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1 JOHDANTO

Taman tutkielmatyon tarkoituksena on hahmottaalpé@sttelijan roolia suomalaisen
kauppakeskuksen erityyppisissa kehityshankkeisgake naiden hankkeiden

erityispiirteita.

Maassamme on lukuisia eri-ikaisia ja kokoisia kaakgskuksia. Monet niista ovat jo
ikdnsa puolesta saneeraustarpeessa tai niiden igdpdn kokenut merkittavia
muutoksia tai niiden omistussuhteet ovat vaihturseta jotka usein johtavat
kiinteiston muutos- ja kehitystarpeeseen. Kelstattaa tarkoittaa pintapuolista
saneerausta, tilojen uudelleen jakamista, laajeartasjopa koko kiinteiston
kayttotarkoituksen muutosta.

Selvaa on, etta kauppakeskusten tulee pysyaksesoiglaisena jatkuvasti kehittya ja
etsid uusia tapoja toimia. Usein ne ovat myodstag&ohteita joiden arvolle odotetaan
kasvua. Paasuunnittelijan ndkdkulmasta nama hahkkaétavat vaikuttaa useiden
toimijoiden ja epaselvien sopimussuhteiden takiagéta ja perinteiseen
rakennusprosessiin istumattomilta. Uusien toimiraiien hyvaksyminen on
kauppakeskustoimijoiden arkipdivaa, mutta pystypéésuunnittelija sulautumaan

muuttuneeseen toimintakenttdan?



2 HANKKEEN OSAPUOLET JA TAUSTAVAIKUTTAJAT

2.1 Kauppakeskusten omistukselliset rakenteet

Yksi, ainakin suurimpien ja menestyksellisten kaakgskusten omistuksen
ominaispiirre on, ettd omistaja saattaa vaihtuanus&idakseen hallita ja ohjata
keskuksen toimintaa kiinteiston omistaja usein taaiyksin koko keskuksen ja sen

kaikki toimijat ovat vuokralaisia, mutta harvoinokralaisen alivuokralaisia.

Tyypillinen omistushistoria on sellainen, jossank@iston rakennushankkeen aloittava
rakennusliike ja rahoittaja alussa omistavat red@@insa kiinteiston. Saatuaan
Kiinnitettya tiloihin riittdvan maaran ja riittavgmtkaksi aikaa sopia vuokralaisia ja
tehtyaan nain kohteesta tuottavuudeltaan kiinnastagpyrkivat he myymaan kiinteiston

mahdollisimman nopeasti eteenpain.

Tyypillinen toisen vaiheen omistaja on kaikestaisijstoiminnasta yleensa kiinnostunut
sijoitusyhti6 esim. eldkesaastoyhtio tai pankkilfannen vaiheen omistaja on yleensa
kiinteistoihin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtijonka puolestaan voi omistaa usea taho
kuten esim. elakesaastoyhtiot. Kiinteistosijoitusyilden toiminnan tavoitteena on
vuokratulojen kasvattaminen. Suomessa monet isastarkauppakeskuksista ovat

usein ulkomaalaisen kiinteistdsijoitusyhtion taiutaman suomalaisen

kiinteistosijoitus- ja kehitysyhtion omistuksessa.

2.2 Operaattorit ja vuokralaiset

Ulkomainen kauppakeskuksen omistajataho on useivokan taustavaikuttaja, jolla ei
ole paljonkaan tekemista kauppakeskuksen jokaps@geaitoimintaan. Paljon kaytetty
toimintamalli on sellainen, jossa keskuksen kayténtoiminnasta vastaa omistajan

palkkaama, kauppakeskuskiinteiston johtamiseeminaiintiin eli managerointiin



erikoistunut yhtio eli ns. operaattori. Toinen, swaaisten kiinteistdsijoitus- ja
kehitysyhtididen kayttdma vaihtoehto on, etta oapssitse toimii myos operaattorina.

Operaattori hallinnoi kiinteiston tiloja, vastaanteiston kunnossapidosta, solmii ja
purkaa vuokrasopimuksia, etsii uusia vuokralaigikghittda keskusta pyrkien
asiakasmaarien kasvattamiseen ja sita kautta megedtil vuokratulojen nostamiseen.
Operaattori, jos ei itse kiinteist6a omista, teeestajalle ehdotuksia kehitys- ja
muutoshankkeista. Hankkeet tulee usein perustskehnallisella tuotto-odotuksella,
jossa halutulle investoinnille lasketaan ja peflesde ennalta maaratty rahallinen

minimituotto.

Kauppakeskusten vuokralaisina tyypillisesti tointim@net paivittaistavara- ja
erikoiskaupan yksittaiset liikkeet ja ketjut, muttey0s pankit, vakuutusyhtiot,
parturikampaamot, kuntosaliyrittdjat, ladkarikessetiga muut palvelutuottajat seka
tulevaisuudessa ehkd myds kunnalliset tai valsietltoimijat kuten esim. kirjastot, posti
tai poliisin lupapalvelut. Nailla kaikilla toimijtia on omat erityispiirteensa, jotka

paasuunnittelijan tulee tarvittaessa huomioida.

Haluttuja vuokralaisia kiinteiston omistajan kaaadtvat riittavan korkeaan ja pitkaan
vuokranmaksuun kykenevat isot toimijat, joilla a@keita oman toimintansa
jatkuvuudesta. Keskuksiin pyritadn aina hankkimaaokralaiseksi ns. veturi, joka
omalla tunnettavuudellaan tai tarpeellisuudella@amuut toimijat kiinnostumaan
kohteesta. Tallainen toimija voi olla esim. sutdiyittaistavaraliike, monopoliasemassa

oleva juomaliike tai brandi-arvoltaan voimakas edike.

2.3 Loppukayttajan mielipide

Kauppakeskusten loppukéayttaja on tavallinen kujaitjaka asioi keskuksessa
enemman tai vahemman saannollisesti paivittaisget@an tyydyttaddkseen,
erikoisuuksia tai jopa elamyksia etsidkseen. Logytikja on koko
kauppakeskustoiminnan tarkein lenkki; jos ei ollaldsaita, ei ole vuokralaisia eika

silloin ole my6skaan vuokratuloja.



Kauppakeskuksista on muodostunut puolijulkisia kk&nsan yhteisia ajanvietto ja
virkistaytymistiloja. Ne saattavat pahimmassa tahpassa tapauksessa olla jonkin
alueen toiminnallinen keskus, minka ymparille myhiieiskunnan toiminnot muuttavat.
Siksi ei pida vaheksya loppukayttajan mielipidétictarpeita, monelle oma
"kotikauppakeskus” voi olla hyvinkin tarkea osa areddmaa, jonka muutoksia
seurataan tarkasti. Kuten muissakin julkisissamakshankkeissa, paasuunnittelijan
tulee varautua yrittajien valisiin riitoihin, pdtisiin kiemuroihin, paikoitustilakiistoihin

ja yleisdosastokirjoituksiin.



3 HANKKEIDEN LUONNE JA LAAJUUS

3.1 Tyypilliset kauppakeskukset

Suomen Kauppakeskusyhdistys ry on maaritellyt kakppkukset niiden koon,
toimintatavan ja sisallon mukaan 11:n eri kategorjgoista kaikkia ei ainakaan viela

esiinny Suomessa. (Suomen Kauppakeskusyhdisty@03) 2

Suomessa yleisimmat keskustyypit ovat KauppakesBstmskeskus,
Hypermarketkeskus, Retail Park (erikoiskauppojeskis), Home Center (kodin
rakentamisen ja sisustamisen keskus) ja Liikekegkéaista eniten kehityshankkeita on
vireilla Kauppakeskuksissa ja Ostoskeskuksissapfakeskuksessa on vahintaan 10
liketta jotka avautuvat yhteiseen sisatilaan sgiksittainen liike muodosta yli 50%
kokonaisliiketilasta. Ostoskeskuksessa liikkeetutwzat yleensa ulkotilaan ja ne voivat

sijaita useassa liikerakennuksessa. (Suomen Kaapkagyhdistys ry 2003)

3.2 Erityyppiset ja laajuiset hankkeet

Kiinteiston kehityshanke voi vaihdella laajuudettdavyesta sisdpintojen uusimisesta
massiiviseen laajennusosan rakentamiseen. Yleiaekehon tilajaon muutos, jossa
keskuksen vuokratilojen kokoja muokataan vastaamaauttuneita vuokralaistarpeita
tai kun halutaan lohkoa jokin alue pienempiin osdinvastaavasti muodostaa jostain
alueesta yksi isompi liiketila. Tyypillinen tilanmme halutun uuden vuokralaisen
saaminen keskukseen heidan asettamillaan ehdbéllainen hanke ei vaadi erityista
erikoisosaamista tai valttamaéatta rakennuslupaangé toimenpidelupa riittaa. Itse
rakennusty0 kasittaa lahinna kevyiden valiseinietelya, tosin vaikutukset



poistumisteihin, alkusammutuskalustoon ja palotilistaiteen yleensa tulee

huomioida.

Astetta laajempi ja haastavampi hanke on toimintojgdelleen sijoittelu, jossa esim.
kahviloiden tai ravintoloiden sijainteja muutetdanniité halutaan lisata sellaisiin
tiloihin, joissa niita ei alun perin ole ollut. Tailsessa hankkeessa vaaditaan jo
suunnittelukokemusta, toimintojen erityisvaatimuadtgkia erikoissuunnittelua ja tilojen
kayttotarkoituksien muuttumisen takia rakennuslufga@amintojen uudelleen sijoittelu
kaynnistaa yleensa ketjureaktion, jossa ehka teditiaan monet vuokralaiset joutuvat
siirtymaan jopa omalta kannaltaan huonompiin tilwiff éllaisen palapelin
kokoamisessa vaaditaan myds paasuunnittelijaltstgouutta ja neuvottelutaitoja

vaikka paéavastuu onkin hankkeeseen ryhtyvalla aptendla.

Laajin kehityshanke on keskuksen laajentaminenjelnd@amisen yhteydessa saatetaan
usein my6s muuttaa olemassa olevia sisaankayat&jakuvaylia, tukkia tai avata
kerrosten valeja, rakentaa paikoitustilaa ja mauttékisivua. Laajennushanke saattaa
vaikuttaa myos alueen kaavoitukseen ja on naim gtesessina pitka. Myos hankkeen
investointitarve on edellisiin verrattuna mittagasjihen sisaltyy laajempaa
rakennuttamistoimintaa, ymparistovaikutusten antiaj urakoitsijoiden valintaa, tyon

valvontaa jne.

Kehityshankkeeksi voidaan luokitella myds keskuksemkkinointiin, imagon
rakentamiseen ja kaytettavyyteen esim. opastukstgwat projektit, jotka vain joltain

osiltaan sivuavat perinteista rakennushanketta.

3.3 Suunnittelutydn laajuuden maarittdminen

Hankkeeseen ryhtyvan toimeksianto paasuunnittetfinéista tulisi aina olla
yksiselitteinen, mutta nain ei usein ole. Tilagjad@ttamatta tule ajatelleeksi, mita
kaikkea suunnittelutydta hanke vaatii tai mita suttalutydhon vaikuttavia

kerrannaisvaikutuksia halutulla ratkaisulla vopoll



Lahes poikkeuksetta keskusten kehityshankkeiskmttilanteeseen jossa hankkeeseen
ryhtyneen operaattorin palkkaama paasuunnitteijguu ottamaan vastuulleen
vuokralaisen vastuulla olevia suunnittelutehtagidstiokralaisen oma suunnittelija
tekee paasuunnittelijan vastuulla olevia tehtégr@nen hankkeen aloittamista olisi aina
syyta kayda kaikkien osapuolten kanssa lapi sutehmiyon vastuualueet ja

toimintatavat hankalissa rajapinnoissa.

Yleensa operaattori tilaa paasuunnittelun, jokalia myos keskuksen kiinteisiin
rakenteisiin ja julkisivuun tulevat muutokset. Raamittelu sisaltdd usein myods
vuokralaisten tilojen paloturvallisuuteen ja muikiranomaismaarayksiin liittyvat
tehtavat. Suunnittelun rajapintoina ovat yleeng@tilan sisajulkisivu ja henkilékunnan

toimisto-, sosiaali- ja varastotilat.

Vuokralaisen oma myymalasuunnittelija usein sudel@eé liiketilan sisustuksen ja
kalustukset tai toimittaa padsuunnittelijalle téawat l&htétiedot. Jalkimmaisessa
tapauksessa paasuunnittelija valitettavan usetnyowteamaan niiden puutteellisuuden
tai hankkeen etenemisen kannalta myohaisen saaenulrikoissuunnittelun tilaaja

voi puolestaan olla vuokralainen, urakoitsija taeattori, riippuen siitd kenen
tarpeesta sita vaaditaan tai millaiset ovat vudidae Vuokralainen saattaa joutua
liketilassaan kayttamaan esim. keittidlaitetoiagéin tuottamaa erikoissuunnittelua
jolloin vuokralaisen oma suunnittelija joutuu tomaan ikaan kuin hankkeen
alahankkeen paasuunnittelijana. Tasta toimintastalpitédé aina sopia hankkeen

varsinaisen paasuunnittelijan kanssa.

3.4 Erikoissuunnittelun tarve

Yksinkertaisissa tilamuutoksissa harvoin tarvitaamta erikoissuunnittelua kuin
sahkosuunnittelua, silla lahes kaikissa tapauksisskin liiketilan valaistukseen tulee

muutoksia.

Muutettaessa tai lisattdessa sosiaali- ja huadjattarvitaan myds Ivi-suunnittelua

ainakin ilmanvaihdon ja kiinteistdveden ja —viem@anin jarjestamiseksi. Uuden



vuokralaisen tulo omine vaatimuksineen saattadavaatm. ilmanjaahdytyksen
lisdamistd myymalétilassa kasvaneen valaistustediaa tai sprinkleri- ja
savunpoistosuunnittelua uusien alakattojen vuaksein vahemmalle huomiolle jaavéat
kulunvalvonta ja murto- / myymalavarkauksien valtagarjestelmat jotka lahes kaikissa
hankkeissa kuitenkin muuttuvat ja saattavat huamsalunnittelulla jopa viivastyttaa
hankkeen kayttéonottoa.

Mittavissa laajennus- ja perusparannushankkeisgiaankin sitten kaikki vaativan

rakennushankkeen erikoissuunnittelijat geo -sutelogta taloautomaatioon.

3.5 Muut suunnittelutydhén vaikuttavat tahot

Tavanomaisten hankeosapuolten kuten tilaajan, rakemakonsultin, urakoitsijoiden ja
suunnittelijoiden liséksi saattaa kauppakeskusdkistdjen kehityshankkeissa olla

mukana monia muita tahoja, jotka eivat ole rakemamasiantuntijoita.

Tilaajalla on usein kaytossa konsultteja, joiddrtdea on tarkastella hanketta
kaupallisen tuottavuuden, markkinoinnin, keskukisgmettavuuden, sen imagon
rakentamisen tai halutun kohderyhman saavutettambkdutta. Tallaisia toimijoita
voivat olla esim. mainos- ja viestintatoimistotnkeistokehitystoimistot tai

ostoymparistésuunnitteluun erikoistunut toimisto.

Toinen voimakasvaikutteinen osapuoli ovat vuoksagijoilla kaikilla on oma
nakemys hankkeen sisallostd, tavoitteista ja vakgista seka omat
erityisvaatimuksensa oman liiketilansa suhteenddliosapuolten ndkemykset ja
toiveet voivat olla kovinkin kaukana todellisistavestointi- ja

rakentamismahdollisuuksista.
Paasuunnittelijan tehtava on ymmartaa ja huomisiidé nahden kuin mahdollista eri

osapuolten toiveet, mutta tdma ei luontevasti dangs kaupallisten tilojen suunnittelu

on hanelle vierasta tai epamieluisaa.

10



4 PAASUUNNITTELIJAN TEHTAVAT

4.1 Missa tilanteessa paasuunnittelijaa tarvitaan?

Vahaisissa liiketilojen tilamuutoksissa tai yksgtan liiketilojen sisaosien véri- /
materiaalimuutoksissa ei valttdmatta tarvita RakAZkn edellyttamaa paasuunnittelijaa
jos hankkeesta riittda paikalliselle rakennusvahaile toimenpideilmoitus. Tallaista
hanketta voi koordinoida keskuksen operaattori ghdeesim. sisustussuunnittelijan,
urakoitsijan tai rakennuttajakonsultin kanssa. Tenpideilmoituksen riittavyys on

maaritelty erikseen kaupunkien ja kuntien rakerimegtyksessa.

Uuden vuokralaisen tulo keskukseen tuo lahes palkdetta muutoksia kiinteiston
julkisivuun, jolloin rakennuslupa, ainakin useimsaskaupungeissa vaaditaan ja nain
ollen my6s paasuunnittelijaa tarvitaan. Julkisivo@inoslaitemuutoksissa
paasuunnittelijan patevyysvaatimukset vaihtelevalkorunsaasti eri kaupunkien

valilla.

Hieman laajemmissa hankkeissa tormatadan mahddiligas kayttotarkoituksen
muuttumiseen ja paloalueiden tai poistumisteidentoksiin, jotka ovat
rakennusluvanvaraisia hankkeita. Tilojen kayttooartkksen muutos esim.
vaatekaupasta ravintolaksi vaatii lisaksi erikowssuttelua ja taten suunnitelmien
yhteen sovittamista. Kauppakeskus voi sijaita nmpliennushistoriallisesti
merkittavassa kiinteistdéssa. Tallaisessa tilantepadsuunnittelija on luonteva henkild

olemaan yhteydessa tarvittaviin viranomaisiin.

Hankkeen laajuudesta riippumatta tai siita, taante siind RakMk A2:n edellyttaméaa
paasuunnittelijaa, tulisi mielestani kaikissa rakemshankkeissa olla paasuunnittelija
joka selvittaa ja tasmentaa eri osapuolten taijpee&tlvoo ja koordinoi hanketta

onnistuneen lopputuloksen saavuttamiseksi.
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4.2 Paasuunnittelijan sopimussuhde

Kauppakeskuksen kehityshankkeessa hankkeeseendydmyusein keskuksen
operaattori, joka on saanut hankkeelle hyvaksymuo&tannukset maksavalta kiinteiston
omistajalta. Paasuunnittelijan palkkaa siis op¢éoaat/aikka laskun maksaakin
vdlillisesti kiinteistbn omistaja. Padsuunnittelja vastuussa operaattorille, joka on

vastuussa hankkeen onnistumisesta kiinteiston ajails.

Tavallisesti paasuunnittelija etsitdan kaytannadstakiinteiston rakentamisvaiheen
paa- ja arkkitehtisuunnittelusta vastanneesta &tosia, mutta se ei ole pakollista. Eri
asia on, jos kiinteistd on luokiteltu tekijanoik&aissa maaritellyksi teokseksi, jolloin
siihen ei ilman tekijanoikeuden haltijan lupaa s&@ld muutoksia.

Kauppakeskuskiinteistbissa tama on kasittaaksdtiiarharvinaista.

Kiinteiston rakennusvaiheessa mukana olleen paastelijan, joka todennakdisesti on
my0s vastannut kohteen arkkitehtisuunnittelustahyu@ huomioida keskuksen
mahdollisesti muuttuneet omistus- ja toimijaologett Uusien tahojen halut ja tarpeet

saattavat poiketa paljonkin alkuperaisesta.

4.3 Hankkeen erityispiirteet

Leimaa-antavin erityispiirre kauppakeskusten kedtgnkkeille lienee eri osapuolten
suuri lukumaara ja osapuolten toisistaan paljoekoavat tarpeet ja tavoitteet.
Pahimmillaan tasavertaisina osapuolina ovat samanidlan kaksi tai useampaa
kilpailevaa yritysta, jotka saman katon ja hankkpimissa kilpailevat samoista
kuluttajista. Heita ei valttamatta esim. tilaajaratimuksesta voi kutsua tarvittaviin
suunnittelu- ja tydmaakokouksiin samanaikaisesi@nvkunkin vuokralaisen kohdalla
pitda jarjestad omat neuvottelut. Mydskaan suuimissa ei saa nakya liikesalaisuuksia

vaan joillekin pitéa toimittaa omat piirustukset.

Vuokralaisilla on usein myds omat liiketilasuunelifansa, jotka voivat neuvotella

tietyista asioista suoraan paasuunnittelijan kamasiéta eivat voi itse tehda tiettyja
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hankkeen etenemiseen vaikuttavia paatoksia, vaanlkevat vuokrasopimuksesta
vastaavien henkildiden kautta. Usein liiketilaalevan ketjun tai yksittaisen yrittajan
myymalasuunnittelija on lisaksi palkattu jostaikapuolisesta yrityksesta. Tilannetta
mutkistaa toisinaan viela se, etta tilan vuokradaiei itse operoi liiketilassa vaan
luovuttaa sen esim. itsenaisen kauppiaan haltuun.

Vahaisissa, mutta yleisissa kehityshankkeissa dhanwgihé&n puhdasta
arkkitehtisuunnittelua, kyse on enemmankin kiirttispiirustusten paivittamisesta ja
jatkuvasti tiukentuvien paloviranomaismaaraystekgavamaaraysten toteuttamisien
valvontaa. Erityispiirteena voidaan pitdd myads steetien jatkuvaa arviointia niiden
taloudellisen kannattavuuden valossa seka kaildapuolia tyydyttavan jatehuollon ja
tavaranvastaanoton jarjestamista. Liséksi pitadrtwida vaistdalueiden tarve, moni
vuokralainen voi joutua siirtymaan valiaikaisekgskeyttamatta toimintaansa, toisiin

tiloihin remontin tielta.

lIman laajennusta toteutettavat kehityshankkeéitale uudisrakentamista, mutta eivat

myoskaan varsinaista korjausrakentamista vaamjstda valilta.

4.4 PS 01:n tayttyminen ja tulossa olevien ohjeidevaikutukset

Suunnittelun valmistelu- ja kaynnistysvaiheessapd#nittelija saa kateensa
todennakaoisesti kiinteistokehityskonsultin yhdessskuksen operaattorin kanssa
laatiman hankesuunnitelman. Paasuunnittelijan tisiess vaiheessa kriittisesti tutkia
hankesuunnitelman laajuutta ja toteutumismahdalksia etenkin

lupamenettelytarpeen ja kustannus- ja aikatauluttavden kannalta.

Kohteen vaativuusluokan maarittely sujunee ongédngilla sitd voitaneen verrata
kohteen edelliseen rakentamiskertaan. Tilaajandeaon syyté tarkasti sopia
suunnittelurajoista etenkin suhteessa vuokralaisteaan suunnitteluun ja sopia
suunnitteluohjeen laatimisen tarpeellisuudestayisguunnittelun tarve on usein
helpohkosti maariteltavissa, mutta siitd kenendustis se on missékin tapauksessa,
pitaa erikseen sopia.
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Tilojen laatu- ja kustannustavoitteiden maarittdenion syyta tarkistaa kuten niiden
toteutumismahdollisuudet. Monilla, varsinkin kamsailisilla toimijoilla voi olla
kotimaisista toimijoista reilusti poikkeavat laaaatimukset. Tilaajan kannattaa pohtia

etukateen, kenen kustannukseksi mahdolliset porkkétulevat.

Paasuunnittelijan tulee huomioida myds, etta vaisimanhojen kaupunkien
keskustoissa sijaitsevat kauppakeskukset saattlsabkennushistoriallisesti
merkittavid, seikka jota tilaaja ei ehka ole aikdwdlisesti ja kustannuksellisesti
riittavasti huomioinut. Toisaalta keskustojen ulikofella sijaitsevat kohteet voivat olla
kaavoituksellisesti hankkeen kannalta haasteetiikakiin on tulossa muutoksia, jotka

oleellisesti vaikuttavat hankkeen onnistumiseen.

Suunnitteluryhman kokoamisessa paasuunnittelijah om merkittava, varasinkin jos
keskuksen omistaja ja sita kautta operaattori amuwaut kiinteiston alkuperaisen
valmistumisen jalkeen. Varsin luontevaa on valitarsiittelijat, jos he ovat toimineet
moitteettomasti, kiinteiston aikaisemmilta rakenraikeilta, heille kiinteistd on
entuudestaan tuttu. Samoin lienee urakoitsijammaksa, tiukan hintakilpailun sijaan
kannattaa punnita onnistuneen lopputuloksen saavigta kaikilta osapuolilta

tarvittaessa suurta joustavuutta vaativassa haskkee

Luonnossuunnitteluvaiheessa on harvoin viela dalkdikkien tilojen loppukayttajia
eikd heidan erityistarpeita. Samoin suunnitteluehj@atiminen voi olla vaikeaa tai
jopa turhaa, silla kaikkien osapuolten, edella ntamtakia sitouttaminen siihen on

lahes mahdotonta.

Usein rakennuslupavaiheeseen joudutaankin lahtetréiamatta kaikkien tilojen
tarkkaa kayttotarkoitusta tai loppukayttajan kagktarpeita, vaan lupa-asiakirjat
laaditaan ns. parhaan arvauksen mukaan. Rakenhasgag sitten pyritdan sovittamaan

kayttgjien tarpeet saatuihin raameihin tai hakenmaaatoslupaa.

Suunnittelutydn aikataulutus tuo myods haasteité@t joudutaan usein aloittamaan jo

ennen lopullisten suunnitelmien valmistumista |@aje pyrkii toisaalta sopimaan
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urakoitsijan kanssa hyvinkin tarkan valmistusajdmden. Tahan vaikuttaa hankkeen
umpikaupallinen luonne. Kauppakeskuksen hairicikigikuttavat suoraan

vuokralaisten myyntiin, josta he voivat vaatia kanpaatiota keskuksen omistajalta.

Toisaalta ehostuneen keskuksen uusista avajdmskitaan ottaa kaikki
markkinoinnillinen arvo talteen ja varata esim tielmoitus paikat hyvissa ajoin, joka
tarkoittaa pahimmillaan useita kuukausia ennenaasiaj varsinkin jos tahdataan jonkin

myyntisesongin alkuun. Jokainen menetetty myyngp§a jonkun kustannukseksi.

Rakennusaikainen jatkuva suunnittelu on lahes &&i&tonta ja joidenkin tilojen
lopullisia suunnitelmia ei valttamatta saada kuasta urakan valmistuttua. Syyna tadhan
voi olla tilaajan ja mahdollisesti tyhjien tiloje@skeneraisten vuokralaisneuvotteluiden.
Selvaa on, etta keskus avataan yleistlle iimonet@iankohtana, oli sitten kaikki tyot

tehtyna tai ei.

Loppupaatelméana voisi todeta, ettei PS 01:n tehiatialo sellaisenaan
johdonmukaisessa jarjestyksessaan tule koskaampakegkusten kehityshankkeessa
kokonaan taytetyksi. Nama hankkeet ovat luonteelth@maamisia systeemeja, jossa
leimaa antavaa on jatkuva lahtotietojen muutos spié&armuus loppukayttgjista.
Paasuunnittelijan pitddkin tarkkaan sopia vastuaisia tilaajan kanssa ja soveltaa

tehtavaluetteloa lain sallimissa rajoissa.

Rakentamisen johtamisen ja suunnittelun tehtavi@ioaden kehittaminen aloitettiin
vuonna 2007 (http://www.rakli.fi/linkit/kehitysjapjektit/telu2008/ ). Sen tarkoituksena
on keskeisten rakentamiseen liittyvien tehtavadlieitien uusiminen. Paasuunnittelijan
rooliin eniten vaikuttava uudistus lienee, uusi Kaen johtamisen tehtavaluettelo HJ
08.

HJ 08 tuonee selkeyttd varsinaisen suunnittelimajkkeen johtamisen valille, joka
jossain tapauksessa on voinut tuntua hieman eggselXain maallikkona minulle
tosin jai epaselvaksi HJ 08:ssa RakMk A2:n vaadgaasuunnittelija rooli, missa

vaiheessa sellainen valitaan, kuka hakee rakenvarsfa mitka ovat hdnen muut
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tehtavansa? Sindnsa nimikkeend hankkeen johtajallacesim. kauppakeskusten
kehityshankkeiden veturina osuvampi kuin paasutelijgt, mutta tarvitseeko hankkeen
johtaja viranomaisten paasuunnittelijalta vaatirkelpoisuuden? Jos nain ei ole, lisda
se mahdollisesti ndiden hankkeiden joustavuutédnd poistaa paasuunnittelijan
harteilta varsinaiseen rakentamiseen kuulumattoyfirmaaraiseksi koettuja tehtavia.
Hankkeen johtaja ja paasuunnittelija voisivat naunodostaa tehokkaan tyoparin jonka
tehtavaalueet olisivat selkeasti rajattuja, paasitietja huolehtiessa varsinaisesta
rakentamisesta ja hankejohtajan hallinnollisistaygallisista ja markkinoinnillisista

vaannoista.

4.5 Suhde viranomaisiin

Kauppakeskusten kehityshankkeissa luontevin yhtgyitiga
rakennusvalvontaviranomaisiin on paasuunnitteti@nelld on paras tuntemus lupa-
asiakirjojen laadintaan, tietamys kaavoituksellss&sioista seké kaupunkikuvaan,

l&hinna julkisivuun, liittyvista seikoista.

Hankaluutta ovat usein aiheuttaneet julkisivuihilevat valomainokset ja
paloviranomaisten vaatimukset esim. liiketilojefuséeista vapaana olevista
hatapoistumisreiteistd. Myos toiminta museoviranistea kanssa kun neuvottelut

hoitaa rakennushistoriasta ymmartava asiantuntija.

Valomainokset tuottavat paénvaivaa, koska tietymiam tai kaupungin alueella ovat
ohjeet voineet muuttua edellisen hankkeen jalkéetekenharjoittajan nakdkulmasta
huonompaan suuntaan ja han kokee lain yhdenveuspsuaatteen puuttuvan (= miksi
naapurikiinteistossa saa olla isommat valomain@s@@issakin tapauksessa vaaditaan
paasuunnittelijalta neuvottelutaitoja tyydyttavamipromissin saavuttamiseksi.

16



S VIITTAUKSET JA LAHDELUETTELO

Suomen Kauppakeskusyhdistys ry 2003

Kaupallisten keskusten méaaritelmat, kalvoesitys.

Liisa Nikkanen, Realprojekti 2007

Kauppakeskuskonsepti ja yritysvalinnat, kalvoesitys

Jukka Posti, Citycon 2010
Kustannusten hallinta sijoittajan nakokulmasta

Hankkeiden kannattavuus, kalvoesitys.

llkka Tomperi, Franklin Templeton Real Estate Advs2010
Kiinteistdsijoittamisen riskienhallinta ja kansaétwen kiinteistosijoittaminen,

kalvoesitys.

A2 Suomen rakentamismaarayskokoelma
Rakennuksen suunnittelijat ja suunnitelmat A2

Maaraykset ja ohjeet 2002

RT 10-10764

Paasuunnittelijan tehtavaluettelo PS 01

RAKLI ry

Hankkeen johtamisen tehtavaluettelo HJ 08

http://www.rakli.fi/linkit/kehitysjaprojektit/teluR08/

RAKLI ry, internetsivustot
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