati hankkeen rakennesuunnit-
telija, siind esitetaan tiedot purettavista rakenteista sekd vanhojen rakenteiden inventoin-
titiedot, rakenteiden purkujérjestys ja purkutyon aikaiset tuennat. Purkutytdselostuksessa
on myds esitetty purkutyémenetelmat seka purkutyon rajakohdat, ohjeet sailytettavien
rakenteiden suojauksesta sekd méaritetty purkutyon tavoite ja annettu ohjeet tyéturvalli-

suudesta purkutdiden aikana. Lisaksi on kerrottu kuinka purkumateriaalit tulee kasitell&.
6.1.4 Rakennustapaselostukset

Rakennustapaselostus laaditaan luonnossuunnitteluvaiheessa hankesuunnitelman poh-
jalta, se on hankekohtainen tekninen asiakirja ja on riippumaton urakkamuodosta. Ra-
kennustapaselostuksessa esitetddn hankkeen keskeiset rakennusosaratkaisut ja niiden
laatutaso, jonka kohteen tilaaja on madarittdnyt. Rakennustapaselostusta paivitetaan
luonnossuunnittelun edistyessa. Rakennustapaselostuksen tiedot siirretdén edelleen han-
kekohtaiseen rakennusselostukseen, jossa maaritelld&dn kohteen rakennusosien tuotera-
kenteet ja laatuvaatimukset tarjouslaskennan ja toteutuksen edellyttaméllé tarkkuudella.
7.1

Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushankkeessa arkkitehdin laatiman ra-
kennustapaselostuksen lisdksi LVIA-suunnittelija laati LVIA-selostuksen ja sahkdsuun-
nittelija sahkojarjestelmaselostuksen Rakennustapaselostuksessa, maériteltiin  vanhan
rakennuksen ja uudisosan runkorakenteiden ja vélipohjan materiaalit seké julkisivun ja

vesikaton materiaalit. Lisédksi maariteltiin rakennuksen runkoa téydentavien osien, va-
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seinien, valiovien ja ikkunoiden materiaalit sekd pintarakenteiden, kuten ovat lattiat ja

sisakatot materiaalit liséksi esitettiin rakennuksen varustelu.

LVIA-selostuksen sisélsi perusteellisen kuvauksen LVIA-tdiden toteutuksesta, kiinteis-
ton LVIA-tekniikka on vanhentunut lukuun ottamatta McDonald’sin tiloja palvelevia

LVI-laitteita ja — jarjestelmid, joten kaytannossa kaikki joudutaan uusimaan.

Sahkojarjestelmaselostus sisalsi kuvauksen sahkotdiden toteuttamisesta. Selostuksessa
oli mm. kuvattu valaistus- ja telejarjestelmét, sahkén mittausjarjestely ja turvajérjestel-
mé, joka muodostuu merkki- ja turvavalaistusjarjestelmasté ja kulunvalvonta- ja ovilu-

kitusjarjestelma.

6.2 Toteutussuunnitteluvaihe

Toteutussuunnitelmavaiheessa laadittavat asiakirjat siséltavat tyopiirustukset ja sellaiset
tekniset suunnitelmat (kuva 5), joiden pohjalta rakennuksen maaré ja laatu voidaan yk-

siselitteisesti maaritell& urakkatarjouksen antamista varten. /1./
Toteutussuunnitteluvaiheessa selvitetddn

e asetettujen tavoitteiden mukaiset, toiminnan ja kayton aiheuttamat yksi-
tyiskohtaiset tarpeet

e varmistetaan ratkaisujen ja detaljien tavoitteiden mukaisuus
e asetetaan tavoitteet valmistus- ja viimeistelylaadulle

e ohjelmoidaan tilaajan erillishankinnat

e varmistetaan ettd viranomaiset hyvéaksyvéat suunnitelmat

e varmistetaan, ettd kaikki osasuunnitelmat muodostavat ehjan, toisiinsa ni-
veltyvén kokonaisuuden.

Toteutussuunnitteluvaiheen suunnitelmia joudutaan usein tdydentdaméaéan rakentamisen
valmistelun ja rakentamisen aikana. Korjausrakennushankkeissa tdydentavéan suunnitte-
lun merkitys kasvaa, koska rakennustyon edetessé tulee usein esiin asioita, jotka vaati-
vat suunnittelua niin, ettd muutoksilla saattaa olla suuri merkitys hankkeen etenemiselle

ja kustannuksiin. /1./
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Kuva 5. Hankekohtaisten ja yleisten teknisten asiakirjojen jarjestelma /1/

6.2.1 Purkutdiden toteutussuunnitelma

Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeessa toteutussuunnitelmavaiheessa syn-

tyi kaksi erillista suunnitelmakokonaisuutta, toinen suunnitelma sisélsi pelkéastaan pur-

kut6ihin kuuluvat asiakirjat ja toinen peruskorjauksen ja laajennuksen asiakirjat. Purku-

toiden toteutussuunnitelmat (kaavio 2), toteutettiin omana asiakirjakokonaisuutena,

koska ndin saatiin purkutdiden urakkakilpailu jarjestettyd aikaisemmin ja purkutyot
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ké&yntiin samaan aikaan kun peruskorjaus- ja laajennusosan toteutussuunnitelmia vasta

viimeisteltiin lopulliseen muotoonsa.

Asbesti- ja PAH-
analyysi

Purkupiirustukset
Paapiirustukset

Sahkopurku-
tydselostus
Purkukuvat

Purkutdiden
toteutus-
suunnitelma

Purkurajat
Purkudetaljit

Purkutydselostus

LVI-
purkupiirustukset

Kaavio 2. Purkutdiden toteutussuunnitelman asiakirjat

6.2.2 Peruskorjauksen ja laajennusosan toteutussuunnitelma

Peruskorjauksen ja laajennusosan toteutussuunnitelma muodostui rakennusselostuksesta
seka useista yksityiskohtaisista tydselityksista ja piirustuksista. Tarkein ndista oli arkki-
tehdin laatima tyoselitys, joka toimi hankkeessa ohjekirjana. Lisdksi arkkitehti laati
huonekortit, joissa esitetty huonekohtaisesti materiaalivaatimukset sekd varustelutaso
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sekd maalaustyoselityksen, jossa esitettiin maalattavien ja tapetoitavien pintojen omi-

naisuudet, joita ei voida yksiselitteisesti esittaa piirustuksissa.
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telman osana

Hankesuunnitel-
maan sisaltyviit
tekniset

midriykset

Tilatyyppi-
selostus
rakennustapa-
selostuksen
liitteend

Tilaselostus
rakennus-

Rakennustapa-
selostus

Rakennusselostus

selostuksen sihko-, LVI- ja
liitteend tietotekniikka-
g,jﬁrjestelm ien
selostukset
Huoneet
Tilarakenteet Rakennusosat
S Tuoterakenteet
Miti tehdéin,
miti laatutasoa
jaminne?

Esimerkkejd

Pohjarak.sel.

Vihertyosel.

Elementtitydsel.

‘ Maalaustydsel. |

Kalustetydsel.

Tydoselostukset
rakennusselos-

tuksen liitteend }-
- hankekohtaiset _J

Muu
viiteasiakirja

\ RYL 2000 -sarja
jaLVI-RYL:

hyvia
rakennustapa

Huoltokirja:
rakennusosien
ja laiteosien
huolto-ohjeet

H

Miten tehdidin?

Miten
ylldpidetiin?

Kuva 6. Hankekohtaisten asiakirjojen suhde toisiinsa

Rakennusselostus on hankekohtainen tekninen asiakirja, jonka tarkoituksena on kuvata

rakennushankkeen lopputulosta. Rakennusselostus ja piirustukset muodostavat yhdessa

selkedn kuvan rakennushankkeesta; piirustuksissa esitetddn rakennuskohteen mitalliset

ominaisuudet kuten muoto, sijainti ja laajuus, kun taas rakennusselostuksessa esitetdén
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sanallisesti rakennuksen laadulliset ominaisuudet, joita ei voida piirustuksissa esittaa

tarkasti ja yksiselitteisesti./10./

Rakennusselostuksen tukena olivat arkkitehdin ja rakennesuunnittelijan laatimat seuraa-

vat piirustukset

julkisivujen mitoitusta, muotoa ja arkkitehtonista ilmetta koskevat piirus-
tukset

porras- ja luiskapiirusukset

ulkotasojen ja parvekkeiden piirustukset
vesikattopiirustukset seka niihin liittyvat detaljit
ikkunakaaviot ja luettelot

ovikaaviot ja luettelot

kevyiden valiseindtyyppien periaatekaaviot ja detaljit
kaiteiden, hoitotasojen ja- siltojen detaljit

sisdseinien pintarakenteiden periaatekaaviot ja detaljit
sisé- ja alakattojen periaatekaaviot ja detaljit
lattioiden pintarakenteiden periaatekaaviot ja detaljit
tdydentdvien rakenteiden suunnittelu

pintarakenteiden suunnittelu. /11/

LVIA-suunnittelijan tehtdvand toteutussuunnitelmavaiheessa oli huoneiden lammitys-ja

jaahdytystarpeiden laskeminen, huonelaitteiden ja keskuslaitteiden maéaarittaminen ja

sijoittaminen. LVIA-suunnittelija laatii toteutussuunnitelmavaiheessa seuraavat asiakir-

jat

maéaritelldén laitteiden ja materiaalien tekniset vaatimukset
laaditaan ohjeet kaytettavista laitetunnuksista ja —merkinngista
laaditaan reika- ja varauspiirustukset

tyoselitys

asemapiirustus
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pohjapiirustukset, leikkaukset, detaljit ja julkisivut

tyyppihuonepiirustukset

jarjestelmakaaviot

laiteluettelot

e materiaalierittelyt. /12/

Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeessa LVIA-suunnittelija méaaritti huo-
neiden lammitys- ja jadhdytystarpeen olosuhdesimuloimalla eri vaihtoehtoja, simuloin-
nin tulosten perusteella valittiin toimivin ratkaisu, joka oli jadhdytyksen toteutus puhal-
linkonvektoreilla sek& hotellihuoneiden ja&hdytys peruskorjausosalla patteriverkostolla

ja laajennusosan lammitys puhallinkonvektoreilla.

Sahkosuunnittelijan tehtavana toteutussuunnitelmavaiheessa oli mitoittaa jakelureitit ja-
jarjestelmat, méaarittaa jakelujarjestelmét, laatia keskusten padkaaviot sekéd tarkentaa
jakelualueet. S&hkdsuunnittelija myos laatii teho- ja mitoituslaskelmat seka suunnittelee
ryhmitykset ja johdotukset. Sahkosuunnittelija laatii seuraavat asiakirjat toteutussuunni-
telmavaiheessa

e jarjestelmékaaviot

e laiteluettelot

e materiaalierittelyt

e pistesijoituspiirustukset

e johtotiepiirustukset

e johdotus- ja ryhmapiirustukset. /12/

Sahkaosuunnittelija laatii myo6s tydselityksen, asemapiirustuksen seka pohjapiirustukset,

leikkaukset, detaljit ja julkisivut, kuten LVIA-suunnittelijakin.

6.3 Suunnittelun ongelmakohdat

Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushankkeen suurin ongelma oli suun-
nittelun viivastymisestd. Suunnittelun viivastyi osaksi ulkopuolisista tekijoista, joihin

hankkeen osapuolet eivédt voineet vaikuttaa, kuten asemakaavan vahvistamisesta ja
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Kuopion alatorihankkeesta. Asemakaavan vahvistaminen viivastyi Ajurinkadulla sijait-
sevan kerrostalon taloyhtion valituksen vuoksi sekd Kuopion alatorihankkeen hidastu-
minen pysaytti Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeen etenemisen lahes ko-
konaan, koska Atlas-hotellin tarkoituksena oli vuokrata pysékdintitilat torin alle raken-
nettavasta pysakaointihallista.

Tori-Carlsonin hankkeessa ongelmia aiheutti sopimustekniset asiat, joita oli hankkeessa
tavanomaista enemman. Erilaisia sopimuksia taytyi tehdd mm. kayttajan ja tilaajan véa-
lilla, seka tilaajan ja pysékointitalon valilla. Hankkeen erityispiirteend on se, etté tarkoi-
tuksena on rakentaa tilat kahdelle toiminnoiltaan toisistaan poikkeaville osapuolille,
hotellille ja tavaratalolle. Tallaisen poikkeavan jarjestelyn ongelmana oli yhteisymmar-

ryksen saavuttaminen etenkin hotellin laatu- ja varustelutasosta.

Peruskorjauksen kohteena oleva 1930-luvulla valmistuneen rakennuksen mittatarkkojen
piirustusten laatiminen oli myos haastavaa, ja tarkemittauksia jouduttiin suorittamaan
useasti suunnittelun aikana. Taloteknistd suunnittelua vaikeutti matala huonekorkeus
sekd rakennuksessa purkutoiden, peruskorjauksen ja laajennuksen aikana kiinteistossa

sijaitsevan ravintolan toiminnan varmistaminen.
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7 RAKENTAMISEN VALMISTELU

7.1 Rakennusluvan hakeminen

Rakentaminen vaatii rakennusluvan, jota haetaan kunnan rakennusvalvontaviranomai-
selta. Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtdavand on valvoa rakennustoimintaa
sekd osaltaan huolehtia, ettd rakentamisessa noudatetaan maankéytto- ja rakennuslakia.
Valvontatehtdvan laajuutta ja laatua harkittaessa huomioidaan rakennushankkeen vaati-
vuus, luvan hakijan ja hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta vastaavien henkiléiden

asiantuntemus ja ammattitaito sekd muut valvonnan tarpeeseen vaikuttavat seikat.

Ennen rakennushankkeen suunnittelun aloittamista voi olla tarpeen neuvotella raken-
nusvalvontaviranomaisen kanssa, jolloin selvitetd&dn mité lupia tarvitaan ja minka viran-
omaisen toimivaltaan rakennushanke kuuluu. Suuren ja merkittdvan hankkeen yhtey-
dessé pidetddn useampia ennakkoneuvotteluja, joissa ovat mukana kaikki suunnittelijat
ja tarvittavat viranomaistahot, esimerkiksi ymparistokeskus, pelastuslaitos, kaupungin-

museo, geotekninen osasto.
Ennakkoneuvotteluissa voidaan kasitella seuraavia hankkeeseen liittyvié asioita

e rakennushankkeen vaativuus

suunnitelman laht6kohdat ja suunnittelijoiden kelpoisuus
o kaavoitustilanne, rakennuskiellot ja -rajoitukset

e ympdristoon soveltuvuus

e ympaérist0- ja suojelukysymykset

e mahdolliset muut luvat, mm. ympadristéluvan tarpeellisuus
e kiinteistobn muodostus- ja kiinteistorekisteriasiat

o palotekniset, rakenteelliset ja danitekniset ratkaisut
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tarvittavat ennakkolausunnot, esimerkiksi rakennushistoriallisista, kaupunkiku-

vallisista tai teknillisista seikoista, turvallisuus- ja terveellisyysvaatimuksista jne.

Rakennuslupa haetaan Kirjallisesti ja sen hakee rakennuspaikan haltija, joka on omistaja
tai hanen valtuuttamansa henkil6 tai rakennuspaikkaa vuokra- tai muun sopimuksen

perusteella hallitseva. Rakennuslupahakemusasiakirjat koostuvat lupahakemuksesta,
paapiirustuksista ja tarvittavista selvityksista (kuva 7). /10./
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= liittyminen ympérdivaan rakennuskantaan

mySs naapurikiinteistdjen rakennuksiin

= julkisivujen varityssuunnitelma
* pirtamateriaalit

Kuva 7. Rakennuslupahakemukseen liitettavat paapiirustukset ja
lisaselvitykset /13/
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Ohjetiedoston RT 11-10781 /13/mukaan rakennuslupahakemuksen kasittelyssé tarkas-
tetaan, ettd rakennusluvan edellytykset ovat olemassa. Rakennuspaikalla on tarvittaessa
toimitettava katselmus rakennuksen ympéristdon soveltuvuuden selvittamiseksi, raken-
tamisen vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien kuulemiseksi. Rakennuslupahakemuk-

sista voidaan pyytdd muilta kunnan tai valtion viranomaisilta lausuntoja.

Kun rakennuslupa myonnetéén, lupapaatoksessa hyvaksytdan samalla paapiirustukset
rakentamisessa noudatettaviksi seké voidaan vaatia kasittelyn aikana erityissuunnitelmia
ja liséselvityksia laadun varmistamiseksi. Liséksi madratadn pysyvadn asumiseen tai

tyoskentelyyn tarkoitetun rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje laatimisesta. /13./

Purkamislupa tarvitaan rakennuskieltoalueella ja asemakaava-alueella seké yleiskaava-
alueella, jolla ndin on maaratty. Purkamislupaa ei tarvita jos voimassa olevan rakennus-
luvan toteuttaminen edellyttdd rakennuksen purkamista, tai jos kyseessd on véhainen
talousrakennus, joka ei ole historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaana tai osa
historiallista tai rakennustaiteellista kokonaisuutta. Tilanteissa, joissa purkamislupaa ei
tarvita tulee tehda purkamisilmoitus rakennusvalvontaviranomaiselle 30 péivaa ennen

purkamisty6hon aloittamista. /13./

Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laajennushankkeeseen tarvittiin kaksi erillistd rakennus-
lupaa, yksi hotellille ja myymélélle, toinen Ajurinkadun alle rakennettavalle huoltotun-
nille. Hotellin ja myymaélén rakennuslupahakemus jatettiin rakennusvalvontaan touko-
kuun lopussa, hakemusta jouduttiin tdydentdmaan erilaisilla lisaselvityksilla kesakuussa
ja rakennuslupa myonnettiin elokuussa. Hankkeessa ei haettu erillistd purkulupaa vaan
purkulupa siséltyi rakennuslupa hakemukseen. Hotellin ja myymaélan rakennuslupaha-

kemus sisélsi seuraavat piirustukset ja selvitykset:

¢ hallintaoikeusselvitys

o kaupparekisteriote

e naapurin kuuleminen 4 kpl
e pohjakuvia 7 kpl

e padpiirustuksia 28 kpl

o liitepiirustuksia 9 kpl

e Kkiinteistorekisteriote
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e ote asemakaavasta

e tonttikartta

e perustamisolosuhdeselvitys

e VSS-piirustukset ja —ilmoitukset

e autopaikkasopimus

¢ julkisten ja asiakaspalvelutilojen esteettomyysselvitys
e Kkulttuuriymparistotyéryhmén lausunto 24.6.2010

e ympadristoterveystoimiston lausunto 22.6.2010

o selvitys jatteiden maarésta ja lajittelusta

e valokuvia 3 kpl.

Myonnetysséd rakennusluvassa oli méaratty, ettd rakennustyon sai aloittaa vasta sen jal-
keen kun hyvéksytty vastaava tyonjohtaja, ilmanvaihtotyonjohtaja seka kvv-tyonjohtaja.
Liséksi rakennusluvassa oli méératty, ettd ennen kunkin tydvaiheen aloittamista on ra-
kennusvalvontaviranomaiselle esitettava tydvaiheen suunnitelmat ja rakennustyon edis-

tymisen mukaan on pyydettavé erilaisia katselmuksia.

Liséksi rakennusluvassa edellytettiin vield rakennustarvikkeiden ja rakennuksen rungon
tybaikainen sadsuojaussuunnitelman laatimista, rakennushistoriaselvitystd ja séilytys-
suunnitelmaa ravintolasalin alkuperaisesté Kiintedsta sisustuksesta seké porrashuoneiden
peruskorjaus, entisdinti tai kunnostussuunnitelmaa, joka on esitettdva erikseen raken-

nustarkastajan hyvaksyttavaksi.

Toteutussuunnitelmavaiheen valmistuttua kaynnistyy rakentamisen valmistelu, jossa
méaéritetddn urakkamuoto sekd jarjestetddn urakkakilpailu. Urakkamuoto madrittelee,
minkalaisin ehdoin urakoitsijan kanssa toimitaan. Urakkamuotoja késitelld&n suoritus-
velvollisuuden laajuuden ja urakkahinnan maksuperusteen mukaan. Lisaksi urakkamuo-
toja voidaan tarkastella myos urakoitsijoiden valisten suhteiden perusteella jaoteltuna
péé-, sivu-, ali-, osa- ja erillisurakoihin. Urakkamuoto —ja suhteet mééritell&an juridisten

sopimusten kautta.
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7.2 Urakkakilpailun jarjestaminen

Rakennusalan urakkakilpailun jérjestamisestd on laadittu periaatteet urakkakilpailun
osapuolten keskinaisen luottamuksen lisdédmiseksi ja varmistamiseksi, ettd periaatteita
sovelletaan mahdollisimman laajasti. Periaatteiden tarkoituksena on mahdollisimman
tasapuolisesti méaritella hyva rakennuttamis- ja urakointitapa urakkakilpailua kéytetta-
essd. Vaikka periaatteet eivét ole juridisesti sitovia, on niilld merkittdvien rakennusalan
jarjestojen suosituksena rakennusalan urakkakaytantod yhtendistava seké kehittava mer-

Kitys.
Urakkakilpailua jarjestettdessé noudatettavat periaatteet ovat

e annettaessa rakennusty0 urakoitsijan tehtdvaksi jarjestetdén urakkakilpailu,
elleivét erityiset syyt edellytd muunlaista menettelyé

e kun urakkakilpailu jarjestetaan, tilaajan tarkoituksena tulee olla tydn to-
teuttajan valitseminen kilpailun perusteella

e rakennustyd on pyrittdvd toteuttamaan sellaisina kokonaisuuksina, etta
urakoitsijalle muodostuu selva vastuualue. Tallin on kuitenkin otettava
huomioon, ettd syntyy riittdva kilpailu tdiden saamisesta

e tarjousten hankkimisessa, antamisessa ja kasittelyssa edistetddn vapaata
kilpailua seké turvataan eri osapuolten oikeudet

e tarjousten tekijoiden edellytetdan kilpailevan tyosta toisistaan riippumatta

o tilagjalle tavanomaisesti kuuluvien velvollisuuksien, kuten rakennuskoh-
teen rahoituksen pitdmista Kilpailuperusteena tulee valttaa.

Periaatteet ovat tarkoitettu sovellettaviksi kaikissa tilanteissa, joissa jérjestetddn urakka-
Kilpailu ja periaatteita sovelletaan my®s sivu- ja aliurakoitsijoihin. Rakennusalan urak-
kakilpailun periaatteet sisaltdvat urakkakilpailun vaiheet alusta loppuun (kuva 8), silla
periaatteissa otetaan kantaa tarjouspyyntoihin, tarjousten tekemiseen, niiden késittelyyn

eri vaiheineen seka urakkasopimukseen. /1./
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Kuva 8. Tarjousmenettelyn vaiheet /1/
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8 YHTEENVETO

8.1 Hanke- ja rakennussuunnittelun paakohdat

Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laajennushankkeen oli monivaiheinen ja koko-
ajan tarkentuva prosessi, jonka lopputuloksena syntyi selked kuva rakennettavasta ra-
kennuksesta seka asiakirjoja ja piirustuksia, joiden perusteella voitiin hakea hankkeelle
rakennuslupaa seka jarjestdd urakkakilpailu. Haastavuutta tdssa hankkeessa lisési perus-
korjauksen kohteena oleva i&kéas rakennus sekd laaja purkutyon osuus. Huolellisesti ja
yksityiskohtaisesti tehty hankesuunnitelma palvelee viel& rakentamisenkin aikana, eten-
kin jos suunnitteluvaihe siséltaa useita eri selvityksid, talloin rakentamisen aikana esiin-
tyvat odottamattomat ongelmat, jotka vaikuttavat joskus merkittavasti aikatauluun ja

kustannuksiin, vahenevat huomattavasti.

Hankkeen sujuvan suunnittelun etenemisen kannalta olisi tarkedd, ett tilaajan ja kaytta-
jan mielikuvat tulevan rakennuksen toiminnoista ja laadusta saataisiin suunnittelun alus-
ta alkaen selked késitys, ettei tilaajan ja k&yttdjan vaihtoehtojen pohdinta ja valinta hi-
dastaisi suunnittelua turhaan. Tilaajan ja k&yttdjan paatoksia helpottamaan rakennuttaja-
konsultti voisi koota heti suunnittelun alussa suunnittelijoiden esittdmistd, kohteessa
toimivista vaihtoehdoista vaihtoehtojen edut ja haitat sekéd etenkin kustannukset, ndin
tilaajan ja kayttdjan paatoksen tekeminen helpottuisi huomattavasti. Lisaksi on térkeéa,
ettd hankkeen olemassa olevat l&htttiedot selvitetddn heti suunnittelun alussa, jotta

suunnittelijat voivat aloittaa oman tyonsa.

Tori-Carlson kiinteiston hankesuunnitteluvaiheeseen olisi voinut hyodyntéa julkisen
tahon jarjestaman hankesuunnitteluvaiheen mallia, jolloin sopimustekniset asiat, séhko-
teknisten ja LVIA-jarjestelmien laatu ja tavoitteet olisi selvitetty tilaajan ja kayttajan
kanssa ennen suunnittelun aloittamista. My®s riskianalyysin tekeminen ennen suunnit-
telun aloittamista olisi voinut olla toimiva tydkalu Atlas-hotellin peruskorjaus- ja laa-
jennushankkeessa. Riskianalyysissd kartoitetaan ongelmakohdat, jotka mahdollisesti
haittaavat ja hidastavat suunnittelun etenemistéd ja néin ollen viivastyttda rakentamisen

aloittamista.
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Suunnittelijoiden tiivis yhteisty®, jota rakennuttajakonsultti koordinoi, on yksi onnistu-
neen hanke- ja rakennussuunnittelun tekija. Hankkeessa suunnittelupalaverit eri suunnit-
telijoiden kesken osoittautuivat todella hyodyllisiksi; ndissé palavereissa suunnittelijat
ratkaisivat yhdessa ongelmakohtia, joita suunnitelmien yhteensovittamisessa syntyi.
Né&iden suunnittelupalavereiden etuna oli myos se, ettd ongelmat saatiin ratkaistua jo

alkumetreilld, eivatka ne padsseet kertautumaan suunnittelijoiden suunnitelmissa.

8.2 Tarkastusasiakirja

Tamaén insindorityodn tavoitteena oli laatia Tori-Carlson kiinteiston peruskorjaus- ja laa-
jennushankkeen hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheen pohjalta tarkastusasiakirja, jota
tilaaja ja rakennuskonsultti voivat kayttdd apuna suunnittelun etenemisen seurantaan
(liite 2). TarkastuspOytékirjaan on poimittu hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheen tar-
keimmat kohdat alkaen tilaajan ja kéyttdjan tarpeiden madrittdmisesta paattyen raken-
nusluvan myontamiseen, poytékirjaa tdydennetddn suunnittelun edetessa. Poytakirjaan
merkitddn suunnittelun edetessa syntyvét asiakirja, sek& merkintd vaatiiko suunnitelma
vield tarkennusta vai voiko sen hyvaksyd. Poytékirjasta on apua etenkin rakennuttaja-
konsultille, joka koordinoi suunnittelua ja kokoaa suunnitelmat suuremmiksi asiakirja-
kokonaisuuksiksi, lisaksi poytékirjasta voidaan hyétya vield rakentamisen aikana, jos
sen tayttamisessa ollaan huolellisia, koska siitd voidaan tarkastaa jo tehdyt selvitykset ja

tutkimukset.
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