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The purpose of this thesis was to make a project plan for a new industrial build-
ing for OUSE Insulation Ltd. The thesis consists of two parts: the report and the
project plan.

The starting point for the study was a construction project of a new industrial
building. First, a needs assessment process was done, followed by a space pro-
gram for the industrial building. The project plan was made based on the infor-
mation received from the needs assessment process and the space program.

This report handles the construction phases and tasks, parties involved and the
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Insulation Ltd. The aim of the study was to gather the necessary data about the
width and the costs of the construction project as well as creating a project plan
template to be used in future construction projects.

Keywords: Project plan, construction, cost estimation, industrial building



SISALLYS

TIIVISTELMA
ABSTRACT
SISALLYS
1 JOHDANTO
2 RAKENNUSHANKKEEN OSAPUOLET
2.1 Omistaja
2.2 Tilaaja
2.3 Rakennuttaja
2.4 Kayttajat
2.5 Suunnittelijat
2.6 Rakennustyon toteuttaja
2.7 Materiaalitoimittajat
2.8 Viranomaiset
3 RAKENNUSHANKE
3.1 Rakennushankkeen vaiheet
3.2 Tarveselvitys
3.3 Hankesuunnittelu
3.4 Rakennushankkeen toteutusmuodot
3.5 Rakennussuunnittelu
3.6 Rakentamisen valmistelu ja sopimuskaytannot
3.7 Rakentaminen
3.8 Rakennuksen luovutus ja kayttoonotto
4 TARVESELVITYKSEN LAATIMINEN
4.1 Kayttajan tilantarve
4.2 Omistajan lilketoiminnan tarve
4.3 Tilahankinnan tavoitteet ja vaihtoehdot
5 HANKESUUNNITELMAN LAATIMINEN
5.1 Hankesuunnitteluvaiheessa huomioitavat lait ja maaraykset
5.2 Hankesuunnitelman rakenne ja sisaltd
5.3 Hankkeen kuvaus ja yhteenveto
5.4 Rakennuspaikka

© © © 00 00 0 N O b W

10
11
11
12
13
14
14
16
17
18
19
19
20
20
22
22
24
24
24



5.5 Hankkeen suunnittelulle asetettavat tavoitteet
5.6 Tilaohjelma
5.6.1 Tilojen vaatimukset
5.6.2 Tilojen mitoitusperusteet
5.7 Ehdotussuunnitelma
5.8 Hankkeen kustannusarvio
5.9 Hankeaikataulu
5.10 Hankkeen toteutusmuoto
5.11 Riskien- ja laadunhallinta
5.12 Toteutusorganisaatio
6 POHDINTA
LITTEET

25
26
26
27
27
28
29
30
31
32
34
38



1 JOHDANTO

OpinnaytetyO kasittelee rakennushankkeen tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvai-
hetta seka teollisuushallin hankesuunnitelman laatimista. Rakentaminen on in-
vestointihanke, jonka tulee olla kustannustehokas ja kannattavaa liiketoimintaa
organisaation kiinteistdstrategian nakdkulmasta. Rakennushankkeen kustannuk-
set nivoutuvat tiiviisti hankkeen laajuuteen, aikatauluun ja laatuun. Rakennus-
hankkeen kustannusten, aikataulun ja laadun hallinta edellyttaa tarkkaa ohjaus-

prosessia.

Tehokkaaseen ohjausprosessiin pyritdan jakamalla hanke tehtavakokonaisuuk-
siin ja niissa tehtaviin paatoksiin. Hankkeen tarveselvityksen seka hankesuunnit-
telun tehtavakokonaisuuksissa maaritetaan hankekokonaisuuden kustannuspuit-
teet asettamalla rakennushankkeelle tasmalliset laajuutta, toimivuutta, laatua, ai-
kataulua ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Suurin osa rakennushankkeen kustan-
nuksista muodostuu hankkeen suunnitteluvaiheessa, jolloin suunnittelun johtami-
sella ja hallinnalla on oleellinen merkitys koko hankkeen kustannustavoitteen

saavuttamiselle.

Opinnaytety0ssa kuvataan rakennushankkeen osapuolet ja vaiheet ja hanke-
suunnitelman laatiminen seka tehdaan teollisuushallin hankesuunnitelma yrityk-

sen kayttoon.

Opinnaytetyon tilaajana toimii opinnaytetyon tekijan oma yritys OUSE Insulation
Oy. Yritys on hankkinut vuokratontin Ruskon teollisuusalueelta, jonne on raken-
tumassa uusi teollisuushallirakennus. Opinnaytetyon tarkoituksena on laatia han-
kesuunnitelma sisaltaen hankkeen luonnoskuvat ja kustannusarvio. Jatkossa
laadittua hankesuunnitelmaa on tarkoitus hyoddyntaa yrityksen hallirakennus-

hankkeiden dokumenttipohjana.



2 RAKENNUSHANKKEEN OSAPUOLET

Rakennushankkeen osapuolia ovat omistaja, tilaaja tai rakennushankkeeseen
ryhtyva, kayttaja, rakennuttaja, suunnittelija, urakoitsija, rakennustuote- ja mate-
riaalitoimittaja seka viranomaiset. Hankkeen osapuolille asetettavat vaatimukset
ovat riippuvaisia seka hankkeen laajuudesta etta henkilon koulutuksesta, koke-
muksesta ja ammattitaidosta. Tyypillisesti hankkeen laajuuden kasvaessa ja vaa-
tivuuden lisaantyessa tehtavat hankkeessa eriytyvat, jolloin myos hankkeeseen

osallistuvien ammattilaisten maara kasvaa. (1, s. 13.)
2.1 Omistaja

Omistajalla viitataan rakennuksia tai maa- ja vesirakenteita omistavaan organi-
saatioon tai yksityishenkiloon. Rakennuksen omistaja voi olla osakeyhtio, kiin-
teistoyhtio, asunto-osakeyhtio tai yksityishenkilo. (1, s. 13.)

2.2 Tilaaja

Termia tilaaja tai rakennuttaja kaytetdan vakiintuneissa sopimusasiakirjoissa.
Maankaytto- ja rakennuslaissa (132/1999, MRL) tilaajaan tai rakennuttajaan vii-
tataan rakennushankkeeseen ryhtyvana. Viranomaisnakokulmasta rakennus-
hankkeeseen ryhtyvalla tarkoitetaan sitad luonnollista tai juridista henkil6a, jonka

nimissa rakentamiseen tarvittavat luvat hankitaan. (1, s. 14.)

Tilaajana rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa rakentamisen organisoinnista ja
maarittelee ne tahot, jotka toimeenpanevat rakentamiseen liittyvat tehtavat. Ra-
kennushankkeeseen ryhtyvallda on maankaytté- ja rakennuslain maarittelema
huolehtimisvelvollisuus koskien rakennuksen suunnittelun ja rakentamisen to-
teuttamista saannosten ja maaraysten mukaisesti rakennuslupaa noudattaen.
Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee myos huolehtia siita, etta hankkeen suun-
nitteluun ja toteutukseen on valittu henkilét, joilla on riittava patevyys ja ammatti-

taito tehtaviensa suorittamiseen. (1, s. 14.)



2.3 Rakennuttaja

Rakennuttajan tehtavia hankkeessa ovat hankkeen toteutusedellytysten selvitta-
minen ja varmistaminen, hankkeen organisointi, viranomaislupien hankinta, kus-
tannus- ja rahoitussuunnitelma seka aikataulun laatiminen, suunnittelun ja raken-

tamisen jarjestaminen, ohjaaminen ja valvonta. (1, s. 14.)
2.4 Kayttajat

Rakennuksen kayttajat ovat vime kadessa ne henkilét tai organisaatio, joiden
toimintaa varten rakennuttaminen toteutetaan. Rakennuksen kayttgjien tehta-
vana on vaikuttaa siihen, ettd hankkeen tuloksena syntyva rakennus vastaa kayt-

totarkoitustaan. (1, s. 14.)
2.5 Suunnittelijat

Rakennushankkeen paasuunnittelija vastaa rakennussuunnitelmine koordinoin-
nista ja yhteensovittamisesta. Rakennuksen paasuunnittelijan toimii yleensa ark-
kitehti, jonka lisaksi rakennushankkeessa on eri alojen suunnittelijoita, jotka muo-
dostavat paasuunnittelijan kanssa yhteistyota tekevan suunnitteluryhman. Paa-
suunnittelijalla tulee tayttaa suunnittelijan kelpoisuusvaatimukset ja omata lisaksi
riittavat ammatilliset edellytykset huolehtia suunnittelun kokonaisuudesta. Tyypil-
lisesti rakennushankkeen suunnittelijakokoonpanoon kuuluvat paasuunnittelijan
lisdksi rakennesuunnittelija, talotekniikan suunnittelija ja geotekninen suunnitte-
lija, joiden lisaksi tarpeen mukaan tarvitaan myos esimerkiksi automaatio- ja tie-

totekniikkasuunnittelija. (1, s. 15.)
2.6 Rakennustyon toteuttaja

Rakennustyon toteuttaja ovat rakennushankkeen osapuoli, joka vastaa loppu-
tuotteen eli rakennuksen tuottamisesta. Rakennustyon toteuttaja voi olla raken-
nuttava organisaatio tai rakennusurakoitsija. Rakennuttajan toimiessa toteutta-
jana, hankkii kyseinen organisaatio tai henkilo tarpeellisen tydvoiman, materiaalit,
koneet ja laitteet seka vastaa tydn organisoinnista ja lopputuloksesta. Jos hanke

toteutetaan urakkamenettelylla, rakennuttaja tai rakennuttajakonsulttina toimiva



taho tilaa rakennustyon ulkopuoliselta urakoitsijalta. Jos hanke toteutetaan yh-

della urakoitsijalla, tata kutsutaan paaurakoitsijaksi. (1, s. 15.)

Paaurakoitsija voi jakaa urakan osiin niin sanotuiksi aliurakoiksi, jotka se voi edel-
leen tilata toisilta urakoitsijoilta. Paaurakoitsija toimii talloin tilaajana aliurakkaa
toteuttaviin aliurakoitsijoihin nahden. Myos rakennuttaja voi tehda useita urakka-
sopimuksia eri toimijoiden kanssa. Rakennushankkeen eri osapuolten valinen
asema, tehtavat, vastuu ja velvollisuudet sovitaan laadittavissa urakkasopimuk-

sissa ja niiden liiteasiakirjoissa. (1, s. 15.)
2.7 Materiaalitoimittajat

Materiaalitoimittajiksi kutsutaan yrityksia, jotka toimittavat rakennustarvikkeita ja
-materiaaleja. Materiaalihankinnat tekee paasaantdisesti urakoitsija tai rakennut-
taja. (1, s. 15.)

2.8 Viranomaiset

Viranomaisten tehtdva on asettaa vaatimuksia rakennushankkeelle seka raken-
nuksen turvallisuudelle ja terveellisyydelle yhteiskunnan nakoékulmasta. Viran-
omaiset valvovat ja ohjaavat hakkeen suunnittelua ja toteutusta toteuttavat la-
kien, asetusten, paikallisten maaraysten seka ohjeiden ja normien mukaan. (1, s.
15.)
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3 RAKENNUSHANKE

3.1 Rakennushankkeen vaiheet

Rakennushankkeen kaynnistamisen lahtokohtana on tilankayttdjan muuttunut ti-
lantarve tai tarve tuottaa yhteiskunnan tai yrityksen toiminnan edellyttdma ra-
kenne tai verkosto. Taloudellisten toimintaedellytysten luominen tai muutokset lii-
ketoiminnassa ovat tyypilliset syyt yrityksen muuttuneeseen tilantarpeeseen. Ra-
kentaminen on investointina myos osa yrityksen strategian toteuttamista. (1, s.
10.)

Yrityksen tilantarve voidaan ratkaista vaihtoehtoisilla tilanhankintamenetelmilla.
Naita ovat rakentaminen tai rakennuttaminen omalle tontille, nykyisten tilojen
kayton tehostaminen korjaamalla tai laajentamalla, investoimalla uuteen kiinteis-

toon seka vuokraamalla tilat. (1, s. 10.)

Rakennushanke ositellaan ajallisesti eri vaiheeseen hankkeen hallittavuuden pa-
rantamiseksi. Osittelu mahdollistaa hankkeen ohjauksen seka oikea-aikaisen
paatoksen teon. Rakennushankkeen vakiintuneet vaiheet ovat: tarveselvitys,
hankesuunnittelu, ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu, toteutussuunnittelu, ra-
kentaminen, kayttdonotto ja takuuaika (kuva 1). Paatés kaynnistaa rakennus-
hanke syntyy tarveselvityksen tuloksena, jota seuraa hankesuunnitelman laatimi-
nen. Tyypillisesti investointipaatds tehdaan laaditus hankesuunnitelman pohjalta.
(1,s.10-11))
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Ehdotussuun- Yleissuunnitelma ja Toteutussuunni-
Hankepaatos Investointipaatos nitelma paapiirustukset telma Vastaanottopéatds

KUVA 1. Rakennushankkeen vaiheet. Muokattu lahteestd RT 10-11224 Talon-
rakennushankeen kulku. (2, s. 1.)

3.2 Tarveselvitys

Rakennushankkeen kaynnistamisen lahtdkohtana on organisaation tai kayttajien
toiminnallinen tarve tai organisaation strateginen investointi, jonka perusteella
tarveselvitys laaditaan. Tarveselvityksen yhteydessa maaritellaan tilanhankinnan
tai tlamuutoksen tarve organisaation tai kayttajien nakokulmasta. Laadittavan toi-
minta- ja KiinteistOstrategian yhteydessa analysoidaan nykyiset tilat ja toiminnot.
Tarveselvityksessa laaditaan alustava kuvaus tarvittavista tiloista ja niihin kohdis-
tuvista vaatimuksista, maaritellaan vaihtoehdot tilantarpeen ratkaisuun seka ase-

tetaan hankkeen taloudelliset tavoitteet. (1, s. 18.)

Tarveselvityksen tarkoituksena on perustella tilanhankinnan tarpeellisuus tai ny-
kyisten tilojen muutostarve. Lisaksi selvityksessa kuvataan tarvittavat tilat ja niihin
kohdistuvat vaatimukset, tutkitaan vaihtoehtoiset kayttomahdollisuudet seka ar-
vioidaan eri ratkaisuvaihtoehtojen kustannukset. (1, s. 18.)

Tarveselvitys on keino tutkia rakennushankkeen kaynnistamisen edellytyksia ja
kannattavuutta. Hankkeen kaynnistamisen jalkeen selvitys toimii suunnittelua oh-

jaavana dokumenttina ja luo puitteet jatkotoimenpiteille. (1, s. 18.)
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Tarveselvityksessa maaritellaan toimintaymparistd organisaation tai kayttajien
kannalta ja laaditaan toimintaympariston edellyttama tilaohjelma. Tilaohjelmassa

maaritellaan tiloihin kohdistuvat vaatimukset ja tilantarve. (1, s. 18.)

Tarveselvityksen laajuuteen ja sisaltoon vaikuttaa erityisesti se kohdistuuko ra-
kennushanke organisaation omaa strategiaan vai tuotetaanko tiloja kayttajia var-
ten. Organisaation omistajalahtoisen tarveselvityksen lahtotietoja ovat muun mu-
assa kiinteistdon perustiedot, tilojen hallintaan ja vuokratuottoihin liittyvat selvityk-
set seka erityisselvitykset, kuten ymparistoselvitykset ja kuntotutkimukset. Kayt-
tajien tarveselvityksessa korostuvat nykyisen toiminnan kuvaus, henkiloston
maaran, nykyiset tilat, tilojen puutteet seka koneiden ja laitteiden aiheuttama ti-
lantarve. Lisaksi vuokra- ja toimintakulut seka vuokrasopimukset liittyvat oleelli-

sesti kayttajien tarveselvitykseen. (1, s. 20.)

Tarveselvityksessa voidaan tarkastella tilanhankintaa uudisrakentamisen, oston,
vuokrauksen, toimintojen kehittamisen, tilamuutosten, laajennuksen tai korjauk-
sen osalta. Vaihtoehtojen kustannusvertailussa otetaan huomioon toiminnan ja
tilavaatimusten painopisteet, toiminnalliset ja taloudelliset tekijat, aikatekijat seka
vaihtoehtoihin liittyvat riskit. (1, s. 20.)

3.3 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on rakennushankkeen tarpeellisuuden ja Iahtdkohtien yksityis-
kohtaista selvittamista. Hankesuunnitteluvaiheen lahtokohtia rakennushank-
keessa ovat tarveselvitys, laadittu tilaohjelma ja tilojen vaatimukset seka alustava
aikataulu, budjetti ja kustannusarvio. Hankesuunnitteluvaiheessa kartoitettuja tie-
toja tarkennetaan edelleen ja tarveselvityksen perusteella laaditaan rakennuksen

luonnossuunnitelmat. (1, s. 24.)

Hankesuunnittelussa maaritellaan rakennushankkeen toimivuutta, laajuutta, laa-
tua, ajoituksia, yllapitoa ja kustannuksia koskevat tavoitteet. Lisaksi maaritellaan
rakennuspaikka ja hankkeen toteutusmuoto. Hankesuunnitteluvaiheessa kartoi-
tetaan kaikki investointipaatdksen edellyttdama tieto ja maaritellaan tavoitteet ra-
kennussuunnittelulle. Rakennushankkeen investointipaatos tehdaan hankesuun-

nitelman perusteella. (1, s. 24.)
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3.4 Rakennushankkeen toteutusmuodot

Rakennushankkeen toteutusmuodon valinta maaraa rakennuttajan kannalta ra-
kennuksen ja siihen liittyvien rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamispalvelui-
den sisallon ja vastuut. Toteutusmuodon valintaan vaikuttaa rakennushankkeen
tehtavien jakautuminen rakennuttajan ja muiden mahdollisten toimijoiden valilla
seka se millaisina kokonaisuuksina ulkopuoliset tehtavat hankitaan, kuten hanki-
taanko suunnittelu ja rakentaminen samalta palveluntuottajalta. Rakennushank-
keen tehtavien jakamiseen vaikuttaa erityisesti hankkeen laajuus ja tekninen vaa-
tivuus seka aikataulu- ja kustannustekijat. (1, s. 33.)

Rakennushankkeen toteutusmuodon valintaan sisaltyy paatos siita, mita suunnit-
telu- ja urakkamuotoa kaytetdan. Suunnittelutyd voidaan hankkia erillisena seka
osittain tai kokonaan samalta urakoitsijalta. Urakoitsijan suoritusvelvollisuuden
laajuus on sidoksissa hankittavaan suunnitteluun ja rakentamiseen, mika vaikut-
taa valittavaan urakkamuotoon. Urakkamuodot ryhmitellaan paaurakoihin, pro-
jektinjohtourakoihin seka suunnittele ja rakenna -urakoihin. Paaurakassa ura-
koitsijalla on vastuu hankinnoista, rakennustyosta seka tydmaan johtamisesta.
Projektinjohtourakassa rakennustyo on jaettu osasuorituksiin paatosvallan saily-
essa rakennuttajalla. Suunnittele ja rakenna -urakoissa (SR) urakoitsija vastaa
hankkeen lapiviennistd kokonaisuudessaan. Muita urakkamuotoja on ovat muun

muassa allianssiurakka, elinkaarimalli seka perustajaurakointi. (1, s. 35—42.)
3.5 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelu on rakennuspaikkaan ja sen ymparistoon soveltuvan ra-
kennuksen arkkitehtonisen, toiminnallisen ja teknisen ratkaisun kehittamista ti-
laajan asettamien tavoitteiden ja ehtojen mukaisesti. Rakennushankkeen ede-
tessa suunnitteluratkaisut tarkentuvat luonnossuunnitelmista paa- ja tyopiirustus-
tasoisiksi. Rakennussuunnittelun vaiheet ovat ehdotussuunnittelu, yleissuunnite-

luja ja toteutussuunnittelu. (1, s. 52.)

Suunnittelu vaikuttaa keskeisesti rakennuskohteen laatuun ja suunnitteluratkai-
sun kustannusvaikutukset heijastuvat merkittavasti hankkeen talouteen. Raken-

nussuunnittelun valmisteluun sisaltyy hankkeen laajuudesta riippuen suunnitte-
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lun organisointi, suunnittelukilpailut, suunnittelutarjoukset, neuvottelut, suunnitte-
lijan valinta, suunnittelusopimukset seka suunnittelun kaynnistaminen. Suunnit-
telutydn lahtdékohtana ovat hankesuunnittelun yhteydessa maaritellyt tavoitteet,

laajuus ja suunnitteluohjeet. (1, s. 43.)

Rakennuskohteen suunnittelusta vastaa paasuunnittelija yhteistydssa muiden
suunnittelijoiden kanssa. Suunnittelijoiden valintaan vaikuttaa erityisesti suunnit-
telijan patevyys ja ammattitaito, mika on sidoksissa siihen, minka vaativuusluo-
kan suunnittelutehtaviin henkild voidaan valita. Rakennuksen vaativuusluokkaan
vaikuttavat muun muassa rakennuksen koon, kayttotarkoituksen, rakenteiden ja
arkkitehtonisten ratkaisujen perusteella. Vaativuusluokat on maaritelty maan-
kayttd- ja rakennuslaissa (MRL 120d §). (1, s. 44-47.)

Rakennushankkeen rakennuskustannukset kertyvat paasoin rakennusaikana,
mutta maaraytyvat lahes kokonaan suunnitteluvaiheessa. Rakennushankkeen
kustannusohjaus kohdistuu siten merkittavassa maarin tavoitteiden asettami-
seen ja suunnitteluratkaisujen valintaan (kuva 2). Rakennushankkeessa maari-
telladn hankeohjelman, vallitsevien olosuhteiden ja muiden hankkeelle asetetta-
vien vaatimusten perusteella tavoitehinta, jota suunnitteluratkaisun mukaiset ar-

vioidut kustannukset eivat saa ylittaa. (1, s. 58-60.)

100 %

50 %—

TARVE - HANKE - RAKENNUS - o
SELVITYS SUUNNITTELU | SUUNNITTELU RAKENTAMINEN KAYTTOONOTTO

KUVA 2. Rakennushankkeen kustannusten mééréytyminen ja kertyminen. Muo-
kattu lahteestéd Kankainen, Jouko — Junnonen, Juha-Matti 2020. Rakennuttami-
nen. (1, s. 68.)
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3.6 Rakentamisen valmistelu ja sopimuskaytannot

Rakentamisen valmisteluun liittyy urakoitsijan valinta ja valintaan sidoksissa ole-
vat hankkeen toteutusvaiheet seka sopimuskaytannoét. Naita ovat urakkamuodon
ja maksuperusteen valinta, tarjousten hankinta, tarjouspyyntd seka urakkasopi-
muksen laatiminen. (1, s. 61-77.)

Valmisteluun sisaltyy valitun urakkamuodon, urakoitsijoiden valisten suhteiden ja
maksuperusteiden maarittdminen. Urakkasopimuksen sisaltoon vaikuttavat
myOs rahoitus, kaytonaikaiset toimenpiteet seka laadunvarmistamisen kaytan-
not. Maksuperuste tarkoittaa urakan hinnanmaaritystapaa, joka jaotellaan kus-
tannusperusteiseksi tai suoritusperusteiseksi. Edella mainittuja maksuperusteita
ovat kokonaishintaurakka, yksikkohintaurakka, laskutydurakka ja tavoitehin-
taurakka. Maksuperusteiden valinta vaikuttaa erityisesti siihen, miten riskit hinto-
jen ja maarien muuttumisesta jakautuvat tilaajan ja urakoitsijan valilla. (1, s. 61—
62.)

Tarjousten hankintatapaan vaikuttaa se, onko kyseessa yksityinen vai julkinen
taho. Julkista tahoa velvoittaa hankintalainsaadanto, jonka mukaan julkisen tilaa-
jan on jarjestettava urakkakilpailu. Yksityinen tilaaja voi valita urakoitsijan myos
neuvottelumenettelylla. Urakkasopimuksen solmimisen ensimmainen vaihe on
tarjouspyynnon laatiminen. Tarjouspyynndssa maaritellaan urakkaehdot ja anne-
taan ohjeet tarjouksen jattoon ja tarjouksen voimassa oloon liittyen seka maari-
tellaan mahdolliset poikkeamisen sallimat ehdot. Tarjouspyynto annetaan vakiin-
tuneiden asiakirjojen muodossa, joita ovat tarjouspyyntokirje, urakkaohjelma,
urakkarajaliite, yksikkohintaluettelo ja tarjouslomake seka tekniset asiakirjat. Nai-
den perusteella urakoitsija laatii tarjouksensa hankeen toteuttamiseen. (1, s. 64—
76.)

Urakoitsijan valintaperusteena on hinnaltaan edullisin tai tilaajalle kokonaistalou-
dellisesti kannattavin tarjous. Lisaksi valintaan voivat vaikuttaa suunnittelurat-
kaisu seka laatu. Urakkasopimus laaditaan valitun urakoitsijan kanssa. Urakka-
sopimus kasittaa allekirjoitetun sopimuksen seka siina noudatettavaksi maaritetyt
liteasiakirjat. Urakkasopimuksen liiteasiakirjat jaetaan kaupallisiin ja teknisiin
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asiakirjoihin. Lisaksi sopimusasiakirjoille on maariteltdva keskinainen patevyys-
jarjestys. (1, s. 79-80.)

3.7 Rakentaminen

Rakentaminen on rakennushankkeen ajallisesti merkittavin vaihe. Hankkeen
suunnittelu- ja sopimusvaiheessa on pyritty jarjestamaan lahtokohdat ja edelly-
tykset rakennushankkeen rakentamisvaiheen toteutukselle edullisiksi. Rakenta-
misvaiheessa hankkeen dokumentoitu tieto siirretdan kaytantéon. Toteutusvai-
heeseen sisaltyy urakan lapiviennin lisaksi rakentamisen yhteistoiminnan peri-
aatteita, velvollisuuksia sekad valvontaa. Rakennushankkeen lapivienti edellyttaa
hankkeeseen osallistuvien toimijoiden valistd hyvaa yhteistyéta. Yhteistyon lah-
tokohtana on hyvan rakennuttamis- ja urakointitavan noudattaminen. (1, s. 104—
105.)

Rakentamisen valvonta kasittaa tilaajaorganisaation toteuttaman valvonnan seka
viranomaisvalvonnan. Tilaajan toteuttaman valvonnan esisijaisena tarkoituksena
on varmistaa, ettd urakoitsijan suoritus vastaa tyon lopputulokselle asetettuja
vaatimuksia, on sopimusasiakirjojen mukaista ja ettd urakoitsija noudattaa hyvaa
rakennustapaa seka viranomaismaarayksia, lakeja ja asetuksia. Viranomaisval-
vonta on rakentamisen yleista ohjausta, joka perustuu lakien, asetusten ja raken-
tamismaaraysten saanndksiin. Rakentamista koskevat vaatimukset on maaritelty
Maankaytto ja -rakennuslaissa. Niiden tarkoitus on varmistaa rakentamiselta
edellytettavat vahimmaisvaatimukset. Kuntien rakennusvalvojaviranomaiset vas-
taavat viranomaisvalvonnasta. Kunnissa tulee olla rakennustarkastaja rakenta-

misen neuvontaa ja valvontaa varten. (1, s. 82-83.)

Rakennushankkeessa osoitetaan velvollisuuksia seka tilaajalle etta urakoitsijalle.
Tilaajan paavelvollisuus on urakkahinnan maksaminen sopimuksessa maaritel-
lyn maksuperusteen ja sovitun maksuerataulukon mukaisesti. Urakoitsijan vel-
voitteena on aikaansaada sopimusasiakirjojen mukainen tyétulos ja luovuttaa se
sovittuna ajankohtana tilaajalle. Seka tilaajan ettd urakoitsijan velvollisuudet
maaritellaan rakennushankkeen yleisissa sopimusehdoissa (YSE 1998). (1, s.
84-89.)
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3.8 Rakennuksen luovutus ja kayttoonotto

Rakennusurakan valmistumista seuraa rakennuksen luovutus tilaajalle ja vas-
taanottotarkastus. Rakennuksen vastaanottamisen yhteydessa tarkastetaan ja
todetaan, ettd molemmat osapuolet ovat tayttaneet sopimustenmukaiset velvoit-
teet. Toteamisen seurauksena osapuolten velvollisuudet paattyvat urakkasopi-

muksen osalta ja takuuaika alkaa. (1, s. 114.)

Rakennuksen kayttddnotto tarkoittaa, etta rakennuksen vastaanottotarkastus on
hyvaksytty ja rakennus voidaan ottaa kayttoon. Rakennuksen kayttoonoton
myaota urakoitsijan suoritusvelvollisuus paattyy takuutoita lukuun ottamatta. Kayt-
téonoton yhteydessa tilaajalle luovutetaan rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje,
joka sisaltaa kiinteistd hoidon, huollon ja kunnossapidon lahtétiedot, tavoitteet,
tehtavat ja ohjeet seka asukkaille ja kayttgjille annettavat ohjeet. Lisaksi kaytto-
ja huolto-ohje sisaltaa kiinteiston hoitoon ja huoltoon liittyvat tyoturvallisuustiedot
seka laajarunkoisissa rakennuksissa ohjeet rakenteellisen turvallisuuden seuran-
taan. Rakennuksen vastaanoton jalkeen koko kiinteisto siirtyy tilaajan vastuulle,
jonka on jatkossa organisoitava Kiinteistonpito seka kiinteiston yllapidon toimet.
(1,s.119))
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4 TARVESELVITYKSEN LAATIMINEN

Tarveselvityksessa maaritellaan tilaajan ja kayttajan strategisten- ja toiminnallis-
ten tarpeiden kannalta tarkoituksenmukaiset tilat ja toimintaymparisto. Tilantarve
selvitetdan karkeasti tilaryhmittain. Eri kaytto- ja toimintaratkaisut asettavat tiloille
erilaiset vaatimukset, jotka voidaan ratkaista useilla eri rakentamisvaihtoehdoilla.
(6,s.7.)

Tarveselvityksessa suoritetaan tarvittavat taustaselvitykset kuten omistajan kiin-
teistOstrategian ja kayttajan toimintastrategian maarittely kestavan kehityksen ta-
voitteet huomioiden. Hanketta varten maaritellaan ja hankitaan pateva henkilosto

ja asiantuntijat hankkeen vaativuus huomioiden. (6, s. 7.)

Tarveselvityksessa maaritellaan hankkeen alustava kustannuspuite, joka on si-
doksissa tilaajan tekemiin paatoksiin tilatarpeen ratkaisemiseksi. Tarveselvityk-
sessa kartoitetaan ne edellytykset, joilla investointiprosessinkustannusten hal-
linta voidaan systemaattisesti aloittaa. Tarveselvityksen tuloksena on kasitys ti-
lantarpeista, rakennuttajan tavoitteista seka mahdollisista ratkaisuvaihtoehdoista
ja naiden kustannusvaikutuksista. Tarveselvityksen tuloksena laaditaan tilaluet-

telo, joka tdsmentyy hankesuunnitelmassa tilaohjelmaksi. (10, s. 2.)

Tarveselvityksen laatii omistajan tai kayttajan toimeksiannosta rakennuttaja kayt-
taen tarvittaessa apunaan suunnittelijoita tai muita asiantuntijoita. Tarveselvitys
ja hankesuunnittelu usein yhdistetaan ja tulokset dokumentoidaan suoraan sa-

massa hankesuunnitelmassa. (1, s. 24.)

Teollisuushallin tarveselvitys laadittin hankesuunnitelman kanssa samassa yh-
teydessa, joten sita ei esiteta erillisena dokumenttina. Teollisuushallin tarveselvi-
tys ja hankesuunnitelma ovat raportin liitteena. Liite ei ole julkinen, koska suun-

nitelmat ovat tarkoitettu tilaajaorganisaation kayttéon.
4.1 Kayttajan tilantarve

Kayttajan tarveselvityksen lahtokohtana on omalle liiketoiminnalle asetetut stra-
tegiat ja tavoitteet. Kayttajan tarveselvityksen lahtotietoja ovat nykyisen toimin-
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nan ja prosessin kuvaus, henkilokunnan maara ja sen kehittyminen, nykyiset ti-
lata puutteineen, laitteet ja kalusteet, vuokrakulut ja toimintakustannukset seka
vuokrasopimukset. Kayttajan tarveselvityksen tuloksena laaditaan toiminnan ja

tilatarpeiden kuvaus. (1, s. 20.)

Teollisuushallin rakentamisen lahtokohtana on nykyisten kayttajien tarvitsemat

uudet tilat.
4.2 Omistajan liiketoiminnan tarve

Omistajan tarveselvityksen lahtokohtana ovat kiinteistotoiminnalle hyvaksytyt
strategiat ja tavoitteet. Omistajan tarveselvityksen lahtotietoja ovat kiinteiston ju-
ridiset, tekniset ja taloudelliset tiedot seka tilahallintaan, yllapitoon ja vuokratuot-
toihin liittyvat tiedot. Lisaksi omistajan tulee ottaa tarveselvitysvaiheessa huomi-

oon rakennushankkeeseen liittyvat erillisselvitykset. (1, s. 19.)

Tarveselvityksen tavoitteena on selvittaa, miten vastata kayttgjan maarittelemiin
tilantarvevaatimuksiin ja tilaratkaisuihin seka varmistaa organisaation kiinteisto-
strategian toteutuminen. Tarveselvitysvaiheessa asetetaan strategiset tavoitteet,
kannattavuustavoitteet ja tuottotavoitteet seka teetetdan olemassa olevien kiin-
teistojen kuntoarviot. (6, s. 7.)

Teollisuushallin rakentaminen on osa organisaation kiinteistostrategiaa. Organi-

saation yksi liiketoiminta-alue on kiinteistosijoittaminen.
4.3 Tilahankinnan tavoitteet ja vaihtoehdot

Tilatarpeen ratkaisuvaihtoehtoja ovat muun muassa osto, vuokraus, korjaus- tai
uudisrakentaminen (1, s. 20). Tilanhankintatavan maarittelyn yhteydessa asete-
taan tavoitteet hankkeen lopputuloksena syntyvalle kiinteistolle. Tavoitteita voi-
daan maaritella kestavan kehityksen, ymparistosertifioinnin-, elinkaarin-, ympa-
riston-, laatutason-, muunneltavuuden- ja arkkitehtuurin osalta. Lisaksi selvitys
voi koskea vaihtoehtoisten rakennuspaikkojen tarkastelua, niiden kaavallista ja
toiminnallista kelpoisuutta seka rakennuspaikan juridisia ja teknisia edellytyksia

rakennettavuuden suhteen. (6, s. 7.)
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Vaihtoehtojen kustannusvertailussa otetaan huomioon tavoitteiden painopisteet,
toiminnalliset ja taloudelliset tekijat, aikatekijat seka vaihtoehtoihin liittyvat riskit.

Selvityksen tuloksena valitaan hankkeen tilanhankintavaihtoehto. (1, s. 20.)

Teollisuushalli toteutetaan uudisrakennushankkeena kaupungin vuokratontille,

joka sijaitsee teollisuuskayttoon kaavoitetulla alueella.
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5 HANKESUUNNITELMAN LAATIMINEN

Hankesuunnitelman laatiminen on rakennushankkeen perusteiden ja tarpeen
seka niiden edellyttamien toteuttamismahdollisuuksien yksityiskohtaista selvitta-
mista ja arviointia. Hankesuunnitelmassa asettaa rakennushankkeen toimivuutta,
laajuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet seka
maaritellaan rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. Hankesuunnitteluvai-
heessa tehdyt paatokset muodostavat rakennushankkeen suunnittelun reunaeh-
dot ja tavoitteet. Hankesuunnittelun lopputuloksena valitaan hankkeen kustan-
nuspuitteissa oleva ja tilaajan vaatimuksia parhaiten vastaava vaihtoehto, jonka

perusteella tehdaan investointipaatés. (1, s. 24-25; 3, s. 8-11.)

Opinnayteyon tuloksena laadittiin teollisuushallin tarveselvitys ja hankesuunni-
telma, jotka on esitetty samassa hankesuunnitelmaraportissa. Hankesuunni-
telma on opinnaytetyon liitteena. Liite on tarkoitettu OUSE Insulation Oy:n kayt-

tdon, joten liite ei ole julkinen.
5.1 Hankesuunnitteluvaiheessa huomioitavat lait ja maaraykset

Rakennushankkeen hankesuunnitteluvaiheessa, kuten yleensa rakentamisessa,
on tarpeellista ottaa huomioon rakentamista koskevat lait, sdaddkset ja asetukset
(6, s. 6). Maankayton ja rakentamisen tarkein ohjauskeino on maankaytté- ja ra-
kennuslaki, joka koskee alueiden kayttda, suunnittelua ja rakentamista. Lisaksi
tarkemmat saannokset koskien alueiden kayttoa ja rakentamista sisaltyvat maan-
kayttd- ja rakennusasetukseen seka ymparistdministerion asetuksiin. Kunnissa
rakentamista ohjataan kaavoituksella ja rakennusjarjestyksella. Rakentamista
koskevat maaraykset ja ohjeet sisaltyvat Suomen rakentamismaarayskokoel-
maan. (5.)

Erityisesti hankesuunnitteluvaiheessa huomioitavat lait ja maaraykset koskevat
rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuuksia (6, s. 6). Rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan henkilon tai organisaation on huolehdittava siita, etta ra-
kennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien saannosten ja
maaraysten seka myodnnetyn luvan mukaisesti. Rakennushankkeeseen ryhty-

valla on lisaksi oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittdvat edellytykset
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sen toteuttamiseen. Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, etta
rakennushankkeessa on kelpoisuusvaatimukset tayttavat suunnittelijat ja tyon-
johtajat ja etta kaikilla rakennushankkeessa toimivilla on heidan tehtaviensa vaa-

tivuus huomioon otettuna riittava asiantuntemus ja ammattitaito. (7, § 119)

Rakennushanketta ohjaavan tai valvovan tahon on huolehdittava asbestikartoi-
tuksen tekemisesta hankkeissa, joihin voi sisaltya asbestipurkua. Asbestikartoi-
tus on dokumentoitava ja se on luovutettava asbestipurkua suorittamaan tulevan
tyonantajan tai itsenaisen tyonsuorittajan kayttoon. (8, §7.) Purkutyon tehneen
tyonantajan ja tyon tilanneen rakennuttajan on tehtava tilan kayttdonottamisesta
asiakirja, jossa todetaan tilan puhtaus ja jatkokayton turvallisuuteen liittyvat ha-
vainnot (8, §15).

Rakennuksen rakentamiseen on hankittava rakennuslupa. Rakennuslupa tarvi-
taan myos sellaiseen korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa rakennuk-
sen rakentamiseen, laajentamiseen tai rakennuksen kerrosalaan laskettavan ti-
lan lisdamiseen. (7, § 125.) Rakennuslupahakemukseen on liitettava selvitys ra-
kennuspaikan perustamis- ja pohjaolosuhteista seka korkeusasemasta ja tarvit-
taessa terveellisyydesta seka naiden edellyttamasta perustamistavasta ja tarvit-

tavista muista toimenpiteista. (7, § 49.)

Rakennushankkeissa, joissa rakentamisesta tai muusta lain mukaan luvanvarai-
sesta tai viranomaishyvaksyntaa vaativasta toimenpiteesta on laadittava ympa-
ristovaikutusten arviointimenettelysta annetun lain (468/1994) mukainen arvioin-
tiselostus, tulee selostus liittda rakennuslupahakemukseen tai ilmoitukseen. (7, §
132.)

Lisaksi hankesuunnitteluvaiheessa on huomioitava, etta valtion ja kuntien viran-
omaisten on kilpailutettava hankintansa ja kayttdoikeussopimuksensa. Hankin-
tayksikon on julkaistava lain edellyttamat ilmoitukset ja muut hankinta-asiakirjat,
noudatettava hankintamenettelysaanndksia seka valittava ehdokkaat, tarjoajat ja
tarjous. Hankintaa koskevat perustellut paatdkset on annettava kirjallisesti tie-

doksi muutoksenhakuohjeineen. (6, s. 6.)
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5.2 Hankesuunnitelman rakenne ja sisalto

Hankkeen suunnittelu on parhaan toteutustavan etsimista ja tavallisesti toteutus-
vaihtoehtoja on useita. Hankkeen suunnittelussa tutkitaan eri ratkaisujen ajalliset
ja taloudelliset tulokset ja valitaan paras toteutustapa. Suunnittelun yhteydessa
kartoitetaan hankkeen potentiaaliset ongelmat. Hankesuunnitelman sisallon tu-

lee antaa vastaus siihen mita tehdaan, kuka tekee, milloin ja miten. (4, s. 83-86.)

Hankesuunnitelman sisaltdé noudattaa yleista kayttéon vakiintunutta suunnitelma-
runkoa, jonka paakohdat ovat hankkeen maarittely, projektiorganisaation ku-
vaus, hankeen toteutussuunnitelma, riskien arviointi, kustannusarvio ja budjetti

seka dokumentointi, tiedonhallinta ja informaatiomenettelyt. (4, s. 83-86.)
5.3 Hankkeen kuvaus ja yhteenveto

Hankesuunnitelman alussa kuvataan hankkeen tausta ja lahtokohdat seka koottu
yhteenveto hankkeesta, jossa on kuvattu tiivistettyna hankkeen tarve, tavoitteet
ja tarkeimmat toteutusta koskevat seikat. Yhteenvedossa voidaan kuvata myos
lyhyesti eri osapuolten roolit ja vastuut. Yhteenveto palvelee muun muassa pro-

jektin tiedotuksessa ja sen avulla saa yleiskuvan hankkeesta. (9, s. 38—40.)

Teollisuushallin hankesuunnitelman alkuun on kirjattu hankkeen yhteenveto,
jossa on lyhyesti kuvattu urakan toteutus ja hankkeen toteutukseen liittyvat avain-

henkil6t, suunnittelijat ja urakoitsijat yhteystietoineen.
5.4 Rakennuspaikka

Rakennuspaikasta tehdaan toiminnallinen selvitys kosien tontin kokoa, muotoa,
pinnanmuodostusta, likenneyhteyksia ja paikoitusta. Lisaksi huomioidaan tontin
yhteydessa olevat purettavat ja sailytettavat rakennukset seka lisarakentamis-
mahdollisuudet. Tontista tehdaan tekninen selvitys, joka sisaltaa tiedot maape-
rasta, pohjavedesta, rakentamisen vaikutuksista naapurikiinteistoihin, pintave-
sien hallinnasta seka tontin kunnallistekniikasta. Liséksi kaavaselvityksen avulla
kartoitetaan alueen kaavoitustilanne ja kaavamaaraykset, rakennusoikeuslas-

kelma seka tiedot maa-alueeseen kohdistuvista oikeuksista. (1, s. 26.)
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Tontin osto- tai vuokrakulujen ohella vaikuttavat rakennuspaikan olosuhteet
hankkeen kustannusten muodostumiseen muun muassa kaavamaaraysten ja
tontin olosuhteiden valityksella. Lisaksi keskusta-alueilla tontin ahtaus usein pa-
kottaa sijoittamaan tydmaatoiminnot kaupungilta vuokrattavalle alueelle. (10, s.
3.) Hankesuunnitelmassa laadittavan tilaohjelman ohella rakennuspaikka vaikut-
taa oleellisesti hankkeen tavoitehinnan muodostumiseen. Rakennuspaikka ja ti-

laohjelma yhdessa muodostavat hankkeen taloudellisen puitteen. (1, s. 26.)

Teollisuushalli rakennetaan kaupungin vuokratontille, joka sijaitsee teollisuus-
kayttoon kaavoitetulla alueella. Tontin varauksen yhteydessa hankittiin tarkem-
mat tontin kaavamaaraystiedot. Lisaksi tontilla tehtiin pohjatutkimus, jonka avulla

voitiin maaritella rakennushankkeen perustus- ja pohjatdiden kustannukset.
5.5 Hankkeen suunnittelulle asetettavat tavoitteet

Suunnittelutydn ohjaamista varten rakennushankkeelle asetetaan tasmalliset ta-
voitteet. Asetettavat tavoitteet voidaan eritella toiminnallisiin, arkkitehtonisiin, ra-
kennusteknisiin ja teknisten jarjestelmien tavoitteisiin. Lisaksi hankkeen suunnit-
telulle maaritellaan tarvittavassa laajuudessa kestavan kehityksen periaatteet
mukaan lukien rakennuksessa hydodynnettava uusiutuva energia, rakennuksen ja
rakennusmateriaalinen kierratys ja uusiokayttd, rakennuksen ja jarjestelmien

kayttdika seka rakennuksen hiilijalanjalki. (6, s. 8.)

Rakennuksen suunnittelua ohjaa myos asetettavat energiatehokkuuden tavoit-
teet. Rakennushankkeesta riippuen voidaan hankesuunnitelmassa maaritella
erikseen rakennuksen ymparistoluokitus ja mahdollinen ymparistdsertifiointi.
Asetettavat tavoitteet voivat koskea myds rakennuksen sisailmastoa, kosteuden-
hallintaa ja puhtaudenhallintaa. Kiinteistonpitoa varten asetetaan yllapidon tavoit-
teet. (6, s. 8.)

Rakennukselle ja tiloille asetettavat vaatimukset aiheuttavat merkittavia kustan-
nuseroja eri rakennushankkeiden valille. Kustannuseroja aiheuttavat muun mu-
assa tilojen erilainen kaluste- ja varustetaso, talotekniset ratkaisut, tilojen pinta-
rakenteiden maara ja laatutaso seka muut tiloissa tapahtuvan toiminnan vaati-
mukset. Hankkeelle voidaan laskea sita luotettavampi kustannustavoite, mita sel-

keammin ja yksityiskohtaisemmin tavoitteet asetetaan ja kuvataan. (10, s. 2.)
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Hankesuunnitelmassa asetettiin teollisuushallin toiminnalliset ja tekniset tavoit-
teet. Toiminnallisissa tavoitteissa maariteltiin tulevien kayttajien tilantarvetta ja ti-
lojen varustelutasoa seka maaritettiin rakennuksen yleista laatutasoa. Teknisissa

tavoitteissa kuvattiin rakennuksen rakenteita ja teknisia ratkaisuja.
5.6 Tilaohjelma

Hankesuunnittelussa suunnittelijoiden tehtavana on koota ja tydstaa rakennus-
suunnittelun pohjaksi tarvittavia tietoja. Keskeisessa roolissa tilaohjelman suun-
nittelussa on arkkitehti, joka laatii hankkeelle tilaohjelman tiloille asetettujen vaa-
timusten perusteella. TilaohjelImassa luetteloidaan kaikki huonetilat, joiden edel-
lytetdan sisaltyvan rakennushankkeeseen ja tiloille esitetaan tilaluettelossa ohjel-

moidut pinta-alat. (1, s. 25.)

Hankesuunnitelmaan laadittiin tilaohjelma kayttajien tarpeisiin perustuen. Tilaoh-
jelmaa hyoddynnettiin hankkeen kustannussuunnittelussa seka teollisuushallin

arkkitehtisuunnittelussa. Laadittu tilaohjelma on hankesuunnitelman liitteena.
5.6.1 Tilojen vaatimukset

Tilaohjelman laadinta edellyttaa riittavan yksityiskohtaista selvitysta rakennuksen
tulevista toiminnoista ja niiden vaatimista tiloista. Tiloille asetetut vaatimukset
kohdistuvat esimerkiksi tilan korkeuteen, aaneneristavyyteen, valoon, sisailmas-
toon, sahkotekniikkaan, pintarakenteiden ominaisuuksiin seka kaluste- ja varus-

tetasoon. (1, s. 25.)

Tilojen suunnittelu on tarkea osa hankkeen kokonaissuunnittelua, silla tilojen ko-
konaisuus maaraa hankkeen laajuuden seka vaikuttaa rakennuksen sisa- ja ul-

kopuolisten rakenteiden ominaisuuksiin. (1, s. 25.)

Teollisuushallin tilojen suunnittelussa keskidssa olivat toimitilojen toimistotilojen

maara ja mitoitus seka tyohallien mitoitus ja varustelutaso.
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5.6.2 Tilojen mitoitusperusteet

Tilamitoitukseen vaikuttavat toiminnan maaralliset tekijat, ohjelmoitava palvelu-
taso, ohjelmoitu tilojen kayttdaste, ihmisten ja laitteiden geometria seka standar-
dit. Kaytannon mitoitusta varten on laadittu mitoitusperusteita, joissa tilantarve on
ilmoitettu jotain toiminnan yksikk6a kohden. Lahdeteoksia ovat muun muassa
RT-kortiston mitoitusohjeet. (11, s. 30-31.)

Lisaksi tilojen mitoitusta ohjaavat lait ja asetukset. Mitoitusperusteita tilojen suun-
nittelusta, jotka koskevat lahes kaikkea uudis- ja korjausrakentamista, annetaan
ymparistoministerion asetuksessa asuin-, majoitus- ja tyotiloista (1008/2017),
valtioneuvoston asetuksessa rakennuksen esteettomyydesta (241/2017) ja ym-
paristoministerion asetuksessa rakennusten paloturvallisuudesta (848/2017)

seka asetuksessa rakennuksen kayttoturvallisuudesta (1007/2017).

Teollisuushallin tilojen mitoituksessa huomioitiin ylla mainitut lait ja asetukset ja
tilojen suunnittelussa hyddynnettiin ensisijaisesti aiemmin suunniteltujen vastaa-
vien hallirakennusten mitoituksia toimistoille ja tydhalleille. Lisaksi suunnittelussa
hyodynnettiin RT-ohjekortteja RT 95-11151 Toimistotilat, yleiset suunnittelupe-
rusteet ja RT 98-11235 Pysakadintialueet seka RT 103140 Henkilostotilat. Tiloissa

huomioitiin myos asetusten maaraamat esteettdomyysvaatimukset.
5.7 Ehdotussuunnitelma

Rakennushankkeelle voidaan hankesuunnitteluvaiheessa laatia arkkitehdin toi-
mesta ehdotussuunnitelma. Ehdotussuunnitelmissa voidaan vaihtoehtoiset
suunnitteluratkaisut esittdd luonnostasoisina piirustuksina asetettujen tavoittei-
den tayttamiseksi. Arkkitehti pyrkii uusia ratkaisuja etsien esittamaan vaihtoeh-
toisia ratkaisuja, joista valitaan ehdotus tilaajan hyvaksyttavaksi ja yleissuunnit-
telun pohjaksi. Ehdotussuunnittelun ja yleissuunnittelun tuloksena syntyy raken-
nuksen kokonaisratkaisu. (16, s. 8.)

Ehdotussuunnitelmassa esitetaan eri tontinkayttovaihtoehtoja seka laaditaan eh-
dotukset rakennuksen jakautumisesta kerroksiin, osastoihin ja alueisiin. Suunni-

telmiin sisallytetaan ehdotukset tilaohjelmaan kuuluvista tiloista. Lisaksi laaditaan
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ehdotukset rakennuksen toiminnallisesta ja arkkitehtonisesta muodosta seka ra-
kennuksen julkisivuista ja niiden materiaaleista. Leikkauspiirustuksissa esitetaan
ehdotukset rakennuksen kerroksista ja niiden tilavarauksista. Suunnitelmat sovi-
tetaan yhteen erityissuunnitelmien kanssa ja tietomallinnetaan kohde sovittuun
tasoon. Ehdotussuunnitelmassa esitetaan tyypillisesti suunnitelmat rakennuksen
sijoittumisesta tontille, pohjapiirrokset, leikkauskuvat seka julkisivupiirrokset. (16,
s. 8.)

Teollisuushallista laadittin hankesuunnitteluvaiheessa luonnossuunnitelmat.
Luonnossuunnitelmia ja tilaohjelmaa hyodynnettiin rakennuksen kustannuslas-

kelman toteuttamiseksi ja tarjouspyyntdjen tekemiseen.
5.8 Hankkeen kustannusarvio

Rakennushankkeen kustannukset maaraytyvat paaosin hankkeen suunnittelu-
vaiheessa, mutta toteutuvat hankkeen rakentamisvaiheessa. Rakennuttaja maa-
rittda tekemilldan paatoksilla ja tilaratkaisuilla hankkeen kustannustason, joten
rakennuttajan on jo hankkeen alkuvaiheessa tunnistettava keskeiset kustannuk-

siin vaikuttavat tekijat ja huomioida nama omassa toiminnassaan. (10, s. 1.)

Rakennuskustannukset syntyvat resurssien kaytosta seka niiden hinnoista.
Hankkeen resursseja ovat tehty tyd, tarvittavat materiaalit, energia ja paaoma.
Suunnitteluvaiheessa tehdyt ratkaisut maaraavat tarvittavat resurssit. Rakennus-
hankkeen kustannukset ovat seurausta tilaohjelmasta, rakennuspaikasta ja olo-
suhteista, suunnitteluratkaisuista, rakennuttamiseen liittyvista valinnoista, tuotan-

toratkaisuista seka hintatekijoista. (10, s. 2.)

Hankkeen aikataululla ja rakentamisen ajankohdalla on tilaohjelman ohella vai-
kutusta hankkeen kustannuksiin. Rakentamisessa myos suhdanteet ja vallitseva
markkinatilanne vaikuttavat rakennustyon, materiaalien ja urakoiden tarjoushin-
toihin. Suhdanteiden vaikutus ja markkinatilanne otetaan kustannustavoitteessa
huomioon kiinnittdamalla laadittava kustannustavoite vallitsevaan indeksiin. (10, s.
3.)

Kustannusten arvioinnissa ja tavoitehinnan asettamisessa voidaan kayttaa

apuna viitekohdemenettelya tai tilalaskentaan perustuvaa (10, s. 3).
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Viitekohdemenettelyssa kustannusten arviointi perustuu ja toteutettujen kohtei-
den tai arvioinnin alla olevan kohteen ominaisuuksien yhtalaisyyksiin ja eroavai-
suuksiin. Viitekohdemenettelyssa hyddynnetaan aiemmin rakennetun samanlai-
sen kohteen toteutuneita kustannuksia. Aiemman kohteen kustannukset asete-
taan suoraan tai kohdekohtaisilla tiedoilla ja indeksi -korotuksella paivitettyna uu-

den kohteen kustannustavoitteeksi. (3, s. 37.)

Tilalaskennassa hyddynnetaan tilaohjelmaa ja tilojen laatumaarityksia. Tilalas-
kelman tekeminen edellyttaa, etta kaytettavissa on luettelo rakennuksen tiloista
ja niiden laajuuksista huonealoina. Yksittaiseen tilaan kohdistuvat kustannukset
muodostuvat seinien, lattioiden ja kattojen pintarakenteista, kalusteista, varus-
teista ja laitteista, taydentavista rakenteista, runko- ja julkisivurakenteista, talo-

tekniikasta ja olosuhdetekijoista. (3, s. 39.)

Tavoitehinta perustuu siis rakennuksen tiloihin ja niiden kustannuksiin. Tavoite-
hintalaskelmia kaytetdan kustannustavoitteiden asettamiseen hankkeelle, vaih-
toehtoisten tilanhankintaratkaisujen vertailussa seka olemassa olevien rakennus-

ten arvon maarittamisessa. (3, s. 41.)

Teollisuushallihankkeen kustannuslaskenta toteutettiin hyodyntaen laadittua tila-
luettelo ja luonnoskuvia. Kustannuslaskenta toteutettin Haahtelan kustannus-
tieto TAKU®-ohjelmistolla. Lisaksi kustannusarviota tehtiin viitekohdemenettelyn

avulla vertaamalla rakennettavaa hallia aiemmin rakennettuihin kohteisiin.
5.9 Hankeaikataulu

Rakennushankkeen aikataulusuunnittelun kannalta keskeisimmat ratkaisut teh-
daan jo hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin rakennuttaja paattaa aikataulun reu-
naehdot, tavoitteet ja laatii hankeaikataulun. Hankeaikataulu kuvaa koko hank-
keen etenemista ja hankesuunnitteluvaiheessa se luo puitteet ja tavoitteen ra-

kennushankkeen toteutukselle. (17, s. 40.)

Hankeaikataulun laatiminen on tarkeaa myos rakennuskohteen laadun kannalta,
silld puutteet aikataulusuunnittelussa ilmenevat tyypillisesti laatuvirheina. Myos

valittu hankkeen toteutusmuoto vaikuttaa hankeaikatauluun. (17, s. 41.)
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Teollisuushallin rakentamiselle maariteltiin hankesuunnitelmassa alustava aika-
taulu. Aikataulun laatimiseen vaikutti merkittavasti tilankayttajien asettama ajan-

kohta, jolloin uusien toimitilojen tulisi olla valmiina.
5.10 Hankkeen toteutusmuoto

Hankkeen toteutusmuodolla tarkoitetaan tapaa hankkia tai kilpailuttaa rakennus-
hanke. Toteutusmuodolla viitataan myds prosessiin, jolla suunnittelu ja toteutus
viedaan lapi seka sopimusmuotoon, jolla vastuista ja kaupallisista ehdoista sovi-
taan. Valittu toteutusmuoto maarittdd sen, miten rakennushankkeen tehtavat
seka hankkeen riskit ja hyodyt jaetaan eri osapuolten kesken. Rakennuttaja va-
litsee hankkeelle sen piirteiden ja |ahtotietojen sekd omien resurssiensa perus-
teella parhaiten soveltuvan toteutusmuodon. Toteutusmuodon valinnassa huomi-
oon otettavia asioita ovat muun muassa rakennushankkeen laajuus, tekninen
vaativuus, erityisolosuhteet, aikataulu, riskien hallinta, tiedot kayttajista ja mark-
kinatilanne (kuva 3). Toteutusmuoto maarittdd myds rakennushankkeen raken-
nuttamis- ja suunnittelupalveluiden seka urakoitsijoiden hankintatavan, sopimus-

perusteet, vastuunjaot seka johtamisen periaatteet. (18, s.1.)

Teollisuushallin rakentaminen toteutettiin omana urakointina ja tarvittavat tyovai-
heet hankittiin tarjouspyyntdjen perusteella osaurakoina. Hankkeen suunnittelu-
tyd toteutettiin ositettuna niin, etta kukin suunnitteluala vastasi omasta suunnitte-

lustaan.
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TOTEUTUSMUOTO

v v
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N - KOKONAISSUUNNITTELU ™| SUUNNITELE JA RAKENNA MUODOT
- SR - URAKKA
- TEKNISTEN RATKAISUJEN URAKKA

] - JAETTU SUUNNITTELU

- OSITETTU SUUNNITTELU

PAAURAKKA MUODOT
- KOKONAISURAKKA
- JAETTUURAKKA

PROJEKTINJOHTOMUODOT
- PJ-URAKKA

- PJ-PALVELU

- PJ-RAKENNUTTAMINEN

YHTEISVASTUUMUODOT
- HANKEKUMPPANUUS
- PROJEKTIALLIANSSI

ELINKAARIVASTUUMUODOT
- ELINKAARIURAKKA (PPP)

KUVA 3. Rakennushankkeen toteutusmuodot. Muokattu lahteestd RT 10-11223
Rakennushankkeen kulku -toteutusmuodot 2016. (18, s. 1.)

5.11 Riskien- ja laadunhallinta

Hankesuunnitteluvaiheessa toteutettava riskien- ja laadunhallinta tahtaavat kum-
matkin rakennushankkeen onnistumiseen. Riskien- ja laadunhallinnan keskei-
sena tavoitteena on varmistaa rakennuksen turvallisuudelle, terveellisyydelle,
kestavyydelle ja toimivuudelle seka hankkeen aikataululle, budijetille ja osapuol-
ten yhteistoiminnalle asetettujen vaatimusten ja tavoitteiden toteutuminen. Ris-
kienhallinnan paapaino on hankkeen toteutumista uhkaaviin tekijoihin varautumi-
sessa. Laadunhallinnalla pyritaan puolestaan varmistamaan rakennuksen ja ra-

kentamisprosessin vaatimustenmukaisuus. Riskien tarkastelu on ajankohtaista jo
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tarveselvitysvaiheessa ennen varsinaisen hankepaatoksen tekemista. Tarkas-
telu kohdistuu olennaisilta osin hankkeen lilkketoiminta- ja kannattavuusriskien tar-
kastelu. (19, s. 2.)

Teollisuushallin rakennushankkeessa tarkasteltiin riskeja erityisesti aikataulun ja
kustannusten osalta. Hankkeella oli kayttajien kannalta hyvin tiukat aikatauluta-
voitteet, joten aikataulun suhteen riskien poistaminen oli riskienhallinnan keski-
O0ssa. Toisaalta aikataulun pitkdksi meneminen aiheuttaisi valittémia lisakuluja,
kun kayttajat eivat paasisi muuttamaan. Kustannusten osalta piti varautua erityi-

sesti siihen, jos vuokratulot jaavat saamatta tietylta ajalta viivastymisen vuoksi.
5.12 Toteutusorganisaatio

Rakennushankkeessa rakennuttajana toimii usein organisaatio, joka tyypillisesti
jakautuu paattavaan tasoon ja toimeenpanevaan tasoon. Paattavana tasona toi-
mii esimerkiksi ohjausryhma, yhtion hallitus, vastuuhenkilo tai omistaja. Paatta-
van yksikon tehtdvana on johtaa rakentamista. Toimeenpanevan tason toimin-
nasta vastaa usein projektipaallikkd ja hanen valvonnassaan tydskenteleva pro-
jektiorganisaatio. Projektipaallikkd huolehtii projektitehtavien kaytannon suoritta-
misesta ja tarvittavin osin esittaa paatosesitykset paattajatason tai kayttajien hy-
vaksyttaviksi. (20, s. 2.)

Rakennushankkeen tiedonhallinta on osa koko hankkeen laadunhallintaa. Ra-
kennuttajan tehtavana on asettaa hankkeen tiedonhallinnalle menettelytavat,
maarittaa tietomalli- ja tiedostomuotovaatimukset seka perustaa rakennushank-
keelle projektipankki. Rakennushankkeissa osapuolten tulee sopia keskenaan,
kuka keraa rakennushankkeen tiedot ja ohjaa sitd, miten tiedot luovutetaan
eteenpain. Lisaksi dokumentoinnissa tulee ottaa huomioon pidempiaikaiset ar-

kistointivaatimukset kuten takuut ja vastuut takuuajan jalkeen. (20, s. 2.)

Projektiorganisaatioon voi kuulua myds muita sidosryhmia kuten kayttgjat tai
kayttajaryhman edustaja. Rakennushankkeen yhteydessa voidaan kehittda myds
kayttajan toimintaa, jolloin rakennushankkeeseen osallistuu tydympariston kehit-
tajia. (20, s. 3.)
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Rakennushankkeen projektiorganisaatio muodostui yrityksen omasta henkilOs-

tosta. Toimitilojen kayttajat muodostivat hankkeen sidosryhman.

33



6 POHDINTA

Opinnaytetyon tarkoituksena oli laatia uuden teollisuushallirakennuksen hanke-
suunnitelma. Lisaksi tavoitteena oli, etta laadittu hankesuunnitelma toimii yrityk-
sen tulevissa rakennushankkeissa mallipohjana. Valmis materiaali helpottaa
olennaisesti hankesuunnittelun raportointia ja toimii samalla hankesuunnittelun
tukena niin, etta kaikki vaiheet tulee huomioitua prosessissa. Hankesuunnitelman
raportti toimii siten samalla my6s toiminnanohjauksen valineena ja systemaatti-
sen dokumentoinnin myota yritykselle kertyy hyodyllista vertailtavaa tietoa toteu-
tetuista rakennushankkeista. Tiedon vertailu helpottuu oleellisesti, kun dokumen-
taatiotapa pysyy vakiona. Lisaksi kaikki tieto on helposti |6ydettavissa, kun ra-

porttipohjat noudattavat samaa rakennetta ja ovat sisalloltaan yhdenmukaiset.

Opinnaytetyon myota oli mahdollista perehtya Haahtelan kustannustieto TAKU®-
ohjelmistoon ja yleisesti tilaperusteiseen kustannuslaskentaan, mika lisaa tule-
vaisuudessa keinoja hallita projektien kustannuksia. Suhdanteiden muutosten
vuoksi yksistaan viitekohdemenettely ei ole riittdvan luotettava, vaan olisi tarkea
saada tietoa hankkeen kustannusarviosta toisellakin laskentamenetelmalla.

Rakennettavan teollisuushallihankkeen taustana oli kayttajien muuttuneet tilan-
tarpeet ja yrityksen kiinteistostrategia. Hankkeen tilaohjelman mitoitusperusteet
maarittivat kayttajat seka yrityksen oma tilantarve. Teollisuushallin tavoitehinta-
menettely rajautui koskemaan vain uudisrakentamista yrityksen varaamalla teol-
lisuustontille. Hankkeessa ei otettu huomioon elinkaarikustannuksia, ymparisto-
rasituksia tai energiankulutusta. Jatkossa yritystoimintaa on tarkoitus kehittaa
enemman kestavan rakentamisen suuntaiseksi sekd mahdollisesti harkita ympa-
ristosertifiointia, joten toteutettu hankesuunnitelma luo hyvan pohjan talle kehit-

tamiselle.
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LIITE 1 Hankesuunnitelma (lite on vain yrityksen kayttoon).
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