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1 JOHDANTO

Projektin ldpiviemisessd on useita osapuolia, joilla kullakin on omat tehtdvansd. Tassd
tutkielmassa on tarkoitus selvittdd tyonjakoa ja vastuiden jakautumista ennen

rakentamista pien- ja rivitalotoimittajan ndkokulmasta.

Ennen rakentamista tehddin tarveselvitys, hankesuunnittelu ja rakennussuunnittelu.
Téassd tutkielmassa edelld mainitut padkohdat jaetaan pienempiin ja konkreettisiin
tyovaiheisiin. Néissd tyovaiheissa pddsuunnittelijan rooli on hyvin ratkaiseva.
Pédsuunnittelija huolehtii, ettd jokaisen vaihe tehdddn aikataulussa ja hankkeen
suunnittelun kannalta keskeiset asiat tulevat huomioiduiksi. Tdmén tyon tavoitteena on
saada tyoOkalu, jolla hanke- ja suunnitteluvaiheen tehtdvdt ja vastuut jactaan eri
toimijoiden kesken. Lisdksi tydssd on tavoitteena saada aikaan toimintamalli, joka
varmistaa virheettomain, taloudellisen ja oikea-aikaisen suunnitteluprosessin.

Aikataulun hallintaan ja resurssien kuormituksen hallintaan tdssd tyOssd on otettu
kayttoon OpenProj -niminen projektinhallintaohjelma. Ohjelmaan on tehty hanke- ja
rakennussuunnitteluvaiheiden osittelu, johon on koottu suunnitteluvaiheiden keskeiset
tehtavat.  Lisdksi  tyossd on  laadittu  vastuunjakomatriisi  selkiyttdméédn

suunnitteluvaiheiden eri toimijoiden vastuunjakoa.



2 SUUNNITTELUAIKATAULUN HALLINTA

2.1 Suunnitteluaikataulu

Suunnitteluryhmi  arvioi rakennuttajan laatiman hankkeen tavoiteaikataulun
padsuunnittelijan johdolla. Suunnitteluryhmén tulee tarpeen vaatiessa tehdd ehdotus
toteutuskelpoiseksi  aikataulurungoksi. Samalla he arvioivat toteutusmuodon

vaikutuksen suunnitteluun. /10, s. 30./

Suunnitteluprosessin eri osa-alueille maédritetddn aikatavoitteet, joita pyritddn
noudattamaan. Suunnittelun laadun kannalta on tarke#s, ettd prosessiin on kéytettivissi
riittivd madrd aikaa ja siksi

kokonaisaikataulu on mitoitettava riittdvan pitkéksi. Aikataulussa huomioidaan tehtdvéin
laajuus. Pien- ja rivitalokohteissa on yleensd alustava rakentamisaikataulu. Sen pohjalta
tehdddn suunnittelua varten aikataulu, joka puolestaan sovitetaan yhteen varsinaisen

rakentamisaikataulun kanssa.

2.2 Vastuunrajat

Rakennuskohteen padsuunnittelija, erityissuunnittelijat ja rakennushankkeen ryhtyva tai
hidnen edustajansa selvittdvdt yhdessd suunnittelu- ja vastuunrajat. He tutustuvat
yhdessd suunnitteluohjeeseen ja suunnittelurajaliitteeseen. Jos niissé on epitarkkuuksia,
tehtdvissd, he neuvottelevat pddsuunnittelijan johdolla tarkoituksenmukaisemmasta
vastuunjaosta. Télld varmistetaan koko suunnittelun kattavuus ja mahdollisimman

tarkoituksenmukaiset suunnittelurajat. /10, s. 30./

2.3 Aikataulun- ja projektinhallintaohjelma

Tamin tyOssd keskitytadn hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheiden
projektinhallintaohjelmaan. Siind keskeisid tarkastelun kohteita ovat aikataulun laadinta
ja hallinta seki resurssikuormitusten hallinta. Niiden haasteiden ratkaisemiseen on tissd

tyossd kédytetty OpenProj- ohjelmaa. Ohjelman kayttoliittymaéstd ja aikataulutuksesta on



kuva liitteessd 1. Siihen siséltyy Gantt-kaavio, johon puolestaan voidaan lisdtd tehtédvid

ja suunnitella projektin ajanhallintaa jaksottamisella.

Ohjelmassa on myds projektin resurssienhallintaa varten erityinen véline, jolla resurssit
voidaan eritelld. Projektin tehtévien riippuvuussuhteet voidaan ohjelmassa maéaritelld
halutulla tavalla. Ohjelmaan rakennettu hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheiden
tehtdviluettelo on ositettu pieniin konkreettisiin tehtdviin. Tdmé osittaminen johtaa

sithen, ettd tehtdvét tulevat hoidettua ajallaan ja vastuunjako on selkedi.

3 RAKENNUSHANKKEEN KAYNNISTAMINEN

Kun pidtetddn, ettd rakennetaan uusi tila tai korjataan vanhaa tilaa, kdynnistetddn
rakennushanke. Talloin muodostetaan projekti, jonka padvaiheet talonrakentamisessa
ovat ajallisessa jarjestyksessd seuraavat:

o tarveselvitys

e hankesuunnittelu

e rakennussuunnittelu

e rakentaminen

e kéyttoonotto.

Tassd tutkielmassa perehdytdin tarveselvitykseen sekd hanke-  ja
rakennussuunnitteluvaiheeseen. Tdmén tuloksena syntyy suunnitelma-asiakirjoja sekd

projektista vastaavien pdatoksid ja viranomaisten paatoksia.

Rakennushankkeen osapuolet on esitetty RT- kortissa 10-10387
”Talonrakennushankkeen kulku”. Ohjekortin mukaiset rakennushankkeen osapuolet on

koottu taulukkoon 1.



Taulukko 1. Rakennushankkeen osapuolet /4, s. 5 - 9/.

K KAYTTAJA
K1 Toiminnan asiantuntija
K2 Huollon ja ylldpidon asiantuntija

R RAKENNUTTAJA
R1 Rakennushankkeen johto
Rakennustoimikunta tai vastaava
R2 Rakennushankkeen toimeksi pano
Projektipaillikko, rakennuttajakonsultti

S SUUNNITTELIJA

S1 Arkkitehtisuunnittelu

S2 Rakennustekninen suunnittelu

S3 Teknisten jérjestelmien suunnittelu

S4 Kustannussuunnittelu ja maérilaskenta
U RAKENTAJA

Ul Rakennusurakka
U2 LVIS-urakat
U3 Erikoisurakat

\% Viranomainen
Vi Kaavoitusviranomainen
V2 Rakennusvalvontaviranomainen
V3 Rahoittava viranomainen




RT-kortissa 10-10387 on esitetty kuvan 1 mukainen kuvaus talonrakennushankkeen
kokonaisuudesta. Téssé tutkielmassa keskitytdén tarveselvitykseen, hankesuunnitteluun

ja rakennussuunnitteluun.
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Kuva 1. Yksinkertaistettu kuvaus talonrakennushankkeen kokonaisuudesta /4, s. 4/.



4 TARVESELVITYS

4.1 Tarveselvityksen tarkoitus

Talonrakennushankkeen tarveselvityksen alkuunpanija on rakennuksen omistaja tai
kéyttdja. Pientalon tai rivitalon tarveselvitysvaiheessa rakennushankkeeseen ryhtyva
maédrittelee talon parhaan mahdollisen hankinta- ja toteutustavan. Tdssd vaiheessa on
my0s tirkedd kartoittaa niitd tarpeita, joita tulee olemaan tulevien vuosikymmenien

aikana muuttuville tilantarpeille.

Tarveselvityksessd kuvataan alustavasti rakennuksessa tarvittavat tilat sekd tiloille
asetetut vaatimukset. Samalla selvitetddn ne vaatimukset, jotka liittyvit rakennuksen
sijaintiin, rakentamisen ajankohtaan ja toteutustapaan. Télloin selvitetdin myos
rakennusalan ammattilaisten saatavuus ja rahoitusmahdollisuudet.
Rakennushankkeeseen ryhtyvin tiytyy tdssd vaiheessa arvioida kriittisesti oman tydnsi

osuutta rakennushankkeessa.

Tarveselvityksessd esitetddn siis tilaajan rakennustarpeet tyydyttivit vaihtoehdot ja
taloudelliset tavoitteet sekd tehdddn pddtds rakennushankkeeseen ryhtymisestd.
Tarveselvityksessd esitetddn alustava tilantarve, kuvataan tiloilta vaadittavat

ominaisuudet seki laaditaan rakennushankkeelle toteutusaikataulu.

4.2 Taustaselvitykset

Kun tonttia hankitaan, tehddén suuri méérd taustaselvityksii., joiden avulla kootaan
riittdvisti tietoja rakennushankkeen aloittamista varten. Taustaselvitykset alkavat tontin

selvityksestd edeten aina mahdolliseen kiinteistokauppaan.

Tontin selvityksen pddvaiheet ovat seuraavat:
1) Selvitetddn perustiedot, joita ovat
e paikkakunta, kaupunginosa, katuosoite
e Kkortteli, tontti, tila
e kaavamddrdykset

e rakennusoikeus.



2) Selvitetddn tonttitiedot, joita ovat
e kaavatyyppi
e kerrosluku
e pinta-ala
e rakennusoikeus, joka jakautuu seuraavasti:
o suhteellinen ro
o absoluuttinen ro
o asuntojen ro
o varastojen ro
o terassien ro
o autotallien ro
O muu ro.
3) Lis#ksi selvitetddn seuraavat seikat:
e autopaikkamiirdykset
e VSS- médrdykset
e julkisivumateriaalit
o kattomateriaalit ja -kaltevuus
e yhteistilojen rakentamisvelvoitteet
e idneneristdvyysvaatimukset
e kunnallistekniikka ja liittyminen
e pohjaolosuhteet
e ragsitteet tontilla

e viereiset kiinteistot.

Kun tontin selvitys on tehty, edetddn hankelaskelmaan. Siind lasketaan kohteen eri
toteutusvaihtoehtojen kannattavuus. Tdmén laskelman perusteella péitetddn, millainen
tonttitarjous tehddan. Jos tarjous hyvidksytddn seuraava vaihe on mahdollinen

kiinteistonmuodostusprosessi, jossa tapahtuu tontin lohkominen ja rekisterdinti.



Taustaselvitysvaiheeseen liittyvit my0s seuraavat asiakirjat:

Tonttikartta
Maaperikartta
Liittymistapalausunto
Johtoselvitys

Kaavaote
Rakentamistapaohjeet
Lammontuotto
Sahkoliittymén selvitys
Huoneistotyypit
Kiinteistonvilittdja

Mahdollinen kaavamuutos

4.3 Kiinteistonmuodostus ja lainhuuto

Tontilla tarkoitetaan asemakaava-alueella sitovan tonttijaon mukaisesti muodostettua

kiinteistod, joka on merkitty tonttina kiinteistorekisteriin.

Jos kiinteistod ei ole rekisterdity, muodostetaan kiinteistd kiinteistdtoimituksella.
Kiinteistonmuodostamisessa toimitetaan tontin lohkominen ja rasitetoimitus. Tontin

lohkomisen edellytyksend on voimassa oleva tonttijako. Tontin lohkomisen ja

rekisterdinnin jélkeen tontti on rakennuskelpoinen.

Lainhuudolla tarkoitetaan Kkiinteiston omistusoikeuden kirjaamista lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinteiston saaminen rekisteriin edellyttdd lainhuutoa. Lainhuutoa

on haettava kuuden kuukauden kuluessa kaupanteosta ja

maanmittauslaitokselta.

lainhuuto haetaan



5 HANKESUUNNITELMA

Ennen rakennushankkeen suunnitteluvaihetta tehdddn hankesuunnitelma. Siind
selvitetdin millaista tilaa, miten paljon ja millaisella laatutasolla taloon tullaan
rakentamaan. Hankesuunnittelun on tarkedd erityisesti siksi, ettd silloin lyodadan lukkoon
suuri osa rakennushankkeen tulevista kustannuksista. Rakennushankkeen alkuvaiheessa
- tarveselvitys-, hankesuunnittelu- ja rakennussuunnitteluvaiheessa - tehddin lopullisen
rakennuksen kustannusten ja laatutason kannalta keskeisimmaét paétokset. Rakentamis-
ja kayttoonottovaiheessa mahdollisuudet vaikuttaa kustannuksiin viahenevit oleellisesti.
Kuvassa 2 on esitetty suunnitteluvaiheen kustannuspanosten  merkitysti

rakentamiskustannuksiin.

| Suunnittelun merkitys elinkarikustannuksiin

Rakentamis-
kustannukset

>
’ Suunnittelun kustannuspanostus
Kuva 2. Tarve- ja hankesuunnittelun merkitys rakentamiskustannuksiin /5, s. 26/.
Hankesuunnittelussa selvitetddn ja arvioidaan rakennushankkeen

toteuttamismahdollisuudet yksityiskohtaisesti. Lahtotietoina talonrakennushankkeessa
ovat tarveselvitykseen tehdyt taustaselvitykset, tilaohjelma, tiloilta vaadittavat
ominaisuudet ja hankkeen toteutusaikataulu. Tarveselvitys ja hankesuunnittelu voidaan
yhdistdd  etenkin  pienissd  rakennushankkeissa.  Téllgin  dokumentoidaan

hankesuunnitelma, joka pitai siséllddn tarveselvityksen. /1, s. 20./



Hankesuunnittelun tuloksena syntyy hankesuunnitelma, jonka tavoitteena on saavuttaa
tasapaino ldhtotietojen ja tavoitteiden vélille. Siitd selvidd tilaajalle rakennushanketta
koskevat tiedot ja tavoitteet rakennussuunnittelulle tilaajan investointipddtostd. Siind
kerrotaan tdsmillisesti my0s rakennushankkeen laajuudet, asetetut laatutavoitteet,
rakennushankkeesta muodostuvat kustannukset, valmistuvan rakennuksen ylldpitoa

koskevat tavoitteet, rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa... /1, s. 20./

Hankesuunnittelun tehtdvid Kankaisen ym. /1, s. 20 — 22/ mukaan ovat seuraavat:

e tarkennetaan tarveselvitykseen kirjatut tavoitteet vaatimuksiksi
rakennussuunnittelulle

e laaditaan suunnitteluohje arkkitehtisuunnitteluun ja tekniseen suunnitteluun

o tarkennetaan rakennukseen tulevaa toimintaa (kdyttdj4)

e asetetaan hankkeen budjetti

o laaditaan hankkeelle lopullinen tilaohjelma

e midritetddn tilojen sekd rakennuksen ulko- ja sisdpuolisten rakenteiden
ominaisuudet

e midritellddn tilojen toiminnalliset ominaisuudet, kuten esimerkiksi sisdilmasto,
ddneneristivyys, sdhkotekniikka, valo, kaluste- ja varustetaso

¢ ennakkosuunnittelu arkkitehtisuunnittelun ja eri suunnittelualojen kanssa

e tehdddn rakennuspaikan toiminnallinen selvitys, joihin kuuluu esimerkiksi tontin
koko ja  muoto, pinnanmuodostus, liikkenneyhteydet,  paikoitus,
lisdrakentamismahdollisuudet

o tehdéddn rakennuspaikan tekninen selvitys, joka siséltdd tiedot mm. maaperésti,
pohjavedesti, johtoselvityksistd, kaukoldmmosta

e tehdddn rakennuspaikan kaavaselvitys, jossa saadaan tiedot mm.
kaavamadrayksistd, rasitteista, kiinnityksista

e lasketaan hankkeen tavoitehinta, joka muodostuu tilojen tavoitehinnasta, sitd
muuttavien tekijoiden kustannusvaikutuksista ja rakennuttajan kustannuksista

e Jlaaditaan aikataulu hankkeelle

Hankesuunnitelma siséltdd myos aikataulutuksen. Siithen vaikuttavia asioita ovat mm.

suunnittelun ja rakentamisen vaatimat aikatarpeet. Liséksi sithen vaikuttavat my6s maa-
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alueen omistuksesta, kaavatilanteesta ja kunnallistekniikan valmiudesta johtuvat

aikataulurajoitteet.

Kokonaisuudessaan hankesuunnitelma sisaltiaa
e tilaohjelman
e tilojen toiminnalliset ominaisuudet ja niiden aiheuttamat vaatimukset
o selvityksen rakennuspaikasta
e hankkeen budjetin
e suunnitteluaikataulun

e rakentamisaikataulun. /1. s. 22./

6 RAKENNUSSUUNNITTELU

6.1 Padsuunnittelijan tehtavit

Maankidytto- ja rakennuslaki vaatii, ettd rakennushankkeelle tdytyy nimetd
padsuunnittelija. Hén koordinoi suunnitteluryhmén ty6td ja vastaa suunnittelun

kokonaisuudesta ja laadusta. /6, s. 44./

Maankédytto- ja rakennuslain mukaan kaikki rakennuksen suunnittelijat vastaavat
suunnitelmiensa siséllostd ja siitd, ettd se tdyttdd lain, mddrdysten ja hyvén
rakennustavan vaatimukset. Mikili jonkin erityissuunnitelman on laatinut useampi
suunnittelija, yksi suunnittelija tdytyy nimetd tdstd erityisalan kokonaisuudesta

vastaavaksi suunnittelijaksi. /6, s. 44./

Pédsuunnittelija vastaa ja huolehtii siitd, ettd rakennussuunnitelma ja erityissuunnitelmat
muodostavat kokonaisuuden, joka tdyttdd sille asetetut vaatimukset. Han huolehtii
yhdesséd rakennushankkeeseen ryhtyvin kanssa useista eri seikoista, jotka vaikuttavat
suoraan hankkeen laatuun ja vaikuttavat siihen, ettd hanke voidaan toteuttaa sille
asetetulla vaativuustasolla. Pddsuunnittelija ja rakennushankkeeseen ryhtyvé huolehtivat

siitd, ettd

11



* kdytossé olevat ldahtotiedot ovat ristiriidattomia ja ajan tasalla seka siitd, ettd ne
saatetaan kaikkien suunnittelijoiden tietoon.

* kaikilla hankkeen eri alojen suunnittelijoilla on tieto siitd, mikd osuus
vaadittavista suunnitelmista on heidén vastuullaan.

« eri alojen suunnittelijat tekevit yhteistyot.

« suunnittelulle on varattu riittdvasti aikaa. Tastd huolehtivat my6s suunnittelijat
itse.

* tarvittavat suunnitelmat tehdéén ja ne ovat yhteensopivia ja ristiriidattomia. /7,

s. 3./

Péddsuunnittelija varmistaa, ettd laaditussa aikataulussa on suunnittelulle varattu
riittdvédsti aikaa. Jokaisen yksittdisen suunnittelijan on mitoitettava resurssinsa
rakennushanketta varten siten, ettd hidn ottaa huomioon esimerkiksi muut meneilld
olevat hankkeet. Liséksi hdn itse vastaa siitd, ettd suunnitelmat tayttavéat niille asetetut

vaatimukset koska rakennuslupakaisittelyssd niité ei varsinaisesti tarkasteta.

Ennen rakennussuunnitteluvaihetta hankesuunnittelussa maééritelld&n, kuka johtaa
toteutussuunnittelun ja urakkalaskennan. Tavallisesti rakennushankkeen suunnittelussa
ovat mukana padsuunnittelija, arkkitehti sekd rakenne- ja talotekniset suunnittelijat.
Hankkeeseen kannattaa jo tdssd vaiheessa kiinnittdd projektinvetdjd, joka on
tavallisimmin rakennuttajakonsultti tai kokenut suunnittelija tai pientalohankkeissa
yleensd vastaava tyOnjohtaja. Suunnitteluvaiheessa laadittavat asiakirjat ovat
yksityiskohtaisia toteutussuunnitelmia, jotka on tehty hankesuunnittelun pohjalta. Ne

ovat laskelmia, piirustuksia ja tydsuunnitelmia.

6.2 Suunnitteluttaminen

Hyva suunnittelu on rakennushankkeen onnistumisen kannalta keskeistd, koska
suunnittelun tavoitteena on saavuttaa paras mahdollinen laatu suhteutettuna
rakentamiseen kéytettiavissd oleviin varoihin. Suunnitteluratkaisujen

kustannusvaikutukset heijastuvat suoraan rakennushankkeen talouteen. /1, s. 33./

12



Suunnittelutavoitteet ja -ohjeet asetetaan hankesuunnitteluvaiheessa ja ne ovat
suunnittelijoiden tyon ldhtokohtana. Suunnitelmien tilaaja voi olla rakennushankkeen
toteutusmuodosta johtuen rakennuttajakonsultti, rakennuttaja tai urakoitsija.
Suunnitteluttaminen vaatii hyvii organisointia. Suunnittelun organisointia helpottaa, jos
jokaiselle suunnittelualalle saadaan riittdvad asiantuntemusta. Padsuunnittelijan rooli on
muun muassa koordinoida tdtd suunnittelijoiden vilistd yhteisty6td sekd varmistaa
suunnittelun yhteensopivuus. Normaalisti talonrakennushankkeen suunnittelutyoté
tekevit samassa projektissa

o arkkitehti

e rakennesuunnittelijat

e LVI-suunnittelijat

e sdhkosuunnittelijat

e tietojdrjestelmésuunnittelijat

e geotekniikan suunnittelijat.
Liséksi projekteihin osallistuu erityissuunnittelijoita, kuten

e pihasuunnittelija

e sisustussuunnittelija

e akustinen suunnittelija

e maisemasuunnittelija.

Néiden eri suunnittelijoiden véliseen tyoskentely tdytyy saada toimivaksi. Sen vuoksi
on kehitetty erilaisia toimintamalleja, jotka perustuvat suunnittelusopimukseen. Siini on
médritelty eri suunnittelijoiden yhteistoiminta. Yleisimpié tdllaisia toimintamalleja ovat
suunnittelu, joka on

1) pédsuunnittelijan koordinoimaa

2) rakennuttajavetoista tai

3) yhteisvastuullista suunnittelua /1, s. 33./
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6.3 Suunnittelun laatu

Laadukkaan suunnittelun lopputuloksen edellytyksend ovat asiantuntevat suunnittelijat.
Kankaisen ym. /1, s. 34./ mukaan suunnittelijan valinnan perusteita ovat

e pitevyys

e toimituskyky

o yhteistyokyky

e kustannukset.

Pitevyyteen vaikuttavat suunnittelijoiden ammattitaito, koulutus ja asiantuntemus.
Liséksi sithen vaikuttaa my0s aikaisempi kokemus ja suoriutuminen vastaavissa

tehtévissd sekd paikallistuntemus.

Toimituskykyyn vaikuttavat puolestaan suunnittelutoimiston kéytettdvissd olevat
suunnittelu- ja muut resurssit. Lisdksi siind on olennaista aikataulutavoitteissa
pysyminen. Yhteistyokykyd maédriteltdessd tarkastellaan henkiliden ja tydpanoksen
soveltumista tilaajan ja hankkeen muiden osapuolten tarpeisiin. Yhteistyon ja
osasuunnitelmien yhteensovittamisen onnistumisen kannalta vaikuttaa myos

suunnittelijoiden etdisyys tilaajasta ja toisistaan.

7 VIRANOMAISLUVAT

7.1 Ennakkoneuvottelut

Jo hankesuunnittelun aikana rakennusvalvontaviranomaisen kanssa kéytévét neuvottelut
ovat tarpeellisia. Ndmid ennakkoneuvottelut auttavat rakennuslupavaiheen sujumista
mahdollisimman  tehokkaasti  ja  oikea-aikaisesti, kun rakennusvalvonnan

lupavalmistelijan kanssa asioita on jo kisitelty.

Ennakkoneuvotteluissa késiteltdvid asioita voivat olla mm:
o rakennushankkeeseen tarvittava suunnittelupétevyys
e asemakaavan vaatimukset

e mahdollisten muiden lupien tarpeellisuus
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o tekniset vaatimukset
o kaupunkikuvalliset tavoitteet

e ympdriston vaatimukset, mm. melutaso

e rakennusluvan hakemisprosessin muut vaatimukset.

Kuvassa 3 on havainnollistettu rakennusluvan hakemisen prosessin eri vaiheita, joista

yhtené on ennakkoneuvottelut.

i s ) (o) (o Gt opaaic
ENNAKKONEUVOTTELU NAAPURIEN KUULEMINEN ALOITUSKOKOUS KORJAUS- JA MUU-
L = kaavatilanne LAUSUNNOT « rakennushankkeeseen ryhtyva TOSRAKENTAMINEN | £
X « mahdollinen rakennuskielto + ennen rakennuslupa- + rakennusvalventaviranomainen » VuOsi- |a huolto- g
E- * rakennussuojelutavoitieet asiakirjojen jattamista « paasuunnitielija korjaukset =
= = muiden lupien tarve _ « vastaava tyonjohtaja « luvanvaraiset korjauk-|
: = naapurien rakennushankkeet mﬁg@:ufk;ﬁgfr B « kirjataan set ja muutokset 'g
« kaupunkikuvaliset tavoitteet o lupa- ja vaivonia- - velvoltteet - rakennusiupa -
« pohjaclosuhteet jne. maksu - vastuuhenkilot - tolmenpidelupa _§
E ENNAKKONEUVOTTELU « aloftamisolkeus - tarkastuksia suorittavat henkilot
= suunnittelijan / suunnittelijoiden kelpolsuus - selvitykset ja toimenpiteet raken-
= ratkalsun lahtokohdat ja erityisvaatimuksat tamisen laadun huolehtimiseksl
= suunnitelman toimivuus ja tarkoituksenmukaisuus + laadunvarmistusselvitys L
s = kaupunkikuvalliset ja rakennushistorialliset seikat —
= « ymparistoon soveltuvuus g
- = erityisselvitysten tarve jne. o
=§ T
¢ | TARVE- HANKE- LUONNOS- TOTEUTUS- RAKENTAMINEN KAYTTOON- KAYTTO _g
:g SELVITYS SUUNNITTELU SUUNNITTELU SUUNNITTELU HANKINNAT aTTo TOIMINTA ]
g ]
= | kaytiaja / rakennuttaja €
[ [paasuunnitielija | 1 2]
£| [rakennussuunnitiella | ] g
B
= [ ponj nussuunnittellja | E«
2 [ rakennesuunnittelija | | £
(V- o sahiGsuunnitel \ g
'§ [ sisustussuunnitielija | i
§ [palourvatli unnitteliia / muut suunni ttel!ax |
g | rakennusvalvontavi inen / ympéristokeskus / pelash [] ainen / museovirasto / g osasto | | jw
[ rakentaja | | E

Kuva 3. Kaavio rakennusluvan liittymisestd hankkeen vaiheisiin ja osapuoliin /3, s. 1/.

7.2 Rakennuslupahakemus

Rakennuslupaa haetaan kirjallisesti. Hakemukseen on liitettdva selvitys siitd, ettd hakija

hallitsee rakennuspaikka. Lisdksi sithen kuuluvat rakennuksen péddpiirustukset, jotka

suunnittelija varmentaa nimikirjoituksellaan. Pédpiirustuksiin kuuluvat asemapiirros

sekd pohja-, leikkaus- ja julkisivupiirrokset. Hakijalta voidaan tarvittaessa edellyttia

muutakin hakemuksen ratkaisemiseksi tarpeellista selvitystd./6, s. 49./
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Rakennuslupaprosessissa on seuraavat vaiheet:

e Hakemuslomakkeen tayttdminen

e Naapureiden kuuleminen

e Rakennuslupakartta-aineiston hankkiminen

e Tontin hallintaoikeuden selvitys (lainhuutotodistus)

e Tilastolomakkeiden tiyttdminen

e Selvitys rakennuksen suunnittelun vaativuudesta ja  suunnittelijoiden
patevyydestd

e Energiaselvityksen tekeminen

e Asemakaavan vaatimat muut selvitykset, mm. déneneristivyysselvitys

o Tontilta purettavat rakennukset

e Rakennuspaikalla tiedottaminen

e Aloittamisoikeus ennen rakennusluvan lainvoimaisuutta sekd vakuuden
asettaminen rakennusvalvontaan

e Rasitesopimukset

e Ajoliittym4 tontille
Rakennuslupatarvetta selventdd kuva 4.

’ Viranomaisohjauksen ta

b 4 -
‘ Kylla Ei
v
Rakennus Masto Rakennus-
Rakennelma Sailio jarjestyksen
Laitos Piippu mukaan
MRL 113 § MRL 126 § MRAG2§63§
w

Eivét kaikilta osin
edellyta rakentamisessa
muutoin tarvittavaa
ohjausta

w " £ . v
Rakennus- Toimenpide- limoitus:
lupa lupa

Kuva 4. Rakentamiseen liittyvien lupien tarve /3. s. 5./
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8 PROJEKTISUUNNITELMA

Projektin  kokonaishallinta muodostuu projektisuunnitelman tekemisestd, sen
toteutuksesta ja muutosten hallinnasta. Rakentaminen on tyypillistd projektitoimintaa,
koska projekti maédritelmédnsd mukaan on se tyd, joka tehdddn maédritellyn
kertaluontoisen tuloksen aikaansaamiseksi. /2, s. 33./. Projekti on siis joukko
ainutkertaisia ja véliaikaisia toimia, joilla on sama padmaiird, aikataulu, budjetti ja

samat vaatimukset. Projektilla on alku ja loppu.

Projektihallintaa ~ varten  kehitetyisti =~ menetelmistd  yksi  tunnetuimmista
projektinjohtamisen oppaista on Project Management Body of Knowledge (PMBOK).
PMBOK:in /8, s. 7./ mukaan projektin hallinta voidaan jakaa kolmeentoista osa-

alueeseen kuvien 5 ja 6 mukaan.

Projektin kokonaishallinta

e Projektisuunnitelman
tekeminen

e Projektisuunnitelman toteutus

e Muutosten hallinta

Projektin laajuuden ja tavoitteiden Projektin aikahallinta

hallinta e Tehtidvien midrittiminen

e Projektin ldht6tiedot e Tehtévien jarjestyksen

e Laajuuden ja tavoitteiden midrittiminen
suunnittelu e Tehtdvien kestojen arvioiminen

e Projektin osittelu e Aikataulun tekeminen

e Laajuuden ja tavoitteiden e Projektin ajallinen ohkaus
varmentaminen

e Laajuuden muutosten hallinta

Projektin laadunhallinta
Projektin kustannushallinta e Laadunsuunnittelu

e Resurssisuunnittelu e Laadun varmistus

e Kustannusten arviointi e Laadun ohjaus
e Kustannusten budjetointi

e Projektin kustannusohjaus

Projektin organisaatio ja Projektin viestinniin hallinta
henkiloston kehittiminen ° Viestinnéir.l su}mnittélu

e Organisaation suunnittelu * Informaation jakaminen

e Henkildstén hankinta e Suoritusten raportointi

e Henkildstén kehittiminen e Projektin pddttimisen raportointi
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Projektin riskien hallinta Projektin hankintojen ja

e Riskien tunnistus sopimusten hallinta

e Riskien arviointi Hankintojen suunnittelu

e Riskeihin vastaamisen Tarjouspyyntdjen suunnittelu
suunnittelu Tarjouskilpailu

e Riskeihin vastaamisen ohjaus Urakoitsijan valinta

Sopimusten hallinta

Sopimusten péadttiminen

Kuva 5. Projektin hallinnan osa-alueet /8, s. 7 /.

Projektin  johtamista rakennusprojektissa voidaan havainnollistaa PMBOK:in
Extension-osan avulla (kuva 6). Kuvan 5 ja 6 osa-alueet yhdessd ovat suunniteltu

nimenomaisesti rakennusprojektien hallintaan.

Projektin turvallisuuden hallinta Projektin ympiristoasioiden

e Tyoéturvallisuussuunnittelu hallinta

e Turvallisuusty6 e Ympéristoasioiden suunnittelu
e Hallinnointi ja raportointi e Ympéristovakuutus

e Ympdériston seuranta

Projektin rahoituksen hallinta Projektin reklamaatioiden hallinta
e Rahoitussuunnitelmat e Reklamaatioiden tunnistaminen
e Rahoituksen seuranta e Reklamaatioiden ehkidiseminen
e Kirjanpito e Reklamaatioiden tekeminen

e Riitojen ratkaiseminen

Kuva 6. Projektin hallinnan osa-alueet, jotka tdydentdvit rakennusprojektin hallinnan
/9,5.7/.

Projektin  suunnittelulla  pyritddn  etsimddn  paras  toteutustapa  useiden
toteutusvaihtoehtojen joukosta. Télloin tutkitaan eri toteutusvaihtoehtojen taloudelliset
ja ajalliset tulokset, joista valitaan paras toteutustapa. Projektin suunnittelun
lopputuloksena tulee olla realistinen toteutussuunnitelma, jossa on pohjana
laatimishetken paras tietimys. Projektisuunnitelman hyviksyy johtoryhm4, joka antaa

toimeksiannot projektiryhmaélle projektisuunnitelmassa kuvattuine valtuuksineen.
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Kuvassa 7 on kuvattu projektin suunnittelun ja

toteutukseen. /2, s. 85/.

ohjauksen suhdetta projektin

OHJAUSPROSESSI OHJAUS
Projektin D Projektin Projektin D Projektin
kaynnistys suunnittelu valvonta paattdminen
Toimeksi- Edistymis-
annot U Q raportointi Q
TOTEUTUS- Tulost
PROSESSI Projektin tehtavien toteuttaminen [ > ulosten
hyvéksynta

Kuva 7. Projektin suunnittelu ja ohjaus /2, s. 85/.

Téssé tutkielmatyosséd projektirakentamiseen tehty projektisuunnitelman sisdlto sisdltéda

seuraavat asiakokonaisuudet:
1. Madrittelyt
1.1. Johdanto ja tausta
1.2. Projektin tulostavoitteet
1.3. Rajaus ja liittymit
2. Organisaatio
2.1. Projektiryhma
2.2. Johtoryhmi
2.3. Yhteyshenkilot
3. Toteutussuunnitelma
3.1. Ositus ja toteutusvaiheet
3.2. Aikataulu
3.3. Tehtiviluettelo
3.4. Resurssisuunnitelma
3.5. Riskien kartoitus
4. Budjetti
4.1. Projektibudjetti

4.2. Kustannusseuranta
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5. Ohjaussuunnitelma
5.1. Kokoussuunnitelma
5.2. Tiedottaminen
5.3. Valvonta ja raportointi
5.4. Koulutussuunnitelma

5.5. Laadunvarmistus

Projektitoiminta tulisi olla suunnitelmallista. Suunnittelu ja toteutuksen ohjaus
varmistavat sen, ettd projektille asetetut tavoitteet toteutuvat. Projektisuunnittelu on
vaativaa tyotd, minkd vuoksi helposti usein siirrytdén suoraan projektin tekemiseen
ilman kunnollista projektisuunnitelmaa. /2, s. 83./ Pelinin /2, s. 83/ mukaan yrityksissa
suunnitelmallisuuden toteutumisen echtona on se, ettd johdon tulisi médritelld

projektisuunnitelman sisélto, laatimistapa ja hyviksynta.
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9 YHTEENVETO

Tutkielmatyon tavoitteena oli luoda jarjestelmad, jolla selkiytetddn ja hallitaan tyonjakoa
ja vastuiden jakautumista ennen rakentamisvaihetta tapahtuvissa tarve-, hanke- ja
rakennussuunnitteluvaiheissa. Tavoitteena oli laatia ty6vaiheet tietokoneohjelmaan,
jossa aikataulutusta ja resurssikuormitusta voidaan hallita pien- ja rivitalotoimittajan

nikokulmasta.

Ennen varsinaista rakennussuunnittelua tehdddn suuri mééra asioita ja selvityksid, jotka
liittyvdat  esimerkiksi  tontin  rakentamiskelpoisuuteen, kaavamddrdyksiin  ja
rakennuspaikkaan. Laadukkaan suunnitteluprosessin edellytyksend ovat hyvé
ennakkosuunnittelu ja aikataulutus sekd selked vastuunjako suunnitteluprosessin
osallistuvien henkildiden vililld. Lisiksi on huolehdittava, ettd ldhtotiedot ja

suunnittelijoiden valilld liikkuva tieto on oikeaa ja oikea-aikaista.

Hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheiden selvitettivien asioiden ja tehtivien suuren
médrdn hallitsemiseksi luotiin jarjestelméd, jolla hallitaan aikatauluja ja vastuiden
jakautumista. Tdhdn kdytetddn vastuunjakomatriisia. Jéarjestelméd edistdd laadukkaan
suunnitteluprosessin onnistumista ja silli varmistetaan, ettd tehtdvit tulevat ajallaan

hoidetuksi.
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VASTUUNJAKOTAULUKKO

Projektin nimi  Esimerkkiprojekti

Projektin no 50001

V =Vastaa tehtavasta
D =Tekee tyon

T =Tarkastaa

H = Hyvaksyy
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dot ja taustaselvitykset D
Esisopimus D
Hankesuunnitelma v T D T |p
Hankintasopimus v T.H D
Rakennussuunnittelu (ARK, RAK, LVIS, yn|T v,D [D
Viranomaisluvat V.D |D
Suunnitelmat D |D
Projektisuunnitelma V.D

Rakentamisen valmistelu

Huoltokirja

Vuositarkastus
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LIITE 2

Proj.ryhma: projektiin osallistujat

Ostaja: voi olla aluejohtaja tai proj.joht.

Tilachjelma: Huoneistotyypit ja -maarat

V = Vastaa tehtavasta
D =Tekee tydn

T=Tarkastaa
H = Hyvaksyy

Projektimyyja: hankesuunnitteluvaiheen pj
Hankesuunnitelma

riskianalyysi
aikataulutetaan suunnittelu ja viranomaisluvat

Materiaalinhankkija:
sopii urakoista (esim: maarakentaminen,
tavarantoimitukset)

Projektimyyja voi olla projektinjohtaja

Proj.suunn:

Ty6turvallisuussuunnitelma
Riskianalyysi

Tiedottaminen (projektitiedottaminen)






11. Paasuunnittelijakoulutus on
suunnittelun ja johtamisen
koulutusohjelma, jonka tavoitteena on tukea
paasuunnittelutehtévissa toimivien
asiantuntijoiden edellytyksia ja valmiuksia
vastata tulevaisuuden osaamisvaatimuksiin.
Koulutuksen laajuus on 17 opintopistetta.
Aalto University Professional Development
- Aalto PRO - valmentaa sekd uusia ettd
kokeneita osaajia edelldkavijoiksi alallaan.
Aalto PROn koulutukset ovat yhdistelma
kdytdnnon osaamista ja uusinta
tutkimustietoa. Oppijakeskeisyys on
koulutuksissa avainroolissa. Aalto PRO
tarjoaa monipuolisen valikoiman
koulutuspalveluita jalaajan
osaamisverkoston.

ISBN 978-952-60-4497-2 (pdf)
ISSN-L 1799-4950
ISSN 1799-4969 (pdf)

Aalto-yliopisto

Aalto University Professional Development - Aalto PRO

www.aalto.fi
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