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Opinnaytetyoni aiheena on selvittaa rakennuttajan tehtavat hankkeessa, jossa on
rakennussuojelua. Rakennussuojelu tuo rakennushankkeisiin vaatimuksia viran-
omaisten taholta. Korjausrakentamisen hankkeet vaativat hieman enemman ai-
kaa kuin uudisrakennushankkeet. Mikali kohde sisaltda rakennussuunnittelua, se
vie viela hieman enemman aikaa kuin tavanomainen korjausrakentamisen
hanke.

Opinnaytetyoni aineisto on keratty padosin haastattelemalla asiantuntijoita. Valit-
sin asiantuntijoiksi arkkitehteja, joilla on kokemusta rakennussuojelusta. Yksin
haastateltavista on toiminut museovirastolla.

TyoOssani vahvistui nakemykseni siita, ettd suunnitteluryhman valinnalla on mer-
kittava vaikutus hankkeen onnistumisessa, kun se sisaltaa rakennussuojelua.
Rakennuttajan tulee tarkistaa suunnitteluryhman referenssit ennen valintaa, jotta
hankkeeseen valikoituvat motivoituneet ja rakennussuojelusta kiinnostuneet
suunnittelijat.
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The aim of this thesis project was to find out the tasks of a constructor in a project with
building protection. Building protection imposes requirements on construction projects
from the authorities. Renovation projects require slightly more time than new construc-
tion projects. If the site includes building design it will take a little longer than a conven-
tional renovation project.

The material of this thesis was collected mainly by interviewing experts. Architects with
experience in Building Protection were interviewed as experts. One of the interviewees
has worked at the National Board of Antiquities.
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Key words Construction, building protection, design



SISALLYS

T JOHD ANT O e e e e e e 5
2 TIEDON HANKINTA JA TUTKIMUSMENETELMA .....ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 6
3 RAKENNUTTAMINEN ..o e, 8
3.1 Rakennushankkeen osapuolet............cooooi i 8
3.2 Rakennushankkeen VaiNeet. ........cooo oot 10
4 VAHANEN RAKENNUTTAMINEN OV ..o 12
5 RAKENTAMISEN URAKKAMUODOT ...ouoiieeeee e 14
Bl KVRAUTAKKE .o e e, 14
5.2 KoKONAISUIaKKa ... oo e e, 14
5.3 JaettU UrakKa ......ooeeeeeee e e 15
5.4  Projektinjohtourakka ..........ccooooiiiiiii s 15
5.5 KokonaishintaurakKa..........ccoeieo e 16
5.6 Tavoitehintaurakka .......cocoonooeeeee e 16
5.7  YhteisvastUumuUOOL ......c.ooneeeee e 16
6 RAKENNUSTEN SUOJELUMAARAYKSET ..., 18
7 RAKENNUTTAJAN TEHTAVAT RAKENNUSSUOJELUSSA........ooeveene.. 20
7.1 Suunnittelijaryhman valinta.............cccooooiiiiiic 22
7.2 Selvitykset suunnittelun tUEKSi..........ccooeeiiiiiiiiiiiie e 23
7.3  Toteutusvaineen tehtAVAL...... ..o, 24
8 RAKENNUTTAJAN TYOLISTA ..ot 25
9 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA oo 26
LA H T EE T oo e e ettt e e et e e e e e e e e e 27

L T T EET e e e e e e e 28



1 JOHDANTO

Opinnaytetyoni tilattiin Rakennuttajatoimisto Allianssi Oy:sta (nykyinen Vahanen
Rakennuttaminen Oy). Opinnaytetydni ohjaaja Jouko Rokkonen esitteli aiheen,
jonka osaamisesta kokee olevan puutetta rakennuttajilla. Tama tyo on siis tehty
tydelamalahtdiseen tarpeeseen.

Taman opinnaytetydn tarkoituksena on antaa tietoa ja apuvaline rakennusten
suojelumaaraysten merkityksesta rakennuttamisessa. Tarkoituksenani on luoda
lista rakennuttajan tarkeimmista tehtavista suojelumaarayksia sisaltdvan hank-
keen eri vaiheissa, jotta suojelumaaraykset osataan ottaa riittdvan hyvin huomi-
oon. Listauksen tulee olla mahdollisimman yksinkertainen ja helppokayttdinen,

jotta se tulee todelliseen kayttoon ja helpottaa rakennuttajien tyétehtavia.

Aloitin tyoni tutkimalla mita aineistoa on l0ydettavissa internetista. Korona-epide-
miasta johtuvien rajoitusten takia painetun aineiston laajempi etsiminen ja kaytto
oli haasteellista, joten aineistoni painottuu paaosin verkkoaineistoihin. Olin myds
yhteydessa Lapin Ammattikorkeakoulun kirjastoon, josta sain vinkkeja aineiston
keruuseen. Yhdessa kirjastovirkailjan kanssa totesimme, etta aineistoa aihee-
seen liittyen on melko vahan saatavilla niin paineituista kuin verkkoaineistoista-
kin. Mydskaan ihan vastaavanlaista opinnaytety6ta tai muuta lopputy6ta aiheesta
ei ole tehty, jonka aineistoa olisin voinut kayttaa hyvakseni. Koin haastattelut par-

haimmaksi tavaksi kerata tietoa aiheeseeni liittyen.



2 TIEDON HANKINTA JA TUTKIMUSMENETELMA

Tyon alusta asti minulle oli selvaa, etta tulen kayttamaan tutkimusmenetelmana
haastatteluja. Suojelumaarayksista on verrattain vahan tietoa 16ydettavissa, ja
merkittdva osaaminen naissa asioissa onkin asiantuntija- ja suunnittelutoimis-
toissa. Osa asiantuntija- ja suunnittelutoimistoista on erikoistunut vanhoihin ra-
kennuksiin ja siten ovat tehneet monia hankkeita, jotka sisaltavat rakennussuo-

jelua.

Haastattelin asiantuntija, Anu Laurilaa (Vahanen Rakennusfysiikka Oy), arkki-
tehti, professori Tuomo Siitosta (Arkkitehtitoimisto Tuomo Siitonen Oy) seka ark-
kitehti Jukka Salosta (Arkkitehtitoimisto Neva Oy). Laurilan ja Siitosen haastatte-
lut toteutettiin Korona-epidemian takia Teams-etakokouksina ja Salosen haastat-
telu sahkopostitse.

Valitsin tutkimusmenetelmaksi kvalitatiivisen, eli laadullisen menetelman, jonka
toteutin haastatteluin. Maarallinen eli kvantitatiivinen tutkimusmenetelma ei mie-
lestani sopinut taman tutkimuksen tekemiseksi, koska en halunnut maaritella
tarkkaan esitettavia kysymyksia. Toisaalta aikataulusyista suuren aineistomaa-
ran kasittely ei olisi ollut mahdollista. Asiantuntijoiden haastattelut tein ns. teema-
haastattelun keinoin, jolloin sain parhaan mahdollisen tiedon haastateltavien
osaamiseen ja kokemuksiin pohjautuen. Laadullinen tutkimusmenetelma mah-
dollistaa melko vapaamuotoisen haastattelun, silla kysymyksia ei ole tarkkaan
maaritelty ja keskustelu aiheesta saa edeta haastateltavan kokemusten mukai-
seen suuntaan. Laadullista menetelmaa voi kayttaa joko yksinaan tai yhdessa

kvantitatiivisen tutkimusmenetelman kanssa (Tilastokeskus.)

Olin ennen haastattelua koonnut asialistan, joka sisalsi rakennushankkeen eri
vaiheisiin liittyvia kysymyksia ja teemoja. (Liite 1.) Vallitsevien olosuhteiden joh-
dosta (Korona-epidemia) toteutin haastattelut etana, Teams-etakokouksina ja yh-
den sahkopostitse. Koin, etta haastattelut onnistuivat nain todella hyvin ja sain
laadukasta aineistoa. Haastateltavat olivat erittdin motivoituneita osallistumaan

opinnaytetydni aineiston keruuseen, josta olen kovin kiitollinen. He myds olivat



aidosti innostuneita omasta osaamisalueestaan ja nain ollen koen saaneeni laa-
dukasta ja oikeanlaista tietoa kaytettavakseni. Etana toteutetuissa Teams-haas-
tatteluista toisessa pidimme haastateltavan kanssa kamerat auki, jolloin haastat-
teluun tuli vuorovaikutustakin. Taman tutkimuksen perusteella etana toteutetut
haastattelut ovat varteen otettava vaihtoehto perinteisen lasna tehtavan haastat-

telun ohelle.



3 RAKENNUTTAMINEN

Rakentaminen sisaltaa kiinteistdjen muodossa olevan kayttdomaisuuden luomi-
sen, hallinnan, korjausrakentamisen tai laajentamisen, maa- ja vesirakennus-
tyyppisen maanparannuksen ja muut rakenteet kuten tiet, sillat ja padot. Siihen
sisaltyy myos rakentamiseen liittyvat asennus- ja kokoonpanotyét, rakennuspai-
kan valmisteluty6t, yleinen rakentaminen seka erityispalvelut kuten maalaus, put-

kityot ja purkaminen (Tilastokeskus, Kasitteet.)

Rakentamistoiminnalla tuotetaan erilaisia tiloja asumiseen, tuotantoon, koulutuk-
seen ja terveydenhuoltoon. Uudisrakentaminen seka vanhojen rakennusten kor-
jaaminen kuuluvat talonrakennustuotantoon, liikennevaylat, -terminaalit, vesi-,
viemari- ja energiansaantiin liittyvat rakennukset puolestaan maa- ja vesiraken-

nustuotantoon eli infrarakentamiseen (Junnonen & Kankainen 2017, 7.)

3.1 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeeseen kuuluu monia osapuolia, kuten rakennushankkeeseen
ryhtyva, rakennuttaja, kayttajat, paasuunnittelija, rakennussuunnittelija (arkki-
tehti), erityissuunnittelijat, asiantuntijat, erityismenettely ja ulkopuolinen tarkas-
tus, paatoteuttaja, paa- sivu- ja aliurakoitsija, osaurakoitsija, erityisalan urakoit-
sija, tuoteosatoimittaja, kayttajien erillistoimittajat (Talonrakennushankkeen

kulku. Rakennushankkeen osapuolet.)

Rakennushankkeeseen ryhtyva on hankkeen tilaaja ja rakennuttaja. Rakennus-
hankkeeseen ryhtyva on maankaytto- ja rakennuslaissa maaritelty taho, jolla on
erilaisia tehtavia ja velvollisuuksia rakennushankkeessa. Maankaytté- ja raken-
nuslaissa, maankayttd- ja rakennusasetuksessa, valtioneuvoston asetuksessa
rakennustyon turvallisuudesta, tilaajavastuulaissa, laissa rakennusurakoita ja
tyontekijatietoja koskevista tiedonantovelvoitteista sekd ymparistoministerion
asetuksissa ja ohjeissa on maaritelty rakennushankkeeseen ryhtyvan velvoitteita

(Talonrakennushankkeen kulku. Rakennushankkeen osapuolet.)

Rakennuttajalla tulee olla riittavat edellytykset rakennushankkeen toteuttamiseen

hankkeen vaativuuden nakokulmasta. Rakennushankkeen kaynnistaminen, eri-



laisten lupien hankinta, rakentamisen etenemisesta huolehtiminen lakien ja ase-
tusten mukaisesti sekd hankkeen vaatimuksien ja tavoitteiden maarittdaminen
kuuluvat rakennuttajan tehtaviin. Usein rakennushankkeeseen ryhtyva ostaa ra-
kennuttamisen palvelut ulkopuoliselta rakennuttajakonsultilta. Vaikka rakennus-
hankkeeseen ryhtyva hankkii ymparilleen osaavan projektiryhman hoitamaan eri-
naisia velvoitteita ja tehtavia hankkeen lakien ja asetusten tayttamiseksi, vastuu
velvoitteiden hoitamisesta sailyy silti rakennushankkeeseen ryhtyvalla (Talonra-

kennushankkeen kulku. Rakennushankkeen osapuolet.)

Sopimusasiakirjoissa ja juridiikassa kaytetaan termina rakennuttajaa. Rakennus-
hankkeeseen ryhtyva, rakennuttaja ja tilaaja on siis taho, joka on sopimussuh-
teessa hankeosapuolten kanssa urakkamuodosta riippuen eri laajuudessa. Ra-
kennuttaja on se taho, joka ottaa vastaan tyontuloksen. Rakennuttajan tehtaviin
kuuluu tilata ja hankkia hankkeen etenemiseen tarvittavat suunnitelmat seka ra-
hoitus, laatii sopimusasiakirjat, teettda ja vastaanottaa rakennusty6t. Hankkeen
toteuttamismahdollisuuksien selvittdminen ja varmistaminen, hankkeen organi-
sointi, viranomaislupien hankinta, kustannuslaskennan ja hankkeen aikataulun
laadinta seka suunnittelun ja rakentamisen jarjestaminen, suunnittelun ja raken-
tamisen ohjaus ja valvonta kuuluvat rakennuttajan tehtaviin (Talonrakennushank-

keen kulku. Rakennushankkeen osapuolet.)

Rakennuttajana toimivat henkilot jaetaan usein paattavaan ja toimeenpanevaan
organisaatioon. Paattavassa organisaatiossa toimii esim. virkakunta, lautakunta,
rakennustoimintakunta tai ohjausryhma, yhtion hallitus vastuuhenkilé tai muu
vastaava elin. Vastuuta paatoksista on usein jaettu naiden organisaatioiden va-
lilla, jolloin isoimmat paatokset tehdaan paattavassa organisaatiossa ja pienem-
mat paatoksen toimeenpanevassa organisaatiossa, jota yleensa johtaa projekti-
paallikko tai -johtaja. Projektipaallikon tai -johtajan tehtaviin kuuluu hankkeen
kaytanndntason johtaminen ja paatdsesitysten laadinta ja vieminen paattavan or-
ganisaation tai kayttjien tietoon ja paatettavaksi. Projektipaallikko ja hanen pro-
jektiorganisaationsa voivat olla rakennuttajan omaa organisaatiota tai se voidaan
ostaa konsulteilta. Parhaan mahdollisen hankeorganisaation, kuten suunnitteli-
joiden ja hankkeen muiden asiantuntijoiden hankkiminen ja kiinnittdminen hank-
keeseen on rakennuttajan tarkeimpia tehtavia (Talonrakennushankkeen kulku.

Rakennushankkeen osapuolet.)
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Kayttajalla rakennushankkeessa tarkoitetaan sita tahoa, joka tulee kayttamaan
rakennusta sen valmistuttua. Omistaja ja kayttaja ovat siis usein eri tahoja. Eri
hankkeissa kayttajalla on erilainen rooli. Kayttaja voi olla hankkeen alusta asti
mukana, tai tulla mukaan vasta hankkeen valmistuttua, tai jotain silta valilta. Kayt-
tajia voivat olla mm. erilaiset asukas-, henkilosto- ja asiakasryhmat. Hankkeen
muuntojousto tulee esille siina vaiheessa, kun hanke on suunniteltu ja/tai toteu-
tusvaiheessa, jolloin kayttaja tulee hankkeeseen mukaan ja esittdd omia vaati-
muksiaan oman toimintansa toteuttamiseksi rakennuksessa. Hankkeen tulee
vastata kayttajan vaatimuksiin sopimuksen mukaisessa laajuudessa, jotta raken-
nus vastaa kayttajan tarpeisiin ja mahdollistaa sinne suunnitellun toiminnan (Ta-

lonrakennushankkeen kulku. Rakennushankkeen osapuolet.)

Urakoitsijoilla tarkoitetaan hankkeen toteuttavaa organisaatiota. Urakoitsijat siis
konkreettisesti rakentavat rakennuksen omien osaamisalojensa mukaisesti. Ura-
koitsijoita on yleensa useita, ja ne voidaan jakaa urakkamuodon mukaan paa- ja
sivu-urakoihin. Urakalla tarkoitetaan tydnsuoritusta, jonka laajuudesta on sovittu
sopimusasiakirjoissa. Urakka voi sisaltad myos suunnittelua tai materiaalihankin-
toja. Hankkeeseen kiinnitetyt urakoitsijat valitaan yleensa urakkakilpailulla tai
neuvottelumenettelylla. Urakkakilpailussa valintakriteereina voi olla halvin hinta
jaltai erilaisia laadullisia kriteereja. Paaurakoitsijan tehtaviin sovitaan yleensa
kuuluvaksi seuraavat rakennustyOmaan johtovelvollisuuksiin liittyvat tehtavat ku-
ten, tydmaan hallinto, yleisjohto ja vastaavan tyonjohtajan asettaminen, lainsaa-
dannén mukaiset paatoteuttajan velvollisuudet, tydmaan aikataulun laatiminen,
tydmaan toiden jarjestely ja yhteensovittaminen seka tydmaan vakuuttaminen

(Talonrakennushankkeen kulku. Rakennushankkeen osapuolet.)

3.2 Rakennushankkeen vaiheet

Rakennushanke etenee usean vaiheen kautta onnistuneeseen lopputulokseen.

Naita vaiheita ovat:
1. tarveselvitys
2. hankesuunnittelu

3. ehdotussuunnittelu
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4. yleissuunnittelu

5. toteutussuunnittelu
6. rakentaminen

7. kayttdonotto

8. takuuaika

Naiden vaiheiden lisaksi eri vaiheissa on myds muita tehtadvakokonaisuuksia.
Tarveselvityksen jalkeen tilaaja tekee paatoksen hankkeen etenemisesta (han-
kepaatds). Hankesuunnittelun ja ehdotussuunnittelun ohella tehdaan suunnitte-
luvalmistelua, investointipaatos seka paatds suunnittelun aloittamisesta. Seuraa-
vaksi valitaan ehdotussuunnittelu. Yleissuunnittelun aikana tehdaan rakennuslu-
patehtavia, eli haetaan rakennuslupaa ja hyvaksytaan yleissuunnitelma. Toteu-
tussuunnittelun tai jo yleissuunnittelun kanssa samanaikaisesti tehdaan rakenta-
misen valmisteluun liittyvia tehtavia kuten tehdaan paatos rakentamisesta, ja hy-
vaksytaan toteutussuunnitelmat. Rakentamisen edettya lahelle valmistumista,
tehdaan paatdés rakennushankkeen vastaanotosta. Kayttéonottovaiheessa

kohde vastaanotetaan tilaajan kayttoon (Junnonen & Kankainen 2017, 10-11.)
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4 VAHANEN RAKENNUTTAMINEN OY

Yrityskaupan myota kevaalla 2020 Rakennuttajatoimisto Allianssi Oy:n nimi
muuttui Vahanen Rakennuttaminen Oy:ksi. Rakennuttajatoimisto Allianssi Oy on
perustettu 2015 kahden perustajaosakkaan toimesta, ennen yhdistymista osak-

kaita oli yhteensa 4. Allianssi kutsui itsedan perheyritykseksi.

Vahanen Rakennuttaminen Oy kuuluu Vahanen-konserniin. Vahanen sanoo ole-
vansa kiinteisto- ja rakennusalan suomalainen konsulttikumppani. Vahasen pal-
veluihin kuuluu kiinteisto- ja kaupunkikehitykseen, arkkitehtuuriin, suunnitteluun,
rakennuttamiseen ja valvontaan, tutkimuksiin ja tarkastuksiin, energiaan ja kiin-
teistdon elinkaareen seka ymparistdon liittyvia palveluita. Toimipisteita Vahasella
on 12 paikkakunnalla Suomessa ja tydntekijoita yli 500. Vahasen liikevaihto oli
vuonna 2017 28,5 milj. €, 2018 32,8 milj. € ja vuonna 2019 36,7 milj. € (Vahanen
2020.)

Vaasa

onv'éskyléi

Q
QPori s
Hémeenlinnao QLahti OLappeenranta

Tur‘kuo antaa /
Salo Helsinki
Espoo

Vahasen toimipisteet. Kuva 2. (Vahanen. 2020)



13

Vahanen konserni sai yhdistymisen myo6ta vuosikymmenien varrella kertynytta
osaamista rakentamisesta, rakennuttamisesta ja projektijohdosta, vahvoja osaa-
jia, ammattitaitoisia rakennusalantoimijoita. Vahanen Rakennuttamisen palvelui-
hin kuuluu rakennuttaminen, tydomaavalvonta, projektinjohtopalvelut, putkire-

montti, lisarakentaminen ja kiinteistokehitys (Vahanen 2020.)

Rakentamisen, rakennuttamisen ja projektijohtamisen asiantuntijayritys Vahanen
Rakennuttamisen asiakkaita ovat taloyhtiot, kesto-/ammattirakentajat, yksittaiset
yritykset, yhteisot ja julkiset hankintayksikot. Rakennuttamisen osalta Vahanen
Rakennuttamisen palveluihin kuuluu hankesuunnittelu, suunnittelun valmistelu ja
suunnittelijoiden hankinta. suunnittelun johtaminen, ohjaus ja valvonta, rakenta-
misen valmistelu ja urakkakyselyt seka rakentamisen kilpailutus, rakentamisen
ohjaus ja valvonta seka takuuajan tehtavat. Tydmaavalvonnan osalta Vahanen
Rakennuttaminen tekee rakennusteknista ja taloteknista valvontaa seka turvalli-
suus- ja kosteudenhallintakoordinaattorin tehtavia. Naiden lisaksi palveluina on
kiinteisto- ja hankekehitys seka muut asiantuntijapalvelut kuten kannattavuus- ja
tuottolaskelmat, kaavakehitys, kiinteistdjen jalostaminen, kayttotarkoitusmuutok-
set, erilaiset tekniset selvityksen ja lausunnot seka kayttajan ja vuokralaisen

edunvalvontatehtavat (Vahanen 2020.)

Vahanen Rakennuttamisessa ymmarretaan toimialan erityispiirteet seka toimin-
taympariston tosiseikat. Vahvuutena on tuottaa oikea-aikaista, ammattitaitoista ja
kokemukseen perustuvaa tietoa paatoksentekoa varten. Tarkoituksena on olla
luotettava ja ratkaisukeskeinen rakennuttamisen kumppani, joka saa hankkeen
osapuolet toimimaan sujuvasti ja yhdessa vaativissakin kohteissa (Vahanen
2020.)
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5 RAKENTAMISEN URAKKAMUODOT

Rakennusurakoiden toteutustapoja on useita. Kerron tassa kappaleessa useim-
min kaytdssa olevat mallit, jotka liittyvat osapuolten sopimussuhteisiin ja vastui-
siin. Urakkamuodon valinta on tarkeaa, silla se vaikuttaa suuresti onnistuneen
rakennushankkeen etenemiseen. Osaan rakennusurakoiden toteutustavoista si-
saltyy urakoitsijan vastuulla oleva suunnittelu joko osittain tai kokonaan (Urakka-
muodot. 2020; Lindholm, J. 2015.)

Rakennushankkeen laajuus, tekninen vaativuus, erityisolosuhteet, aikataulu, ris-
kien hallinta, tiedot kayttajista ja markkinatilanne ovat asioita, joita tulee ottaa
huomioon toteutusmuodon valinnassa. Rakentamisen, suunnittelun ja urakoitsi-
joiden hankintatapa, sopimusperusteet ja vastuunjako seka johtamisen periaat-

teet maarittyvat toteutusmuodon mukaan.

5.1 KVR-urakka

KVR-urakalla tarkoitetaan kokonaisvastuurakentamista, jossa urakoitsija vastaa
kaikesta rakennushankkeen toteuttamisesta. Talldin hankkeeseen kuuluu myds
kokonaiskoordinointi ja suunnittelu. Urakoitsija siis laatii rakennushankkeen
suunnitelmat ja asiakirjat. Tilaaja on maaritellyt hankeen tavoitteet, laatu- ja to-
teutusvaatimukset ja budjetin. Urakoitsijan ja hanen valitsemiensa suunnittelijoi-
den tehtavana on esittaa tilaajalle paras mahdollinen tapa saavuttaa asetetut ta-
voitteet. Tarjoushinta on sitova, joka voi muuttua vain tilaajan tekemien laajuus
tai laatumuutosten takia. Sopimussuhteiden osalta paaurakoitsija on yksin suh-
teessa tilaajaan, suunnittelijat ja muut urakoitsijat ovat sopimussuhteessa paa-

urakoitsijaan (Urakkamuodot. 2020).

5.2 Kokonaisurakka

KVR-urakka ja kokonaisurakka eroavat toisiltaan silta osin, etta perinteiseksi
mielletyssa kokonaisurakassa suunnittelu kuuluu tilaajalle. Tall6in tilaaja vastaa
suunnitelmien ja asiakirjojen laadinnasta. Hankkeen toteutusratkaisut ovat siis jo

paatetty kun urakoitsijaa kilpailutetaan. Urakkakilpailussa etsitdan siis parasta
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urakoitsijaa hankkeen kaytannon toteuttajaksi. Tassa urakkamuodossa urakoit-
sijan osaaminen ja kokemukset rakentamisesta eivat tule otetuksi huomioon
suunnittelussa, silla suunnittelu on tehty jo valmiiksi ennen urakoitsijan kiinnitty-
mista hankkeeseen. Paaurakoitsijan kanssa sopimussuhteessa ovat vain muut
urakoitsijat. Vastuukysymyksissa paaurakoitsija vastaa myos aliurakoidensa tyo-
suorituksesta (Urakkamuodot. 2020; Lindholm, J. 2015.)

5.3 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa rakennusurakka jaetaan eri osiin ja urakoihin. Talldin yksi
urakka nimetaan paaurakaksi, se on yleensa rakennusurakka. Muut urakat alis-
tetaan usein paaurakkaan sivu-urakoiden alistamissopimuksella, jolloin vastuu
urakoiden eri tyovaiheiden yhteensovittamisesta kuuluu paaurakoitsijalle. Paa-
urakoitsijan vastuulle kuuluu yleensa mm. tydmaapalvelujen toimittaminen kai-
kille urakoitsijoille. Kun on kyseessa jaettu urakka, se tuo mukanaan riskin siita,
etta aikataulut ja toisien urakoiden ty6t eivat mene sujuvasti yhteen. Tilaaja on
vastuussa eri tydvaiheiden yhteensovittamisesta, urakoiden jakamisesta, sisal-
|0sta ja urakkarajoista. Urakoitsijat vastaavat kukin omasta ja omien aliurakoitsi-
joidensa tyosta (Urakkamuodot. 2020; Lindholm, J. 2015.)

5.4 Projektinjohtourakka

Projektinjohtourakoinnissa erillinen projektinjohto-organisaatio korvaa paaura-
koitsijan. Organisaatiossa voi olla henkildita rakennuttajan ja projektinjohtoura-
koitsijan organisaatioista. Projektinjohtourakassa rakennustyd jaetaan useisiin
hankintoihin, jotka kilpailutetaan hankkeen edetessa. Aikataulusaastda syntyy,
kun suunnittelu-, hankintatoimi ja rakentaminen yhdistetaan. Projektinjohtoura-
koitsija on vastuussa aliurakoitsijoidensa suorituksesta. Projektinjohtourakassa
urakoitsija huolehtii rakennuttaja- ja tydbmaatehtavista, turvallisuudesta seka paa-
urakoitsijan toista. Projektinjohtourakoitsija vastaa projektisuunnittelusta, raken-
tamisen valmistelusta, rakentamisen ohjauksesta, vastaanotosta ja kayttoon-
otosta. Rakennustydnvalvonnan suorittaa yleensa rakennuttaja itse tai rakennut-
taja tilaa sen ulkopuoliselta palveluntarjoajalta, esim. rakennuttajakonsultilta.
(Urakkamuodot. 2020.)
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5.5 Kokonaishintaurakka

Kun puhutaan kokonaishintaurakasta, se tarkoittaa kiinteaksi sovittua hintaa. Tal-
|6in on tarpeen sopia tarkasti mita urakka koskee. Mikali suunnitelmat muuttuvat
tai urakan laajuus kasvaa sopimuksen teon jalkeen, tulee tilaajalle lisa- ja muu-
tostoita. Laskutyourakalla tarkoitetaan puolestaan sita, etta urakoitsijalle makse-
taan tyonsuosituksesta tuntihinnoilla, urakoitsijan kaluston kaytdsta ja veloitus-
hinnoista seka muista kustannuksista mita urakkaan kuuluu. Tassa urakkamuo-
dossa on riskina kasvavat kustannukset, silla tarkkaa hintaan urakalle ei ole
sovittu. Tyonjohtourakassa tilaaja ostaa urakoitsijalta tyonjohtopalvelut ja tarpeen

mukaan kalustoa (Urakkamuodot. 2020.)

5.6 Tavoitehintaurakka

Kokonaishintaurakan ja laskutyburakan valimuotona puhutaan tavoitehin-
taurakasta. Tilaajan tavoitehinta on se, mista tassa urakkamuodossa sovitaan.
Mikali urakkahinta jaa laskutyona alle tavoitehinnan, urakoitsija saa lisdkorvauk-
sen. Tavoitehintaurakka on jarkeva vaihtoehto silloin, kun urakkaan liittyvaa kus-

tannusten nousun riskia halutaan jakaa (Urakkamuodot. 2020.)

5.7 Yhteisvastuumuodot

Yhteisvastuumuodot eroavat muista toteutusmuodoista siing, etta vastuu suunni-
telmista, rakentamisesta, aikataulusta ja kustannuksista on sopimusosapuolille
yhteinen. Tallaisessa mallissa yhteiset kannustinjarjestelmat ovat avain ase-
massa kun pyritdan varmistamaan hankkeen eteneminen tavoitteiden mukai-
sesti. Yhteisvastuumalli on hyva valita silloin kun hanke on monimutkainen tai
laaja ja siihen sisaltyy paljon riskeja ja mahdollisuuksia. Yhteisvastuumalleja ovat
mm. hankekumppanuus ja projektiallianssi seka naista johdetut erilaiset sovel-

lukset.

Yhteisvastuumallien sopimuksissa maaritellaan riskienjaosta seka ylimaaraisista
kustannuksista tai voitoista. Nain saadaan hankkeen kannalta paras lopputulos,

kun sopijaosapuolet ovat yhteisesti sitoutuneita. Yhteisvastuullisiin toteutusmuo-
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toihin liittyy rakennushankkeen jakaantuminen eri vaiheisiin; kehitysvaihe, toteu-
tusvaihe ja mahdollinen yllapitovaihe (Talonrakennushankkeen kulku. To-

teutusmuodot.)
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6 RAKENNUSTEN SUOJELUMAARAYKSET

"Mika on se viesti, jonka haluamme kertoa tuleville sukupolville rakennussuo-
jelun ja restauroinnin valityksella?” (Valtion rakennusperinnén vaaliminen.
1997, 27.)
Rakennusten suojelu maaritelladn Suomessa joko maankaytto- ja rakennuslailla,
rakennusperintdlailla tai kirkkolailla. Rakennusten suojelu perustuu aina lakiin tai
asetukseen (Laurila 2020; Siitonen 2020.)

Maankaytto- ja rakennuslaissa suojelu tapahtuu asemakaavassa. Tietyn alueen
rakennukset on inventoitu ja sen perusteella on maaritelty rakennusten kulttuuri-
historiallinen arvo. Inventoinnissa on todettu mitka rakennukset pitaa suojella ja
miltéd osin kun kaavaa uudistetaan. Maankaytto- ja rakennuslailla suojeltuja koh-
teita on noin 20 000 kpl ja ne on paaosin merkitty asemakaavaan SR-merkinnalla.
(Laurila 2020)

Rakennuksia suojellaan valtioneuvoston paatoksella, 4 eri kategoriassa. S1 kaa-
vamerkinnalla rakennus suojellaan kokonaan. S2 merkinnalla rakennus suojel-
laan osittain, esim. ulkoasu tai tietyt huonetilat. S3 merkinnalla suojellaan raken-
nusryhma, eli rajattu alue, joka sisaltéa suojeltavia rakennuksia ja niihin liittyvia
muita rakennelmia tai istutuksia. S4 merkinnalla suojellaan myos alue, jossa on
suojeltavan rakennuksen ohella muita rakennuksia (Valtion rakennusten suojelu-
luokitus, 1987.)

Rakennusperintdlailla suojelussa tehdaan suojeluesitys jostakin rakennuksesta.
Laissa on tarkasti maaritelty kuka suojeluesityksen saa tehda. Naita tahoja ovat
rakennuksen omistaja ja viranomaiset (suojeluviranomaiset ja Elinkeino-, lii-
kenne-, ja ymparistokeskus Ely). Lisaksi suojeluesityksen voi tehda myds alu-
eella toimivat rekisteroidyt yhdistykset, joiden toimintaan kuuluu rakennussuojelu.
Rakennusperintdlailla suojeltuja kohteita on noin 300kpl, ja prosessi on todella
pitka. Talla tavalla suojelluilla kohteilla on erilliset, yksityiskohtaiset suojelumaa-
raykset (Laurila 2020.)

Valtion asetussuojelulla valtio aiemmin maaritteli itselleen rakennuttamien raken-

nusten suojelusta. Tama laki on lakannut olemasta. Aiemmin talla lailla suojellut
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kohteet tullaan uudistamaan rakennusperintolakiin tai asemakaavalla suojelluiksi
(Laurila 2020.)

Kirkkolaki suojelee kirkkoja. Ennen vuotta 1917 kayttéonotetut kirkot on suojeltu
automaattisesti seka lisaksi on noin 45 kpl erillispaatoksella suojeltua kirkkoa.
Kirkko on kokonaistaideteoksena suojeltu (Laurila 2020.)
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7 RAKENNUTTAJAN TEHTAVAT RAKENNUSSUOJELUSSA

Rakennuttajan ja tilaajan tulee hankkeen alussa maaritella mihin tasoon raken-
nus uusitaan. Rakennuttaja huolehtii ilmoitusvelvollisuudestaan tilaaja kohtaan
huomioiden suojelumaaraykset ja niiden vaikutukset seka tiedottaa tilaajaa ta-
man velvollisuuksista. Tama taytyy tapahtua koko hankkeen ajan. Tassa tulee
ottaa huomioon rakennuksen suojelumaaraykset. Vanhoissa kaavoissa raken-
nusvalvontaviranomainen pyytaa Museovirastolta, Maakuntamuseolta tai Helsin-
gin kaupunginmuseolta kohdennetun lausunnon, jossa on maaritelty hankkeen
suojelutavoitteet. Erityisen vaativissa kulttuurihistoriallisissa tai rakennusfysikaa-
lisissa kohteissa rakennusvalvontaviranomainen voi edellyttda hankkeeseen ns.
erityismenettelya, jossa hankkeeseen liitetdan viranomaisen hyvaksyma asian-
tuntija valvomaan ja ohjaamaan rakentamista koko hankkeen ajan. Tama henkilo
toimii yhteistyossa paasuunnittelijan ja arkkitehdin kanssa ja valvoo siis omalta
osaltaan suojelumaaraysten toteutumista. Kun rakennusta korjataan rakennuk-
sen ehdoilla, tulee siita positiivisia kustannusvaikutuksia ja hanke etenee suju-
vammin. Korjausrakentamisen hankkeelle on hyva varata enemman aikaa suun-

nitteluun kuin uudisrakennukselle (Laurila 2020; Salonen 2020.)



21

ETIOTR A oty | e IRV g | LTS ATMEARUE

KUNTESTELAS T4 mws SELY (TTAA OSMLISTUMI-
e TIEAT | e TARPEEN , ~M0000T A
ST e oo © aanbolisowber
KO STAUNUS VERTTRILY
v
- Sy [HANKE SUUNNTELMA]
ﬁ TONTA, KeelE, LAARRY,

m%mm 2&.3"' LACTUTA %0,

Euwnum T | G— L
INVESTOINTIAATES

PR k= ....:'i'.g::"“"
MRTSTER M (N 1 T80 ) iy 5 e — LTS ATEDVRATTELLE
"‘&" [ > > 30 wa
wpay

TEETAA [(— OMAA TEXEMISTA

SRR | € TRCENTANINE
TEETAL
CANTELW
WORUTA J4 :t'auw'—ﬂ
HYVAKSYY S (TELNR

LAATH

OHIAN TEKEMUTA )

Suojelukohteen korjaushanke. Kuva 1. (Valtion rakennusperinndn vaaliminen.
1997, 33.)



22

7.1 Suunnittelijaryhman valinta

Omistaja, rakennushankkeeseen ryhtyva, kayttaja, rakennuttaja, suunnittelijat,
urakoitsijat, rakennustuote ja -materiaalitoimittajat seka viranomaiset ovat raken-
nushankkeen osapuolia. Rakennushankkeen suunnittelulla on suuri merkitys
hankkeen laadun nakokulmasta. Rakennushankkeen suunnitteluun valitaan
yleensa suunnitteluryhma, joka koostuu paasuunnittelijasta, arkkitehdista, talo-
teknisista suunnittelijoista (lvia-, sahko- ja automaatiosuunnittelijat), rakenne-
suunnittelijasta seka geo-suunnittelijasta (pohjarakennesuunnittelija). Hankkeen
sijainnista ja vaatimuksista johtuen hankkeeseen voidaan kiinnittaa lisaksi myos
sisustussuunnittelija, akustiikkasuunnittelija, valaistussuunnittelija, elinkaarisuun-
nittelija ja palotekninen suunnittelija. Talonrakennushankkeessa tulee maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaan olla paasuunnittelija, jonka tehtava on vastata
siita, etta rakennushankkeen laatu ja laajuus vastaavat sille asetettuja vaatimuk-
sia. Paasuunnittelija toimii yleensa hankkeessa lisaksi arkkitehtina (Junnonen &
Kankainen 2017, 43-50.)

Hankkeen suunnittelijoiden tulee tuntea vanhat materiaalit. Heidan tulee ymmar-
taa vanhat materiaalit ja rakenteet, silla ne ovat niin erilaisia kuin uudet. Tulee

ymmartaa mika on kayttokelpoista ja mika ei. (Laurila 2020.)

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tarkein tehtava hankkeen kaynnistymisessa on
valita sellainen suunnitteluryhma, joka tuntee rakennusten suojelua. Tarvittaessa
rakennusvalvontaviranomainen avustaa suunnittelijoiden kelpoisuuden arvioin-
nissa. Paa- ja arkkitehtisuunnittelija ovat avainasemassa rakennussuunnittelun
aikana ja huolehtivat suojelumaaraysten toteutumisesta ja koordinoivat muuta
suunnittelua seka toimivat neuvotteluasemassa viranomaisiin nahden. Heilla tu-
lee olla referensseja vastaavista kohteista. Rakennussuojeluun voi erikoistua
opinnoissa, toki tekemalla paasee syventamaan osaamista. Kahta samanlaista
kohdetta ei ole, joten jokainen hanke opettaa tekijditaan. Osa suunnittelutoimis-
toista on keskittynyt tallaisiin hankkeisiin ja opinnoissaan erikoistuneet suunnitte-
lijat hakeutuvat toihin tallaisiin toimistoihin. Rakennussuojeluun erikoistuneita toi-
mistoja on paaosin suurissa kaupungeissa. Paasuunnittelijaksi tulee valita sellai-

nen suunnittelija, joka on oikeasti kiinnostunut paasuunnittelijan tehtavasta ja on
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kiinnostunut yhteensovittamaan suunnitelmia (Laurila 2020; Siitonen 2020; Salo-
nen 2020.)

Myo6s muiden suunnittelualojen suunnittelijoiden valinnassa tulee ottaa huomioon
referenssit vastaavista kohteista. Erityisen tarkeaa on valita suunnittelijoita, joi-
den osaamista ovat korjausrakentamisen kohteet. Uudisrakentamisen suunnitte-
lijat korjausrakentamisen kohteessa tuovat hankkeelle haasteita ja ongelmia.
Alalla on my0s taloteknisia suunnittelutoimistoja, jotka ovat keskittyneet suojelu-
maarayksiin ja vaativiin korjausrakentamisen kohteisiin. Talotekniikan sijoittelu
on kaikista tarkein ja suurin kysymys (Laurila 2020; Siitonen 2020.)

Alkuvaiheen hankesuunnittelussa on hyva koota suunnitteluryhma yhteisen poy-
dan aareen. Suunnittelijat kavisivat lapi ajatuksella hanketta ja sovittaisivat aja-
tuksia yhteen. Keskustelussa tulisi esille se, halutaanko poiketa asetuksesta ja
tehda esityksia rakennusvalvonnalle tai muille viranomaisille. Taman yhteisen ta-
paamisen jalkeen on hyva pitaa erillispalaveri eri viranomaisten kanssa yhtei-
sesti, jossa kaydaan lapi hanketta. Kun eri viranomaiset ovat projektiryhman
kanssa keskustelemassa yhteisesti, saadaan yhteinen nakemys asioiden ratkai-
semiseksi. Mikali erillispalavereita pidetaan viranomaisten kanssa erikseen, on
haastavaa saada yhtenaista ohjeistusta ilman, etta tieto katoaa valilla. Yhteinen
erillispalaveri eri viranomaisten kanssa edistda hanketta oikeille urille (Laurila
2020.)

7.2 Selvitykset suunnittelun tueksi

Suunnitteluryhman osaamisen tueksi osassa hankkeita vaaditaan rakennushis-
toriaselvitys rakennusluvan liitteeksi. Rakennushistoriaselvitys koetaan usein pa-
kollisena pahana, mutta se on tarpeellinen dokumentti, jos se tehdaan hyvin. Ra-
kennushistoriaselvityksen voi laatia myOs ilman viranomaisvaadetta (Laurila
2020; Siitonen 2020.)

Rakennushistoriaselvitys voi olla myds osaselvitys. Se kertoo, miten rakennuk-
sesta on tullut sellainen kuin se nyt on. Se kuvaa vaiheita, joita rakennus on kay-
nyt |api ja miksi se on sellainen kuin nyt on. Rakennushistoriaselvityksessa tar-
keata on, ettd se on teknispainotteinen, eika pelkastaan taide, arkkitehtuuri tai
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yleishistoriallinen. Tassa selvityksessa voi selvita esim., etta rakennuksen perus-
logiikka on rikottu. Mikali peruslogiikka pystytdaan palauttamaan, tuo se hank-
keelle positiivisia kustannusvaikutuksia ja uudistettavat tekniikat on helpommat

rakentaa. Rakennushistoriaselvityksia tekevat arkkitehtitoimistot (Laurila 2020.)

7.3 Toteutusvaiheen tehtavat

Tarjouspyynnoissa tulee olla suunnitelmat, joissa on huomioitu suojelumaarayk-
set ja muutenkin kohteen toteutettavuus seka erityismaaraysten vaikutus raken-
tamisen aikaan ja tapaan. Rakentamisen aikana huolehditaan toteutuksen suun-
nitelmanmukaisuudesta ja rakentamisen aikana koordinoidaan viranomaisen
seurantapalaverit. Paa- ja arkkitehtisuunnittelija laatii koko hankkeen ajalta kor-
jaustyodraporttia ja omalta osaltaan valvoo tydn suoritusta. Vastaanottoon men-
nessa hankkeesta luovutetaan loppudokumentit arkistointia varten. Naissa doku-
menteissa on esitetty myos suojelumaaraysten toteutuminen. Hankkeen takuuai-
kana tehdyt tarvittavat korjausty6t tulee tehda kuten muutkin kohteen rakennus-
tyét suunnitelmien mukaisesti ja kelpoisuuden tayttavien suunnittelijoiden toi-
mesta eli suojelumaaraysten toteutuminen jatkuu koko takuuajankin aikana (Sa-
lonen 2020.)
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8 RAKENNUTTAJAN TYOLISTA

Opinnaytetyoni tarkoituksena oli laatia rakennuttajalle tydlista rakennussuojelua
sisaltavien hankkeiden johtamisen avuksi. Laadin haastattelujen pohjalta listan,

jossa on esitetty haastateltavien nakokulman mukaiset rakennuttajan tehtavat.

Ensimmaisena tehtavana rakennuttajan on selvittaa tilaajalta ja hanen toimitta-
mistaan asiakirjoista, kaavasta ja suunnitelmista hankkeen rakennussuojelun
maaritys. Lisaksi tulee selvittaa, vaaditaanko hankkeelle rakennushistoriaselvi-
tysta tai erillistd asiantuntijaa rakennussuojelun osalta viranomaisvaateena tai

haluaako tilaaja kayttaa erityisia asiantuntijoita.

Suunnitteluryhman valinta on rakennuttajan tarkeimpia tehtavia. Kun suunnitteli-
joita kilpailutetaan, tulee tarjouspyynnossa esittaa riittavat referenssivaatimukset
suunnittelijoiden osalta. Referenssit on myos hyva tarkistaa tarjouksessa esitet-
tyjen mukaisesti. Riittavat ja oikeanlaiset referenssit mahdollistavat hankkeen

etenemisen tilaajan tarpeiden mukaisesti.

Urakkakilpailutuksessa tulee ottaa huomioon, etta siind on tarpeeksi selkeasti
esitetty rakennussuojelun laajuus ja vaatimukset. Rakennuttajan tulee varmistua

suunnitteluaineiston paikkaansa pitavyydesta.

Rakennuttajan tydlistasta on helppo merkita tehtavia tehdyksi ja edeta sen mu-
kaisesti. Tydlistan mukaan edetessa ei jaa osa-alueita huomioimatta. Uskon, etta

tasta on hyotya rakennuttajan tehtaviin.
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9 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

On todella tarkeaa, etta rakennuttaja perehtyy hankkeeseen ja selvittaa viran-
omaisvaateet myds rakennussuojelun osalta. Rakennuttajan tulee selvittaa hank-

keen alussa, vaaditaanko rakennukselle rakennushistoriaselvitysta.

Rakennuttajan tehtavat hankkeessa, jossa on rakennussuojelua, painottuu erityi-
sesti suunnitteluryhman valintaan. Suunnitteluryhman valinnalla on merkittava
rooli hankkeen onnistumisessa. Kun suunnitteluryhman referenssit ovat riittavat
ja vastaavanlaiset kuin kyseessa olevassa hankkeessa on onnistuminen helpom-
paa. Rakennussuojelua sisaltdvan hankkeen suunnitteluryhman tulee olla moti-

voitunut ja ymmartaa suojelun asettamat rajaechdot.

Opinnaytetyon tekeminen oli mielenkiintoista, silla vastaavanlaista opinnayte-
tyota tai muuta lopputydta ei ole aiemmin tehty. Tama aihe kuuluu omaan tyéhoni
silla toimin rakennuttajakonsulttina. Oli myos innostavaa huomata, etta haastat-
telemani henkil6t olivat kiinnostuneita aiheesta. He ymmartavat rakennussuoje-
lun merkityksen. Tama vahvistaa kasitykseni siita, ettd suunnitteluryhman valin-
nalla on merkittava vaikutus hankkeen onnistumisessa. Kun suunnitteluryhma on

motivoitunut hankkeen haasteisiin, saadaan onnistunut lopputulos.
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Liite 1.

Haastattelukysymykset

1. Mita rakennuttajan tulee ottaa huomioon hankkeen eri vaiheissa, kun koh-

teeseen sisaltyy rakennuksen suojelumaarayksia?
Milla perusteella rakennuksen suojelu maaritellaan? Mista tieto saadaan?
— tarveselvitys ja hankesuunnittelu

o mita tulee ottaa huomioon ennen kuin paasuunnittelija/arkkitehti

on kiinnitetty hankkeeseen?

— rakennussuunnittelu

o Paasuunnittelija/arkkitehti avain asemassa?
— rakentamisen valmistelu

o Tarjouspyynnot?
— rakentaminen

o Suojelumaaraysten toteutumisen seuranta?
— vastaanotto

o Liittyyké rakennushankkeen vastaanottoon jotain huomioon

otettavaa?
— takuuaika

o Liittyykoé rakennushankkeen takuuaikaan jotain huomioon otet-

tavaa?
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Liite 2.

Rakennuttajan tydlista

Sisaltadko hanke rakennussuojelua? Kylla Ei
Vaaditaanko hankkeelle rakennushistoriaselvitys? Kylla Ei
Onko rakennushistoriaselvitys valmis? Kylla Ei
Vaaditaanko hankkeelle erillista rakennussuojelun asian- | Kylla Ei
tuntijaa?

Suunnitteluryhman valinta

Paa- ja arkkitehtisuunnittelijan referenssit ovat riittavat Kylla Ei
LVIA-suunnittelijan referenssit ovat riittavat Kylla Ei
Sahkdsuunnittelijan referenssit ovat riittavat Kyl Ei
Tarvitaanko rakennusvalvonnan arviota suunnitteluryh- Kyl Ei
man patevyydesta?

Onko tarjouspyynndssa kerrottu selkeasti suojelumaé- | Kylla Ei
rayksista?

Onko valitun urakoitsijan kanssa pidetty erillispalaveri ra- | Kylla Ei

kennussuojelusta?




