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1 Johdanto

Tyon tilaajana on Rakka Asunnot Oy. Toiminta on keskittynyt laadukkaiden pari- ja
rivitaloasuntojen valmistamiseen paakaupunkiseudulla “avaimet kdteen” periaatteella.
Rakennusliikkeen voimakkaan kasvun myota ajankohtaiseksi tuli luoda yrityksen arvojen

mukainen konsepti myos tydomaille.

Projektisuunnitelma tulee kayttdon heti sen valmistuttua loppuvuodesta 2021.
Opinndytetyon tarkoituksena on yhtendistda yrityksen yksil6llisten tydmaiden eri tarpeet ja
kdaytannot yhden oppaan sisalle. Projektisuunnitelman avulla tuodaan yrityksen
toimihenkil6ille uusia tyokaluja ja ohjeita laadukkaampaan projektinhallintaan seka

ammattimaisempaan ja organisoidumpaan tydmaanhallintaan.

Opinnaytetyon sisaltd on kaksijakoinen. Ensiksi opinndytetydn teoriaosuudessa syvennytaan
sithen mika on projektisuunnitelman tarkoitus, kaytto seka keskeinen sisaltd. Opinndytetyon
teoriaosuus luo pohjan projektisuunnitelman toiminnalliselle osuudelle eli tydosuudelle.

Tybosuudessa projektisuunnitelmaa sovelletaan tilaajan toiveiden mukaisesti.

2 Tilaajan esittely

Rakka Asunnot Oy on 2016 perustettu rakennusliike. Yrityksen liiketoiminnan ydin [6ytyy
perustajaurakoinnista, jonka toiminta on keskittynyt paakaupunkiseudulle. Rakennusliike
tyollistaa noin 20 tyontekijad. Yrityksen organisaatiorakenne perustuu projektinjohtomalliin
eli projektinjohtourakoitsija vastaa koko projektin johtamistehtavista, tyémaan

johtovelvollisuuksista ja varsinaisesta rakennustyosta. (Rakka asunnot Oy, n.d)

Rakka Asuntojen toimintaa ohjaa yrityksen vahvat juuret pohjoiseen, ylpeys niistad seka sielta
kumpuavat arvot. Arvoja ovat: reiluus, kannattavuus seka perinpohjaisuus. Reiluus on
suoruutta ja rehellisyytta asiakkaita ja kumppaneita kohtaan. Rakentamalla kannattavasti
hyotyvat seka asiakas, kumppanit seka yritys itse. Perinpohjaisuus tarkoittaa rakentamisen

laatua seka asioiden varman paalle tekemista. (Rakka asunnot Oy, n.d)



3 Projektien ja projektisuunnitelman historia

Varhaisimpia ja merkittavimpia rakennushankkeita ovat olleet muinaiset Egyptin pyramidit
seka Kiinan muuri. Hankkeet tayttavat projektien tiivistetyn maaritelman, jonka mukaan
projektit ovat kertaluontoisia, ainutkertaisia piirteita sisaltavia tyokokonaisuuksia, jotka
suoritetaan ennalta maariteltyjen resurssien ja aikataulun puitteissa. Historiallisia
dokumentteja on sdilynyt niin vahan, ettd emme tieda kovinkaan tarkasti, miten noita
projekteja on hallittu ja johdettu, joten on syyta olettaa, etta historiallisissa
rakennushankkeissa sovellettu johtaminen ei tayta nykyaikaisen projektijohtamisen

kriteerejs. (Leppéld, 2011, s. 11-12.)

3.1.1 Projektihallinnan historia

Amerikkalaisen insind6rin Frederick Winslow Taylor (1856—1915) periaatteita ja ajatuksia
voidaan pitaa modernin projektihallinnan metodisina kulmakivina. Taylorin mukaan tyén
tekeminen ja tyon suunnittelu on erotettava toisistaan. Taylorin mukaan suunniteltavan
tyonosuuden analysoinnin ja l6ydettyjen mittayksikéiden jalkeen, ty voidaan organisoida ja
sita voidaan johtaa ohjeita antamalla ja suorituksia tarkkailemalla. Tall6in tyota voidaan
mitata ja kasitella yksikkona, tydpakettina ja arvioida sen suorittamista. (Leppald, 2011, s.

23)

Taylorin tyotoveri Henry Gantt (1861-1919) jatkojalosti Taylorin menetelmia. Gantt keksi
kuvata tyopaketteja seka niiden kestoa janoilla muodostaen koko projektia kuvaavan
visuaalisen kaavion. Ganttin kaaviot ovat edelleenkin eniten kaytetty projektinhallinnan
tekniikka. (Leppald, 2011, s. 23). Ganttin kaavioiden kdyttoonoton 1900- luvun alun jalkeen

voidaan puhua systemaattisesta projektitoiminnasta kuten Kuva 1 voidaan todeta.



Kuva 1. Projektijohtamisen ja aikataulusuunnittelun historian vaiheita. (Koskenvesa &

Sahlstedt, 2011)
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4 Projektisuunnitelman merkitys

Rakennushankkeen projektisuunnitelman tarkoituksena on varmistaa tyémaatoiminnan hyva
taso kohdekohtaisesti ja maarittaa kuinka yrityksen menettelytapoja sovelletaan yksittaisissa
projekteissa. Projektisuunnitelma on kuvaus siitd miten tyémaata tullaan johtamaan
ennaltamadritettyjen tavoitteiden saavuttamiseksi. Projektisuunnitelmassa kuvataan
muunmuassa tydmaan vastuunjako ja toimenkuvat seka tydomaalla kaytettavat

kokouskaytannot. (Ratu S-1229, 2011, s. 2)

Projektisuunnitelman keskiossa ovat laatuohjaus seka riskien hallinta. Projektisuunnitelma
kuvaa tyomaalla noudatettavat turvallisuuden, hankintojen, kustannusten seka aikataulun
suunnittelu- ja valvontaperiaatteet sekd dokumentoinnin ja viestinnan periaatteet.
Projektisuunnittelulla yhtenaistetaan yrityksen toimintamallit tydmaakohtaisiksi

menettelytavoiksi. (Ratu S-1229, 2011, s. 2)

Projektisuunnitelma on myos dokumentti yrityksen laatuajattelusta, arvoista ja

toimintatavoista. Projektisuunnitelmaa voidaan hyddyntaa silloin kun tilaajalle halutaan



kertoa yrityksen toimintatavoista ja siita miten tuotannonohjausta ja tuotannon eri vaiheita

on suunniteltu ja ettd miten niiden hallinta hoidetaan kyseisessa yrityksessa.

Laadunvarmistustoimenpiteet perustuvat yrityksen menettelytapoihin, tydohjeisiin ja
laadunhallinta- seka toiminta-jarjestelmaan. Projektisuunnitelman asema rakentamisen
laadunvarmistuksessa selviaa, Kuva 2. Laadunhallintajarjestelman toimivuutta arvioidaan
yrityksen sisdisesti ja suunnitelma mallia kehitetdan kokoajan vastaamaan paremmin
kehittyvan yrityksen ja eri projektien tarpeita. Projektisuunnitelmaa pidetdaan ajantasalla

paivittamalla ja muokkaamalla sitd tarvittaessa. (Koskenvesa ym., 2017 s.33)

Kuva 2. Projektisuunnitelman asema rakentamisen laadunvarmistuksessa. (Koskenvesa ym.,

2017)
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5 Projektisuunnitelman sisalto

Projektisuunnitelman sisalto vaihtelee ja se on aina kohde- ja yrityskohtainen. Hyvana
runkona rakennushankkeen projektisuunnitelmalle voidaan kayttaa Ratu-S-1229
suunnitteluohjetta rakennustyémaan projektisuunnitelmasta. Projektisuunnitelmien sisalto
on yleensa hyvin samankaltainen jopa teknisesti hyvinkin erilaisissa projekteissa.
Projektisuunnitelmat alkavat yleensa projektien taustojen, tavoitteiden ja kohteen yleisten
asioiden lapikaynnilld kuten Kuva 3 esimerkista nakyy. Projektisuunnitelmien isoimpia osioita

ovat organisaatio, aikataulu, riskien hallinta, turvallisuus seka laadunvarmistus.



Kuva 3. Rakennustydmaan projektisuunnitelman sisalto. (Ratu-Rakennustoéiden laatu, 2017,

s.17)

Rakennustyémaan projektisuunnitelmassa selvitetdan ja suunnitellaan:

Yleistiedot Kohteen tiedot seké projektisuunnitelman tavoite
ja kaytté

Kokouskaytanto Toteutuksen tueksi jarjestettavat kokoukset ja
niissa kasiteltavat asiat

Viestinta Sovitut viestintatavat niin sisdisesti kuin ulkoisesti

Dokumentointi ja arkistointi Asiakirjojen dokumentointi- ja arkistointitavat

Ajallinen suunnittelu ja ohjaus Aikataulujen laadinnan ja seurannan seka ohja-
uksen menettelytavat

Taloudellinen suunnittelu ja Taloudellisen suunnittelun, seurannan ja ohjauksen
ohjaus menettelytavat
Riskien hallinta Yleisten ja todennékdisten teknisten, toiminnallisten

ja hankintojen riskien kartoitus seka niihin varau-
tuminen ja ehkaisytoimenpiteiden suunnittelu

Laadunvarmistus Suunnitelmien, hankintojen ja tuotannon laadun-
varmistustoimet, laatupoikkeamien selvittdmisen
menetelmat ja mallityokaytantd

Ympéristdvaikutukset Tuotannon vaikutukset ympéaristéon, riskien kar-
toitus, niihin varautuminen ja toimenpiteet ongel-
mien ehkdisemiseksi

Tyoturvallisuus ja sen tiedostus | Tydmaan turvallisuusriskien kartoitus ja ennalaeh-
kaisy, turvallisuuden ja ymparistdsuojelun toteutus
ja tiedostus, tietouden periyttdminen tuotannon eri
osapuolille.

Kohteen luovutus Kohteen itselleluovutus, laadun todentaminen ja
dokumentointi

5.1 Kohteen yleiskuvaus

Kohteen yleiskuvaus -osiossa kdydadan lapi kohteen nimi, tydnumero, osoite, laajuus
mahdolliset erityispiirteet seka rakennusaika. (Rakennustoéiden laatu, 2017, s. 33) Tassa
osiossa voidaan my6s mainita paaurakoitsija seka tilaaja. Kohteen erityispiirteita voivat olla

esimerkiksi ahdas tontti, tiukka aikataulu, vaativat maatyot seka vaativat perustustyoét.

Projektisuunnitelman merkityksellisyyden selkeyttamiseksi tdhdn osioon voisi kuvata
johdannon tai tiivistelman omaisesti, projektisuunnitelman sisallan, tavoitteen ja kayton,

jotta lukija saa suhteellisen nopealla tarkastelulla kirkastettua suunnitelman tarpeellisuuden.



5.2 Organisaatio, vastuunjako ja toimenkuvat

Tydmaan organisointi esitetdan yleensa kaavion tai henkildluettelon avulla. Luettelosta kay
ilmi henkilon rooli, nimi, tehtdavankuvaus seka yhteystiedot. Tarvittaessa luetellaan
patevyysvaatimukset lakien ja asetusten nojalla. Organisaatiorakenne tulisi suunnitella
selkedksi ja yksinkertaiseksi, jotta kaikki projektin osalliset |6ytavat ja tiedostavat helposti

tehtdvansa ja vastuunsa.

Vastuualueet on helpointa listata erilliseen vastuunjakotaulukkoon, josta 16ytyy vastuut

tyomaan eri osa-alueilla.

Tyomaata johtaa nimetty henkild, jonka tehtavanimikkeena toimii vastaava tyonjohtaja.
Vastaavan tydnjohtajan huolehtimisvelvollisuus yhteiskunnan asettamien tehtavien ja
vaatimusten tayttamisesta on maaritelty maankaytto- ja rakennuslaissa ja sen pohjalta

annetuissa asetuksissa. (Ratu S-1229, 2011, s. 3)

Paatoteuttaja nimeaa myos turvallisuudesta ja terveydesta vastaavat henkil6t, seka
henkilon, joka vastaa tydmaan kosteudenhallinnasta. Paatoteuttaja maarittelee patevat
vastuuhenkil6t vastaamaan yhteistoimintojen ja tiedonkulun jarjestamisesta, toimintojen
yhteensovittamisesta seka yleisesta siisteydesta ja jarjestyksesta huolehtimisen tarvittaessa
sijaisineen. Lisaksi jokainen tydnantaja nimittaa tekemaansa tyoéhon patevan ja

vastuunalaisen henkilén vastaamaan tyonjohdosta ja valvonnasta. (Ratu S-1229, 2011, s. 3)

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) mukaan vastaavan tyonjohtajan lisaksi
maaritelldaan erityisalojen tyonjohtajat, kuten kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston
rakentamisesta seka ilmanvaihtolaitteiston rakentamisesta vastaava tyonjohtaja sen
mukaan, kun tehtadvien vaativuus edellyttda. Rakennustydhon voi lisaksi olla rakennusluvassa
tai eritysesta syysta maarattavia muiden erityisalojen vastuullisia tyonjohtajia. (Ratu S-1229,

2011, s. 3)

5.3 Kokouskaytannot

Projektisuunnitelmasta selvidaa tyémaan sopijaosapuolten valiset sekd tydmaan sisdiset

kokoukset ja niiden toistuvuus. (Ratu S-1229, 2011, s. 3). Kohteen valmistumista valvotaan ja



ohjataan saanndllisesti pidettdvien kokouksien ja palaverien avulla. Kokoukset
dokumentoidaan kokouspdytakirjoihin. Kokousasiakirjojen tarkoitus on edistaa tydmaan
tiedonkulkua ja ratkaista epaselvyyksia. Asiakirjat tallennetaan yrityksen omaan

toimintajarjestelmaan ja arkistoidaan kohteen valmistuttua.

5.3.1 Tyomaan aloituspalaveri

Tyomaan alkaessa pidetdan koko tydmaan aloituspalaveri, johon osallistuu tyypillisesti
projektipaallikko, tyopaallikkod, vastaava tyonjohtaja, laskennasta vastaava, hankinnoista
vastaava seka organisaatiosta riippuen mahdolliset tydmaamestarit ja tyonjohtajat. Tydmaan
aloituspalaverin tarkoituksena on jakaa tietoa seka informoida projektinjohtoa kaikista
kohteeseen liittyvista asioista seka sopia hankkeen kdynnistamisen periaatteista. Tydmaan
aloituspalaverissa kasiteltavien asioiden sisalto ja laajuus maaraytyvat hankkeen koon,
erityispiirteiden ja rakentamismuodon mukaan. Kaikista palavereista ja kokouksista laaditaan
aina muistio. Aloituspalaverin muistiosta selvidvat seuraavat kasitellyt asiat seka jokaisen
kasitellyn asian vastuuhenkil®, toimenpide ja paivamaara, johon mennessa asia on sovittu

hoidettavaksi. Aloituspalaverin asialista:

e kohteen perustiedot, kuten suunnitelmatilanne ja aikataulu

e tavoitteet ja aikarajat

e toteutusorganisaation seka hankkeen osapuolten tarkeimmat nimet
e toteutuksen ennakkosuunnitteluun liittyvat asiat ja kiirehankinnat

e kustannuslaskennan perusteet seka tavoitearvion lapikdynti

e hankintasuunnitelma seka urakkarajat

e hankkeen aliurakoitsijatilanne

e toteutusvaiheen tyosuunnittelun asiat, kuten tehtavasuunnitelmat
e lisad- ja muutostydmenettely kdytannot

e viranomaiskaytannot, kuten ilmoitukset, hakemukset ja anomukset

e hankkeen vakuutukset (Ratu S-1229, 2011, s. 3)



5.3.2 Aloituskokous

Rakennusvalvonnan aloituskokouksesta maarataan rakennusluvassa. Rakennushankkeeseen
ryhtyva tilaa ja sopii kunnan rakennusvalvontaviranomaisen kanssa aloituskokouksen
ajankohdan. Kokous tulee jarjestaa ennen rakennustyon aloittamista. Aloituskokouksessa
todetaan ja merkitaan poytakirjaan lupa-asiakirjoissa maaratyt velvoitteet, keskeiset
osapuolet, vastuuhenkildt, tyovaiheiden tarkastuksia suorittavat henkil6t sekd muut
toimenpiteet ja selvitykset rakentamisen laadusta huolehtimiseksi. Aloituskokouksessa
sovitaan hankkeessa kadytettavan tarkastusasiakirjan varmentamistavat.
Rakennusvalvontaviranomainen arvioi edellytykset hankkeen lapiviemiselle ja etta
saannosten ja maaraysten mukainen rakentamisen taso saavutetaan. Aloituskokouksen

tuloksena saatu kirjallinen sitoumus sailytetaan ja arkistoidaan. (Rama, n.d)

5.3.3 Tyomaakokous

Tyomaakokouksella tarkoitetaan tyomaalla pidettavaa tilaisuutta. Tydmaakokouksissa
seurataan tydmaan etenemista kunkin urakkasuorituksen osalta. Tydmaakokouksiin
osallistuvat tilaaja, rakennuttaja, tydmaan valvoja, vastaava tyonjohtaja, ali- ja sivu-
urakoitsijat seka padsuunnittelija. Kokouksissa voidaan neuvotella ja sopia rakennustyon
yhteydessa esiintyvista ongelmista. Tydmaakokouksissa ei voida muuttaa sopimusehtoja eika
sopimusten sisaltéd. Kokouksesta laaditaan poytakirja, joka sailytetdan ja arkistoidaan.
Tyomaakokouksia jarjestetdaan tarvittaessa, kuitenkin noudattaen urakkasopimuksessa

sovittuja kaytantoja. (RT 16—10837, 2005, s.1)

5.3.4 Urakoitsijapalaveri

Urakoitsijapalaverien tarkoitus on varmistaa nopea ja suora tiedonjakelu tyémaan
keskeisten osapuolten valilla. Urakoitsijapalaveriin osallistuu vastaava tyonjohtaja seka
sopimukseen kirjatut ali- ja sivu-urakoitsijoiden tyonjohtajat. Urakoitsijapalavereita
jarjestetaan kahden viikon valein tai tarvittaessa tiheammin. Osallistumisvelvoitteet on
kirjattu urakkasopimukseen. Kokouksessa esille nousseet ongelmat tulee ratkaista nopeasti
ja hyvassa yhteistydssa. Palaverissa tyot suunnitellaan vahintdan seuraavaan palaveriin

saakka. Urakoitsijapalaverissa kaytdvat asiat:



e edellisen kokouksen poytakirja
e aliurakoitsijoiden asiat

e paaurakoitsijan asiat

e aikataulu ja korjaustoimenpiteet
e tulevat tyot

e suunnittelun tilanne

e rakennuttajan ja valvojan asiat
e muut asiat

e seuraavan palaverin ajankohta (Ratu S-1229, 2011, s. 4)

Aliurakoitsijoiden asiat esitetdan yleensa tyovaiheilmoituksilla. Urakoitsijat toimittavat
tyovaiheilmoitukset vastaavalle tydnjohtajalle. Tyovaiheilmoituksella tulisi kasitella
tyovaihetilanne, aikataulutilanne, resurssit, tulevat tyot sekd muiden urakoitsijoiden toiden
vaikutus. Urakoitsijapalaverissa kasitelladn kaikkien urakoitsijoiden tyévaiheilmoitukset ja
esitetdan ja ratkaistaan toimenpiteet, jotta kaikkien urakka voi edeta sujuvasti.
Paaurakoitsijan asioissa kerrataan tydmaan pelisddannot seka yhteiset kdytannot ja

tiedotetaan ajankohtaiset asiat. (Ratu S-1229, 2011, s. 4)

5.3.5 Seurantapalaveri

Seurantapalaverit jarjestetdan kuukauden valein. Seurantapalaveri on projektijohtomallissa,
yrityksen sisdinen palaveri. Palaveriin osallistuu tyopaallikon johdolla, vastaava tyonjohtaja
seka hankinnoista ja laskennasta vastaavat henkil6t. Seurantapalaverissa kdydaan kattavasti
koko tyomaan tilanne |api. Palaverista laaditaan muistio, joka sailytetdan ja arkistoidaan.
Palaverissa yhtena isoimpana paakohtana aikataulun ja turvallisuuden lisdksi on tyémaan
taloudellisen tilanteen lapikaynti. Muistioon kirjataan tyémaan tavoitearvion ja ennusteen
lapikdyminen, kate-ennusteet, taloudellinen valmiusaste, sidottujen kustannusten suhde
ennustukseen, maksuerat seka toimenpiteet mahdollisten taloudellisten poikkeamien

hallitsemiseksi.
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5.3.6 Aliurakan aloituspalaveri

Aliurakoiden aloituspalaverit jarjestetaan ennen kunkin aliurakkasuorituksen aloittamista.
Aliurakoitsijalle selvida tarkemmin paaurakoitsijan laatuvaatimukset ja toimintaan
kohdistuvat odotukset. Aloituspalaverissa kdydaan lapi urakkarajojen tarkeimmat kohdat,
aikataulu ja resurssit seka kaydaan lavitse urakan paasisaltd, eli kdaytanndssa kerrataan
sopimus tarkemmin. Palaverissa kdydaan lapi tydmaan yhteiset pelisdannot,
laadunvarmistustoimenpiteet, riskit ja niihin varautuminen, aloitusedellytykset, tekniset
asiat sekd tydmaan vastuuhenkilot. Aloituspalaverissa kasitellyt asiat kirjataan ja
arkistoidaan. Aloituspalaverissa aliurakoitsijalle voidaan jakaa tydmaata koskeva

informaatiopaketti, jonka sisalto voisi olla:

e projektiorganisaatio, yhteystietoineen

e tyOmaan tyoturvallisuus ohjeet

e tyoOvaiheilmoituslomakkeen

e |uovutus- tai vastaanotto poytakirja mallin
e tyoOvaiheaikataulun valitavoitteineen

e aluesuunnitelman (Ratu S-1229, 2011, s. 4)

5.4 \Viestintd

Paatoteuttaja sopii kdytettavat sisdisen ja ulkoisen viestinndn menetelmat. Tiedonkulkua
parannetaan saanndllisilla kokouskaytannoilla seka hyddyntamalla projektipankkia tai muuta
toiminnanohjausjarjestelmaa. Lisaksi tiedonkulkua parannetaan muokkaamalla eri
osapuolille tarkeitd ja oleellisia tietoja selkedan muotoon, esimerkiksi viikkoaikatauluksi.

(Ratu S-1229, 2011, s.4)

Isoimmissa projekteissa ja suurissa organisaatioissa viestinnan merkitys nousee tarkedmpaan
rooliin ja siihen on kiinnitettdava enemman huomiota, esimerkiksi laatimalla
viestintdsuunnitelma kokouskaytantojen lisdksi. (Kettunen, 2009, s.122-125).
Viestintdasuunnitelmasta selvida viestin sisaltd, kanava, aika, vastuuhenkilo seka kohde tai
kohderyhma. (L66w, 2002, s.78) Dokumentointi on osa viestintda ja siitd on seuraavassa

luvussa enemman.
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5.5 Toiminnan dokumentointi ja arkistointi

Dokumentoinnissa tulee ottaa huomioon pidemmat arkistointivaatimukset kuten takuut,
vastuut takuuajan jalkeen sekd mahdolliset muut laajennetut vastuuajat. (Ratu S-1229, 2011,

s. 5)

Arkistointi on vastaavan tyonjohtajan vastuullinen tehtava. Vastaava tyonjohtaja toimittaa

yrityksen toimintajarjestelmaan tydmaatoiminnassa syntyneet tiedostot ja dokumentit.

Tyomaan tulee arkistoida seuraavat dokumentit (Ratu S-1229, 2011, s. 5):

tydmaan tekemat hankintasopimukset
e kokouspoytakirjat/ muistiot

e lisa- ja muutostyot

e takuutarkastuksien poytakirjat

e toteutuspiirustukset

e turvallisuussuunnitelma

e koneiden kayttoonottotarkastukset

e tyOmaan laskut

e tyOmaapadivakirja

e betonointipoytakirja

e urakkasopimus seka urakkaneuvottelupoytakirjat ja -muistiot
e rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeet
e tarkastusasiakirja

e vastaanottotarkistukset

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje laaditaan rakennuttajan toimesta. Kaytto- ja huolto-
ohjeesta maarataan asuntokauppalaissa ja se koostuu tydmaaorganisaation urakoitsijoilta
kerdamaan materiaaliin ja dokumentteihin sopimuksien mukaisesti. Rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohjeeseen kootaan kiinteistén hoidon ja huollon kannalta oleelliset [ahtétiedot.
Lisdksi ohjeeseen kootaan kiinteistdn yllapidon kannalta oleelliset tiedot, sisdltden riittavat
tyoturvallisuus- ja terveystiedot. Ohjeessa esitetaan kiinteiston rakennusosien ja

kiinteistossa olevien laitteistoiden huolto-ohjelmat ja kunnossapitojaksot. Kaytto- ja huolto-
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ohjeet luovutetaan kiinteiston loppukayttdjalle vastaanottotarkastuksessa. (Ratu-S 1229,
2011, s.5) Lisaksi loppukayttajalle pidetdaan opastuskierros laitteistojen oleellisimmista
kayttoon liittyvista asioista. Lisaksi on tarkeda maaritella ja ohjeistaa osakkaan ja yhtion

huoltoalueiden rajat.

5.6 Riskien hallinta

Arkikielessa riski maaritelladn vaarallisen tai haitallisen tapahtuman todennakoisyyden ja
seurausten yhdistelmaksi. Rakentamisessa riskilla on yleensa negatiivinen vaikutus hankkeen
tavoitteisiin. Riski maaritellaan epavarmaksi tapahtumaksi. Epavarmuus taas on varmuuden
puutetta, joka syntyy riittamattomasta tiedosta olennaiseen tapahtumaan liittyen ja niiden
seurauksista. (RT 10-11255, 2017, s. 2) Tulevaisuuden tapahtumat eivat voi koskaan olla
varmaa tietoa. Kun projektille maaritellaan tavoitteita tai tehdaan suunnitelmia, on jo

olemassa riski niiden toteutumisesta. (RT 10-11082, 2012, s. 2)

5.6.1 Riskit

Rakennushankkeen riskeja tarkasteltaessa, riskeja aiheutuu teknisista, toiminnallisista,
organisatorisista tekijoista seka rakennushankkeen erityispiirteista ja ominaisuuksista, kuten
sijainti, laajuus, monimutkaisuus ja rakennustapa kuten Kuva 4 selvida. Rakennushankkeen
onnistumisen ja ennalta maarattyjen tavoitteiden saavuttamiseksi, riskienhallinnan tulee olla

systemaattista ja jatkuvaa prosessia, joka tarkentuu edetessaan. (RT 10-11255, 2017, s. 5)

Rakennustyomaalla esiintyvia riskeja:

sopimuksista aiheutuvat riskit

e aikataululliset riskit

e suunnitelmien laatu- ja aikariski
e tekniset riskit

e olosuhteista aiheutuvat riskit

e tuotteisiin liittyvat riskit

e tyoturvallisuusriskit

e 0saamisesta tai resursseista aiheutuvat riskit



e rakentamisen ymparistoriskit

e hankintoihin liittyvat riskit (Ratu S-1229, 2011, s. 6)

Kuva 4. Esimerkkeja rakennushankkeen riskeista. (RT 10-11255, 2017, s. 4)

Suunnittelu

Rakentaminen

Rakennus tai rakennuspaikka

« Riittamattomat lahtdtiedot

« Vaarat suunnittelijavalinnat (puutteelli-
set suunnittelijaresurssit)

« Suunnitteluun on varattu riittamaton
aika

« Puutteellinen suunnittelunohjaus ja
tiedonvilitys, jolloin suunnittelijat eivat
ole selvilla mita suunnitellaan missakin
vaiheessa

« Suunnittelualojen puutteellinen
koordinointi

« Puutteellinen suunnitelmien yhteenso-
pivuuden tarkastaminen

« Suunnitellaan liian tarkasti heti alkuun,
vaikka kayttajaa ei ole tai kayttaja ei ole
tehnyt tarvittavia paatoksia

« Puutteellinen tiedonkulku, erityisesti
aiemmin annetun tiedon muuttuminen,
jolloin riskina on, ettei muuttunut
tieto vality kaikille tiedon kayttajille ja
tarvitsijoille

« Hallitsematon kayttajasuunnittelu ja
hallitsemattomat kayttajamuutokset

« Muutosten hallinta

« Puutteellinen ohjaus kayttdjan paatok-
senteossa ja sen aikataulutuksessa

« Liikennejarjestelyt ja mahdolliset muut
toimijat tydmaa-alueella tai sen valitto-
massa laheisyydessa

+ Osaavan tydvoiman saatavuus
+ Osapuolten yhteistyon puutteet

« Suunnitelmien myshéstymiset ja suun-
nitelmien puutteet ja virheet

+ Urakoitsijoiden keskinaisen tyojarjes-
tyksen epdonnistuminen

« Puutteellinen tuotannonsuunnittelu

« Puutteellinen tiedonkulku osapuolten
valilla

+ Tyotehtavien valmistelun puutteet
« Osaavien aliurakoitsijoiden saatavuus

« Rakennustuotteiden (tuoteosien)
aikataulunmukainen saatavuus

« Puutteet toimitettujen rakennus-
tuotteiden kelpoisuudessa

« Aliurakoitsijoiden ja materiaalitoimitta-
jien myohdstyminen sovitusta

+ Puutteellinen tyosuoritusten valvonta

+ Perustamisolosuhteet ja pilaantunut

maapera

+ Mahdollisen kaavamuutoksen hyvaksyt-

tavyys; valitukset

+ Rakennuspaikan omistussuhteet ja

rasitteet

« Olemassa olevan rakenteiden haitta-

aineet ja pilaantuminen

« Olemassa olevien rakenteiden tekninen

kunto ja kantavuus

+ Korjattavassa rakennuksessa olevien

kayttdjien toiminta

+ Ulkopuolisten henkildiden henkilotur-

vallisuus
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5.6.2 Riskienhallintaprosessi

Riskienhallinnalla tarkoitetaan ennalta maariteltya prosessia, jossa analysoidaan mahdolliset
riskit ja varaudutaan torjumaan ne, sekd minimoimaan niista aiheutuvat haitat.
Riskienhallinnan avulla hanketta ja sen toteutusta tarkastellaan ja arvioidaan sdannollisilla
kokouksilla, ja havaittuja riskeja ehkaistaan tarvittavilla muutoksilla, kuten esimerkiksi
suunnitelmamuutoksin, tydnsuunnittelua parantamalla, tehtavasuunnittelulla seka
sopimusteknisilla keinoilla. Léhtokohtaisesti on siis olemassa joukko potentiaalisia riskeja,
jotka hankkeen edetessa voivat muuttua riskitapahtumiksi, aiheuttaen hankkeelle tai sen

osapuolille negatiivisia vaikutuksia. (RT 10-11255, 2017, s. 5)

Riskienhallintaprosessi Kuva 5 ldhtee siitd, ettd rakennushankkeen eri vaiheissa tunnistetaan

ennakoidusti todenndkadiset ja vaikutukseltaan merkittavat riskit, joille taytyy asettaa
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vastatoimet. Rakennushankkeen riskienhallintaprosessi koostuu riskien analysoimisesta eli
niiden tunnistamisesta ja arvioinnista seka niihin varautumisesta tai niiden torjunnasta, mika
edellyttda hankkeen eri osapuolten osallistumista johdonmukaisesti koko hankkeen ajan

kestavdan ennakoivaan yhteistoimintaan. (RT 10-11255, 2017, s. 5)

Kuva 5. Riskienhallintaprosessi. (RT 10-11255, 2017, s. 5)

Tunnistamisen Erityisten riskien Yleisten riskien Riskien Valvonta ja
valmistelu tunnistaminen tunnistaminen vastatoimet yllapito
Ryhmatyo- Vakavien
i Riskirekisterit ki
Tavoitteet tekniikka ja o riskien Tyomaakaynnit
— kokouskaytannot —> R torjunta [
T Pienten riskien
Erityispiirteet N || seurauksiin | ,|  Kokoukset
— ereiEn varautuminen

Toimenpiteet vie-
—| daan suunnitel-
miin ja sopimuksiin

5.7 Laadunohjaus

Laadulla kasitteena on paljon ulottuvuuksia ja maaritelmia. Laatua on kehitetty ja parannettu
kautta aikojen. Laadun tarkkailu kehittyi systemaattiseksi siina vaiheessa, kun tuotteita
alettiin kehittamaan teollisesti. 1950-luvulla laatujohtaminen kehittyi W. E. Demingin ja J.
Juranin johdolla, jonka jalkeen laatuajattelu alkoi kehittymaan nopeasti. 1970-luvulla
laatuajattelun ydin siirtyi valvonnasta prosessin hallintaan. (Ratu-Rakennustoiden laatu

2017, s. 7-8).

5.7.1 Rakennushankkeen laadunvarmistus

Rakennushankkeen laadunvarmistustoimet kattavat ja huomioivat koko rakentamisen
prosessin, hankevalmistelusta aina rakennuksen kayton aikaiseen aikaan.

Laadunvarmistustoimissa on useita vaiheita, joita kasitelldan luvuissa 5.7.1-5.7.2.
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Rakentamisen laatuun voidaan vaikuttaa suunnitelmallisella ja tarkalla tarjous- ja
sopimusvaiheen liiteasiakirjojen laatimisella, jotka sisaltavat laadullisesti oleellisia asioita,
kuten tarjouspyynndn laatimisen, urakoitsijoiden esivalinnan, tarjouskilpailuiden
jarjestamisen, urakoitsijan valinnan, sopimusneuvottelut seka varsinaisten
sopimusasiakirjojen laatimisen ja sopimusten solmimisen. (Ratu-Rakennustoiden laatu, 2017,

s. 14)

Rakentamisen valmisteluvaiheen laatua parantavat hankkeen riskianalyysit, eri osapuolten
laadunvarmistustoimien suunnittelu ja tarkennus seka suunnittelu- ja tyaikataulujen

laatiminen. (Ratu-Rakennustoiden laatu, 2017, s. 14)

Rakentamisvaiheen laatua on dokumentoida ja toteuttaa suunniteltujen rakennustdiden
laadunvarmistustoimet. Taytyy myos valvoa jokaisen osapuolen huolehtivan itselleen
kuuluvista toimenpiteista ja vastuista laatuun liittyen ja huolehtia tiedon kulkemisen

nopeasti ja vaivattomasti hankkeen eri osapuolille. (Ratu-Rakennustdiden laatu, 2017, s.14)

Viimeistely- ja luovutusvaihe sisaltdaa eniten laadullisia vaiheita koko projektin aikana, aina
aikataulusuunnittelusta toteutusvaiheen laatuun. Tarpeeksi tarkalla aikataulusuunnittelulla,
joka huomioi viimeistelyvaiheen tarkastukset, kokeet ja saado6t saadaan tavoitteiden
mukaisesti laatuvaatimukset tayttava valmis kohde luovutettua aikataulussa tilaajalle. (Ratu-

Rakennustoiden laatu, 2017, s.14)

5.7.2 Tyomaan laadunvarmistustoimet

Projektisuunnitelmassa laadunohjaus osiossa esitetdaan laadun rakentuminen
tyomaatoiminnassa sekd sopimusosapuolten toimet, joilla sopimuksien mukaiset ehdot
tayttyvat. Koko tydmaan tehtavat laadunvarmistuksessa, voidaan esittaa
laadunvarmistusmatriisin avulla kuten Kuva 6 nayttaa. Tehtavakohtainen laadunvarmistus
varmistetaan tehtavasuunnitelmalla. Ennen tehtdvan aloittamista laatuvaatimukset tulee

kdyda huolellisesti lapi myos tyontekijoiden kanssa. (Ratu S-1229, 2011, s. 7)
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Kuva 6. Esimerkki tydmaan laadunvarmistusmatriisista. (Ratu-Rakennustoiden laatu, 2017, s.

18)

Laadunvarmistusmatriisi

Laadun-
varmistus-
toimi

Aikataulu-
tehtava

Tehtavasuunnitelma

Mallityé

Tarkemittaus

Ongelmiin varautuminen

Oma valvonta/laaturaportti

Kokeet, mittaukset

Maarakennustyot

Perustustyot

x

x

x

x| » | Tarkastukset

Elementtiasennus

=

>

Vesikattoty ot

LVI- ja sihkétyét

X | X [ X | X

Ikkuna-asennus

Véliseinatyd

Tasoite ja maalaus

XX XX | X X | x| X |Alituspalaveri

X | X | X|X | % [x | x| x |Vastaanottokatselmus

Ty6émaan laadunvarmistuksen vaiheet:

e |aatutason maarittaminen

e projektisuunnitelman laatiminen

e riskien arvioiminen ja torjuntatoimenpiteiden suunnittelu

e tehtavasuunnitelma

e aloituspalaveri

e mestan vastaanotto

e tehtdvan seuranta

e mallityén katselmus

e tarkastukset, testit ja mittaukset

e laadunvalvonta ja laadunohjaus

e tehtdvan vastaanotto (Ratu-Rakennustoiden laatu, 2017, s. 18)

Tehtdvien suunnittelulla etsitdan keinot, joilla ennalta maaratyt tavoitteet ja vaatimukset
saavutetaan. Tehtdvdsuunnitelma laaditan siten, etta jokaisen tehtdvan ajalliset ja

taloudelliset tavoitteet, laatuvaatimukset, tyoturvallisuus asiat, aloitusedellytykset seka

potentiaalisten ongelmien analyysit on koottu kustakin tehtavastad laadunvarmistusmatriisin

mukaisesti. (Ratu-Rakennustoiden laatu, 2017, s.38)
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Mallityon tarkoituksena on konkretisoida tyon laatutaso. Laadunvarmistusmatriisissa
ndytetaan, mista tyovaiheista tehdaan mallityo. Tyoryhman ensimmainen tyékohde
tarkistetaan ja havaitut poikkeamat korjataan, jotta haluttuun laatutasoon paastdaan ennen
seuraavan tyovaiheen alkamista. Hyvaksytty mallityo toimii referenssina seuraaville
tyokohteille. Riippuen mallitydn kokonaisuudesta tai laajuudesta, osallistuu siihen vahintaan
vastaava tyonjohtaja seka tyovaiheen tekija, kuitenkin isoissa ja laajoissa mallitissa
osallistujina voi olla edella mainittujen lisdksi suunnittelija, arkkitehti seka valvoja. (Ratu-

Rakennustdiden laatu, 2017, s.38)

Vastaanottokatselmuksen tarkoituksena on tarkistaa luovutettavan kohteen suunnitelmien
mukaisuus ja valmius. Mahdolliset puutteet kirjataan ja dokumentoidaan seka korjataan
vastaamaan ennalta maarattya laatutasoa ennen kohteen luovutusta. (Ratu-Rakennustoiden

laatu, 2017, s.18)

5.8 Aikataulusuunnittelu, -valvonta ja -ohjaus

Rakennustyomaan aikataulut on tarkoitettu kuvaamaan tuotantoa seka toimimaan
ohjauksen ja valvonnan valineina. Tuotannon ajallinen seuranta toteutetaan

kokouskaytantdjen mukaisesti. (Koskenvesa & Sahlstedt, 2011, s. 62)

Tyomaalla yleisesti esiintyvia aikatauluja ovat:

e yleisaikataulu

e talotekniikan aikataulu

e rakentamisvaiheaikataulut
e viikkoaikataulut

e tehtdvakohtaiset aikataulut

e |uovutusvaiheen aikataulu (Ratu S-1229, 2011, s. 11)

5.8.1 Suunnitelma-aikataulu eli piirustusaikataulu

Suunnittelun johtamisen avuksi laaditaan suunnitelma-aikataulu eli piirustusaikataulu.

Aikataulussa kuvataan suunnitteluiden ajoitukset ja sisallot. Aikatauluun maaritellaan
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padivamaarat, jolloin suunnitelmien tulee olla tehtyna ja kdytettavissa. Suunnitelma-aikataulu
perustuu toimivaan yleisaikatauluun. Suunnitelma-aikataulu laaditaan yleensa yhdessa
hankinta-aikataulun kanssa. Suunnitelma-aikatauluun vaikuttaa hankintaprosessin kesto.
Riippuen hankinnan sopimusmuodoista ja hankinta kokonaisuuksista tulisi niihin liittyvien
suunnitelmien olla valmiina ennen tarjouspyynnén lahettamista, sopimusvaiheessa tai
suunnitelmia voidaan tehda samalla kun toteutusta tehddan. (Koskenvesa & Sahlstedt, 2011,

s. 48-50)

Piirustusten tutkimiselle, kuten urakoitsijoiden kommenteille, tydmaasuunnitelmiin seka
viranomaisille laadittavien purku- asennus-, meluntorjunta- ja paloturvallisuussuunnitelmien
laatimiselle tulisi varata tarpeeksi aikaa. Lisaksi piirustusten tulisi olla jakelussa kaikille
osapuolille 4-5 viikkoa ennen uuden tyévaiheen aloitusta. (Koskenvesa & Sahlstedt, 2011, s.

48-50)

Suunnittelua ja suunnitelma-aikataulua ohjataan ja valvotaan suunnittelukokouksilla, joissa
varmistetaan tiedon siirtyminen suunnittelijalta toiselle sovittuihin paivamaariin mennessa
seka tarkistetaan, seuraavien suunnitelmien ristiin tarkastus- ja valmistumispaivamaarat.
Suunnittelukokouksia jarjestetddn vahintdaan kahden viikon valein. (Koskenvesa & Sahlstedt,

2011, s. 48-50)

5.8.2 Yleisaikataulu

Alustava yleisaikataulu, joka on laadittu hankkeen tarjousvaiheessa paatoteuttajan toimesta,
tarkentuu sopimusvaiheen muokkausten ja hyvaksymisien jalkeen yleisaikatauluksi, jota
kutsutaan joissakin organisaatioissa tyoaikatauluksi. Yleisaikataulun tarkoituksena on kuvata
koko hankkeen suunniteltu tyonkulku. Yleisaikataulun laatii projektin paatoteuttaja.
Yleisaikataulu toimii informaatiovadlineena hankkeen eri osapuolille. Yleisaikataulussa
esitetdan projektia tahdistavat avaintehtavat seka tarkeimmat tavoitteet kuten esimerkiksi
milloin on 1ampo paalla. Yleisaikataulusta tulisi selvita valitavoitteet, tavoitteet, talotekniikan
tyot seka luovutustoimenpiteet. Yleisaikataulussa tulisi olla 20—-40 nimikettd huomioiden
rakennuskohteen laajuuden ja monimuotoisuuden. (Koskenvesa ym., 2015, s. 30-31)
Hankkeen riskien arvioinnin perusteella varataan vaiheiden seka tehtdvien valiset pelivarat.

Yleisaikataulu esitetdaan yleensa jana-aikataulun muodossa. Tydaikataulua valvotaan
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esimerkiksi toteumatietojen perusteella laaditusta paikka-aikakaaviosta tai vinjetista.

(Koskenvesa & Sahlstedt, 2011, s. 43—47)

5.8.3 Talotekniikan aikataulu

Talotekniset tyot esitetdaan yleensa yleisaikataulussa, mutta niista on syyta luoda myés oma
aikataulu, jossa tehtavat esitetdaan huomattavasti tarkemmin. Aikataulun tulee perustua
kohteen suunnitelmiin. Hankkeen aikataulullinen ohjattavuus ja seurattavuus paranee,
mikali kohteen kriittisimmat rakennustekniset tyot seka talotekniset tyot yhdistetaan
samaan paikka-aikakaavioon, jolloin todettavissa olevat riippuvuudet voidaan ndahda yhdella
silmaykselld. Tarkeaa on tiedostaa, milla resursseilla aikataulutehtavat on mitoitettu.

(Koskenvesa & Sahlstedt, 2011, s. 53-54)

5.8.4 Rakentamisvaiheaikataulu

Rakentamisvaiheaikataulu on tarkennettu versio tyoaikataulusta ja se perustuu hankkeen
yleisaikatauluun. Rakentamisvaiheaikataulu laaditaan yleensa joko 2—6 kuukauden pituisille

jaksoille tai eri rakentamisvaiheille. Yleisimpia rakentamisvaiheen aikatauluja ovat:

e maarakennus- ja perustamisvaiheen aikataulut
e runko- ja vesikattovaiheen aikataulut
e sisavalmistusvaiheen aikataulut

e viimeistely ja luovutusvaiheen aikataulut.

Rakentamisvaiheaikataulun laadintavastuu on paasaantoisesti tydmaata johtavalla
vastaavalla tyonjohtajalla. Aikataulussa mitoitetaan tarkeimpien tyévaiheiden resurssit
tehollisten tyomenekkien, tehtavien limitysten ja vaihtoehtolaskelmien avulla.
Rakentamisvaiheaikataululla varmistetaan jokaiselle tydlle vapaata tydskentelytilaa eli
mestaa. Vaihesuunnittelussa voidaan hyddyntaa yhteisen vaihesuunnittelun periaatetta, eli
aikataulu laaditaan yhdessa tietyn vaiheen urakoitsijan kanssa, jotta tietyn vaiheen
tavoitteet saavutetaan ja ettd, aikataulua sitoudutaan noudattamaan. (Koskenvesa &

Sahlstedt, 2011, s. 55-56)
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5.8.5 Viikkoaikataulu

Viikkoaikataulu laaditaan viikoittain 1-3 viikoksi eteenpain toteutettavissa olevien tehtavien
mukaisesti. Suunnitelma laaditaan aikaisempien aikataulujen seka ennalta maarattyjen
tavoitteiden perusteella. Viikkoaikataulun tarkoituksena on varmistaa eri téiden tavoitteiden
saavuttaminen. Jokaisen tyokohteen tyonjohtaja laatii omat alustavat viikkoaikataulut, jotka
yhteensovitetaan ja yhdistetdaan vastaavan tyonjohtajan johdolla. Viikkosuunnittelua voidaan
tehostaa Last Planner-menetelmalld, joka keskittyy lyhyen aikavalin suunnitteluun ja
ohjaukseen seka suunnittelun tason mittaukseen. (Koskenvesa ym., 2015, s. 34—-35)
Viikkoaikataulu on tyénjohdon tyévaline paivittdisen toiminnan suunnitteluun, resursointiin
ja ohjaamiseen. Viikkoaikataulun toteutumista seurataan viikoittain. (Ratu S-1229, 2011, s.

12)

5.8.6 Tehtdvdkohtaiset aikataulut

Tehtavakohtaiset aikataulut maaritelldan tehtavasuunnittelulla. Tydmaan
laadunvarmistusmatriisissa esitetaan tydmaalla tehtavasuunnittelulla suunniteltavat
tehtdvat. Tehtavasuunnittelun tarkoituksena on varmistaa yksittdisen rakennustyémaan
tehtdvan saavuttavan sille asetetut ajalliset ja taloudelliset tavoitteet seka laadulliset
vaatimukset. Tehtavasuunnittelun laadintavastuu on tydmaan vastaavalla tyonjohtajalla.

(Koskenvesa ym., 2015, s. 36—-37)

5.8.7 Viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulu

Viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulut ovat keskeisimpia rakentamisvaiheaikatauluja ja
niiden tarkalla suunnittelulla varmistetaan hankeen valmistuminen sovittuna ajankohtana.
Viimeistelyvaiheen aikatauluun suunnitellaan kohteen oikea valmistumisjarjestys
huomioiden seuraavat toimenpiteet jarjestyksineen ja ajoituksineen viimeistelyalueittain:
omat tarkastukset ja itselle luovutukset, asiakastarkastukset, jalkitarkastukset, mahdolliset
korjaustyot alueittain tai urakoitsijoittain, talotekniikan tarkastukset, mittaukset ja testit,
jalkitarkastukset, vastaanottotarkastukset seka viranomaistarkastukset ja katselmukset.

Viimeistelyvaiheen aikataulun laadinnassa tulee huomioida etta:
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e polydvat tydvaiheet on paatetty ja polyttdmyys siivous on suoritettu ennen
toimintakokeita ja saatoja

e |aite- ja asennustarkastukset on suoritettu talotekniikkaurakoitsijoiden toimesta
ennen virallisia toimintakokeita

e jdrjestelmien sdaadot ja mittaukset on suoritettu ja valvoja seka Ivis-suunnittelijat ovat
tarkastaneet mittaustulokset ennen viranomaiskatselmuksia

e sopimusten mukaiset jarjestelmien kayton opastukset

e ennakkotarkastukset ja niissa havaittujen puutteiden korjaaminen ennen
loppusiivousta

e sopimusasiakirjojen mukaisten kaytt6- ja huolto aineiston toimittaminen

e tarkastukset, luovutukset ja vastaanotot. (Koskenvesa & Sahlstedt, 2011, s. 57-58)

5.9 Hankintojen suunnittelu ja toteutus

Hankinta-aikataulussa hankintatapahtumat ajoitetaan toimitusajankohdasta taaksepain siten
ettd, tarjouspyynnolle, tarjouksen antamiselle ja neuvotteluille jaa riittavasti aikaa. Hankinta-
aikataulu on laadittu yleisaikataulun perusteella ja on siihen sidoksissa. Hankinta- aikataulun
laadinnassa tulee myos huomioida markkinatilanne seka hankinnan kriittisyys. (Koskenvesa
& Sahlstedt, 2011, s. 51). Hankinta-aikataulun keskeisin tarkoitus on varmistaa materiaalien
ja rakennusosien oikea-aikainen saanti ja aliurakoiden aikataulunmukainen aloittaminen.

(Ratu S-1229, 2011, s. 13)

Hankintasuunnitelman laatimisessa tulisi maaritella kunkin hankinnan vastuuhenkil® seka
tyonjako tydmaan ja hankintaosaston valilla. Yleensa hankintaosasto suorittaa hankkeen
taloudellisesti merkittavimmat hankinnat. Hankintasopimuksissa on maaritetty
alihankkijoiden laadunvalvonta ja dokumentointi seka tyémaalla tapahtuva laadun

ohjaaminen, valvonta ja dokumentointi.

Hankintojen keskeisimmat dokumentit:

e hankinta-aikataulu
e hankinta suunnitelma

e tarjouspyynnot
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e tarjoukset ja vertailut

e urakkaneuvottelumuistiot

e sopimukset ja tilausvahvistukset

e maksuerdtaulukot

e hankinnoissa kaytettavat sopimusehdot

e reklamaatiot ja palautteet (Ratu S-1229, 2011, s.13)

Hankintaprosessissa hankinnan vastuuhenkil® laatii tarjouspyyntdasiakirjat ja yhdessa
tyopaallikon kanssa paatetaan yritykset, joihin tarjouspyynto lahetetdan. Tarjouksista
tehdaan vertailu, jossa paatetaan kustannustehokkain ratkaisu. Hankinnoista tehdaan

kirjallinen tilaus tai sopimus. (Ratu S 1229, 2011, s. 13)

Tyomaan tyénjohtajan keskeisimmat tehtavat rakentamisvaiheen toimitusten ohjaamisessa
on, toimitusmenetelmien tarkennukset, toimitusten sisallon ja laajuuden tdydennykset,
tyomaa-alueen toimivuuden takaaminen toimituksissa, toimituserien tarkemmat
toimitusajankohdat, tuotteiden vastaanoton ja tarvittavan nosto-, siirto- ja suojauskaluston

jarjestaminen. (Ratu S 1229, 2011, s. 13)

5.10 Kustannusohjaus, -valvonta ja ennustaminen

Ty6bmaan taloudellista tuotantoa ohjataan hankkeen tavoitearvion mukaisesti materiaalien,
tyomenekkien ja tuottavuuden seurannalla. Projektisuunnitelmassa mainitaan tyémaan
talouden seuraamisesta ja ennustamisesta vastuussa olevat henkil6t. Tydmaan taloudellista
toteutumista urakoitsijoiden kanssa kasitellaan viikoittaisilla palavereilla kokouskadytantojen
mukaisesti. Poikkeamiin puututaan valittomasti ja niille etsitdan korjaavat ratkaisut. (Ratu-

Rakennustodiden laatu 2017, s.36)

Tuotantovaiheen kustannusten hallintaan sisaltyy:

e tavoitearvion laadinta
e hankinnan ja sopimusten tavoitearvion mukaisuuden valvonta
e hankkeen talouden ennustaminen, ennakkotarjoukset ja tarjoukset

e aikataulupoikkeamien vaikutus kustannuksiin ja niiden minimointi
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e |askutuksen oikeellisuuden tarkastaminen
e maksuerien oikeellisuuden tarkastaminen
e lisa- ja muutostoiden kustannusten hallinta ja dokumentointi

e tehtdvasuunnittelu (Ratu-S 1229, 2011, s. 14)

5.10.1 Tavoitearvio

Kustannusarvio laaditaan rakentamispaatéksen yhteydessa. Kustannusarvio perustuu
tuotantosuunnitelmiin. Kustannusarviota maariteltdaessa hyddynnetaan aikaisempien
vastaavanlaisten kohteiden kustannustoteumaa, jalkilaskentatietoa seka pyydettyja
ennakkotarjouksia. Tydmaalle laadittu tavoitearvio perustuu kustannusarvioon, joka on
sidottu mahdollisimman oikeaan kustannustasoon. Tavoitearviossa kustannukset
kohdistetaan eri litteroille tyétehtavien, hankintojen ja hankintakokonaisuuksien mukaisesti.

(Ratu-S 1229, 2017, s. 14)

5.10.2 Kustannusten valvonta

Kustannusten valvonta voidaan jakaa kolmeen vaiheeseen. Sopimusten teon yhteydessa
tapahtuvaan kustannusten ennakkovalvontaan, tyonaikaisten kustannuspoikkeamien
valvontaan seka loppukustannusten ennustamiseen. Kustannuksia valvotaan reaaliaikaisesti
ja ennusteita yllapidetaan jatkuvasti. Suunniteltujen tydmenetelmien, tydryhman koon seka
materiaali tietojen perusteella tarkastetaan kustannus- ja aikataulutavoitteiden oikeellisuus.
(Ratu-S 1229, 2011, s. 14). Yrityksen sisdlla tydmaan taloudellisen tilanteen seuraamista ja

kehittymista analysoidaan seurantapalavereissa kokouskadytantdjen mukaisesti.

5.10.3 Lisa- ja muutostyot

Lisa ja muutostdiden kasittelyssa noudatetaan sopimuksen mukaisuutta, seka sopimuksella
kaytettdvia sopimusehtoja. Yleisesti urakoissa kaytetdan rakennusurakan yleisia
sopimusehtoja YSE 1998. Suunnitelma- ja hintamuutoksiin liittyvat sopimusehdot

rakennusurakan yleisista sopimusehdoista |0ytyvat luvusta 6 sivuilla 10-12.



24

5.11 Turvallisuus-, ymparisto- ja aluesuunnittelu

Tyo6turvallisuus vaatii kaikkien osapuolten yhteistoimintaa ja ettd, kaikki omalta osaltaan
huolehtivat siita, ettd tyosta ei aiheudu vaaraa tydmaalla tyoskenteleville eikd muille sen

vaikutuspiirissa oleville henkildille. (Ratu-S 1229, 2011, s. 15)

Valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta 205/2009 edellyttaa, etta

rakennuttaja:

e edellyttaa suunnittelijoilta tyoturvallisuuden huomioon ottamista

e laatii turvallisuusasiakirjan seka kirjalliset kdaytto- ja huolto-ohjeet

e laatii rakennustyon toteutusta varten kirjalliset turvallisuussaannét ja
menettelyohjeet

¢ huolehtii asiakirjojen taytantdonpanon seurannasta ja pitaa asiakirjat ajan tasalla

e huolehtii rakennustydmaalla tyéskentelevien henkildiden tunnisteesta

e nimeaa tarvittaessa turvallisuus koordinaattorin ja varmistaa, etta han huolehtii

tehtavastaan. (Ratu-S 1229, 2011, s. 15)

5.11.1 Turvallisuussuunnittelu

Valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta 205/2009 maaraa rakennuttajaa
laatimaan tyoturvallisuussuunnitelman. Tydmaan tyoturvallisuussuunnitelmassa esitetaan
tarkeimmat tyoskentelyn turvallisuuteen vaikuttavat asiat ja tarvittavat suunnitelmat seka
kdytannon jarjestelyt tyémaalla. (Ratu-S 1229, 2011, s. 15). Tyoturvallisuus suunnittelu
voidaan sisallyttda muihin tuotannonsuunnitelmiin selkeina osina ja toimenpiteina.
(Lehtinen, 2019, s. 109). Laadunvarmistusmatriisissa edellytetdan tiettyja
tehtavasuunnitelmia, joissa yhtena osana on tyoturvallisuus. Nama asiakirjat tdydentavat

tyomaan tyoturvallisuussuunnitelmaa.

Paatoteuttajan tulee huolehtia, etta kaikilla tydmaalla tyoskentelevilla on riittavat tiedot
turvallisesta tyoskentelystd, seka tarvittavat menettelytavat rakennustydmaan vaara ja
haittatekijoiden poistamiseen. Uusien tyontekijoiden perehdytyksessa kdaydaan lapi tydmaan

tyoturvallisuusasiakirjat seka ilmoitetaan henkilokohtaisten suojainten kdytdn saannot
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tydmaalla ty6turvallisuusmaardysten mukaisesti. Perehdytyksen yhteydessa tarkistetaan

tyoturvallisuus-, tulityd- ja ensiapukorttien voimassaolo. (Ratu-S 1229, 2011, s. 15)

Tydmaalla kaytettavien koneiden ja laitteiden kayttéonottotarkastukset suoritetaan
tyomaan vastuuhenkilon toimesta ennen koneiden kayttda. Tarkastuksista laaditaan
tarkastuspoytakirja, johon kirjataan osallistujat, tarkastettavat kohteet, mahdolliset
huomautukset ja milloin esitetyt korjaukset on tehty seka merkitaan
maaradaikaistarkastusten paivamaarat. Poytakirjat arkistoidaan tydmaakansioon

dokumentointiohjeen mukaan. (Ratu S-1229, 2011, s. 15-16)

Turvallisuusseuranta toteutetaan tydémaalla viikoittaisilla kunnossapitotarkastuksilla eli TR-
mittauksilla. TR on lyhenne sanoista talonrakennus. MVR-mittari on maa- ja
vesirakennustydmaiden havainnointimenetelma. MVR- mittausta kaytetdaan tyémaan alussa
ja TR-mittaukseen siirrytaan yleensa perustusvaiheen alkaessa. Havainnointimenetelmalla
saadaan selville tydmaan turvallisuuden taso, TR-taso selkedna prosenttilukuna. TR- mittaus
suoritetaan kiertamalla tydmaa ja merkitsemalla TR-lomakkeeseen oikein tai vaarin
havaintoja tukkimiehen kirjanpidolla. Kohde merkitdaan oikeaksi, jos se tayttaa
tyosuojelutarkastuksessa hyvaksytyn turvallisuustason, muuten merkinta on vaara. Tarkan
tuloksen saamiseksi yhdelld mittauskierroksella havainnointeja tulisi suorittaa vahintaan 100
kpl. Tydmaan turvallisuustaso lasketaan mittaustuloksista prosentteina. Jos taso on
erimerkiksi 80 % oli tydmaalla 80 kohdetta sadasta kunnossa. Mittaustulos on kaikkien

nahtavilla keskeisella paikalla. (Ratu TT 5.16, 2020, s. 1-2)

Kierroksella havainnoidaan tydmaan turvallisuuteen vaikuttavat asiat:

tyoskentely

e telineet, kulkusillat ja tikkaat
e koneet ja valineet

e putoamissuojaus

e sahko ja valaistus

e jdrjestys, jatehuolto ja polyisyys (Ratu TT 5.16, 2020, s. 1-2)
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5.11.2 Ymparistosuunnittelu

Toiminnanharjoittajaa velvoittaa ymparistosuojelulaki 527/2014. Rakennuttajan tulee olla
selvilla toimintansa ymparistdvaikutuksista, ymparistoriskeista seka
vaikutusmahdollisuuksista poistaa tai vahentaa haitallisia vaikutuksia. Tyémaan
ympadristosuunnittelussa tulisi kiinnittaa huomiota tydmaan lahiymparistoon, tydmaan
alueeseen, mahdolliseen maaperan pilaantuneisuuteen, polyyn ja meluun, kaasuihin ja
nesteihin, jatehuoltoon ja sen toteutukseen, ongelmajatteisiin seka kohteen sisdilmasto-,

puhtaus- ja materiaalien paastoluokituksiin. (Ratu S-1229, 2011, s. 16)

5.11.3 Aluesuunnittelu

Rakennustydmaan aluesuunnitelma on osa tydmaan turvallisuussuunnittelua.
Rakennustydémaa-alueen kaytto suunnitellaan ennen rakentamisen alkamista ja
aluesuunnittelua jatketaan koko ajan rakennustdiden edetessa. Tydmaatoiminnot ja niiden
vaatimat jarjestelyt suunnitellaan mahdollisimman sujuviksi ja turvallisiksi rakentamisen eri
vaiheissa. Aluesuunnitelma valittaa tietoa tydmaan sisdisista ja ulkoisista
logistiikkajarjestelyista seka tyo- ja turvallisuusjarjestelyista. Aluesuunnitelma laaditaan
kirjallisena vahintaan maarakennus-, perustus- ja runko- seka sisatydvaiheisiin. Esimerkki
maarakennus- ja perustusvaiheen aluesuunnitelmasta Kuva 7 esittda. Aluesuunnitelma on
esilla keskeisella paikalla tydmaalla seka kdydaan perusteellisesti lavitse perehdytysten

yhteydessa. (Ratu C2-0299, 2007, s. 1-5)

Tyomaan aluesuunnitelman sisaltoé Valtioneuvoston asetusta rakennustyon turvallisuudesta

(205/2009, 118) mukaillen:

e tydmaan nimi/numero sekd osoite

e tyOmaa-alueen rajaukset ja aitaukset

e tyOmaatoimistot ja henkil6sto- ja sosiaalitilat

e alkusammutus ja ensiapuvarusteiden sijainti

e liikennevaylat ja niiden liittyminen, kulkutiet, nousutiet ja pelastautumisreitit
e pysdkointialueet

e tyOmaan jatehuoltojarjestelyt



e tydmaan nosto- ja siirtojarjestelyt seka niiden sijainti, nosturin nostosateet ja
nostokapasiteetti

e purku-, lastaus- ja varastointialueet, lyhytaikaiset ja pitempiaikaiset eriteltyna

e kaivuu- ja tdyttdmassojen sijoitus

e tyOmaan suojaukset ja tilavaraukset, kuten polyntorjunta

e tyOmaan tyOnaikaisten sahko, valaistus, vesi ja viemarin sijainnit ja reitit

e kokoontumispaikka, esimerkiksi tulipalon sattuessa.

Tyomaan aluesuunnitelmien lisdksi tydmaasta laaditaan tydmaan sahkdistys ja

valaistussuunnitelmat seka erilliset suojaussuunnitelmat. (Ratu S-1229, 2011, s. 17)

Kuva 7. Maarakennus- ja perustusvaiheen aluesuunnitelma. (Ratu C2-0454, 2017, s. 8)
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5.12 Viimeistely, luovutus ja kayttoonotto

Viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulun laadinnan perusteet I6ytyvat luvusta 5.8.7.

Kun viimeistely- ja luovutusvaihe on perusteellisesti suunniteltu ja toteutus ohjattu voidaan
taata laadukas ja suunnitelmien mukainen luovutus ja kayttéonotto tilaajalle aikataulussaan.
Loppuvaiheen suunnittelusta voidaan kayttda nimitysta viimeistelyohjelma. (Ratu S-1229,

2011, s. 18)

Hallittu viimeistely- ja luovutusvaiheen toteutus sisaltaa:

e kohteen jako viimeistelyalueisiin

e viimeistelyn organisointi

e viimeistelyaikataulu

e informointi kaikille osapuolille

e rakennustekniset tarkastukset alueittain

e korjaukset tarkastusalueittain

e talotekniikan tarkastukset, kokeet ja mittaukset
o koekaytot talotekniikan jarjestelmittdin

e jalkitarkastukset alueittain

e johdon viimeistelytarkastus

luovutusprosessi asiakkaalle (Saarinen, n.d)

Viimeistelyohjelmassa kohde jaetaan vastuuhenkildille tiloittain tai alueittain, talloin
valtytaan tehtavakohtaiselta pallottelulta ja saadaan tila kuntoon teknisesti ja esteettisesti.
Kun kohde on jaettu valmistumisjarjestykseen alueittain, valtytdan seuraavassa alueessa
samoilta virheiltd, joita ensimmaisessa alueessa on havaittu. Virheiden maara vahenee
huomattavasti loppua kohden. Aliurakoitsijoiden sitouttaminen viimeistelyohjelmaan
tapahtuu jo sopimusvaiheessa. Sovittua viimeistelyohjelmaa valvotaan tehtavien aikana ja
osoitetaan ja puututaan ongelmakohtiin jo silloin, ei tuomalla virhelistaa vasta
vastaanottotarkastukseen. Ennen asiakkaalle luovutusta suoritetaan vield johdon
viimeistelytarkastus, jolloin ehditdan vield ryhtya nopeisiin korjaaviin toimenpiteisiin.

(Saarinen, n.d)
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Luovutusprosessi asiakkaalle sisdltaa asunnon tarkastuskierroksen, tall6in asiakas voi kirjata
virhe- ja puutelistaan mahdollisesti I0ytamansa virheen. Virhe- ja puutelistaan merkityt tyot
korjataan kokonaisuudessaan, jos ne ovat aiheellisia. Myohemmassa vaiheessa ilmi tulleet
virheet ja puutteet korjataan ensimmaisen vuoden vuosikorjauksissa, mikali ne eivat ole
asumiselle tai terveydelle haitallisia virheita. Asukas hyvaksyy asuntonsa kayttéon

allekirjoittamalla tarkastuspdytakirjan.

Loppukatselmuksessa viimeistdaan hyvaksytaan rakennus kayttédnotettavaksi. Ennen
loppukatselmusta suoritetaan rakennuksen kayttoturvallisuuteen olennaisesti vaikuttavat
tarkastukset kuten, vaestdnsuoja-, palo-, sahko- ja hissitarkastukset. Loppukatselmuksen
suorittaa rakennusvalvonnan tarkastaja. (Ratu S-1229, 2011, s. 19). Rakennusvalvonta voi
hyvaksya rakennuksen kayttoonotettavaksi myos erikseen pidettavassa

kayttoonottokatselmuksessa.

Vastaanottokatselmuksessa tarkastetaan ty6tuloksen sopimuksen mukaisuus.
Katselmuksessa esiin tulleista asioista laaditaan poytakirja. Mikali 16ytyy virheita, sovitaan
niiden jalkitarkastuksesta. Ennen vastaanottokatselmusta suoritetaan lopulliset
asukastarkastukset, suunnittelijoiden tarkastukset seka kaydaan lavitse luovutuspiirustukset
ja -asiakirjat. (Ratu S-1229, 2011, s. 19). Kohteen loppukayttajille annetaan

luovutusmateriaali luvun 5.5 mukaisesti.

6 Projektisuunnitelman esittely

Seuraavaksi kdyddan lapi laatimaani projektisuunnitelmaa kuvakaappauksien ja lyhyiden
tekstikappaleiden avulla. Projektisuunnitelman sisallysluettelo on toteutettu Ratu S-1229

suunnitteluohjeen mukaisesti kuten Kuva 8. Projektisuunnitelman sisallysluettelo selviaa.



Kuva 8. Projektisuunnitelman sisallysluettelo.

Sisallys

1 JOHDANTO covvrrscveseensseesssssessssssssssessssesssssssssnssssasssensssessansens
2 KOHDETIEDOT wuvuviresessenssseessssssssssesssssssnsssnsssssssssnssenssssssssssens
3 ORGANISAATIO, VASTUUNJAKO, TOIMENKUVAT ....covvererrrennns
4 KOKOUSKAYTANNOT ..ooovrvrerriererrercrnmisens e renseeesesensssenssansens
5 VIESTINTA . ceieneriinirieersissrsissreisese s sesess s sssess e ssssssssssensnsesseses
6 DOKUMENTOINTIJA ARKISTOINTI oovrvennriersrerersessenssssnersnsnns
7 RISKIEN HALLINTA c.oouviintiiee e stscie e e ssss s snassaensssens
8 LAADUNOHIAUS. ..ottt eesee s sen s ssne s
9 AIKATAULUSUUNNITTELU, -VALVONTA JA -OHJAUS ..............
10 HANKINTOJEN SUUNNITTELU JA TOTEUTUS...oooviriererieernnnes
11 KUSTANNUSOHJAUS, -VALVONTA JA ENNUSTAMINEN..........
12 TURVALLISUUS-, YMPARISTO- JA ALUESUUNNITTELU............
13 VIIMEISTELY, LUOVUTUS JA KAYTTOONOTTO ...oocvvevererraes

6.1 Johdanto

PROJEKTISUUNNITELMA

PAIVITETTY 20.8.2021
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Projektisuunnitelma alkaa kansilehden ja sisallysluettelon jalkeen johdannon omaisesti, jossa

kuvataan projektisuunnitelman keskeisin tavoite. Johdanto on siksi tarkea kuvata

ytimekkaasti, jotta lukijalle selvida nopealla tarkastelulla suunnitelman hyodyllisyys.

6.2

Kohde ja erityispiirteet

Seuraavaksi esitelldan kohdetiedot erityispiirteineen Kuva 9. Kohdetiedoissa kuvataan muun

muassa hankkeen laajuus, rakennusaika sekd tyémaan osoitetiedot tydbnumeroineen.
Mahdollinen tilaaja seka urakkamuoto ja myos paaurakoitsija esitelldan tassa osuudessa.
Erityispiirteet kuvataan luettelona selkeyden vuoksi. Kuvattavia asioita ovat ajallisesti ja
taloudellisesti merkittavat seka erityista suunnittelua vaativat piirteet. Erityispiirteiden

esittelyssa on syyta huomioida niiden selkeys ja vaikutus hankkeen kokonaisuuteen.



Kuva 9. Projektisuunnitelman ko
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hde ja erityispiirteet.

As Oy Esimerkkikohde
Esimerkkiosoite 5 Esimerkki 01234

Laajuus

Rakennusaika

Urakkamuoto

Padurakoitsija

Tilaaja

10008

1500kem? 35 asuntoa
3 paritaloa 2 rivitaloa
8/2020-8/2021
Kvr/joku muu?

Rakka Oy

As Oy Esimerkkikohde

Tadhan kirjoitetaan hankkeen erityispiirteet kuten esimerkiksi:

e Hankkeessa on poikeuksellisen vaativat maatyot, johtuen maaperan stabiloinnin

tarpeellisuudesta.
e Erittdin ahdas tydmaa

e Erityisuunnittelua vaativat vesikattotyot

e Elementtiasennus

6.3 Organisaatio ja vastuut

Hankkeet toteutetaan paaosin p

vastaa rakennuttamistehtavien j

rojektijohtourakoinnilla, jossa projektinjohtourakoitsija

a tydmaan johtovelvollisuuksien lisdksi my0s varsinaisesta

rakennustyosta eli kantaa tayden paaurakoitsijan vastuun. Projektin organisaatio on kuvattu

hierarkiakaaviolla Kuva 10, josta

nakyy rooli seka nimi.

Vastuut on jaettu erillisen vastuunjakotaulukon mukaisesti, josta [6ytyy vastuualueet

tyomaan eri osa-alueilla. Taulukosta selvida rooli, nimi ja yhteystiedot seka vastuut selkeasti

eriteltyna. Hierarkiakaavion ja vastuunjakotaulukon lisaksi erillisella taulukolla on esitetty

kaikki hankkeen suunnittelijat, valvojat, tyonjohtajat seka turvallisuudesta vastaavat henkil6t

yhteystietoineen.



Kuva 10. Projektisuunnitelman hierarkiakaavio.

ROJEKTIPAALLIKKD

Lisad nimi

HAMKEKEHITYS ASIAKASPARLLIKKG MYYNTI TYOPEALLIKKS
Lisaa nimil Lisaa nimi] L Lisaa nimi] L Lisaa nlmi
1
1 1 1
VASTAAVA
. HAMKINTA LASKENTA
TYONIOHTAIA
| Lisad nimi] L_J Lis&a nimi| Lis&a nimil
1
I 1 |
TYOMIOHTAIA TYOMJOHTAIA TYONJOHTAIA
Lisad nimi] - Lisad nimi) - LisZ3 nimi|

Tybmaan organisointi esitetdan kaavion tai henkiloluettelon avulla. Luettelosta kay ilmi

henkilon rooli, nimi, tehtavankuvaus seka yhteystiedot. Luettelossa luetellaan

patevyysvaatimukset lakien ja asetusten mukaisesti. Organisaatiorakenne suunnitellaan

selkedksi ja yksinkertaiseksi, jotta kaikki projektin osalliset I0ytavat ja tiedostavat helposti

tehtdvansa ja vastuunsa.

6.4 Kokouskaytannot

Tyoémaan kokouskaytannot projektisuunnitelmassa on kuvattu taulukolla, kuten Kuva 11

selvida (osittain). Taulukko on laatimassani projektisuunnitelmassa laajempi. Taulukossa
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kasitellaan kaikki kokoukset ja palaverit. Taulukosta selvidvat kokouksessa kasiteltavat asiat,

kokoukseen osallistujat, vastuuhenkilot, ajankohta seka kokouksesta laadittava dokumentti.



Kuva 11. Projektisuunnitelman kokouskdytannot.

Tyémaan kokoukset/palaverit: Palaverin vastuuhenkil lihavoitu ja alleviivattu.

Kokous Asiat Osallistujat Ajankohta  Dokumentti
Aloituskokous Rakennuslupaan liittyvat -projektipaéllikko ennen Poytakirja
RAVA asiat -tyépaallikkéd rakennus
-vastaava ty6johtaja | tybn
-lupakasittelija alkamista
-paasuunittelija
Aliurakan Sopimustilanne, -vastaava tyGjohtaja | Ennen Poytakirja
aloituspalaverit aloitusedellytykset, -urakoitsijan kunkin
suunnitelma-asiat, tydnjohtaja tehtdvan
laatuvaatimukset, aloitusta
aikatauluasiat, resurssit,
materiaalit, tyéturvallisuus,
tydmenmetelmat,
tarkastukset ja kokeet
Viikkopalaverit Toiden yhteensovitus, -Tyopaallikkd 1 viikon Poytakirja
suunnitelmat, resurssien -vastaava tydjohtaja | valein
kayttd, laatu, -tyénjohtaja

Laatimassani projektisuunnitelmassa on kokouskaytannot-taulukon lisaksi avattu jokaisen

kokouksen tavoitteet, keskeisin periaate ja tarkoitus erillisilla tekstikappaleilla. Kokoukset

ty6turvallisuusja tiedotukset,
aikataulu

-tydmaainsindori
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ovat darimmaisen tarkeita ja keskeisia asioita projektin onnistumisen kannalta. Kokouksissa

kasiteltava ja jaettava tieto on arvokasta projektin onnistumisen kannalta.

6.5 Viestintad ja dokumentointi

Viestintd-osiossa kuvataan niin sisdisen kun ulkoisen viestinnan tavat ja kanavat kuten Kuva

12. selviaa. Viestintasuunnitelmaan kuvataan suunniteltujen tiedotteiden vastuuhenkilét,

tiedotteen sisalto, kohderyhma, kanava seka pohdinta. Viestintda valvotaan, ohjataan ja

seurataan kokouskaytantdjen mukaisesti.
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Kuva 12. Projektisuunnitelman viestinta.

Viestintdkanavat:

*  Projektin sisdinen viestintd
o Teams (nopea)
o S-posti [kuten tiedostot jne.)
o Puhelut
o Teams videopuhelut kohteen tiimin kautta
* Projektin ulkoinen viestind
o S-posti [kuten tiedostot jne.)
o Puhelut
*  Tydmaan viestintd
o Whatsupp (péivittiiset) tydmaalle perustetun oman ryhmén kautta
o S-posti [kuten tiedostot jne.)
o Puhelut
& Tydmaalla sovitut asiat kirjataan tyGmaapdivakirjaan
o SiteManager (tytmaap3ivikirja)

Viestintdsuunnitelma esimerkki

Vastuuhenkil Kanava

Asiakas Tiedote: Asiakaspaillikkd | S-posti
Asukasmuutokset

Tiedonkulkua parannetaan saannollisilla kokouskaytanndilla, seka hyodyntamalla
projektipankkia SharePoint, joka toimii Microsoft Teams alustalla. Lisdksi tiedonkulkua
parannetaan muokkaamalla eri osapuolille tarkeita ja oleellisia tietoja selkeddan muotoon,

esimerkiksi viikkoaikataulu, maaraykset, asetukset ja laatuvaatimukset.

Dokumentoinnissa huomioidaan lakisaateiset arkistointivaatimukset kuten takuut, vastuut
takuuajan jalkeen sekd mahdolliset muut laajennetut vastuuajat. Projektisuunnitelmaan on
kuvattu arkistoitavat dokumentit luetteloituna. Luettelosta selvidaa myos kohteen

loppukayttajalle luovutettavat dokumentit.

6.6 Riskien hallinta

Tybmaan potentiaalisten ongelmien analyysilla (POA) Kuva 13. pyritdan etukateen
[6ytamaan ja varautumaan tyoémaalla syntyviin todennakdisiin ja olennaisiin ongelmiin ja
varautumaan tai poistamaan ne. Riskienhallinnan avulla hanketta tarkastellaan, arvioidaan ja
ohjataan saannollisilla kokouksilla, ja havaittuihin riskeihin puututaan tarvittavilla
muutoksilla, kuten esimerkiksi suunnitelmamuutoksin, tydonsuunnittelua parantamalla,

tehtavasuunnittelulla seka sopimusteknisilla keinoilla.
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Kuva 13. Projektisuunnitelman POA.

Ehkaisy Vastuuh
enkild

Perustusten Ongelmia elementtien | Tarkka mittaus ja Korjataan Perustusmittaus VTl
mittatarkkuus ylittds asennuksessa muottityd perustukset
sallitut toleranssit laatuluckitusten

mukaisisksi
Rakennusmaterizalit Kustannus-, laatu ja Huolellinen Kastuneet Sadatila VTl
kastuvat aikatauluongelmat sUCjaus materiaalit materiaalin

vaihdetaan s@apUEssE
MWateriaalitoimitukset Aikatauluongelmat Tilausten zgjallinen | Varamestat Tilausten gjallinen | Hankinta
mydhgssé varmistaminen varmistaminen
TySturvallisuus Vilveet tydssa, TyGturvallisuuden | Ty&turvallisuus Vaaratilanteet, VTl
ongelmat tapaturmat parantaminen palaveri, ensiapu TR-mittaustulos

Hyvaan projektisuunnitelmaan kuuluu tarkedana osana mahdollisten riskien ja potentiaalisten
ongelmien selvitys. Mahdolliset tulevat ongelmat [6ytyvat yleensa menneisyydesta, eli jos
tietyt ongelmat ovat toteutuneet aikaisemmissa vastaavissa projekteissa, samat ongelmat
ovat oletettavia uudessakin projektissa. Parhaimmallakaan ennakoinnilla ei ehkaista kaikkia
mahdollisia ongelmia, mutta ongelmia tulee huomattavasti vihemman.

Ennakkosuunnittelulla vahennetaan projektin toteutusvaiheen aikana ilmenevia ongelmia.

6.7 Laatu

Projektisuunnitelmassa laadunohjaus osiossa esitetdan laadun rakentuminen
tyomaatoiminnassa luvun 4.7 mukaisesti. Koko tydomaan tehtavat laadunvarmistuksessa,
esitetdaan laadunvarmistusmatriisin avulla kuten Kuva 14. Laadunvarmistusmatriisi on

vastaavan tyonjohtajan keskeisimpia tyokaluja paivittaisessa toiminnassa.
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Kuva 14. Projektisuunnitelman laadunvarmistusmatriisi.

Laadunvarmistusmatriisi 2021

Laadun-
varmistus

toimi

Tehtavasuunnitelma
Aloituskokous
Mallityo
Vastaanottokatselmus
Mittaukset
Taloudellinen
loppuselvitys

Teht&va

Maanrakennustyot

*
x
>

Paalutus

Louhinta

Maaperan Stabilointi

Perustustyot

Elementtiasennustyét

Vesikattotyot

XX [ X | X

Lattiavalut

LVI tyét
Sahkotyét

XX [X | X |x|x|x
X | X [X | X |X|x|X

lkkuna ja ovi asennukset

Tiiveysmittaukset

XX | X [X[X|X|X|X|X[|X]|X]|X|X

XX [ X [ X [X|xX|x|x|x

Viliseinatyot

Tyomaan keskeisimmat laadunvarmistuksen vaiheet ovat laatutason maarittaminen, riskien
analysoiminen, tehtdvasuunnitelmien laatiminen, mestan vastaanotot, tehtavien seurannat,
mallityot, itselle luovutukset, tarkastukset, mittaukset seka tehtavan vastaanotto ja luovutus

kaytannot.

6.8 Aikataulu

Rakennustyoémaan aikataulut kuvaavat tuotantoa seka toimivat ohjauksen ja valvonnan
valineind. Tuotannon ajallista seurantaa tehddan kokouskadytantojen mukaisesti. Tuotantoa
ohjataan rakennusvaiheaikataulujen ja tehtavasuunnitelmien avulla. Vastuut ja aikataulut
tiettyjen aikataulujen laadinnasta on laatimassani projektisuunnitelmassa kuvattu erilliseen
taulukkoon Kuva 15. Aikataulut ovat projektien kivijalkoja, joihin perustuvat niin resurssi-

kuin kustannusohjauskin.

Tyomaalla keskeisimpia aikatauluja ovat, yleisaikataulu, talotekniikan aikataulu,
rakentamisvaiheaikataulut, viikkoaikataulut, tehtavakohtaiset aikataulut seka

luovutusvaiheen aikataulu.
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Kuva 15. Projektisuunnitelman aikataulujen laadinta.

Tydmaan vastaava tydnjohtaja laatii yleisaikatauluun perustuen rakentamisvaiheaikataulun.

Rakentamisvaiheaikatauluun tulee mitoittaa tarkeimpien tyévaiheiden resurssit tehollisten

tyomenekkien ja tehtavien limitysten avulla seuraavista vaiheista 1-4:

Aikataulu Laatija / vastuuhenkil Deadline / ajankohta

1. Maanrakennus/perustusvaihe Vastaava tyénjohtaja 25.2.2021

2. Runko- ja vesikattovaihe Vastaava tyénjohtaja

3. Sisivaihe Vastaava tyénjohtaja

4. Viimeistely ja luovutusvaihe Vastaava ty6njohtaja

Talotekniikka Vastaava tyonjohtaja

Tehtavasuunnitelmat. Vastaava tyonjohtaja min. 1lvko ennen ko.

Katso laadunvarmistusmatriisi. tehtavan aloitusta

Viikkoaikataulu 1-3viikkoa Vastaava ty6énjohtaja 3 viikkoa eteenpéin,
koko tyémaan ajan.

Tyopaallikko laatii hankkeelle yleisaikataulun. Siita selvidavat projektia tahdistavat
avaintehtavat seka tarkeimmat tavoitteet kuten esimerkiksi lamp6 paalla. Yleisaikataulusta
selvida valitavoitteet, tavoitteet, talotekniikan tyot seka luovutustoimenpiteet. Yleisaikataulu
on jana-aikataulu ja siind on n. 20—40 paanimiketta. Yleisaikataulua valvotaan

toteumatietojen perusteella laaditusta paikka-aika kaaviosta.

Talotekniset tyot esitetdaan yleensa yleisaikataulussa, mutta niista luodaan myds erillinen
aikataulu, jossa tehtdvat esitetddan huomattavasti tarkemmin. Aikataulu perustuu kohteen

suunnitelmiin.

Viikkoaikataulu laaditaan viikoittain 1-3 viikoksi eteenpain jatkuvasti tydmaan edetessa.
Viikkoaikataulusta selvida periaatteet eri toiden tavoitteiden saavuttamiseen.

Viikkoaikataulun laadinnan perusteet luvun 4.8.5 mukaisesti.

Tehtdvakohtaiset aikataulut maaritelladn tehtavasuunnittelulla tai viimeistaan
aloituspalaverissa sovitusti. Tydmaan laadunvarmistusmatriisista selvida tyémaalla
tehtavasuunnittelulla suunniteltavat tehtavat. Tehtavasuunnittelulla varmistetaan
yksittdisen rakennustydmaan tehtdvan saavuttavan sille asetetut ajalliset ja taloudelliset

tavoitteet seka laadulliset vaatimukset.
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6.9 Hankinnat

Hankinta-aikataulussa hankintatapahtumat ajoitetaan toimitusajankohdasta taaksepain siten
ettd, tarjouspyynnolle, tarjouksen antamiselle ja neuvotteluille jaa riittavasti aikaa. Hankinta-
aikataulu perustuu yleisaikatauluun ja on siihen sidoksissa. Hankinta- aikataulun laadinnassa

huomioidaan markkinatilanne seka hankinnan kriittisyys.

Hankintaprosessi lahtee hankinta-aikataulun ja hankintasuunnitelman laatimisella.
Hankintasuunnitelman laadinnassa hyodynnetaan Excel-ohjelmaa ja muokataan
hankintasuunnitelma projektikohtaisesti Kuva 16. Hankinnan tehtavat ja projektikohtaiset
vastuualueet sovitaan erikseen jarjestettavalla palaverilla. Palaverissa muokataan
hankintasuunnitelma ajan tasalle. Hankinnan tilannetta seurataan seurantapalavereissa.
Tarjouspyynndissa kaytetaan yrityksen omaa tarjouspyyntépohjaa. Tarjousten vertailu
tapahtuu hankintasuunnitelman sisalla. Urakkaneuvotteluissa seka sopimuksissa kaytetdaan

yrityksen omaa pohjaa, jota muokataan hankkeen mukaiseksi.

Kuva 16. Projektisuunnitelman hankintasuunnitelma.

ra k ka < rctnen

Urakka sovittu, sopimus puuttuu/allekirjoittamtta

Pohjoisella lammalla

L x L[ Isopimustendan unxortuleskesad [ | | [ |

Hankintaprosessissa hankinnan vastuuhenkil6 laatii tarjouspyyntdasiakirjat ja yhdessa

tyopaallikon kanssa paatetdan yritykset, joihin tarjouspyynto lahetetdan. Tarjouksista
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tehdaan vertailu, jossa paatetaan kustannustehokkain ratkaisu. Hankinnoista tehdaan

kirjallinen tilaus tai sopimus.

Tydmaan tyénjohtajan tehtavat rakentamisvaiheen toimitusten ohjaamisessa ovat,
toimitusmenetelmien tarkennukset, toimitusten sisallon ja laajuuden tdaydennykset, tyémaa-
alueen toimivuuden takaaminen toimituksissa, toimituserien tarkemmat
toimitusajankohdat, tuotteiden vastaanoton ja tarvittavan nosto-, siirto- ja suojauskaluston

jarjestaminen.

6.10 Kustannukset

Tyomaan taloudellista tuotantoa ohjataan hankkeen tavoitearvioon perustuen materiaalien,
tyomenekkien ja tuottavuuden seurannalla. Tydmaan taloudellista toteutumista kasitelldan
viikoittaisilla palavereilla kokouskaytantéjen mukaisesti. Poikkeamiin puututaan valittomasti

ja ratkaistaan ne. Kustannusohjaus tapahtuu erilliselld ohjelmistolla.

Tuotantovaiheen kustannusten hallinnan keskeisimpia vaiheita ovat: tavoitearvion laadinta,
hankintojen valvonta ja ohjaaminen, hankkeen loppukustannusten reaaliaikainen
ennustaminen, aikataulu- ja kustannuspoikkeamien minimointi seka lisa- ja muutostodiden

hallinta.

Kustannusten valvonta jaetaan kolmeen padavaiheeseen, jotka ovat: sopimusvaiheen
ennakkovalvonta, tydnaikainen kustannuspoikkeamien valvonta seka loppukustannusten

ennustaminen. Kustannusten valvonta on reaaliaikaista ja ennusteita yllapidetdan jatkuvasti.

6.11 Turvallisuus

Tyo6turvallisuus on kaikkien osapuolten yhteistoimintaa jossa, kaikki omalta osaltaan
huolehtivat siita, ettd tyosta ei aiheudu vaaraa tydmaalla tyoskenteleville eikd muille sen

vaikutuspiirissa oleville henkildille luvun 4.11 mukaisesti.

Uudet tyontekijat perehdytetdan tydmaalle tyoturvallisuusmaardysten mukaisesti.



Tyomaan ymparistdsuunnittelussa kiinnitetdadan huomiota tydmaan lahiymparistoon,
tyomaan alueeseen, mahdolliseen maaperan pilaantuneisuuteen, pélyyn ja meluun,
kaasuihin ja nesteihin, jatehuoltoon ja sen toteutukseen, ongelmajatteisiin seka kohteen
sisdilmasto-, puhtaus- ja materiaalien paastoluokituksiin ymparistosuojelulain 527/2014

mukaisesti.

Aluesuunnitelma laaditaan kirjallisena maarakennus-, perustus- ja runko- seka
sisatyovaiheisiin. Aluesuunnitelma on esilla keskeisella paikalla tydmaalla ja se kdydaan
lavitse aina perehdytysten yhteydessa. Aluesuunnitelma laaditaan vastaavan tyonjohtajan
toimesta esimerkiksi PowerPoint-ohjelmalla. Aluesuunnitelman laadinnassa huomioidaan

valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta (205/2009, 118).

Turvallisuusseuranta toteutetaan tyomaalla viikoittaisilla TR-mittauksilla. Mittaustulos on
esilla tydmaalla keskeisella paikalla. TR-mittaukset suoritetaan erillisella ohjelmistolla tai

manuaalisesti paperille kuten luvussa 4.11.1 esitetaan.

6.12 Viimeistely ja luovutus

Viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulut ovat kriittisimpia rakentamisvaiheaikatauluja.
Viimeistelyvaiheen aikatauluun suunnitellaan kohteen oikea valmistumisjarjestys
huomioiden seuraavat toimenpiteet jarjestyksineen ja ajoituksineen viimeistelyalueittain:
omat tarkastukset ja itselle luovutukset, asiakastarkastukset, jalkitarkastukset, mahdolliset
korjaustyot alueittain tai urakoitsijoittain, talotekniikan tarkastukset, mittaukset ja testit,
jalkitarkastukset, vastaanottotarkastukset seka viranomaistarkastukset ja katselmukset

kuten Kuva 17. selviaa.
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Kuva 17. Projektisuunnitelman viimeistelyvaihe.

Viimeistelyvaiheen aikataulun laadinnassa tulee huomioida etta:

e polyavat tydvaiheet on paatetty ja polyttomyys siivous on suoritettu ennen
toimintakokeita ja saatoja

e laite- ja asennustarkastukset on suoritettu talotekniikkaurakoitsijoiden toimesta
ennen virallisia toimintakokeita

e jdrjestelmien s33dd6t ja mittaukset on suoritettu ja valvoja seka Ivis-suunnittelijat ovat
tarkastaneet mittaustulokset ennen viranomaiskatselmuksia

e sopimusten mukaiset jarjestelmien kdyton opastukset

e ennakkotarkastukset ja niissd havaittujen puutteiden korjaaminen ennen
loppusiivousta

e sopimusasiakirjojen mukaisten kaytto- ja huolto aineiston toimittaminen

e |oppusiivous

e tarkastukset, luovutukset, itselle luovutukset ja vastaanotot.

e pintojen pyyhintd 1-2 pdivda ennen avainten luovutusta

Viimeistelyohjelmassa Kuva 18. kohde jaetaan vastuuhenkiléille tiloittain tai alueittain,
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saattaen tila kuntoon tehokkaasti. Virheiden maaraa saadaan vahennettya siten, etta kohde

jaetaan valmistumisjarjestykseen alueittain. Talloin valtytaan samoilta virheilta, kun

ensimmaisessa alueessa on havaittu. Aliurakoitsijat sitoutetaan viimeistelyohjelmaan jo

sopimusvaiheessa. Sovittua viimeistelyohjelmaa valvotaan tehtdvien aikana ja osoitetaan ja

puututaan ongelmakohtiin jo silloin, ei tuomalla virhelistaa vasta vastaanottotarkastukseen.

Kuva 18. Projektisuunnitelman viimeistelyohjelma.

Hallittu viimeistely- ja luovutusvaiheen toteutus sisaltaa:

* kohteen jako viimeistelyalueisiin

e viimeistelyn organisointi

* viimeistelyaikataulu

e informointi kaikille osapuolille

* rakennustekniset tarkastukset alueittain
* johdon viimeistelytarkastus

* korjaukset tarkastusalueittain

* talotekniikan tarkastukset, kokeet ja mittaukset
* koekaytot talotekniikan jarjestelmittdin
e jalkitarkastukset alueittain

* |uovutus prosessi asiakkaalle

Rakka-asunnoilla esimerkiksi loppusiivous on jaettu kolmeen vaiheeseen. Loppusiivouksen

vaiheet ovat, polyttdmyyssiivous, loppusiivous ja pintojen pyyhinta. Polyttomyyssiivous

suoritetaan ennen toimintakokeita ja sdatoja. Loppusiivous suoritetaan ennakkotarkastusten

yhteydessa havaittujen puutteiden korjaamisten jdlkeen. Kaikkien pintojen pyyhinta
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suoritetaan 1-2 pdivaa ennen avainten luovutusta. Asiakas padasee muuttamaan taysin

polyttomaan ja raikkaaseen uuteen kotiin.

Loppukatselmuksessa hyvaksytaan rakennus kayttoonotettavaksi. Ennen loppukatselmusta
suoritetaan rakennuksen kayttoturvallisuuteen olennaisesti vaikuttavat tarkastukset kuten

luvussa 4.12 selviaa.

7 Pohdinta

Opinnaytetyoni tarkoituksena oli luoda tyon tilaajalle projektisuunnitelma, jota voidaan
soveltaa tilaajan kaikissa tulevissa rakennushankkeissa. Opinnaytetydn teoriaosuuden
perusteella laadittu projektisuunnitelma muokattiin tilaajan tarpeiden mukaiseksi ja

yrityksen arvot huomioiden.

Projektisuunnitelman avulla yrityksen toiminta mallit ja tydmaiden eri tarpeet saatiin
yhtendisemmaksi ja projektisuunnitelmaan laaditut tyékalut helpottavat tydmaan toimintaa.

Projektisuunnitelmaan saatiin koottua irrallaan olleet ohjeistukset yhden oppaan sisalle.

Projektisuunnitelmassa esiintyvat rakentamisessa keskeiset aiheet, joten tietoa loytyi jopa
liiaksikin asti. Ongelmaksi muodostui hyvin nopeasti keskeisimman periaatteen I6ytyminen
lahteesta ja sen referoiminen suhteelliseen ytimekkdaaseen muotoon. Ongelma huomioitiin
projektin alkumetreilld ja mielestani projektisuunnitelmapohjasta saatiin selkedlukuinen ja

perusperiaatteet saatiin kuvattua ytimekkaasti.

Projektisuunnitelmapohja tulee kayttoon loppuvuodesta 2021 alkavalle projektille,
Projektisuunnitelmapohjaa kehitetaan lisaamalla siihen asiakasmuutosten kasittelyprosessi

ja ohjeistusten laatiminen.
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