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Tutkimuksen kohteena on korjausrakentamisprosessi, joka toteutetaan, kun kayttajat
toimivat korjattavassa kiinteistossa, kiinteiston toiminnot ovat erityisia tai hanke siséltaa
useita eri kayttdgjaryhmiéd. Tutkimuksen kohdeyritys on SRV Rakennus Oy (jatkossa
SRV), joka on erikoistunut projektinjohtourakointiin. Case-hankkeina toimivat kaksi
Helsingin Yliopistolle vuosina 2008-2011 toteutettua hanketta. Kyseiset hankkeet ovat
kehityskohteita, joiden pa&tavoitteita ovat tila-aluekohtaisten ilmanvaihtokoneiden tes-
taus sekd tydmaan puhtaudenhallinnan ja toteutusympériston kehittdminen korjaustois-
s4, jotka tehd&an kaytossé olevissa tiloissa. Myos kayttajan toiminnan yhteensovittami-
nen rakennustdiden kanssa samanaikaisesti on olennainen osa tutkimusta seké toteutet-
tavia hankkeita.

Tutkimus on konstruktiivinen tapaustutkimus, joka koostuu kirjallisuusselvityksesta,
kahdesta case-hankkeesta seké haastatteluista ja kyselyistd. Tutkimuksen péatavoitteena
on maaritella kayttajalahtoisen korjausrakentamishankkeen siséltd seké kehittdd Helsin-
gin Yliopiston ja SRV:n yhteistoiminnan tueksi toimintakuvaus ja siihen liittyvat apuva-
lineet. Toimintakuvaus ja apuvalineet on kehitetty Helsingin Yliopiston ja SRV:n kéyt-
toon tutkimuksen tulosten ja johtopaatdsten perusteella. Osatavoitteina ovat muun mu-
assa kayttajalahtoisyyden ja kayttajalahtdisen korjausrakennushankkeen maéarittely kor-
jausrakentamisessa.

Olennaisimpia asioita kayttajalahtdisessa korjausrakennushankkeessa ovat tutki-
muksen perusteella avoimuus, tiedottaminen ja viestintd, yhteiset paaméarat seké vas-
tuuntuntoinen suunnittelu ja rakentaminen. Vastuuntuntoista rakentamista ovat muun
muassa kayttdjille koituvan haitan minimointiin tdhtaavat toimet, kuten suojaus, polyn-
hallinta ja meluavien tydvaiheiden vélttdminen. Kayttajalahtdisen korjausrakentamis-
prosessin on tarkoitus olla positiivinen kokemus kaikille hankkeen osapuolille, myods
kayttajille. Kyseinen tutkimus tuloksineen mahdollistaa rakennusalalle vieraan kéayttaja-
l&htoisen ajattelutavan avartamisen ja hyodyntamisen.
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This thesis studies renovation processes that are carried out while the users are using the
property, the project holds a lot of different user groups or when the uses of operation
within the building are special. The target company of the research is SRV Rakennus
Oy (SRV) which specializes in project management contraction. Two different projects
done in the University of Helsinki during the years 2008-2011 are used as case studies.
These two were developmental projects where the main objectives were the area venti-
lation testing of spaces and the aim of keeping building sites organized. An essential
part of the research is also the coordination of user activities and building processes.

The research is a constructive case study which consists of literature reviews, two
case projects, interviews and questionnaires. The main task of this thesis is to define the
user-oriented renovation process and to provide a description of activity and related
tools for developing the co-operation between the University of Helsinki and SRV. The
description of activity and the related tools are developed for the use of the University
of Helsinki and SRV. This thesis aims to define user-orientation and more specifically
the user-oriented renovation project in renovation process.

The study shows that the most essential parts in user-oriented renovation process are
openness, information and communication, common goals and responsible design and
construction. Responsible construction involves actions that attempt to minimize the
disadvantages for users such as providing protection from dust and avoiding unneces-
sary voice in building process. User-oriented renovation process is intended to be a
positive experience for all parts of the process, also for the users. The results of this re-
search enable the use and benefiting of the user-oriented way of thinking in the con-
struction business where it traditionally has not been custom.
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Kyseinen tutkimus on tehty opinndytteena diplomi-insindérin tutkintoa varten Raken-
nustekniikan laitokselle Rakennustuotannon ja -talouden yksikkoon. Tyon ohjaajina ja
tarkastajina ovat toimineet professori Teuvo Tolonen ja DI Suvi Sillfors-Utriainen. Tut-
kimuksen onnistumista ovat lisdksi edesauttaneet haastateltavien rooleissa useat Helsin-
gin Yliopiston Kiinteistoissa tyoskentelevat kéyttajat, kiinteistoyhtion esimiehet seka
SRV:n edustajat.

Haluan lampimasti kiittaa kaikkia tutkimuksen ohjaukseen osallistuneita henkilGita:
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le.
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VIl

TERMIT JA NIIDEN MAARITELMAT

Hankinta

Hankinta-aikataulu

Huoltokirja

Kiinteist®

Korjausrakentaminen

Korjaustoimenpide

Korjausvelka

Kunnossapito

Kunnostus

Yhtend kauppana ostettu kokonaisuus, sopimus tai tilaus.
Hankinta voi sisaltda useiden hankintapakettien oston yhte-
né kauppana. [1,s. 8]

Suunnitelma- ja hankintajaon mukaan hankintapaketeittain
laadittu aikataulu, jossa esitetddn suunnitelma-asiakirjojen
tarveajankohdat. [1,s. 8]

Kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka sisaltaa kiin-
teiston perustiedot seka kiinteiston yllapitoon liittyvat oh-
jeet ja tavoitteet sekd seurantatietoja. [2, s. 26]

Kiinteistorekisteriin merkitty maa- tai vesialueen omistuk-
sen yksikko, johon kuuluvat kiinteistossa sijaitsevat kiin-
teiston omistajan omistamat rakennukset ja kiinteat laitteet.
[2,s.10]

Yleisnimitys kertaluonteisille toimenpiteille, joilla raken-
nusta muutetaan olennaisesti toivottuun suuntaan. Korjaus-
rakentamista ovat muun muassa perusparannus, peruskorja-
us, kunnossapito, vuosikorjaus tai kunnostus. [3, s. 58]

Yksittdista rakennetta, rakennusosaa tai jarjestelmaa muut-
tava tai kokonaan vaihtava toimenpide. [4]

Rahasumma, joka rakennusten korjaamiseen tulisi kayttaa,
jotta ne sailyisivat kayttokelpoisessa kunnossa tai Kiinteis-
ton kunto korjauksen jélkeen vastaisi alkuperdistd uutta
Kiinteistoa. [5, s. 4]

Kiinteiston yllapitoon kuuluva toimintaa, jossa kohteen
ominaisuudet pidetd&n ennallaan uusimalla tai korjaamalla
vialliset ja kuluneet osat ilman, ettd kohteen suhteellinen
laatutaso olennaisesti muuttuu. [2, s. 25]

Talojen tai niiden osien korjausta ja kunnossapitoa, jossa
kohde saatetaan esimerkiksi kdyton kannalta riittavaan kun-
toon. [2, s. 30]



Kayttaja

Kayttajakokemus

Kayttajalahtoisyys

Peruskorjaus

Perusparannus

Projektinjohtourakointi

Vi

Kiinteiston tai rakennuksen toiminnan asiantuntija, jonka
tilantarvetta varten hanke perustetaan.

Kéayttdjan suhde tilaan ja sen tarjoamaan palveluun. Kaytta-
jakokemus on henkilokohtaista ja moniulotteista eika sita
voida koskaan taysin suunnitella. [6, s. 16-17]

Kiinteistossa toimintoja tuottavien kayttdjien seké toiminto-
ja kayttavien asiakkaiden huomioiminen ja heille koituvan
haitan minimointi korjausrakennushankkeen aikana.

Uudistava korjausrakentaminen, jossa rakennuksen arvo
nousee yhta hyvéksi kuin se oli uutena. [7, s. 16], [4]

Toimenpide, jolla ylitetddn rakennuksen aikaisempi laatu ja
arvo. [7, s. 16], [4]

Toteutusmuoto, jossa projektinjohtourakoitsija johtaa ra-
kennusprojektin tydmaatoteutusta yhteistoiminnassa tilaajan
ja suunnittelijoiden kanssa. Hankintasopimukset solmitaan
projektinjohtourakoitsijan nimiin. [8, s. 4]. [9, s. 1]

Projektinjohtourakoitsija Vastaa tyémaan johtovelvollisuuksista sekd varsinaisesta

ProjektipankKi

Rakennuttaja

Suunnittelun ohjaus

Tilaaja

Yhteistoiminta

rakennustyosta. [10, s. 31]

Tiedonkulkua ja -hallintaa helpottava tydkalu, johon séh-
kdisessa muodossa oleva aineisto kootaan. [11, s. 147]

Johtaa tilaajan maadrittelemin valtuuksin rakennushanketta,
edustaa tilaajaa hankkeen eri osapuoliin kohden sekd huo-
lehtii tilaajan edusta rakennushankkeessa. [12, s. 1]

Suunnittelijoiden aktiivinen opastaminen tavoitteiden mu-
kaisten ja kesken&an yhteensopivien suunnitteluratkaisujen
saavuttamiseksi. [13, s. 2]

Rakennushankkeen kaynnistdja, joka vastaa investointien
toimeenpanosta seka kustannuksista ja kéyttdd ratkaisevaa
padtosvaltaa rakentamisen aikana [12, s. 1]

Hankkeen eri osapuolten vilisen yhteistyon ja yhteisten
tavoitteiden muodostama tiivis yhteistyo.



1. JOHDANTO

1.1. Tutkimuksen tausta

Kun murramme autoritaarisuuden perinteet ja kestamattomat valtahierarkiat, yhteiskun-
nan kulttuuri muuttuu elinvoimaisemmaksi. Muutos elinvoimaisempaan yhteiskuntaan
toteutuu siirtymalla tuotantolahtdisyydestéd kayttajalahtoisyyteen sekd ihmisen ja yhtei-
sOjen vuorovaikutusten maailmaan. [14, s. 12]

Vahvat instituutiokeskeiset identiteetit seké tuote- ja tuotantolahtoiset ndkokulmat
rajoittavat kasvumahdollisuuksien nékemistd. Verkottuvassa palvelutaloudessa uutta
kasvua luodaan kayttaja- ja ratkaisuldhtoisesti, mikd nahdaén yksittaista toimijaa laa-
jemmissa kokonaisuuksissa. [14, s. 20]

Kiinteistd ja rakennus ovat tuotteena tai palveluna erikoislaatuisia, silla ne ovat ole-
massa vain tyydyttdakseen niissa toimivien kayttdjien moninaisia tarpeita [6, s. 15].
Kasvavan kilpailun ja vaativampien kayttajien myota kayttajien tarpeiden huomioimi-
sesta on tullut entisté tarkedmpéa. Markkinoille tuotetun tilan tulee tukea siiné toimivien
eri toimijoiden ja yksilOityjen kayttajien toimintaa. [6, s. tiivistelmasivu]

Korjausrakentamishankkeissa keskeistd on muuttaa tilojen ominaisuudet ja olosuh-
teet vastaamaan nykyaikaista tasoa ja kayttajien tarpeita. Kiinteiston toimivuus halutus-
sa kayttotarkoituksessa vaatii osapuolilta yhteisid arvoja ja padméaran, joka saavutetaan
avoimuudella ja tehokkaalla yhteistyolld. Useat korjausrakentamishankkeet, kuten tut-
kimuksen case-hankkeet, toteutetaan kéyttajan toimiessa osittain tai kokonaan Kkorjatta-
vassa kiinteistossa. Kiinteiston kayttdé korjaustiden aikana asettaa monia haasteita
hankkeen kaikille osapuolille. Tutkimus toteutetaan, jotta voisimme Kkehittéa tilaajan,
kayttajien, suunnittelijoiden ja projektinjohtourakoitsijoiden vélistd yhteistyota ja toi-
mintaa kayttajalahtoisessa korjaushankkeessa.

Korjausrakentaminen vaatii tiivista yhteistyotd kaikkien hankkeen osapuolien valil-
l4. Yhteisten tavoitteiden, padmadrien ja toimintatapojen avulla luodaan edellytykset eri
osapuolten valiselle ymmarrykselle ja onnistuneelle kayttajalahtoiselle korjausrakenta-
misprosessille. Nykyaan tilanne on monesti se, ettd kdyttdjien tarpeita ja toimintaa ei
tunnisteta riittdvalla tasolla. T&mé& johtaa siihen, ettd prosessi ontuu, monet asiat jadvat
lilan véahalle huomiolle ja tulee yllatyksid, joista aiheutuu helposti my6s aikataulu- ja
kustannusongelmia. Tutkimuksessa etsitddn ratkaisuja yhteistoiminnan kehittdmiseen ja
erityisesti kayttdjien huomioimiseen korjausrakentamishankkeessa. Liséksi kehitetdén
SRV:n ja Helsingin Yliopiston vélille yhteinen toimintakuvaus ja -periaatteet kayttaja-
l&htoisessa korjausrakentamisprosessista.



1.2. Tutkimuksen tavoitteet, kysymykset ja tutkimuson-

gelmat

Tutkimuksen paatavoitteena on sovittaa yhteen kiinteiston kdyttdajan toiminta ja kiinteis-
tosaneerauksen tarpeet sekd luoda yleisella tasolla oleva, riittdvan tarkka toimintakuvaus
ja -periaatteet kayttajalahtoisen korjausrakentamishankkeen yhteistoimintaprosessista.
Yhdessa eri keskeisten osapuolien kanssa selvitetadn kiinteiston kdyton ja tydmaan ete-
nemisen tarve. Liséksi kehitetddn tarvittavat apuvélineet, joiden avulla eri hankkeiden
yksilOlliset erityispiirteet voidaan huomioida ja sovittaa prosessi kuhunkin hankkeeseen

hyvin soveltuvaksi.

Tutkimusongelma

Tutkimustavoite

Milla tavoin kayttdjien tietoisuutta
korjausrakentamishankkeesta voitai-
siin lisata?

Luoda toimintakuvaus ja -periaatteet
kayttajalahtoiselle korjausrakentamispro-
sessille.

Miten kayttajat pystytdan huomioi-
maan korjausrakentamisessa?

Sovittaa yhteen kiinteiston kayttajan toi-
minta ja Kiinteistosaneerauksen tarpeet.

Mika on kayttajalahtéinen korjausra-
kentamisprosessi?

Selvittdd, mita kokonaisuudessaan kuuluu
kayttdjalahtdiseen korjausrakentamispro-
sessiin.

Osaongelmat

Osatavoitteet

Mitad kayttajalahtoisyys rakentami-
sessa tarkoittaa?

Selvittad, mité kayttajalahtoisyys on.

Miten Kiinteistod voidaan kayttaa
mahdollisimman tehokkaasti raken-
tamisen aikana?

Etsid ratkaisuja, miten tilojen kaytetta-
vyys voidaan mahdollisimman hyvin séi-
Iytta4 korjaustdiden aikana.

Milla konkreettisilla toimilla kaytta-
jat voitaisiin huomioida paremmin
korjausrakentamishankkeessa?

Kehittdd tarvittavat apuvélineet, joiden
avulla eri hankkeiden yksilolliset erityis-
piirteet voidaan huomioida ja sovittaa
prosessi kuhunkin hankkeeseen hyvin
soveltuvaksi.

Miten suunnitelmien haluttu lopputu-
los voidaan varmistaa?

Kehitetddn toimintatapa, jonka avulla
suunnitelmien oikeellisuus varmistetaan.

Miten osapuolten vélista yhteistoi-
mintaa pystytaan kehittdmaan?

Kehitetd&dn osapuolten yhteistoimintaa ja
tiedonvélityksen toimintatapoja.

1.3. Tutkimuksen rajaukset

Tutkimus rajataan koskemaan projektinjohtourakoinnilla toteutettavaa kayttajalahtoista
korjausrakentamishanketta, joka toteutetaan Kiinteiston k&yttdtarpeen muutoksen tai
rakennustekniikan tai talotekniikan uusimistarpeen takia. Tutkimus rajataan koskemaan




toimitilarakentamista. Tutkimuksessa kéyttdjana mielletddn ensisijaisesti Kiinteiston
toimintojen tekijat. Toimintojen kayttdjat eli asiakkaat seké kiinteistén huoltohenkildstd
huomioidaan tarvittavalla tasolla. Useita vuokralaisia siséltdvéat hankkeet, kuten kaup-
pakeskukset, on jatetty tulosten tarkastelun ulkopuolelle.

1.4. Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen suoritus

Tutkimus on konstruktiivinen tapaustutkimus, ja siind hyddynnetaan kahta SRV:n kor-
jausrakentamishanketta Helsingin Yliopistolle. Tutkimuksen aikana suoritetaan tilaaja-,
kayttdja-, suunnittelu- seka projektinjohto-organisaation edustajien haastatteluja ja kyse-
lyja. Haastatteluissa ja kyselyissa kartoitetaan henkildiden kokemuksia hankkeesta ja
siind kaytetyistd menettelytavoista. Lisdksi keratddn tietoa tarvittavista toimenpiteista
kunkin henkilon nakodkulmasta. Tutkimusaineistona on eri osapuolten haastattelu- ja
kyselyaineisto, kirjallisuusteoria seka hankkeiden toimintatavat ja niiden aikana tehdyt
yhteistoimintaan liittyvat dokumentit.

1.5. Tutkimuksen rakenne ja tulokset

Tyossa kasitelladn kayttajalahtoisyyttd, korjausrakentamista, projektinjohtourakointia,
korjausrakentamishankkeen suunnittelua ja toteutusta seka kiinteiston kayttoonottoa.
Tutkimuksen tuloksissa kuvataan kayttdjalahtéinen korjausrakentamisprosessi projek-
tinjohtourakoinnissa. Tuloksiin on Kirjattu projektinjohtourakoitsijan, tilaajan, suunnit-
telijoiden seka kayttajaorganisaation olennaisimpia tehtavia kayttajalahtdisyyden saa-
vuttamiseksi.

Tutkimuksen tulosten pohjalta luodaan Helsingin Yliopiston ja SRV:n kayttoon
toimintakuvaus ja siihen liittyvat tarvittavat apuvélineet kayttajalahtoiselle korjausra-
kentamishankkeelle. Osapuolten erityiset tehtdvat tulee tarkentaa hankekohtaisesti toi-
mintakuvaukseen ja sen liitteisiin. Apuvalineet ovat toimintakuvausta tukevia liitteita,
jotka ovat hyddynnettévissa hanke-, osa-alue- tai kéayttajakohtaisesti. Helsingin Y liopis-
tolle ja SRV:lle tarkoitettu toimintakuvaus ja apuvélineet on kirjoitettu tutkimustulosten
ja johtopéatdsten pohjalta.



2. KAYTTAJALAHTOINEN KORJAUSRAKEN-
TAMISPROSESSI PROJEKTINJOHTOURAKOIN-
NISSA

Korjausrakentamisella yllapidetaén ja kehitetddn merkittdvaé osaa kansallisomaisuudes-
tamme, sdilytetddn rakennuksiin liittyvia kulttuurihistoriallisia arvoja sekd toteutetaan
esimerkiksi energiansééstotoimenpiteitd ymparistétavoitteiden saavuttamiseksi [15, s.
14]. Korjausrakentamisen aktivointi on keskeinen keino yllapitaa tyollisyyttd Suomessa.
Vuonna 2009 rakennuskannan kerrosala oli noin 550 miljoonaa neliotd. Toimitilojen
osuus on 33 prosenttia, josta teollisuusrakennuksia 15 prosenttia, liikerakennuksia 12
prosenttia ja julkisia rakennuksia 8 prosenttia. [16, s. 1-2] ja [3, s. 50]

Rakennustuotannon arvo vuonna 2010 oli VTT:n laskelmien mukaan 27,0 miljardia
euroa, josta talonrakentamisen osuus oli 21,5 miljardia euroa ja maa- ja vesirakentami-
sen 5,5 miljardia euroa. Vuonna 2009 rakennustuotannon kokonaisarvo oli yhteensa
25,3 miljardia euroa, josta talonrakennuksen osuus oli 20,0 miljardia euroa ja maa- ja
vesirakentamisen osuus 5,3 miljardia euroa. Korjausrakentaminen arvo kasvoi vuonna
2010 9,5 miljardiin euroon edellisvuoden 9,1 miljardista eurosta. [17, s. 2] ja [18, s. 2 ja
5] Rakennustuotannon arvo vuosina 2010 ja 2009 on esitetty kuvassa 2.1., josta ilmenee
my0s korjausrakentamisen jakautuminen asuin- ja muuhun rakennuskantaan.

2010 2009
Muut Asuin- I Asuin-
raken- raken- kuu raken-
nukset 6,2 nukset 5,3 CLEll nukset 4,9
mrd. € mrd. € SR mrd. €
mrd. €
Uudis- Korjaus- Uudis- Korjaus-
nen rakentaminen | rakentaminen rakentaminen
12,0 mrd. € 9,5 mrd. € | 10,9 mrd 9,1 mrd. €
Muut \ Muut
) raken- Asuin- raken-
Asuin- nukset 4,2 raken-
\ nukset 4,2
raken- mrd. € nukset 4,1 mrd. €
N nukset 5,8 mrd. € :

. mrd.€

.

—

Kuva 2.1. Talonrakentamisen arvo vuonna 2010 ja 2009 [17, s. 2] ja [18, s. 2]

Korjausrakentamishankkeen ldhtokohtana on olemassa olevan rakennuksen liséksi
Kiinteistoon sijoittuva toiminta. Korjausrakentaminen on osa kiinteisténpitoprosessia,




joka mahdollistaa kiinteiston tarkoituksenmukaisen kaytén. Korjausrakentamishankkeen
tarkoituksena on rakennuksen tai siind olevan tilan tai jarjestelman korjaaminen tai pe-
rusparantaminen palvelukyvyn parantamiseksi olennaisesti. [15, s. 47]
Menestyakseen korjausrakentamisessa tulee yritysten toteuttaa alalle suunnattu lii-
ketoimintastrategia, jossa sekd kaupallinen ettd teknologinen nakdkanta on kehitetty
asiakkaan tarpeiden mukaisesti. Korjausrakentamisessa asiakkaat ja heidan tarpeet
poikkeavat uudisrakentamisesta, joten yritysten uudisrakentamisen strategia ei sellaise-
naan toimi korjausrakentamisessa. [15, s. 14]
Rakennuskanta kasvaa ja vanhenee, miké yllapitaa korjausrakentamista myos tule-
vaisuudessa. Lisaksi teknisen laadun nostaminen nykytasolle on merkittéva tekija korja-
usrakentamisen vahvaan kehitykseen. Myds viime vuosien elvytystoimet ovat vaikutta-
neet myonteisesti korjausrakentamisen volyymin kasvuun. [18, s. 5]
Kiinteisto- ja rakennusalan osuus kansantalouden padadomakannasta on merkittava,
yhteensd noin 84,3 prosenttia eli 432,9 miljardia euroa [19, s. 1-4]. Olemassa olevan
rakennetun ympariston korjausvelka kasvaa téalla hetkella merkittavasti [20, s. 7]. Kor-
jausvelka vuonna 2010 oli 30-50 miljardia euroa, joka kohdistuu rakennuksiin, jotka
kattavat 47 prosenttia kansallisvarallisuudesta [17, s, 5]. Epasuotuisilla alueilla, kuten
muuttotappiokunnissa, erityisesti rahoitusongelmat kasvattavat kéytossa olevien raken-
nusten korjausvelkaa. [3, s. 50]
Kiinteistonpidolla mahdollistetaan Kiinteiston tarkoituksenmukainen kayttd. Korja-
usrakentaminen on kiinteisténhoidon ohella kiinteistonpidon keino yllapitaa tai parantaa
rakennuksen palvelukykyd. Rakennuksen elinkaaren aikana syntyy seka tuottoja etta
kustannuksia, joiden perusteella taloudelliset valinnat, kuten korjausrakentamispaatok-
set tulee tehda. [15, s. 11]
Korjausrakentaminen on uudisrakentamisen, vuokraamisen ja ostamisen ohella tapa
hankkia halutun tyyppista ja tietylla paikalla sijaitsevaa tilaa [15, s. 14]. Korjausraken-
tamisen perusteellisuus voi vaihdella paljon, ja korjaaminen voi tapahtua tilaryhma tai
jarjestelma kerrallaan. Nain ollen korjaustdiden perusteellisuus voi vaihdella myos ti-
loittain ja jarjestelmittdin samassakin korjausrakentamiskohteessa. [15, s. 16] Korjaus-
rakentamisen eri asteet maéritell&an tassa tutkimuksessa seuraavasti:
e Kunnossapito on kiinteiston yll&pitoon kuuluvaa toimintaa, jossa kohteen omi-
naisuudet pidetddn ennallaan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat
ilman, ettd kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu [4].

e Kunnostus on talojen tai niiden osien korjausta ja kunnossapitoa [2, s. 30].

o Korjaustoimenpide on yksittéista rakennetta, rakennusosaa tai jarjestelméa
muuttava tai kokonaan vaihtava toimenpide [2, s. 25].

e Peruskorjaus on rakennuksen perustavaa laatua olevia parannuksia, joissa ra-
kennuksen arvo nousee yhté hyvaksi kuin se oli uutena [4].

e Perusparannus on toimenpide, jolla ylitetdan tavallisesti rakennuksen aikai-
sempi laatu ja arvo. [4].



2.1. Kayttgjalahtoisyys ja kayttajdkokemus

Globaalissa maailmassa uutta syntyy luovassa ja kayttdjalahtoisessé vuorovaikutteisessa
prosessissa. Tuotantoléhtdisyyden sijasta toimintatavat perustuvat kayttaja- ja inmislah-
tOiseen ajatteluun. Tuotannon hyoty madrittyy kayttdjan kokeman arvon perusteella.
[14, s. 23] Kun kayttajalahtoisyys yhdistetddn avoimeen tietoon ja jatkuvaan sosiaali-
seen vuorovaikutukseen, luodaan samalla uusia innovaatio-, palvelu- ja vaihdantavirtoja
[14, s. 11].

Olennaista on, miten kadytettavyytta voidaan arvioida ja miten arvioiminen voidaan
ohjata kaytdnnon menettelyksi. Menetelmaa kehitettédessé tulee huomiota kiinnittaa seu-
raaviin tekijoihin:

o Keitd ovat tilan kdyttajat ja mitka ovat heidan tavoitteensa?

e Mika on kayttdjan ja tilan suhde?

e Miten tila tukee kéyttdjien tyytyvaisyystekijoita ja tavoitteita? [6, s. 16]

Yksi keskeisimmistd kasitteistd on kayttajakokemus, jolla kuvataan kayttajan suh-
detta tilaan ja sen tarjoamaan palveluun. Kayttajakokemus on henkilokohtaista ja moni-
ulotteista eikd sitd voida koskaan tdysin suunnitella. Kayttdjilta saatavia tietoja keréa-
malla voidaan hahmottaa ja ennakoida tilaan liittyvia k&yttdjakokemuksen tekijoita.
Jotta kayttajilta saatavaan tietoon paastaan késiksi, pitdd ymmaértad mita tekijoita kaytta-
jakokemukseen liittyy. [6, s. 16-17]

ISO 9241-11-standardi madrittelee (1998) kaytettavyyden kolmen tekijan kautta,
joilla kéyttajat saavuttavat tavoitteet tietyssa ymparistossa. Namé tekijét ovat

o tuloksellisuus — kayttajan tavoitteiden toteutuminen

o tehokkuus — kéyttdjan tavoitteiden saavuttaminen kohtuullisin resurssein

o tyytyvaisyys — miellyttavan kayttdjakokemuksen syntyminen. [6, s. 17]

Kéyttdjadkokemukseen ja kaytettavyyden arviointiin liittyy tilan tai rakennuksen
kayttdjan kokemukset ja tilassa toimivien organisaatioiden tavoitteiden saavuttaminen,
joita voidaan tarkastella yksilo- ja organisaatiotasolla. Rakennuksen laadun arviointia
tilan kéyttajan tarpeiden nakokulmasta kuvaa Maslowin tarvehierarkian kaltainen malli,
joka tarjoaa hyvan alustan pohtia erityyppisia kéytettdvyyden tekijoita ja niiden vélisia
suhteita. Tarkeimmat tekijat on jaettu kolmeen tasoon:

o terveellisyys, turvallisuus ja varmuus

e tydnhallinta, tehokkuus ja funktionaalisuus

e Sosiaalinen, psykologinen, kulttuurinen ja esteettinen toiminta. [6, s. 17]

Rakennuksessa toimivan kayttdjan kannalta oleellista on, kuinka hyvin rakennus
palvelee sinne sijoittunutta toimintaa. Toiminnan tuottojen tulee olla kustannuksia suu-
remmat. [15, s. 51]



2.1.1. Kayttajalahtodisen korjausrakentamishankkeen keskeiset osapuolet

Tilaajaorganisaation edustajat

Tilaajan, kayttajan ja rakennuttajan suhteet voivat vaihdella rakennushankkeesta riippu-
en, ja joissain tilanteissa tilaaja, kdyttdja ja rakennuttaja voivat olla yksi ja sama tai nii-
den yhdistelma [21, s. 6] ja [15, s. 51]. Tassa tutkimuksessa tilaajaorganisaatiolla tarkoi-
tetaan tilaajan, rakennuttajan ja mahdollisen rakennuttajakonsultin muodostamaa ryh-
maa, jossa tilaaja ja rakennuttaja ovat sama.

Tilaaja on rakennuttamisen toimeksiantaja ja rakennushankkeen kéynnistdjd, joka
vastaa kiinteist0johtamisen tuottamien investointien toimeenpanosta ja kustannuksista
sekad kayttaa ratkaisevaa paatdsvaltaa rakentamisen aikana [12, s. 1]. Tilaajan on huo-
lehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien saannos-
ten, maaraysten ja myonnetyn luvan mukaisesti. Tilaajalla tulee olla rakennushankkeen
toteuttamiseen riittavat edellytykset ja kéytettdvissaén pateva henkilostd hankkeen vaa-
tivuustaso huomioiden. [22, 119 §]

Rakennuttaja on hankkeen toimeenpaneva ja lapivieva osapuoli [21, s. 6]. Raken-
nuttajalla tarkoitetaan organisaatiota, jonka tehtavéksi rakennuttaminen on annettu. Ra-
kennuttamisen toimeksiantaja on usein kiinteiston omistaja. Rakennuttaminen voidaan
tehdd tilaajan omilla resursseilla tai kayttaméalld ulkopuolisia rakennuttajapalveluita.
Rakennuttaja johtaa tilaajan maarittelemin valtuuksin rakennushanketta, edustaa tilaajaa
suunnittelijoihin, urakoitsijoihin ja muihin rakentamisen osapuoliin ndhden seka huoleh-
tii tilaajan edusta rakennushankkeessa. [12, s. 1]

Kéyttajan tarpeiden selvittdminen ja huomioon ottaminen tavoitteiden asettelussa ja
suunnittelutydssa kuuluu rakennuttajan ja suunnittelijoiden ammattitaitoon. Rakennutta-
jan vastuulla on, ettd kayttaja saa kayttoonsa tarpeidensa mukaiset tilat. Tarvittaessa
merkittdvat paatokset tulee alistaa kayttajan hyvéksyttaviksi. Kayttdjan kokemuksesta
riippuen k&yttdja voi toimia rakennuttajana myos itse. [21, s. 5-6]

Suunnittelijat

Suunnittelutehtdviin kuuluu asiakkaan tarpeita vastaava korjaustoimenpiteiden suunnit-
telu asetettujen tavoitteiden puitteissa. Suunnitelmat tulee olla esitettavissa asiakkaalle
selkeésti, jotta asiakkaan paatoksenteko helpottuu. Tuotantovaiheessa suunnitelmien
tulee olla yksiselitteisia ja toimivia. [15, s. 51]

Suunnittelijoiden tehtdvéné on suodattaa ja muokata kayttajien tarpeet ja vaatimuk-
set suunnitelman muotoon ja hyddyntdd omia kokemuksiaan ja n&kemystadn tilojen
suunnittelussa. Korjattavaan kiinteistoon liittyvéan toiminnan l&hempi tarkastelu voi tuo-
da esiin aiemmin tunnistamattomia ja olennaisia kéytettavyystekijoitd, jotka ovat tar-
peen uuden tilaratkaisun ja jarjestelmien suunnittelemisessa ja l6ytdmisessa. [6, s. 9]

Paasuunnittelija on maankayttd- ja rakennuslain velvoittama pateva henkild, joka
vastaa rakennuksen suunnittelusta, huolehtii rakennus- ja erityisalojensuunnitelmien
kokonaisuudesta sek& suunnitelmien asetusten- ja vaatimustenmukaisuudesta [12, 120
8]. Paasuunnittelija koordinoi rakennushankkeen suunnitteluryhmaén tyota seka suorittaa



muita suunnittelun johtamiseen liittyvia tehtavia suunnittelusopimuksen mukaisessa
laajuudessa. Talonrakennushankkeissa paasuunnittelijana toimii usein arkkitehtisuunnit-
telusta vastaava suunnittelija. [21, s. 7], [23, s.1].

Paasuunnittelija johtaa ensisijaisesti suunnittelua, mutta johtamisen tehtavéakokonai-
suutta voidaan jakaa. Suurissa rakennushankkeissa tilaaja tai rakennuttajakonsultti voi-
vat huolehtia suunnittelun hallinnollisesta johtamisesta ja kokonaisaikataulun sovittami-
sesta yhteisty0dsséd paasuunnittelijan kanssa. [13, s. 2]

Paasuunnittelija huolehtii yhdessa tilaajan kanssa, ettd suunnittelijoiden kaytéssa on
tarvittavat ja ristiriidattomat laht6tiedot ja suunnittelun edetessa tiedot ovat ajan tasalla.
Paasuunnittelijan tulee varmistaa suunnittelijoiden tietdmys vastuualueistaan, suunnitte-
lun riittdva aika ja yhteistyon jarjestaminen suunnittelijoiden kesken seké tarkastaa, etta
suunnitelmat tehdaan sovitun mukaisesti. [24, s. 7-8]

Arkkitehtisuunnittelun tehtdvéana on luoda hankesuunnitelmassa sovittujen tavoit-
teiden pohjalta rakennushankkeelle toimiva kokonaisratkaisu, joka on seka taloudelli-
nen, toimiva, turvallinen etta taiteellinen. Arkkitehtisuunnittelusta vastaavan suunnitteli-
jan tulee olla suorassa yhteydessé tilaajaan ja rakennuttajaan, jotta han voi saada ohjaa-
van organisaation palautteen ja samalla perustella suunnitteluratkaisut. Arkkitehtisuun-
nitteluun liittyy rakennussuunnittelun liséksi muita suunnittelutehtévia, kuten sisustus-
suunnittelu, piha- ja vihersuunnittelu, akustinen suunnittelu, suurkeittiét ja opasteet,
joita usein hoitavat erikoisalojen suunnittelijat. [21, s. 7]

Rakennustekninen suunnittelu jaotellaan rakenne-, elementti- ja geotekniseen
suunnitteluun. Suunnitteluun kuuluu perustus-, runko- ja rakenneratkaisujen kehittami-
nen, mitoitus seké toteutettavuudesta ja rakenneteknisesta toimivuudesta huolehtiminen.
Korjausrakentamishankkeessa rakennesuunnitelmien tulee perustua tehtyihin kuntotut-
kimuksiin. Suunnittelijoiden tulee ymmartaéd vaurioiden syntymissyyt sekéd korjausten
toteutusmenetelmat, jotta korjausratkaisusta saadaan kestévé ja toteuttamiskelpoinen.
[15, s. 51]

LVISA-suunnittelu koostuu erillisista lammitys-, vesi-, viemari-, ilmankasittely-,
séhko- ja automaatiojarjestelmista. LVI-suunnittelualat voivat eriytya erillisiksi suunnit-
telutehtéviksi, jolloin yksi suunnittelija nimetddn LVI-teknisestd kokonaisuudesta vas-
taavaksi. Sahkosuunnittelu koostuu s&hkoteknisten jarjestelmien, kuten valaistuksen
seké teleteknisten jarjestelmien tiedonsiirtoon, kaytto- ja toimintaturvallisuuteen, vies-
tintd&n ja henkilopalveluihin liittyvien jarjestelmien suunnittelusta. Automaatiosuunnit-
telu muodostaa kiinteistdjen laitekokonaisuuksien ohjauksen, sdadon ja valvontaan tar-
koitettujen jérjestelmien suunnittelun. Automaatiotekninen suunnittelu muodostaa oman
suunnittelutehtdvansg, josta voi vastata automaatioon erikoistuneen suunnittelijan lisaksi
my0s LVI- tai sdhkosuunnittelija. Taloteknisten jdrjestelmien tarve ja toiminnallinen
suunnittelu selvitetdan yhteistyossé tilaajan, rakennuttajan ja kayttjan kanssa [21, s. 7]

Muut erikoissuunnittelualat kuten palo-, turvallisuus-, hissi-, kuljetin- ja kylmaélai-
tesuunnittelijat osallistuvat hankkeeseen suunnittelualojen vaatimassa laajuudessa. [21,
s. 7]



Kayttajaorganisaatio

Kayttajalla on suuri vaikutus korjausrakennushankkeen toteuttamistapaan ja sisaltoon,
silld muokattava rakennus toteutetaan kayttajan tarpeisiin [15, s. 48]. Rakennuksen lo-
pullinen kaytt4ja on laaja kasite. Kayttdja on rakennushankkeen osapuoli, jonka tilantar-
vetta varten hanke perustetaan ja joka on rakennuksessa tapahtuvan toiminnan asiantun-
tija. Kayttajan esittdmat toiminnalliset ja laadulliset vaatimukset seké tavoitteet ovat
lahtokohta hankkeelle. Kayttdjan tarpeiden toteutuminen varmistetaan hankkeen muiden
osapuolien ammattitaidon avulla. [21, s. 5]

Korjausrakennushankkeissa kayttajat edustavat rakennukseen sijoittuvan toiminnan
ja kiinteistonpidon tietamysta seka huolehtivat, ettd ndma nakokulmat otetaan huomioon
korjausrakentamisprosessissa. Kayttgjalla on useimmiten molemmista tehtévista pitka-
aikainen kayttokokemus. [21, s. 5] ja [15, s. 50]

Kayttaja on kiinteiston tai rakennuksen toiminnan, huollon ja yll&pidon asiantunti-
ja, jonka tilantarvetta varten hanke perustetaan. Kayttgjalla on lahtokohtaisesti tarve
toimintoihin, joiden vaatimuksia ja tavoitteita hankkeella pyritadn toteuttamaan. Toi-
minnasta vastaavan tahon tulee vaikuttaa hankkeeseen siten, ettd rakennus vastaa kayt-
totarkoituksen vaatimuksia, ja ettd kohde otetaan kayttdon asianmukaisella tavalla.
Kiinteistonhoidosta vastaavan tahon tulee huolehtia, etta kiinteistonhoidon nakodkanta
on huomioitu hankkeessa riittdvalla tasolla. Kayttajalla késitetdén tavallisesti myos toi-
mintojen kayttajat eli asiakasryhmat. [21, s. 5] Téssa tutkimuksessa kayttajalla tarkoite-
taan ensisijaisesti toiminnan asiantuntijaa. Lisaksi kayttajaa tarkastellaan tarvittavissa
maarin huollon, yll&pidon ja kiinteiston tarjoaman toiminnan kayttajana.

Useita kayttdjid sisaltdvissa hankkeissa kaikkien kayttdjaryhmien huomioiminen on
tarkedd. Kayttajaryhmaét voivat osallistua joko suoraan suunnitteluun tai heilld voi olla
yhdyshenkild ohjausorganisaatiossa, joka tiedottaa hankkeen osapuolille k&yttéjien tar-
peista. Kayttajan tarpeista vastaaminen kuuluu hankkeen rakennuttajan ja suunnittelijoi-
den ammattitaitoon. [15, s. 51] ja [21, s. 5]

Taulukossa 2.1. on esitetty Sami K&rnan, Suvi Nenosen ja Juha-Matti Junnosen jul-
kaisun “Kayttdjalahtoisen rakennuksen arviointimenetelma — Asiakaskokemukset kehit-
tamisen tyovilineend” esimerkkejé tilojen kayttdjien luokittelusta. Tassa tutkimuksessa
toiminnan tuntevana kayttdjana mielletddn Kiinteistossa toimiva ydinhenkiléstoryhma
sekd liséksi Kkiinteiston toiminnon tuottajina alemmat kayttdjaryhmaét. Kiinteistonpidon
organisaatio toimii toimintansa ja erityisesti taloteknisten jarjestelmien asiantuntijana
antaen suunnittelijoille tarkedd informaatiota. Tassé tutkimuksessa kiinteisténpidon or-
ganisaatiota ei kuitenkaan késitelld osana kayttajalahtoista korjausrakentamisprosessia,
silla heidan roolinsa kiinteiston toimintojen tuottamisessa ja korjausrakentamisen osa-
puolina eivét ole tdmén tutkimuksen nakokannalta merkittavia.
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Taulukko 2.1. Esimerkki tilojen kayttajien luokittelusta, muokattu lahteesta [6, s. 21]

Kayttajatyypittely Yksikko tai tyypillinen kayttaja
Kéyttaja Yksittainen henkild

Yrityksen johto

Tyontekija

Ensisijainen-/sekundé_é_riké_ytté_jé Opettaja/oppilas (Huom. lahteessa L24 mielletty toisinpain)
Henkildkunta/asiakkaat

Terveydenhuollon henkildsto / potilaat

Kiinteistdjohtaminen Isannditsija
Toimitusjohtaja

Kiinteistopalvelut Palveluntuottajat
Sisdiset palveluyksikot

Kiinteistonomistajat Instituonaaliset sijoittajat

Kiinteistdsijoittajat
Kéyttajaomistaja
Rakennuksessa vierailevat tahot Asiakkaat
Hankkijat/toimittajat
Y hteisty6kumppanit
Satunnaiset vierailijat
Sidosryhmat Kansalaisjarjestot
Rahoittajat
Viranomaiset
Naapurit

“Kayttajalahtoisen rakennuksen arviointimenetelméd — Asiakaskokemukset kehitté-
misen tyovilineend” -julkaisun esimerkki primaari- ja sekundaarikdyttdjan suhteesta
poikkeaa tamén tutkimuksen madrittelysta oppilaan ja opettajan kohdalla. Téssa tutki-
muksessa primaarikayttajana mielletddn nimenomaisesti rakennuksen toiminnon tekijat
ja yllapitajat kuten opettajat, liikkeen tyontekijat tai keittiohenkilokunta. Primaarikaytta-
jat toimivat ensisijaisina toimintojen ja toiminnallisuuden maarittelijoind seka yhteys-
henkildind muihin hankkeen tahoihin nédhden. Sekundaérikéyttajana mielletdén esimer-
kin mukaisesti oppilaat, liikkeen asiakkaat ja ruokailijat, jotka tdssa tutkimuksessa huo-
mioidaan asiakkaina korjattavassa Kiinteistossa. Tassa tutkimuksessa fokus kohdistetaan
ensisijaisesti primaarikayttajien tarpeiden huomioimiseen seka lisaksi sekundaarikaytta-
jien haittojen minimoimiseen.

Varsinaiseen rakennushankkeeseen osallistumattomilla kayttajarynmilld voi olla
hankkeessa yhteyshenkil0, joka tiedottaa ryhmaén tarpeista hankkeen vaikuttajille ja toi-
saalta hankkeen edistymisestd ryhmalle. Tilanteessa jossa kayttajat eivat voi osallistua
hankkeeseen tai eivat ole tiedossa, edustaa kayttdjia heidan tarpeita ja rakennukseen
tarkoitettua toimintaa hyvin tunteva asiantuntija. [21, s. 5]

Projektinjohtourakoitsija

Rakentamisteht&viin kuuluu suunnitelmien mukaisen lopputuloksen seka tuotannonai-
kaisten palveluiden toteuttaminen. Korjausrakentamishankkeissa rakentajalta vaaditaan
kayttdjan eli asiakkaan huomionottoa seké joustavuutta ja kykya mukautua korjausra-
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kentamisessa usein eteen tuleviin tyonaikaisiin muutoksiin, joita ei etukéteen ole pystyt-
ty arvioimaan. Rakentamisen asiakaspalvelua ovat muun muassa ympéristolle aiheutu-
vien hairididen minimointi, tdsmallinen tiedottaminen kayttdjille sekd aikatauluista
Kiinnipitaminen. [15, s. 51]

Projektinjohtourakoitsija vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista seké varsinaisesta
rakennustyostd solmimalla hankintasopimukset omiin nimiinsa. Sopimuskohteena on
rakennustyo ja sopimusehtona kéytetédén yleisia sopimusehtoja eli YSE 98:a. [10, s. 31]
Projektinjohtourakoitsija johtaa rakennusprojektin tydmaatoteutusta toimien laheisessé
ja avoimessa yhteistoiminnassa tilaajan, paasuunnittelijan ja muiden tilaajaan sopimus-
suhteessa olevien suunnittelijoiden kanssa. Projektinjohtourakoitsija luo yhdessa tilaa-
jan kanssa tehokkaan toteutustavan ja yhteistyokykyisen projektiorganisaation. Projek-
tinjohtourakoitsija toimii paatoteuttajana ja urakoitsijana johtaen projektia projektinjoh-
tourakkasopimuksen ja tilaajan hyvaksyman projektisuunnitelman mukaisesti tilaajan
edusta huolehtien. [8, s. 4]

Projektinjohtourakoitsija koordinoi projektin eri osapuolien yhteistoimintaa sovittu-
jen tavoitteiden saavuttamiseksi. Projektinjohtourakoitsija informoi viipymatta tilaajaa
ja tekee tarvittavat korjaustoimet havaitessaan tai ennakoidessaan hankkeessa laatuvir-
heitd, kustannusten ylittymistd, aikataulun viivastymista tai muuta tavoitteista poikkea-
misen uhkaa. Tilaajan tulee osaltansa myotavaikuttaa, ettd edellytykset tavoitteiden mu-
kaiselle hankkeen toteuttamiselle ovat olemassa. [8, s. 4]

2.1.2. Kayttajat korjausrakentamisessa

Vanhanaikainen jaottelu teollisiin tuotteisiin ja palveluihin menettdd merkitystaan, ja
tilalle ovat nousemassa asiakkaiden ja kayttajien nakokulmat. Lisdarvo maaraytyy kayt-
tadjan kokeman hyddyn kautta. N&in ollen my®s tilaajan asiakkaalla eli kayttajalla, kuten
toimitilan vuokralaisella voi olla omia vaatimuksiaan suunnitteluratkaisuille. Kayttéjan
kokeman hyddyn lisaksi ympéristdn olosuhteet seka yhteiskunnan ja viranomaisten
maaraykset asettavat vaatimuksia. [14, s. 9]

Rakennushankkeen alkaessa kéyttdjan vaatimukset ovat usein vain summittaisesti
madritettyja. Hankkeen jouhevan etenemisen varmistamiseksi kayttdjien vaatimukset on
tunnistettava ja tulkittava konkreettisesti, mika luo perustan suunnittelijoille ja urakoitsi-
joille. Juha-Matti Junnosen ja kumppaneiden mukaan rakennukselle asetettavat vaati-
mukset perustuvat seuraaviin kolmeen tekijakokonaisuuteen:

o kéyttajien tarpeet, toiminnot sekd ympaéristd

e vaatimusten esittdminen toimivuusvaatimuksina, jotka tarkentuvat hankkeen

edetessé

o Kkayttdjien vaatimusten todentaminen jokaisesta osatehtidvan tuloksesta sek& ko-

konaisuudessaan valmiista rakennuksesta. [6, s. 9]

Kéyttdjan resurssit ja toiminnan tarpeet ovat hankkeen térkeitd lahtokohtia. Raken-
nukseen sijoittuneen toiminnan kehitys ja muutokset vaativat uusia ominaisuuksia myos
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rakennukselta. [15, s. 48] Korjausrakentamishankkeessa kéyttajien asettamat vaatimuk-
set voivat kohdistua korjaustyon laajuuteen, teknisiin ja taloudellisiin ominaisuuksiin
sekd kaytettdvyyteen ja koettavuuteen. Valtaosa kayttdjien asettamista vaatimuksista
muodostuu kuitenkin tarpeista ja rakennuksessa tapahtuvista toiminnoista. Kayttdjien
odotukset kohdistuvat yleensa ensisijassa rakennuksen toimintaan, laatuun, turvallisuu-
teen ja terveellisyyteen. [6, s. 9]

Jos lopullista kayttajaa ei tiedetd, on heidan tarpeiden ja vaatimusten selvittdminen
vaikeaa. Monesti korjausrakennushankkeessa ndin ei ole, silla kayttdja on korjauksen
jalkeen sama. Mikali kiinteiston kayttajat eivat ole tiedossa, joudutaan suunnittelurat-
kaisuissa paatymaan kohderyhmien keskivertovaatimuksiin ja tarpeisiin. [6, s. 9]

Kuvassa 2.2. on esitetty rakentamisen tavoitteiden muodostamista. Rakennus muo-
dostetaan rakennushankkeen eri osapuolten toiminnan ja sen tulosten seka asetettujen
tavoitteiden avulla. Rakennuttaminen, suunnittelu, materiaalit ja tuotanto ratkaisevat
yhdessd, miten hyvin rakennus tayttaa sille asetetut vaatimukset seké tavoitteet. [2,4, s.
6]

Asiakkaan odotukset ja vaatimukset

Asiakkaan asettamat
suunnittelutavoitteet

Hankkeelle asetettavat tavoitteet
(fyysiset, tilalliset ja sosiaaliset)
Aika,

} esteettisyys,
""x_kustannukset,,,f”‘
toiminnallistius

Suunnittelun ohjaus

Suunnittelulle

Taloteknisten Erikois- i
Rakennus- Rakenne- jérjestelmien jarjestelmien ésetettav-at voiteet >
suunnittelu suunnittelu uunnitielu i‘utjmnittelu ja suunnittelun
organisointi
Suunnitelmien kustannusohjaus _<

Lopulliset suunnitelmat ja rakentamiselle Rakentamiselle
asetettujen ehtojen méérittely asetettavat tavoitteet >~

Urakoitsijoiden toteutussuunnittelu

Rakentamiselle asetettujen
_ Urakoitsijoiden, tuotevalmistajienja tavoitteiden ja vaatimusten
materiaalitoimittajien laadun ja toiminnan varmistus saavuttamisen varmistarminen

Kuva 2.2. Rakentamisen tavoitteiden muodostuminen [6, s. 6]

Rakennusprosessin laadun muodostumisen kannalta olennaista on prosessin aikana
valittyvéan tiedon siirtyminen osapuolten kesken. Osapuolten valiset rajapinnat ovat
“kuiluja”, sill4 tiedonkulku rajapinnassa voi heikentyd ja samalla tiedon sisaltd voi
muuttua. [6, s. 10] Kuvassa 2.3. on havainnollistettu korjausrakentamisprosessin poten-
tiaalisia epdonnistumisen kohtia.
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Kéayttajan vaatimukset

*Valmiin ja halutun rakennuksen ero !

Valmis rakennus

- Vaatimusten

Rakennuksen suunnitelmat formuloin-

- . tiongelma

Rakennukselle asetettavat
vaatimukset

* Tuotanto-ongelma

« Suunnitteluongelma

« Tavoitteiden maarittelyongelma 1
Kayttdjan suunnitteluohjeet

Kuva 2.3. Korjausrakentamisprosessin epaonnistumisen kohdat, muokattu lahteesta [6,
s. 10]

Kéyttdjien on kuvattava hankekohtaiset vaatimukset tilatarpeineen suunnittelua oh-
jaaviksi selkeiksi ohjeiksi. Selvitettdvid ja analysoitavia asioita ovat muun muassa
hankkeen laajuus, aika, lahtotiedot, vastuiden méaarittaminen ja tilatarpeen jasentdminen.
Edella mainittuja asioita tulee pohtia yhdessa kéyttajan ja tilaajan kanssa laadunhallin
varmistamiseksi. Tilatarpeiden ja toimintojen jasentaminen riittavan selkeiksi tavoitteik-
si on onnistuneen kayttajaprosessin olennaisimpia vaiheita. Riittdvan perustiedon puut-
tuessa suurimpia ongelmia laadun kannalta ovat muun muassa paatdksenteon vaikeus,
kayttdjan tai asiakkaiden tarpeiden maarittdmisen vaikeus ja rakennuttamisen erilaiset
roolit. [6, s. 10-11]

Tavoitteiden maarittelyongelma liittyy kokonaisuuden luomiseen kayttajien oh-
jeistuksesta ja yhteiskunnan asettamista rajoitteista. Suunnitteluongelmalla tarkoite-
taan sitd, kuinka rakennukselle asetetut vaatimukset saadaan muutettua suunnitelmissa
silhen muotoon, ettd rakennus voidaan toteuttaa. Rakennussuunnittelussa eri osapuolten,
erityisesti suunnitteluryhman, toiminnan yhteensovittaminen on lopputuotteen laadun
onnistumisen kannalta tarkein tekija. Suunnitteluryhmén on pystyttava sovittamaan yh-
teen toiminnalliset, ymparistdn ja viranomaisten vaatimukset sekd samalla korjaustyon
toteutettavuuden asettamat ehdot. Suunnittelijat tyoskentelevat ratkaistakseen selvésti
mééritellyt vaatimukset. Talloin epdmadraisesti ilmoitettuja vaatimuksia ei valttamatta
osata tai pystytd ottamaan huomioon. Tuotanto-ongelmalla tarkoitetaan sitd, kuinka
hyvin valmis rakennus tayttda suunnitelmissa kuvatun ratkaisun. Tahan liittyy tuotan-
non valmistuslaatu ja rakennusyrityksen laaduntuottokyky. Valmiin ja halutun raken-
nuksen ero on tilaajan ja kayttjan vaatimusten tayttdmisen taso, joka toimii hankkeen
onnistumisen lopullisena mittarina. Kayttajan ja tilaajan nakokulmasta koko korjausra-
kennushankkeen laatu méaaritelladn rakennuksen ominaisuuksien ja asiakkaan vaatimus-
ten vélisend erona, kun tavoitteet ja vaatimukset on esitetty. [6, s 11-12]
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2.1.3. Yhteistoiminta korjausrakentamishankkeessa

Projektinjohtorakentaminen vaatii huomattavasti enemman osapuolten valisiltd suhteilta
kuin tavanomaiset urakkamuodot, koska suunnitelmat eivat useinkaan ole taysin val-
miit, kun rakennusty6t aloitetaan [10, s. 23]. Projektinjohtourakoitsijan, tilaajan ja
suunnittelijoiden vélinen tiivis yhteistyd onkin olennainen osa hankkeen onnistunutta
toteutusta [8, s. 4]. Hankkeissa on tavanomaisesti runsaasti eri osapuolia, ja yhteistydssa
paatettdvia asioita ja hankintoja on paljon. Liséksi aikataulu on usein kired. Néin ollen
suoritukset ovat alttiita hairidille. Erityisesti rakennussuunnitelmien, mutta myds han-
kintojen ja aikataulun muutokset aiheuttavat tilanteita, joissa osapuolten oikeuksia ja
velvollisuuksia ei voida suoraan johtaa sopimusasiakirjoista. Keskindinen yhteistyo on
tallaisissa tilanteissa vélttamatonta. [10, s. 30]

Projektinjohtorakentaminen on toteutusmuoto, jonka tulisi perustua luottamukseen
osapuolten kesken. Projektinjohtorakentamisen eri muotoja kaytetadan usein hankkeissa,
joiden toteuttamisesta osapuolet ovat sopineet neuvotteluilla Kilpailun sijaan. Osapuol-
ten valisella luottamuksella ja yhteisty6lla on suuri merkitys. Luottamus saavutetaan
neuvotteluilla ja rakentavalla vuorovaikutuksella osapuolten vélilla. [11, s. 101] Tiivis
yhteisty6 tarjoaa mahdollisuuden toteutusratkaisujen innovatiiviselle kehittamiselle. Se
antaa tilaajalle mahdollisuuden tehda paatoksensé hinta-laatusuhde huomioon ottaen ja
kehittdéd osapuolten osaamista keskinaisen oppimisen kautta [8, s. 4].

Projektinjohtourakoitsijan tiedonanto- ja informointivelvollisuudet tilaajaa kohtaan
ovat perinteistd paaurakointia suuremmat. Perinteisessd padurakassa urakoitsijan tulee
reklamoida virheesté tai informoida tilaajaa, kun taas projektinjohtorakentamisessa pro-
jektinjohtajan tulee aktiivisesti ehdottaa ongelmien ratkaisutapoja, joista etsitaan yhdes-
sé tilaajan kanssa toteutettava ratkaisu. [10, s. 30]

Projektinjohtourakoitsija koordinoi yhdessa tilaajan kanssa projektin osapuolten va-
lista yhteistyota. Suunnittelijoiden, alihankkijoiden, sivu-urakoitsijoiden sekéd sopimuk-
sessa yksildityjen tilaajan erillistoimittajien tulee olla tietoisia projektin tavoitteista,
etenemisestd ja suoritukseensa liittyvista toimintavelvoitteista. Projektinjohtourakoitsi-
jan velvollisuutena on pitaa tilaaja ja muut erikseen sovitut osapuolet tietoisena projek-
tin etenemisest4 ja informoida tilaajaa kaikista projektin kannalta merkittavista asioista.
Projektinjohtourakoitsija tekee perustellun esityksen suoritukseensa liittyvistd asioista,
jotka projektin ldpiviennissa vaativat tilaajan paatostd. Paatosta vaativat esitykset on
valmisteltava ajoissa, jotta tilaajalle jaa riittdva aika perehtymiseen ja paatoksentekoon.
[8,5s.7]

2.1.4. Kokous- ja palaverikaytannot

Kokoukset ovat ennalta suunniteltuja ja koolle kutsuttuja, ajaltaan rajoitettuja tilaisuuk-
sia, joissa on tarkoitus ratkaista projektin kannalta oleellisia asioita [25, s. 236-237].
Projektin kokouskaytantd on tdsmennettavd hyvissa ajoin ennen toteutussuunnittelun
alkua ja kaytava lapi projektin kokouksiin osallistuvien henkildiden kanssa. Hierarkki-
sen kokousmenettelyn tarkoituksena on tuottaa valmisteltuja esityksia paattaviin koko-
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uksiin, jolloin ndiden kesto pysyy kohtuullisena ja p&atokset syntyvét sovitussa aikatau-
lussa. Kunkin kokouksen harkittu rooli edesauttaa projektin systemaattisessa lapivien-
nissd. Kokousten roolit ovat tydpalaverit, ohjeistavat palaverit seka péaattava kokoukset.
[11,s. 102-103]

Tydmaakokous

Ty6maakokous on tydmaalla pidettava tilaisuus, jossa eri sopijapuolilla ja asiantuntijoil-
la on mahdollisuus tavata toisiaan. Kokouksissa seurataan tyémaan etenemista urakka-
suoritusten osalta sek& neuvotellaan ja sovitaan rakennustyon yhteydessa esiintyvista
ongelmista. Tyomaakokouksessa voidaan késitelld rakennustyohon liittyvid asioita,
mutta sopimusehtojen ja sopimusten sisaltod ei voida muuttaa. Tyomaakokoukset hel-
pottavat ja nopeuttavat tiedon kulkua hankkeen osapuolten vélill&. [26, s. 1]

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan tydmaakokouksessa tehty ja poy-
tékirjaan otettu huomautus tai ilmoitus katsotaan mainitunlaista kirjallista ilmoitusta
vastaavaksi. Huomautuksen tai ilmoituksen katsotaan tulleen tiedoksi kaikille niille,
joille tydmaakokouksen poytékirja on jaettu. [26, s. 1]

Suunnittelukokous ja -palaveri

Suunnittelukokous on paattdva kokous. Esille otettavat asiat tulee olla valmisteltuja ja
padosin osapuolten tiedossa, jolloin asioiden késittely kokouksessa voidaan tehda johde-
tusti, lyhyesti ja tehokkaasti. Suunnittelukokouksen poytékirjaan kirjataan tilaajan hy-
vaksymat suunnitelmat, toteutussuunnittelun pohjaksi hyvaksytyt yleissuunnitteluratkai-
sut ja -suunnitelmat sekd tavoitteiden muutokset ja tarkennukset, koska tyot toteutetaan
ainoastaan hyvaksytyin suunnitelmin. Suunnittelijoiden tulee toimittaa kokoukseen
suunnitteluvaiheilmoitus seké ilmoittaa oleelliset lahtotietotarpeet tilaajalta, kayttajilta,
projektinjohtourakoitsijalta, aliurakoitsijoilta sekd muilta suunnittelijoilta. [11, s. 104]

Suunnittelukokouksia tukevat suunnittelupalaverit, jotka ovat ohjaavia kokouksia.
Suunnittelupalaverien tarkoituksena on seurata aktiivisesti suunnittelua seké edesauttaa
suunnittelun etenemisté aikataulussa. Suunnittelupalavereissa késitelladn ajankohtaisia
asioita yhteistydssa projektinjohdon ja suunnittelijoiden kesken seké laaditaan esityksia
toteutettavista suunnitteluratkaisuista suunnittelukokouksen paatettavaksi. [11, s. 106 —
107]

Suunnittelukokouksiin ja palavereihin liittyy vahvasti myos suunnitteluaikataulu,
josta voidaan pitdd omat suunnittelun aikataulupalaverit. Suunnitteluaikataulua seura-
taan ja suunnitellaan l&pi hankkeen seké tarkennetaan projektin edetessa. Suunnittelulle
varataan riittdva aika suunnittelutydn suorittamiseksi. Paasuunnittelijan tulee osaltansa
varmistaa, ettd suunnittelulle varattu aika on riittdva. [11, s. 107]

Hankintaryhman kokoukset

Hankintaryhmén kokoukset ovat paattavia kokouksia, joiden tarkoituksena on kasitelld
saadut tarjoukset ja tarjousvertailut sekéd tehda paatokset hankinnasta projektinjohtoto-
teuttajan valmisteleman esityksen pohjalta. Hankintaryhmén kokouksessa seurataan ja
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kasitellaan projektin hankintatilanne, urakoiden eteneminen seka kustannustoteumat ja -
ennusteet hankinnoittain ja kokonaisuutena. [11, s. 105]

Kokouksen puheenjohtajana toimii rakennuttajan edustaja, jolla on riittavat valtuu-
det tehdé toteutuspaatoksia. Paatokset pohjautuvat tarjouksiin, tarjousvertailuihin, suun-
nitteluratkaisujen vertailuihin, toimittajan referensseihin ja resursseihin seka toimittajas-
ta aiemmin saatuihin kokemuksiin. Mikéli saadut tarjoukset ylittdvét asetetun budjetin,
voi hankintaryhma palauttaa hankinnan suunnitteluaineiston uudelleen tyostettavaksi ja
kasiteltavéaksi edullisemman suunnitteluratkaisun loytamiseksi. [11, s. 105]

Kayttajasuunnittelukokous ja -palaveri

Kéayttajasuunnittelukokous on yksittaistd kayttdjaa koskeva paattava suunnittelukokous.
Kokouksessa késitelldan kayttajan tiloihin liittyvia suunnittelu- ja toteutusasioita, joita
ovat muun muassa projektin menettelyt, tarjoukset ja tilaukset, aikatauluasiat, toteutuk-
seen ja tydbmaahan liittyvat asiat sek& suunnitteluasiat. Ké&siteltavia asioita ovat l&htotie-
dot, suunnittelun tavoitteet ja siséltd sekda suunnitelmien hyvaksynta. Rakennuttajan
hyvaksyma kayttdjan ja rakennuttajan ohjeistus kirjataan poytékirjaan. Kayttajasuunnit-
telukokoukseen osallistuvat kéyttajan paatosvaltaiset edustajat, tarvittavat suunnitteli-
joiden edustajat seka rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan edustaja. [11, s. 106]

Kéayttajasuunnitteluun voi liittyd vuokralaistydryhma, jonka kokouksessa késitell&dén
kayttéjia koskevia suunnitteluasioita, niiltd osin kuin niista paattdminen vaatii laajempaa
projektin osapuolten kasittelya tai rakennuttajan kayttajavastaavan paatoksentekoa. Ky-
seisissé vuokralaistyéryhman kokouksissa kirjataan kayttajasuunnittelun tilanne pééapiir-
teissadn, kokousvalilla tapahtuneet kayttdjien suunnitelmamuutokset sekd muutosten
syyt. [11, s. 105]

Tuotanto- ja suunnitteluorganisaation palaverit
Tuotanto- ja suunnitteluorganisaation edustajien valisten ohjaavien palaverien on tarkoi-
tus tukea hankkeen tuotantoa suunnittelua koskevissa asioissa. Tuotanto- ja suunnittelu-
organisaation edustajat ovat suorassa vuorovaikutuksessa keskenaén, jolloin tuotannon
ja suunnittelun valinen tietotarpeen vaihto onnistuu helposti. Tarvittaessa myos aliura-
koitsijoiden edustajia voidaan kutsua palaveriin. Palaverissa késiteltavia asioita ovat
muun muassa
e tyopiirustusaikataulu seka seuraavien viikkojen tydaikataulut suhteessa tyémaa-
tilanteeseen
e aikataulumuutosten aiheuttamat toteutuksen ja suunnittelun aikataulujen muu-
tokset
e tuotannon ja suunnittelun ajankohtaiset asiat
e selvitettavat suunnitelmapuutteet seké toteutusratkaisut
e tuotannon kehitysehdotukset suunnittelijoille
o urakoitsijoiden laatimien suunnitelmien hyvaksyminen
o toteutuskieltoalueet sekd ndiden vapautumisajankohta. [11, s. 107]
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Mallikatselmukset

Mallikatselmuksen tarkoituksena on varmistaa, ettd tyo tai toimitus on sopimusasiakir-
jojen mukainen sisélloltaan ja laadultaan. Mallikatselmuksessa voidaan myos sopia to-
teutettavista ratkaisuista, jotka vieddadn mallin hyvéksymisen jalkeen suunnitelmiin.
Tehdyt maaritykset ja tarkennukset Kirjataan yksiselitteisesti katselmuspoytakirjaan ja
viedaan suunnitelmiin. [11, s. 146]

2.2. Urakkamuodon vaikutus korjausrakentamishankkee-
seen

Urakkamuoto madrittelee ehdot, miten urakoitsijan kanssa toimitaan. Urakkamuotoja
madrittelevat tarkeimmaét ehdot koskevat suoritusvelvollisuuden laajuutta, maksettavan
korvauksen maksuperustetta, tarjousten hankintatapaa ja suunnitelma-asiakirjojen val-
miutta. Urakkamuotoja voidaan tarkastella myos urakoitsijoiden vélisten sopimussuh-
teiden mukaan jaoteltuna paa-, sivu-, ali-, osa- ja erillisurakoihin. [27, s. 44] Urakkaso-
pimuksella madritetddn projektinjohtourakoitsijan sek& rakennuttajan vastuut ja velvol-
lisuudet tyonjohdon ja valvonnan jarjestdmisen, vakuuksien asettamisen ja sopimuksen
noudattamisesta aiheutuvien erimielisyyksien ratkaisemisen [28, s. 2].

Tilaaja asettaa rakennushankkeelle erindisié tavoitteita, joista merkittdvimmat kos-
kevat aikaa, kustannuksia ja laatua [29, s. 41]. Tilaajan riskeja pystytdén torjumaan tai
siirtamééan valitsemalla tietty urakkamuoto [29, s. 48]. Urakkamuodon valinnalla tilaaja
pyrkii valitsemaan héanelle suotuisan toimintatavan, jolla hankkeelle asetetut tavoitteet
voidaan saavuttaa. Ndin h&n voi vaikuttaa myos riskien todenndkoisyyteen ja seuraus-
vaikutusten suuruuteen [29, s. 5 ja 49]. Tilaajan on priorisoitava tavoitteensa, jotta oikea
urakkamuoto voidaan valita [29, s. 48]. Kuvassa 2.4. on esitetty eri urakkamuotojen
riskitasapaino tilaajan ja urakoitsijan nékokannalta.

Urakkamuoto Riskit
Tilaaja Urakoitsija

SR-urakka
(Design and build)

Tekn. ratkaisujen urakka
(Develop and builb)

Perinteinen kokonaisur.
(kokonaihintaan)

Perinteinen kokonaisur.
(yksikkohintaan)

Projektinjohtourakointi

Projektinjohto-
konsultointi

Kuva 2.4. Urakkamuotojen riskitasapaino [29, s. 36]
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Urakkamuodon valinnalla voidaan vaikuttaa tuottavuuteen ja innovatiivisuuteen.
Monet nykyiset kaytdssd olevat hankinta- ja yhteistyokéytannot hidastavat tuottavuus-
kehitysta ja uusien ratkaisujen syntya. Esimerkkeina néistad voidaan luetella seuraavat
Ylihervan tutkimuksessa esiin tulleet asiat:

e Hankintojen sisélto ja tarjouskilpailuissa kaytettavat valintakriteerit eivat kan-

nusta tuotteiden ja palveluiden, osaamisen tai toimintatapojen kehittdmiseen.

e Sopimukset eivét kannusta yhteistoimintaan kumppanuuden elementtien puuttu-

essa.

e Kysyntanakymat ja sopimukset ovat lyhytkestoisia.

e Tarjouspyynnot sitovat toimittajien ké&det etukateen, ja luovuuden kéytolle ei ole

sijaa.

¢ Riskien ja hy6tyjen jakaminen ei ole oikeudenmukaista. [30, s. 14]

Kuvassa 2.5. on esitetty palveluiden hankintojen ja yhteistydn tasoa innovatiivisuu-
den nakokulmasta. Kuva esittdd, miten hyvin nykyisin ja tulevaisuudessa hankintapaa-

tosten valintakriteereiden ja organisaatioiden vélisen yhteistyon tulee toimia, jotta tuot-
tavuus paranisi ja uusia seka taloudellisempia ratkaisuja syntyisi. [30, s. 13]

Kumppanuuspohjaiset palvelumarkkinat (yhteistydmentaliteetti)

_ _ Tavoitetila
Tuottavuutta ja taloudelli- Tuottavuutta ja taloudelli-
suutta estavat valintakri- suutta edistavat valintakri-
teerit ja hankinnan sisalté teerit ja hankinnan sisalto

Nykytila

Vahdisen yhteistyon palvelumarkkinat (valvontamentaliteetti)

Kuva 2.5. Hankintojen ja yhteistyon tavoite- ja nykytila innovatiivisuuden néakokulmasta
[30, s. 14]

Projektinjohtototeuttajan valinta pelkan hintakilpailun kautta saattaa johtaa hankkei-
den huonoon hallintaan [10, s. 31]. Projektinjohtorakentamisen eri muodoissa olennaista
on yhteistoiminta, yhteinen organisaatio ja tilaajan lopullinen péatantévalta paloitelluis-
ta hankinnoissa [29, s. 18].

2.2.1. Korjausrakentaminen projektinjohtourakkana

Aiemmin oli tarve tehdd padtokset aikaisin ja tarkasti, toteuttaa hankkeen eri vaiheet
perakkain, varata suunnittelulle aikaa ja tehdd suunnittelu tasmallisesti valmiiksi ennen
kuin rakentaminen alkaa. Nykyaan hankkeissa on Kiire, ja suunnitelma ja jopa kayttéjat
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muuttuvat koko ajan. Paatoksia tehdaan viime hetkelld, joten suunnittelun, hankinnan ja
rakentamisen on limityttava.

Urakkamuodolla tarkoitetaan rakennushankkeen toteutustapaa, joka maaraé tilaajan
rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamispalveluiden hankintatavan. Toteutustapa sisal-
tdd mainittujen palveluiden hinnanmaéaritystavan, paasopimusperusteet, toteuttajien va-
linnat ja vastuunjaon. [27, s. 26] Perinteiset kokonaishintaiset padurakkamuodot, jotka
perustuvat valmiisiin suunnitelmiin ja puhtaaseen hintakilpailuun, sopeutuvat muutok-
siin huonosti. Kokonaishintaiset p&aurakkamallit eivat kannusta tuotekehitykseen ja
innovointiin. [10, s. 26] Korostunut lojaalisuus ja sen osapuolille asettamat velvoitteet
erottavat projektinjohtourakan perinteisista padurakkamuodoista. [8, s. 4].

Projektinjohtorakentaminen on hankkeen jérjestdmismuoto, jossa ammattimainen
projektinjohtototeuttaja johtaa hanketta laheisessa yhteistoiminnassa tilaajan kanssa.
Projektinjohtorakentamisessa toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen limitetaan
jakamalla rakennusty6t useisiin hankintoihin Kilpailuttamalla ne suunnittelun edetessé.
Tama mahdollistaa hankkeen eri vaiheiden yhdistamisen ja aikataulullisen limittdmisen
suunnittelun, hankintojen ja rakentamisen osalta. Tilaajalla on aina lopullinen paatanta-
valta suunnitelmiin ja hankintoihin. [10, s. 30]

Kuvassa 2.6. on esitetty projektinjohtorakentamisen eri muodot seka projektinjohta-
jan ja tilaajan vélisten suhteiden eroavaisuudet eri toteutusmuodoissa. Tutkimus sovite-
taan lahtokohdiltaan projektinjohtourakointiin.

Projektinjohtorakentaminen
Projektin L - - o -
) . Tilaaja Tilaaja Tilaaja Tilaaja Tilaaja
asettaja
. PJ-johto-
Suunnittelu- L o G S .
. Tilaajan nimiin Tilaajan nimiin Tilaajan nimiin | Tilaajan nimiin toteuttajan
sopimukset .
nimiin
PJ-johto- -johto-
Hankinta- o o o Joht_o PJ Joht_o
. Tilaajan nimiin | Tilaajan nimiin | Tilaajan nimiin toteuttajan toteuttajan
sopimukset . .
nimiin nimiin
Ty6maan . . .
. y . - - PJ-johto- PJ-johto- PJ-johto-
johtovelvolli- Tilaaja vastaa Tilaaja vastaa . . .
Suus toteuttaja vastaa | toteuttaja vastaa | toteuttaja vastaa
Projektinjohto- . . . .
) J - PJ-johto- PJ-johto- PJ-johto- PJ-johto-
tehtavien Tilaaja . . . .
. toteuttaja toteuttaja toteuttaja toteuttaja
suorittaja
. I Projektin-
Sopimuksen L . Rakennutta- Projektin- . ojekt Rakennus-
Ei sopimuksia . . johtopalvelu
kohde mispalvelu johtopalvelu . . kohde
ja rakennusty®
Projektinjohto- Projektinjoh-
. Ei sopimuksia, Konsulttisopi- ) J_ ojekt JO. PJUSR-sopimus
Sopimus-ehdot oi ehtoia mus KSE palvelusopimus tourakkasopi- YSE
J KSE mus YSE
S . Projektin- L _—
Projektinjohtorakennuttaminen . JExt Projektinjohtourakointi
johtopalvelu

Kuva 2.6. Projektinjohtorakentamisen muodot [9, s. 1]
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Sopimusteknisid eroja eri projektinjohtorakentamisen malleissa syntyy pééasiassa
siitd, tehdaénkd urakkasopimukset projektinjohtourakoitsijan vai tilaajan nimiin ja pal-
jonko tilaaja asettaa omia resurssejaan projektinjohto-organisaatioon. Lisaksi merkitta-
vaa on, johtaako suunnittelua tilaaja vai projektinjohtourakoitsija. [29, s. 18-19]

Projektinjohtourakoinnissa projektinjohtourakoitsijalle muodostuu aktiivinen ohja-
us- ja suunnitteluvelvollisuus. Projektinjohtorakentamiselle tyypillisia ominaisuuksia tai
rakennuttajan asettamia tavoitteita hankkeissa ovat muun muassa seuraavat:

o Rakentamisen aikana on korkeasuhdanne.

¢ Kiintedhintaisten urakoiden tarjoushinnat ovat korkealla.

e Rakennettava kohde on suuri.

e Limityksen vuoksi saavutetaan nopea kokonaisaika, kun aikataulu on kireé.

e Suunnittelijoiden ja projektinjohtototeuttajan yhteisty6té halutaan hyodyntaa.

e Ristiriidat pyritadn vélttdmaan.

o Tilaajalla on suuri vaikutusmahdollisuus.

o Kayttdjalla on paljon erikoistoiveita tai tulee suunnitelmamuutoksia. [10, s. 30]

Projektinjohtorakentamisen negatiivisina puolina pidet&éan

e projektin alkuvaiheen heikkoa kustannusvarmuutta

e hallinnollista raskautta

e Kkilpailuttamisen selkeiden menettelyjen puutetta. [10, s. 30—31]

Kirjassaan “Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa” Peltonen ja Kiiras kirjoitta-
vat, ettd projektinjohtourakointi on jaettu kahteen malliin: projektinjohtourakka eli
construction management (CM) ja projektinjohtorakennusurakka eli management cont-
racting (MC). Projektinjohtourakointimallissa projektinjohtourakoitsija tekee urakkaso-
pimukset tilaajan nimiin, kun taas projektinjohtorakennusurakointimallissa tai projektin-
johtorakennusurakoinnin mallissa aliurakkasopimukset tehdaan projektinjohtourakoitsi-
jan nimiin. [29, s. 17-19] Tassa tutkimuksessa projektinjohtourakoinnilla tarkoitetaan
tilannetta, jossa sopimukset tehdadn projektinjohtourakoitsijan nimiin. Projektinjoh-
tourakoinnin sopimussuhteet on esitetty kuvassa 2.7.

Tilaaja

Projektinjohtourakoitsija Suunnittelijat

Aliurakoitsijat

Kuva 2.7. Projektinjohtourakoinnin sopimussuhteet, muokattu lahteesté [29, s. 18]
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2.2.2. Urakan maksuperuste

Riippumatta hankkeen urakkamuodosta voi tilaaja antaa tyon toteutettavaksi eri maksu-
perusteella. Maksuperusteen valinta on urakkamuotoon liittyvéa paatoksentekoa. Vaih-
toehtoja ovat suoriteperusteiset kokonais- ja yksikkohintaurakat seké kustannusperustei-
set laskutyd- ja tavoitehintaurakat. Urakoitsijalle maksetaan suoriteperusteisissa ura-
koissa kokonaissuorituksen tai suoritusyksikkdjen lukumééran mukaan, kun taas kus-
tannusperusteisissa urakoissa korvaus maksetaan todellisten ty6- ja hankintakustannus-
ten mukaisesti. [29, s. 20] Urakkahinnan maksuperusteet ja niista aiheutuvat riskit on
esitetty kuvassa 2.8.

HR = hintariski Maksuperuste
MR = méérariski
Suoriteperuste Kustannusperuste
Kokonais- Yksikko- Tavoite- x
hinta hinta ___hinta Laskutyo
Urakoitsija = HR MR HR
: " HR = MR
Tilaaja MR HR MR

Kuva 2.8. Urakkahinnan maksuperusteet ja niista aiheutuvat riskit [ L32, s. 21]

Kokonaishintaurakassa tarjouksen antava osapuoli sitoutuu tekem&dn urakka-
asiakirjojen mukaiset rakennustyot valmiiksi kiintealla kokonaishinnalla. Kokonaishin-
taa maksetaan urakoitsijalle tyon edistymisen mukaan vaiheittain. Useimmat rakentami-
seen liittyvat riskit, kuten maarien poikkeamat oletetusta tai hankintojen muutokset j&a-
vat urakoitsijalle. Mahdollisten lisa- ja muutostdiden korvaukset maksetaan sopimus-
asiakirjoissa sovitulla tavalla. [29, s. 20]

Yksikkohintaurakassa tilaaja tekee urakoitsijan kanssa sopimuksen yksikkohintoihin
jaettujen tydsuoritusten perusteella, joista urakoitsija antaa kiintedn tarjouksen. Tydsuo-
ritusten lopullista maaréa ei tarvitse tietdd vield tarjousvaiheessa, mutta tarjouksen jat-
tdmista varten tulee tarjouspyyntoasiakirjoista ilmeté tarkka tekotapa, yleiset olosuhteet
seké arvioitu laajuus. [29, s. 20]

LaskutyOurakassa tilaaja sitoutuu maksamaan rakennustyon tekemisestd muodostu-
vat kustannukset sitd mukaa kun ne syntyvét. Urakoitsijan velvollisuutena on tyon joh-
taminen sovittua palkkiota vastaan. Kustannusriski on tilaajalla, eikd kokonaiskustan-
nuksista ole tarkkaa tietoa ennen kuin ty6 on valmis [29, s. 20]

Tavoitehintaurakassa tilaaja maksaa tydsuorituksessa syntyneet kustannukset kuten
laskutydurakassa. Urakalle on madritelty tavoitehinta, jonka alittumisesta urakoitsijalle
maksetaan tavoitehintapalkkio. Tavoitehinnan ylittdmisestd urakoitsija joutuu vastaa-
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maan tilaajalle sovitussa suhteessa. Tavoitehinnan liséksi urakalle voidaan asettaa kat-
tohinta eli enimmadishinta, jonka tilaaja joutuu maksamaan urakoitsijalle. Tavoitehintai-
nen urakka on kokonaishinta- ja laskutydurakan valimuoto, jossa kustannusriski jaetaan
tilaajan ja urakoitsijan vélilla. Tavoitehintaurakka saattaa olla tilaajalle laskutyéurakkaa
parempi vaihtoehto silloin, kun tyd on suoritusyksikgiltdan ja laajuudeltaan maaritelty
siten, ettd tavoite- ja kattohinta voidaan méaarittdd sopimuksentekovaiheessa. [29, s. 20]
Projektinjohtourakoitsijan palkkioperuste vaikuttaa hankkeen luonteeseen. Puhtaasti
palkkiopohjalta toimivan projektinjohtourakoitsijan ja tilaajan valille ei padse synty-
maan eturistiriitoja rakennustyon laadun ja suunnitelmien toteuttamisessa. Kun palkkio
on sidottu tavoitebudjettiin, projektinjohtourakoitsija jakaa hankkeen taloudellisen ris-
kin tilaajan kanssa ja samalla osapuolten valinen vastakkainasettelu liséantyy. [29, s. 19]

2.3. Kayttgjalahtoisen korjausrakentamishankkeen suun-
nittelu

Korjausrakentamishanke kaynnistyy, kun kiinteistossa havaitaan riittdva maaréd korjaus-
ja perusparannustarpeita. Tarpeet maaraytyvat kiinteistén kunnossapidon suunnittelun ja
rakennuksen kayttajan toiminnan pitkan tahtdimen suunnittelun myo6ta. Toiminnan pit-
kan tahtdimen suunnittelun kaytdnnot vaihtelevat merkittavasti kayttajasta riippuen.
Yrityksissé tulevaa liiketoimintaa ja tilantarpeita voidaan suunnitella hyvinkin tarkasti.
Kuvassa 2.9. on havainnollistettu korjausrakennushankkeen lahtékohdat, joina toimivat
Kiinteiston pito ja kéyttajan tavoitteet. [15, s. 49]

AIKA

KIINTEISTONPITO
Kunnossapidon suunnittelu

KORJAUSHANKE

Hankkeen toteutusorganisaatio

TS HS YS RA KO

TS = tarveselvitys

KAYTTO HS = hankesuunnittelu
.. A YS = yleissuunnittelu
Toiminnan PTS-suunnittelu RA = rakentaminen

KO = kavttdonotto

Kuva 2.9. Korjausrakennushankkeen lahtékohdat — kiinteiston pito ja kayttajan tavoit-
teet, muokattu lahteesta [15, s. 49]

Projektinjohtourakassa suunnitelmien valmiusaste on tyota aloitettaessa usein mata-
la, yhteisty0ssé paatettavié asioita on paljon ja aikataulu on kired. Siksi hankkeen toteut-
taminen edellyttda onnistuakseen projektin eri osapuolilta aktiivista, avointa ja vastuul-
lista yhteistoimintaa. [8, s. 4]
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Hankkeen osapuolien tulee pitdd suunnitelmakatselmus kunkin suunnitelmapaketin
valmistuttua ennen tarjouspyyntdjen kokoamista. Suunnitelmapaketin katselmuksessa
varmistetaan suunnitelmien siséllén ja ratkaisujen tavoitteenmukaisuus, valmius ja riit-
tavyys hankintoja varten sekd annetaan ohjeet hankintapakettien suunnitelmien siséltéon
ja toimitukseen. Suunnitelmapaketti on toteutussuunnitelmien kokonaisuus, joka palve-
lee yhta tai useampaa hankintapakettia, jotka suunnitellaan samanaikaisesti. Suunnitel-
mapakettien tarve-ajankohdat ja suunnitelmakatselmukset seké niiden mukaan ryhmitel-
tynéd hankintapakettien asiakirjojen toimitusajat tulee suunnitella. Suunnitelmajako on
hankkeen toteutussuunnittelun suunnitelmapakettien luettelo, ja se péatetdan ennen to-
teutussuunnitteluvaiheen alkua. Suunnitelma- ja hankintajako ovat toisiaan tdydentévia
luetteloita, joiden sisaltd tdsmentyy hankkeen etenemisen myo6td. Suunnitelmapaketteja
voidaan myos jakaa osiin tai laatia uusia hankkeen sisallon tdsmentyessa. [1,s. 7]

2.3.1. Korjausrakentamishankkeen suunnitteluvaiheet

Kuvassa 2.10. on esitetty projektinjohtohankkeen jakautuminen limittain tarveselvityk-
seen ja hankesuunnitteluun, yleissuunnitteluun, toteutusvaiheeseen ja kayttéonottoon.
Y leissuunnittelu jaetaan ehdotus- ja luonnossuunnitteluun. [10, s. 57]

Tarveselvitys ja

hankesuunittelu

Tarveselvitys Yleissuunnitelu
Hankesuunnittelu

Luonnosvaihe

Toteutusvaihe

Ehdotukset Luonnoss.
Kiire-
hankinnat

Toteutussuunnittelu Kayttoonotto

Hankinnat |
| Rakentaminen

Kaytto

Kuva 2.10. Vaiheittain taydentyva limitetty hankemalli [10, s. 57]

Tarveselvitysvaihe

Tarveselvitysvaiheen kdynnistaa rakennuksen omistaja eli tilaaja tai kayttaja. Tarvesel-
vitysvaiheeseen kuuluu kiinteisto- ja toimintastrategian laatiminen sekd ndiden pohjalta
laadittava tilanhankinnan tarveselvitys. Kiinteist6- ja toimintastrategian laadinta kuuluu
tilaaja- tai kayttajaorganisaation ylimméan johdon tehtdviin. Tarveselvitys on alustava
kuvaus tarvittavista tiloista ja niille asetetuista vaatimuksista, tilatarpeen tyydyttamisen
vaihtoehdoista sekd hankkeen taloudellisista tavoitteista. [27, s. 16]

Tarveselvityksessa perustellaan hankkeen tarpeellisuus ja ké&sitelldan tilanteenperus-
telu epakohtineen, toiminnan muuttumiseen vaikuttavat tekijat ja toiminnan kehittdmis-
tarve, hankkeen toteuttamisen laht6kohdat, tavoitteet ja vaikutus. Lisdksi tarveselvityk-
sessa selvitetdén ja arvioidaan hankkeeseen ryhtymisen tarpeellisuus, mahdollisuudet ja
edellytykset. Tarveselvityksessd on pohdittava myods hankkeen laajuutta tilaryhmittain,
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hankkeen vaihtoehtoisia toteuttamistapoja, todennakdista hankintatapaa ja aikataulua.
[21,s. 3ja 10], [12, s. 6]

Korjausrakentamishankkeessa tarveselvitysvaiheeseen kuuluu tilatarpeen maaritté-
misen liséksi korjaus- ja perusparannustarpeen arviointiin liittyvat tehtavat, joilla tay-
dennetdan kiinteiston kunnossapitosuunnittelun sekéd kiinteiston kéyttdjien toiminnan
tietoja. Tarpeita selvitetdan kyselyilld, haastatteluilla seké yleisluontoisilla asiantuntija-
arvioilla. [15, s. 52]

Tarveselvityksessa muodostettavat maarittelyt tulee muokata toimivuutta ja yllapi-
toa sekd muiksi rakennusta koskeviksi vaatimuksiksi. Toimintojen ristiriidattoman maéa-
rittelemisen varmistamiseksi on eri osapuolten vélinen yhteistyo valttaméatonta. Suunnit-
teluprosessi etenee téssa vaiheessa pienissa osissa ja suunnitteluprosessia toistaen. Tar-
veselvitysvaiheen innovatiivinen luonne vaikeuttaa vaiheen tulosten maarittelya etuké-
teen. Ennalta voidaan ainoastaan maaritella kriteerit, jotka suunnitteluratkaisujen tulee
tayttad, ennen kuin hankesuunnitteluun edetaan. [6, s. 11]

Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on rakennushankkeen tarpeen ja perusteiden seka niiden edellyttdmi-
en toteuttamismahdollisuuksien yksityiskohtaista selvittdmistd ja arviointia. Hanke-
suunnitteluvaiheessa haetaan lopullinen ratkaisumalli, ja kustannukset arvioidaan yksi-
tyiskohtaisesti. Hankesuunnittelun l&htotietoina kaytetddn tarveselvitystd sekd siina
madriteltyd hankkeen alustavaa tilaohjelmaa, tilojen ominaisuuksia ja hankkeen aikatau-
lua. [27, s. 20]

Hankesuunnittelu on tarkentuva prosessi, jossa tavoitellaan tasapainoa tavoitteiden
ja lahtotietojen valilla. Tarveselvitysvaiheessa alustavasti méaritellyt toiminnalliset,
taloudelliset ja arkkitehtoniset tavoitteet tarkentuvat asettaen hankkeelle puitteet, joiden
rajoissa hankesuunnitelma laaditaan. Hankkeelle asetetaan tdsmallista laajuutta, toimi-
vuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet sek&d méaritellaén
hankkeen toteutustapa. Tarked osa hankesuunnittelua on lisaksi hankkeen tuottovaati-
musten selvittdminen ja tilaohjelman ja budjetin laatiminen. [27, s. 20], [21, s. 3 ja 11],
[12, s. 6]

Korjausrakentamishankkeen hankesuunnitteluvaiheen tehtdvia on selvittdd haluttu
korjausten ja perusparannusten taso kayttjien tarpeiden ja resurssien pohjalta. Hanke-
suunnittelussa tehd&an tarvittavat tutkimukset ja maaritetd&n korjausten tavoitetaso. [15,
s. 52] Hankesuunnitteluvaiheen tulokset kootaan hankesuunnitelmaksi, jossa esitetdan
toteuttamistavalle ja lopputuotteelle asetetut tavoitteet, jotka kiinnittavat hankkeen kus-
tannustason ja aikataulun [21, s. 3].

Yleissuunnittelu

Yleissuunnittelun tavoitteena on aikaansaada suunnitelma, jonka perusteella tilaaja voi
laadituttaa rakennusosa-arvion ja péattda hankkeen kaynnistdmisestd, hylkaamisestd,
lykkaamisesté tai rakennusluvan hakemisesta. Projektinjohtototeutuksessa yleissuunnit-
telun rooli korostuu, koska sen perusteella laaditaan toteutusvaiheen projektisuunnitel-
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ma, kéynnistetd&n hankinnat ja rakennusty6t seka laaditaan toteutuksen kanssa limitetyt
toteutussuunnitelmien suunnitelmapaketit. Yleissuunnittelu jakaantuu kuvan 2.11. mu-
kaisesti ehdotus- ja luonnossuunnitteluun. [1,s 28]

Ehdotussuunnittelu Luonnossuunnittelu

- Yleisratkaisun kehittdminen - Arkkitehtonisen ratkaisun

- Toimintamallien ja perusrat- ja teknisten jarjestelmien
kaisujen kehittdminen kehittdminen

- Toimii lahtotietoina - Toteuttamistavan kehittdminen
luonnossuunnittelulle - Toimii lahtotietoina

toteutussuunnittelulle

Kuva 2.11. Yleissuunnittelu jakaantuu ehdotus- ja luonnossuunnitteluksi [1,s. 28], [27,
s. 37], [21, s. 12-13]

Ehdotussuunnittelun tarkeimpéna tarkoituksena on aikaansaada yleisratkaisu, joka
huomioi hankesuunnitteluvaiheessa asetetut tavoitteet. Ehdotusten pohjalta tutkitaan ja
vertaillaan erilaisia maankayttdvaihtoehtoja, toimintamalleja sekd perusratkaisuja. Rat-
kaisumallit on toteutettava riittdvén tarkasti, jotta niiden toimivuutta, kustannuksia ja
soveltuvuutta ympéristdén voidaan arvioida ja verrata keskenddn. Ehdotussuunnittelu-
vaiheen tuotoksina esitetddn padpiirteinen yleisratkaisu ehdotussuunnitelmassa, jonka
tilaaja hyvaksyy jatkosuunnittelun pohjaksi. [27, s. 37], [21, s. 12-13]

Luonnossuunnittelun tuotoksena kehitetddn hankesuunnitteluvaiheessa maariteltyja
tavoitteita ja puitteita, lopputuotteen arkkitehtoninen ratkaisu, tekniset jéarjestelmat ja
toteuttamistapa. Luonnoksista hankitaan myos lausunnot kayttajilta ja tarvittaessa myos
asiantuntijoilta ja viranomaisilta. Tilaaja hyvaksyy luonnossuunnitelmat jatkosuunnitte-
lun 1&ht6tiedoiksi ja pohjaksi. [27, s. 38] ja [21, s. 3 ja 12]

Toteutussuunnittelu

Toteutussuunnitteluvaiheessa selvitetddn toiminnan, kayton ja asetettujen tavoitteiden
mukaiset yksityiskohtaiset tarpeet. Suunnitteluratkaisujen ja valmistuksen laadun tavoit-
teet ja tarkoituksenmukaisuus tulee varmistaa. Vaiheen térkeimpin tavoitteina voidaan
pitdd myds suunnitelmien viranomaishyvaksynnén ja osasuunnitelmien muodostaman
kokonaisuuden varmistamista. Toteutussuunnitteluvaiheen tuotoksina laaditaan tyopii-
rustukset ja tekniset suunnitelmat, joiden pohjalta rakennuksen méaara- ja laatutiedot
voidaan yksiselitteisesti madritella urakkatarjousten antamista varten. Toteutussuunnit-
teluvaiheessa tulee liséksi ohjelmoida tilaajan erillishankinnat. [27, s. 38], [21, s. 3]

Taydentava suunnittelu

Rakentamisen valmistelun ja rakentamisen aikana laadittuja toteuttamiseen tarvittavia
piirustuksia ja selostuksia kutsutaan tdydentavéksi suunnitteluksi. Téydentévia suunni-
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telmia ovat muun muassa erilaiset valmistus-, sovitus-, asennus- ja osapiirustukset. Ra-
kennustoiden edetessd esiin tulee muutoksia, joilla saattaa olla suurtakin merkitystéa
hankkeen kustannuksiin ja aikatauluun. Muutosten suunnittelu on tadydentavéa suunnit-
telua, jonka merkitys etenkin korjausrakentamishankkeessa korostuu. [27, s. 39]

2.3.2. Korjausrakentamishankkeen suunnittelun ohjaus ja hallinta

SUKE-tutkimuksen mukaan suunnittelun johtoon ja ohjaukseen ollaan melko tyytymat-
tomié toteutusmuodosta riippumatta. Tyytyméattomyys korostuu entisestdan projektin-
johtorakentamisessa. Kehitysideoiksi tutkimuksessa tarjottiin suunnittelun ohjauksen ja
johdon tehtévien nykyista tarkempaa méaérittelyd sekd menettelytapojen kehittdmista.
Suunnittelun ohjauksen ongelmat SUKE- ja TELU-kyselyjen mukaan tiivistyvat neljaan
ongelmaan:

e Suunnittelun ohjauksessa on puutteita.

e Suunnittelutyd on osapuolia turhauttavaa erityisesti projektinjohtorakentamises-

sa.
e Suunnittelijoihin ollaan tyytyméttdmié projektinjohtototeutuksessa.
e Suunnittelusta puuttuu yhteinen intressi. [10, s. 23]

Rakennuksen kayttajat vaativat tiloja, jotka palvelevat tilojen kayttotarvetta mahdol-
lisimman hyvin [15, s. 14]. Suunnittelun ohjaus on suunnittelijoiden aktiivista opasta-
mista tavoitteiden mukaisten ja keskenaan yhteensopivien suunnitteluratkaisujen saavut-
tamiseksi [13, s. 2]. Ballard ja Koskela ovat esittaneet nelja suunnittelun ohjaukseen
liittyvaa hypoteesia, jotka suunnittelussa tulisi ottaa huomioon:

e Suunnitteluprosessin lapinakyvyys on tarkeaa.

e Suunnitteluprosessia on hallittava systemaattisin menetelmin.

e Suunnittelun ohjauksen ohjaustarve kasvaa, kun ndkokantoja integroidaan, koh-

distetaan ja balansoidaan.

e Systemaattinen ohjaus muista nakokannoista on tarkeaa, jotta voidaan saavuttaa

hyva lopputulos yhdesta nakokannasta. [10, s. 40]

Suunnittelun organisoinnilla tarkoitetaan tyén suunnittelua, pétevien ja riittavien
suunnittelijaresurssien kokoamista seké tehtavien jakamista suunnittelijoille. Suunnitte-
lun koordinoinnilla tarkoitetaan suunnittelijoiden tehtévien ja aikataulun sekd suunni-
telmien sisallon yhteensovittamista keskend&n ja hankkeen muuhun kokonaisuuteen.
Suunnittelun valvonnalla varmistetaan suunnittelun etenemisen ja suunnitelmien kehit-
tymisen seuranta, tarkastaminen ja raportointi. [13, s. 2]

Suunnittelun johtamisella varmistetaan suunnittelutavoitteiden toteuttaminen siten,
ettd suunnitelmakokonaisuus tayttdd rakentamiselle maératyt vaatimukset ja tilaajan
asettamat tavoitteet. Johtamisen nédkékulmasta suunnittelun johtaminen on tulos- ja ta-
voitejohtamista, projektijohtamista sekd asiantuntijaorganisaation, asiantuntijoiden ja
asiakassuhteiden hoitamista. Johtamisen keinoin huomioidaan ja vaikutetaan, etta
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e 0sapuolten tarpeet, tavoitteet, toiveet sek& mahdolliset ristiriidat ratkaistaan

e projektin alussa asetettuja tavoitteita seurataan ja tasmennetédén koko hankkeen
ajan

e asiantuntijoiden ty6t sovitetaan yhteen liiketoiminnallisten tavoitteiden kannalta
jarkevasti

e suunnitelmakokonaisuudesta tulee ristiriidaton ja kattava

¢ suunnittelun kokonaiskustannukset, laajuus, laatutaso seké suunnitteluty6 pysy-
vat vahvistetuissa puitteissa

o paatoksentekoon osallistuvat osapuolet toimivat omien tavoitteiden lisdksi myos
hankkeen kokonaistavoitteiden mukaisesti

e suunnitelmakokonaisuus tayttada rakentamiselle maaratyt tehtdvat ja tilaajan aset-
tamat tavoitteet. [13, s. 4]

Rakennushankkeen onnistumisen edellytyksend ovat selkeét tavoitteet, jotka ovat
kaikkien rakennushankkeessa mukana olevien tahojen tiedossa. Rakennuttaja asettaa
tavoitteet kayttajan tarpeiden mukaan ja yhteistydssa heidén kanssaan. [20, s. 6] Suun-
nittelun ohjauksella varmistetaan, ettd suunnitteluprosessi johtaa asetettuihin tavoittei-
siin tuottaen toiminnalliset, taloudelliset, esteettiset, tekniset, ympériston ja muiden ta-
voitteiden vaatimat suunnitelmat. Rakennuttaja johtaa tyon aikaista suunnittelua ja huo-
lehtii suunnittelutavoitteissa pysymisestd, kayttajien kuulemisesta, tavoitteiden tarken-
tamisesta seka viranomaislupien saamisesta. Rakennuttaja hankkii suorituksilleen sovi-
tuissa vaiheissa toimeksiantajan hyvéksynnan. [10, s. 40] Projektin suunnittelun ohjauk-
sen osalta tulee sopia muun muassa

e projektinjohtourakoitsijan ja rakennuttajan suunnittelun ohjauksen vastuunjako

e suunnittelun ja toteutuksen vaatimien tilaaja- seka kayttajalahtotietojen seka paa-

tosten sisallosté ja oikea-aikaisuudesta vastaava henkild

e rakentamisen rinnalla tapahtuvan yleissuunnittelun eteenpéin viemisesta ja sisél-

I6sta vastaava henkild
e toteutussuunnittelun ohjausvastuu ja paatoksentekomenettely. [11, s. 102]

Projektinjohtourakoitsijalle annetut suunnittelun ohjausoikeudet ja -velvollisuudet
tulee kirjata urakkasopimukseen. Tavanomaisia projektinjohtourakoitsijan ohjausvas-
tuulla olevia tehtavia ovat toteutussuunnittelun aikataulusuunnittelu ja hankintojen seka
rakentamisen suunnittelu. Ohjaus kohdistuu teknisiin suunnitteluratkaisuihin ja niiden
toteutuksen tyoturvallisuuteen sekd suunnitelma-asiakirjojen siséltoon ja ajoitukseen.
Projektinjohtourakoitsijan suunnittelun ohjauksen avulla voidaan I0ytdd suunnittelurat-
kaisuja, jotka edistdvat projektin tavoitteiden saavuttamista. [8, s. 7]

Projektinjohtourakoitsijan velvollisuutena on tarkastaa suunnitelmien laadun, kus-
tannusten ja ajallisten tavoitteiden oikeellisuus sekd varmistaa niiden toteutettavuus ja
sopivuus hankintaan. Lisaksi projektinjohtourakoitsijan tulee tehda projektin tavoittei-
siin yhtyvid ammattimaisia ehdotuksia suunnitelmien kehittdmiseksi. Ehdotusten poh-
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jalta suunnittelijoiden laatimien suunnitelmien yhteensovittamisesta huolehtii paasuun-
nittelija. Toteutussuunnitelmille tulee hankkia tilaajan hyvaksyntd ennen rakennustyon
toteuttamista. [8, s. 7]

2.3.3. Suunnittelutiedon hallinta

Projektinjohtohankkeissa tiedon hallinnalla on tarkea rooli, sill& suunnitteluun ja toteu-
tukseen osallistuu lukuisia osapuolia. Tiedonhallintaan liittyen osapuolien tulee

e tietdd, mitd osapuolia projektiin osallistuu

e tiet&d osapuolten tehtavét

o tietdd, mitd tietoa kukin osapuoli tarvitsee

e tietdd osapuolten tarvitsema tieto ja tuottaa se

e pystya toimittamaan tarvittava tieto osapuolille

e voida varmistua, mité tietoa tiedon toimittaja on ajatellut lahettaa

e voida varmistua, ettd osapuolet ovat saaneet tarvitsemansa tiedon. [11, s. 148]

Tiedonkulun hallinta on edellytys onnistuneelle projektinjohtototeutukselle. Tiedon
siirtamisen vastuut tulee sopia, ja jokaisen osapuolen tulee osaltansa huolehtia, etta laa-
dittu tieto on toisten kaytettavissa ja hyddynnettavissa koko ajan. Osapuolien on tiedet-
tava, kuinka projektissa tulee menetelld seké kenelld on valtuudet tehda suunnittelua ja
toteutusta koskevia péaatoksiad. Erityisen riskialtista on kertaalleen tuotetun ja liikkeelle
lasketun tiedon muuttuminen ja muutoksen valittyminen tietoa tarvitseville ja sitd kayt-
taville. [11, s. 137]

Rakennusprojektin suunnittelussa, ohjauksessa, paatoksenteossa ja toteutuksessa
toimii lukuisia osapuolia. Projektinjohtototeutuksessa aikavéli suunnitteluun vaikutta-
van paatoksen syntymisesta tyon toteutukseen on usein lyhyt. Suuresta informaatioméaé-
rastd ja osapuolien lukumaaréstd johtuen tiedon siirtyminen osapuolten valilla on ris-
kialtis prosessi. Vastuu liikkeelle lasketun tiedon ymmarrettavyydesta on sen liikkeelle
laskijalla. Erityisesti suunnittelutiedon osalta voidaan sopia yhteisesti tavasta, jolla
suunnitelmat esitetddn ja havainnollistetaan. Talldin ainakin osa suunnitelmien esitysta-
paan liittyvistd ongelmista voidaan valttaa. [11, s. 137]

Projektipankki tiedonhallinnan apuvalineena

Tiedonkulkua ja -hallintaa helpottaa projektipankki, johon kirjallisessa muodossa oleva
tieto kootaan keskitetysti. Projektipankki on nykymuodossaan tiedonhallinnan tyokalu,
ei pelkéastdan tiedon sdilytyspaikka. [11, s. 147] Projektipankkiin tallennettu tieto on
asianmukaisin oikeuksin saatavissa sovituista kansioista. Projektipankki toimii arkis-
tointiominaisuuksien liséksi vélineend, joka dokumentoi osapuolten toimintaa ja helpot-
taa tiedon koordinointia sekd informaation tuottamista ja jakamista. [11, s. 137] Projek-
tipankin perusominaisuuksiin tulee kuulua helppokéyttoisyys, jotta henkilot pystyvat
pienelld koulutuksella kayttamaan projektipankkia ja hakemaan sieltd tyohonsa liittyvéaa
tietoa. [11, s. 147]
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Tiedot tallennetaan projektipankkiin ja jaetaan osapuolille sovittuja periaatteita nou-
dattaen. Projektipankissa olevan tiedon tulee vastata voimassa olevaa suunnittelutilan-
netta. Suunnitelmien laatija tallentaa laatimansa suunnitelmat projektipankkiin seka tilaa
naisté kopiot projektin osapuolille projektinjohdon ohjeistuksen mukaisesti. [11, s. 141]

Suunnitteluaikataulut on syyta laatia siten, ettd niissd madaritetddn suunnitelmien
valmistumishetki, joka on sama kuin tiedon tallennushetki projektipankkiin. Projekti-
pankin ominaisuudet ja mahdollisuudet sek& osapuolten asettamat vaatimukset tulee
kayda projektin osapuolten kanssa l&pi ennen projektipankin kayttoonottoa. Osapuolille
toimitettava tieto méaritellaén jakelulistoilla. Jakelulistalla koordinoidaan suunnittelu-
alakohtaisesti hankintapaketin tiedon vastaanottajat, toimitussisalto ja suunnitelmat. [11,
s. 148-149]

2.3.4. Korjausrakentamishankkeen suunnittelun lahtétietojen hankinta

Korjattavan rakennuksen kunnon- ja toimivuudenarviointi

Rakennuksen toimivuus ja toimivuuden parannustarpeet tulee selvittad, jotta peruspa-
rantamiseen kaytettdvat varat kohdistetaan oikeisiin toimenpiteisiin. Rakennuksen toi-
mivuuden arvioinnin tasot ja tavoitteet eivat ole itsestadn selvid, vaan tulokset riippuvat
paljolti siitd, kenen kriteereja arvioinnissa kaytetdén. Arviointiperusteiden selvittdminen
on taten erittdin tarkedd. Jos rakennuksen toimivuutta ei arvioida, ei parannusten ja
muutosten suunnitteluun ole l&ht6tietoja. Toisaalta, jos toimivuutta korostetaan liikaa
suhteessa rakennuksen olemassa oleviin ominaisuuksiin ja arvoihin, ollaan kaukana
rakennuksen huomioonottavasta suunnittelusta eli 1ahell& uudisrakentamista. Korjausra-
kentamishankkeissa tulisikin toimivuuspuutteiden lisaksi arvioida rakennusten hyvié
ominaisuuksia ja arvoja, joita hankkeen aikana ei saa heikentdd. Rakennuksen toimi-
vuuden elementit jaetaan kolmeen tyyppiin:
e tekniset elementit: muun muassa rakenteiden, jarjestelmien ja tilojen tekniset
ominaisuudet seka akustiikka tai energiatekninen toimivuus
e toiminnalliset elementit: muun muassa toiminnan tydvirta, tilojen kayton jousta-
vuus, kommunikaatio tai varastointi
e kayttaytymiselementit: muun muassa kokemukset ympadristostd, henkilokohtai-
sesta tilasta, yksityisyydestd, vuorovaikutuksesta, merkitystekijoistd, imagosta
tai orientoimista ympéristoon. [15, s. 71]

Toimivuutta koskevien yksittéisten elementtien arviot kohdistuvat yleensa tekniseen
toimivuuteen. Toimivuuden erillisarvioita ovat usein esimerkiksi kantavuuteen, ilman-
vaihtoon tai akustisiin ominaisuuksiin liittyvat tutkimukset. Teknisten elementtien toi-
mivuustutkimus toteutetaan usein kyseisten rakenteiden, jarjestelmien tai tilojen kunto-
tutkimusten yhteydessé. [15, s. 71]

Kayttokelpoisuusarviossa tutkitaan tilojen, jarjestelmien seka rakenteiden teknisten
ja toiminnallisten ominaisuuksien soveltuvuutta tiettyyn kayttotarkoitukseen. Ominai-
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suuksien arviointikriteerit saadaan tutkittavista kayttotarkoituksista. Kéayttokelpoisuutta
voidaan tutkia yksittaisessa tilasta kiinteistoon tai koko alueeseen asti. [15, s. 71]

Kéytonaikaisella toimivuusarvioinnilla voidaan tutkia kaikkia tarvittavia elementte-
ja, jolloin voidaan tuottaa tietoa rakennuksen toiminnoista, tehtévistd, rakennuksen omi-
naisuuksille asetetuista vaatimuksista sekéd rakennuksen hyvista ettd huonoista ominai-
suuksista. Toimivuusanalyysi ei ole perinteinen yksityiskohtainen menetelma vaan pi-
kemminkin lahestymistapa, jolla pyritddn maarittdméaan ongelmat. Toimivuusanalyysin
padvaiheet ovat arvioinnin suunnittelu, toteutus ja johtopaéatokset. Toimivuusanalyysin-
tasot jaotellaan osoittavaan, tutkivaan ja diagnostiseen tasoon. Osoittavalla tasolla on-
gelmat on tarkoitus havaita, tutkivalla tasolla rakennuksen toimintaan liittyvia ongelmia
tutkitaan syvallisemmin ja diagnostisella tasolla luodaan tietyn rakennustyypin suunnit-
teluohjeisto. [15, s. 72]

Toimivuusanalyysin tiedonkeruumenetelmind kaytetddn useimmiten asiakirja-
analyyseja, kyselyitd, aistinvaraisia havaintotutkimuksia, haastatteluita, teknisten omi-
naisuuksien arviointeja, mittauksia, tutkimuksia ja laskelmia. Muita menetelmia voi olla
muun muassa toiminnan seuranta. [15, s. 72]

e Asiakirja-analyysilla pystytadn perehtyméén kohteeseen ja selvittdmaén tehok-
kaasti tarvittavia tutkimusmenetelmid. Tyypillista aineistoa ovat muun muassa
suunnitteluasiakirjat, huolto- ja kulutustiedot sek& kiinteiston kunnossapito- ja
kayttdsuunnitelmat. [15, s. 72—73]

o Kyselyiden avulla voidaan selvittdd rakennuksen teknisid ominaisuuksia, olo-
suhdetekijoita, toiminnallista kelpoisuutta ja ymparistopsykologisia tekijoita
vastaajien nakokulmasta. Kyselyt voidaan osoittaa Kiinteiston hallinnosta vas-
taaville henkil6ille, tavallisille kayttajille tai molemmille. [15, s. 73]

e Aistinvaraisilla arvioilla rakennuksesta saadaan yleiskatsaus. Huomio kiinnite-
taan erityisesti jo kerdtyn tiedon perusteella havaittuihin ongelmiin. Jotta arvi-
ointi olisi systemaattista ja jarjestelmallistd, tulee arvioijan kayttad lomakkeita ja
tilaluetteloita havaintojen kirjaamisessa. [15, s. 73]

e Haastattelut, jotka voidaan tehd& esimerkiksi aistinvaraisten arviointien yhtey-
dessd, tdydentdvat muita arvioita. Haastateltavina voidaan kayttdd hoi-
tohenkilokuntaa seka kayttajia. [15, s. 73]

Kayttdjasuunnittelu ja suunnittelunlahtotietojen keraaminen kayttgjilta

Rakennuksen kayttajien tilojen suunnittelu muodostaa oman prosessin hankkeen sisélle.
Jos korjattavassa kohteessa on useampia kéyttéjia, syntyy rinnakkaisia prosesseja useita.
Jokainen sisdisista prosesseista tulee sovittaa yhteen projektin aikataulun sek& suunni-
telmien kanssa. Kéyttéjilla voi olla my6s omat tilasuunnittelijat, joiden toiminnan yh-
teensovittaminen seké sisallollisesti ettd aikataulullisesti tulee sovittaa yhteen projektin
muun suunnittelun kanssa. [11, s. 109]

Kéyttéjien osallistuminen suunnitteluprosessiin on osa normaalia projektinjohtohan-
ketta. Suunnittelun ja toteutuksen mahdollisimman hairiottoman sek& luotettavan l&pi-
viennin kannalta on tarkead, etta kayttdjien suunnittelu etenee projektin laatimassa aika-
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taulussa. Hallitsematon kayttajasuunnittelu ja -muutokset voivat vaarantaa tilojen aika-
taulun mukaisen valmistumisen. [11, s. 111-112]

Kéyttajasuunnittelu tapahtuu rakennuttajan ja vuokralaisen valisen sopimuksen méaa-
rittelemissa puitteissa. Projektin suunnittelijoiden perussopimuksen ulkopuolinen kayt-
tajien teettdma suunnitteluty6 toteutetaan useimmiten lisdtyond, jonka rakennuttaja tai
kayttdja tilaa erikseen. Projekti ei vastaa kayttdjan itse tekemasta tyostd, ja toisaalta
kayttdjan toiden tulee olla projektin linjausten mukaisia sekda viranomaismaaraykset
tayttavia. Hankkeen kokonaisuuden hallintaa helpottaa, jos kéyttdjat eivét teetd tai tee
itse rakennus- tai taloteknisia toitd. Tilojen luovutuksen jalkeen kayttaja voi tehdéd ha-
luamansa kaluste- tai sisustusasennukset, joiden tulee kuitenkin tayttda projektin reuna-
ehdot sekd viranomaisten asettamat maaraykset. [11, s. 112]

Suunnitteluvaiheessa kéyttajan ja suunnittelijan suhde voidaan tarpeiden maarittelyn
osalta tehda erityyppisinéd painotuksina. Nain suunnittelijat ja kayttajat pystyvat samais-
tumaan osapuolten tarpeisiin ja kehittdmaan onnistuneita suunnitteluratkaisuja. Suunnit-
telijoiden ja kéyttédjien erindisia rooleja ovat seuraavat:

o Kayttdja toimii suunnittelijana, jolloin lahtokohtana on, etta kéayttaja itse pystyy
parhaiten maarittelem&én, mitd han oman tydympéristonsé kaytettavyyden, toi-
minnallisuuden ja viihtyisyyden kannalta tarvitsee.

e Suunnittelija toimii kayttajang, jolloin ajatusmallina on, ettd suunnitteluymmar-
rys ja asiantuntijuus syntyvét suunnittelijan oman kokemuksen kautta.

e Suunnittelija toimii kayttdjan oppilaana, jolloin kayttaja on oman toimintansa
asiantuntija, ja jonka toimintaa suunnittelija ei kyseenalaista, vaan suunnittelija
pyrkii oppimaan havainnoitavan tyon.

o Kiyttdjd on suunnittelijan “potilaana”, jolloin suunnittelijan tehtdvéné on diag-
nosoida ongelmien syyt ja parantaa vuorovaikutuksen ongelmat. [6, s. 11-12]

Suunnittelijat toimittavat suunnittelukokouksiin listan tarvitsemistaan lahtotiedoista
seka naihin liittyvan ajankohdan, jolloin tieto tulee olla heidan kéytettavissaan. On erit-
tain tarkead, ettd lahtotietotarpeet kirjataan ja niiden saantia seurataan. Suunnittelijoiden
on aktiivisesti pyydettava ja haettava tarvittavaa lahtotietoa oma-aloitteisesti ja riittavéan
ajoissa, jotta suunnitteluty® etenee ja valmistuu sovitussa aikataulussa. [11, s. 109]

Suunnittelijat vastaavat siitd, ettd valitut suunnitteluratkaisut vastaavat rakennutta-
jan, kayttajan seka projektinjohtototeuttajan antamia lahtétietoja ja suunnittelun tavoit-
teita. Projektinjohtorakentamisessa hanke toteutetaan vain rakennuttajan hyvaksymilla
suunnitelmilla. Projektin etenemisen varmistamiseksi suunnitelmien hyvaksymiskay-
tannot tulee kirjata osaksi sopimusta tai viimeistddn ennen rakentamisen alkua osaksi
projektisuunnitelmaa. [11, s. 111]
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2.4. Kayttgjalahtoisen korjausrakentamishankkeen tuo-
tanto ja vastaanotto

Korjausrakentamishankkeen haluttu lopputulos toteutetaan rakentamisvaiheessa. Raken-
taminen toteutetaan tarvittaessa tiloittain ja jarjestelmittdin, koska korjattavassa raken-
nuksessa toiminta jatkuu usein myds korjaustyon ajan. Tasta syysta kayttajalla on raken-
tamisen aikana merkittavé rooli, ja usein vaatimukset kohdistuvat niin toteutustapaan
kuin aikatauluunkin. [15, s. 48 ja 52]

2.4.1. Korjausrakennushankkeen tuotannonsuunnittelu ja -hallinta

Rakennushankkeen tuotannonsuunnittelun tavoitteena on laatia toimintaohjeet, joiden
avulla hanke voidaan mahdollisimman edullisesti toteuttaa ty6lle varatussa ajassa suun-
nitelmien, sopimusten, maardysten seké tyolle asetettujen laadullisten tavoitteiden mu-
kaisesti. Tuotannonohjauksen tavoitteena taas on valvoa ja yllapitadé tuotannonsuunnitte-
lussa laadittuja toimintaohjeita. [15, s. 133]

Tuotantoa ohjataan korjausrakentamisen aikana suunnitelmien mukaisesti, jotta ta-
voitteiden toteutuminen varmistetaan. Tuotannonsuunnittelussa noudatetaan niin sanot-
tua jatkuvan suunnittelun periaatetta, jossa yksityiskohtaisemmat suunnitelmat toteutta-
vat ja tydentavat yleisluonteisia suunnitelmia. Korjauskohteiden tuotannonsuunnittelu
eroaa uudiskohteiden suunnittelusta laht6tietojen epdvarmuuden ja tuotantomenetelmien
valinnan osalta. Tuotantomenetelmien valintaan vaikuttavat kohteen koko, korjausaste
ja kohteen kaytto korjaustyon aikana. [28, s. 1]

Tuotantosuunnitelmia ovat ajalliset ja taloudelliset suunnitelmat sek& hanketason
tuotannonsuunnitelmat, kuten tydmaan alue- ja sahkoistyssuunnittelu, siirtojen ja logis-
tilkan suunnittelu seké suojaus- ja liikennesuunnittelu. Liséksi tuotantoa tukevaa suun-
nittelua ovat muun muassa kéyttdjien muuttoa ja tiedotusta koskeva suunnittelu. [15, s.
133-134]

Tuotannonsuunnittelun laht6tietoina kéytetddn sopimusasiakirjoja ja alustavia tuo-
tantosuunnitelmia [28, s. 2]. Korjausrakennuskohde suunnitellaan osakohteina sen kor-
jausajan, -asteen ja tyosisallon mukaan. Kiinteiston kayton vaikutukset korjausraken-
nushankkeen tuotantoon analysoidaan ja laaditaan tarvittavat tuotantosuunnitelma muun
muassa tiedotukseen ja suojaukseen liittyen. Erityisesti LVIS-jarjestelmien kayttd kor-
jausrakentamisen aikana tulee tutkia ja suunnitella. [28, s. 3] Kuvassa 2.12. on esitetty
korjaustydmaan tuotannonsuunnittelun ja -hallinnan osa-alueet.
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Kuva 2.12. Korjausrakennushankkeen tuotannonsuunnittelun ja -hallinnan osa-alueet.
Muokattu lahteista [25, s. 35], [12, s. 5], [28, s. 1]

Hankkeen jarjestdytyminen ja seuranta

Tydmaan laatusuunnitelmaan kootaan kaikki toimenpiteet, suunnitelmat, apuvélineet
sekd keinot, joilla asiakkaan tilaama lopputulos saavutetaan hyvéan rakennustavan mu-
kaisesti ja kannattavasti. Laatusuunnitelmassa maaritellddn kyseiselld tyémaalla kaytet-
tavat tuotannon ohjaus- ja laadunvarmistusmenettelyt seké esitetdén, mita yrityksen laa-
tujarjestelman toimintamalleja ja apuvalineita kyseisella tyomaalla k&ytetdan. [28, s. 5]

Hankkeen organisointiin kuuluu organisaation suunnittelu ja nimedminen. Organi-
saatiokaaviossa madritellddn osapuolien tehtdvat, vastuut ja valtuudet. Organisoinnin
tehtdvand on myos arvioida hankkeen osapuolien tydmaamaéaaraa henkil6ittain. Tyomaa-
henkildiden vastuulla olevat valvottavat tehtévat suunnitellaan ja mééaritellaan tehtava-
luettelossa. Tyémaavalvonnan organisointi suunnitellaan ja rakentamisen paatoksenteon
valtuudet paatetdan rakentamisen aikana. [12, s. 5]

Hankkeen johtamisen ja paatoksenteon menettelyt sovitaan yhdessa tilaajan, raken-
nuttajan ja projektinjohtajan kanssa. Johtamisen ja paatoksenteon menettelyt kirjataan
esimerkiksi tyojarjestykseen. Paatoksistd tiedottaminen suunnitellaan ja paatokset do-
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kumentoidaan. Hankkeen raportointimenetelmét ja periaatteet tulee suunnitella seka
muodostaa haluttu raportointijarjestelmé. Projektin seurannan tavoitteena on yllapitéa
oikea ja riittava tieto ja informoida hankkeen osapuolia. [12, s. 5]

Riskien hallinta

Projektinjohtourakointi soveltuu kaytettavéksi muun muassa hankkeissa, joihin siséltyy
normaalia enemman rakennusaikaisia riskejd. Tastd syystd riskien tunnistamiseen ja
torjumiseen on kiinnitettava erityistd huomiota jo sopimusvaiheessa. Riskien ennakoiva
tunnistaminen ja merkitysten arviointi sekd torjunta kuuluvat rakennusprojektissa pro-
jektinjohtourakoitsijalle. Projektinjohtourakoitsijan tulee projektisuunnittelussa ja suori-
tuksessaan ottaa ammattimaisesti huomioon ne erityiset olosuhteet ja tekijat, jotka saat-
tavat vaarantaa rakennusprojektin tavoitteenmukaisen lopputuloksen. [8, s. 5]

Viestinta ja tiedonhallinta

Yhteistoiminta eri toimijoiden valilla tulee suunnitella ja toimia sujuvasti, koska projek-
tinjohtourakassa rakennetaan ja suunnitellaan yhta aikaisesti. Projektinjohtourakoitsijal-
le kuuluvat ja asetetut velvoitteet yhteistyon johtamiseksi on Kirjattava jo urakkasopi-
mukseen. [8, s. 7] Kayttdja seuraa rakennustyon toteutumista haluamallaan tarkkuudella
[21, s. 14].

SUKE-tutkimuksen kyselyiden mukaan kayttdjat ja kayttajapaatokset koettiin usein
ongelmina. Tutkimuksen mukaan kéyttajéatiedot projektinjohtohankkeissa tulevat hank-
keen loppupaéssa. Myohaisia kayttajapaatoksia ei osata ottaa huomioon rakentamispro-
sessissa, miké osaltansa on vaikuttanut negatiiviseen kayttadjakokemukseen. [10, s. 23]

Tiedotus on téarkein asia, jolla kayttajien ja urakoitsijoiden edustajien vélinen yhteis-
ty6 saadaan toimivaksi. Tyomaalle tulee nimetéd henkild, jonka vastuulla tiedottaminen
on. Lisaksi kaikki tydmaalla toimivat henkildt, myos ali- ja sivu-urakoitsijoiden tydnte-
kijat, tulee kouluttaa ja velvoittaa huomioimaan kayttéjien tarpeet. [15, s. 193]

Taloudellinen suunnittelu ja kustannusten hallinta

Kustannussuunnittelun ja ohjauksen tarkoituksena on pitdd hankkeen kustannukset
suunnitellun mukaisina ja estda tarpeettomien tai kohtuuttomien kustannusten syntymi-
nen. Rakennushankkeen rakennuskustannukset kertyvét pd&osin rakentamisen aikana,
mutta maaraytyvat lahes kokonaan jo suunnitteluvaiheessa. Suunnittelun ja hankkeen
edetessé kustannuksia verrataan asetettuihin tavoitteisiin. Kustannuksia ei itsessaan voi-
da ohjata, vaan ohjaus kohdistuu tavoitteiden asettamiseen ja suunnitturatkaisujen valin-
taan. Kustannusten maaraytymista ja kertymistd on havainnollistettu kuvassa 2.13. Kus-
tannussuunnittelun tehtaviin kuuluu

¢ hankkeen vaatimusten ja ominaisuuksien muuntaminen kustannustavoitteiksi

e tavoitteiden mukainen budjetointi

e kustannusten arviointi hankkeen eri suunnitteluvaiheissa

¢ suunnitelmien taloudellisuuden kehittdminen osapuolten kanssa. [27, s. 41-42]
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Kuva 2.13. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen hankkeen aikana [27, s. 42]

Kéyttajat maksavat rakentamisen kustannukset tilojen kéytosté perittavissd vuokris-
sa. [10, s. 23]. Taloudellinen suunnittelu toimii perustana tyémaalla muodostettaville
erityistavoitteille sek& kustannusvalvonnan vertailukohtana ja perustana yrityksen bud-
jetoinnille [28, s. 2]. Kustannusohjauksen, -seurannan ja -raportoinnin toimintatavat
sovitaan yhdessa projektinjohtourakoitsijan ja tilaajan kanssa. Projektinjohtourakoitsija
vastaa projektin ammattimaisesta ja ennakoivasta kustannusohjauksesta ja -seurannasta
seka raportoi tilaajalle tehdyt sopimukset, sidotut kustannukset ja tavoitebudjetin toteu-
tuskustannusennusteen. Projektinjohtourakoitsija hyddyntda kustannusseuranta- ja -
toteutumatietoa aktiivisesti suunnittelunohjauksessa ja hankintatoimessa sekd muussa
urakkasuorituksessaan. Projektinjohtourakoitsija informoi viipymatta tilaajaa havaites-
saan tai ennakoidessaan tavoitebudjetin ylittymisen uhan ja ryhtyy tarvittaviin korjaus-
toimiin. [8, s. 7]

Aikataulun seké resurssien suunnittelu ja hallinta

Projektin aikataulun hallintaan ja suunnitteluun kuuluu hankkeen aikataulujarjestelman
ja projektin aikataulun luonti. Aikatauluun ajoitetaan hankkeen tehtévét eri vaiheissa.
Aikataulun hallinnan tarkoituksena on varmistaa projektin toteutettavuus suunnitellussa
aikataulussa. Aikataulun hallintaan kuuluu tehtdvien, niiden kestojen ja riippuvuuksien
madritteleminen, aikataulun ohjaus sekd muutosten hallinta. Resurssisuunnittelussa
madritetddn resurssit eri ajankohtina, suunnitellaan omien ja ulkopuolisten resurssien
kaytto ja valintaperusteet. Resurssien hallinnalla varmistetaan resurssien oikea-aikainen
ja tehokas kaytto seké resurssien riittavyys. [12, s. 5], [25, s. 121-122]

Aikataulusuunnittelu edesauttaa tuotannonohjausta tyon aikana, ja tyon ajallisia va-
litavoitteita voidaan valvoa. Korjausrakennuskohteeseen soveltuvan tuotannonsuunnitte-
lun avulla tilan kayttdjille aiheutetaan mahdollisimman vahan haittaa ja samalla hank-
keen tuottavuus paranee. Aikataulusuunnittelun vaiheita ovat

e kohteen jakaminen tarvittaessa osakohteisiin

e tyojarjestyksen suunnittelu seka valinta
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e aikataulun vaatimien tehtdvien muodostaminen, ajoitus ja resurssien tasaus
e rakennusaikataulun kireyden tarkistus ja tehollisen rakennusajan laskeminen
e lopullisen aikataulun tekeminen. [28, s. 2]

Korjausrakennushankkeiden erilaisia aikataulusuunnittelumenettelyja ovat muun
muassa kokonaistilajarjestely, kayttajan ajoittama tyonsuunnittelu, toistuva tilakorjaus
tai pieni korjauskohde. Naistd kayttdjan ajoittama korjauskohteen tyonsuunnittelu ja
tuotannonohjaus on erityisesti kyseisen tutkimuksen aihepiiriin sopiva. Kayttajan ajoit-
tama tyonsuunnittelu soveltuu, kun tiloja kaytetadn korjaustyon aikana tai korjausaste ja
-aika vaihtelevat kohteen eri osissa. Korjattava kiinteisto suunnitellaan osakohteina nii-
den korjausajan, korjausasteen ja tyosisallon mukaan. Osakohteille nimetdén vastuu-
henkild, tyonjohtaja, joka huolehtii osakohteen toista. Ké&ytdssa olevan kiinteiston toi-
minnan jatkumisen vaikutukset korjaushankkeen tuotantoon analysoidaan, minkd mu-
kaan laaditaan aikataulujen lisdksi muut tuotannon vaatimat suunnitelmat. [28, s. 23]

Aikataulusaéstot perustuvat suunnittelun ja rakentamisen limittdmiseen. Saman pro-
jektinjohto-organisaation ohjauksessa tapahtuva suunnittelu voidaan tahdistaa siten, etta
osaurakat ja tarviketilaukset voidaan tehdd kyseisiin toihin liittyvien suunnitelmien
valmistuttua. Tyot pystytdan kéynnistdméan jo alustavilla suunnitelmilla, sill& suunnit-
telu ja hankinnat jatkuvat lahes koko rakentamisen ajan. [29, s. 51]

Hankintojen suunnittelu ja hallinta

Hankinta on yhtena kauppana ostettu kokonaisuus, sopimus tai tilaus. Hankinta voi olla
urakka, rakennustuotetoimitus tai palvelu, ja se voi sisaltdd useiden hankintapakettien
oston yhtena kauppana. Hankinta voi olla myds yksittdinen tai pienhankinta, johon ei
sisally suunnitelma-aineistoa. Hankintamuoto jakaa hankinnat toimittajien suunnittelu-
vastuun mukaan seuraaviin ryhmiin:

e toteutussuunnitelmin tapahtuva hankinta

e alustavien suunnitelmien perusteella tapahtuva hankinta

e suunnitelmavaatimuksin tapahtuva hankinta. [1,s. 8]

Rakentamisen hankinnat ja toteutussuunnittelu limitetadn ja toteutetaan useina han-
kintoina [8, s. 4]. Projektinjohdon ja tilaajan valitsemalla hankintastrategialla eli hankin-
tojen osittelun tai hankintajaon, ajoituksen seka hankintamuotojen valinnan menettelylla
pyritddn saavuttamaan rakennuttajan ja projektinjohdon suunnitelmille ja toimituksille
asettamat tavoitteet [1,s. 7-8]. Tilaaja hyvaksyy projektinjohtourakoitsijan tekemén
hankintasuunnitelman, hankintamenettelyn sek& sen mukaisesti tehtavat hankinnat, jot-
ka kilpailutetaan suunnittelun etenemisen myoté [8, s. 4]. Kuvassa 2.14. on esitetty han-
Kintaprosessin vaiheet ja niiden sisalto.
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Kuva 2.14. Hankintaprosessin vaiheet [28, s. 2]

Hankintojen tekemiseen liittyy hankinta-aikataulu, joka on suunnitelma- ja hankin-
tajaon mukaan hankintapaketeittain laadittu aikataulu. Hankinta-aikataulussa esitetdén
hankintojen ajallinen sijoittuminen hankkeen kokonaisaikatauluun nahden ja suunnitte-
lulajeittain hankintaa varten tarvittavat suunnitelma-asiakirjojen tarveajankohdat. [1,s.
8]

Hankintapaketti on urakkasuoritus tai toimitus, joka ajoitetaan yhtend kokonaisuute-
na ja on pienin suunniteltava hankintakokonaisuus. Pakettia voidaan jakaa tai yhdistaa
varsinaisiksi hankinnoiksi eli kaupoiksi. Hankintapaketin suunnitelmat muodostavat
suunnitelmakokonaisuuden, jolla hankintapaketin urakkasuoritus tai toimitus toteute-
taan. Suunnitelmat, niiden sisaltdé ja valmius ohjeistetaan kullekin hankintapaketille
suunnitelmakatselmuksessa. Suunnitelmille voi olla erilainen valmiusaste tarjouspyyn-
t04, tarjousta, sopimusta, toteutusta ja vastaanottoa varten. [1,s. 7-8]

Logistiikan suunnittelu
Tydmaan logistiset ratkaisut esitetddn logistiikkasuunnitelmassa, jossa maaritetaan tyo-
maalle saapuvan, sisdisen ja lahtevan logistiikan perusratkaisut. Korjaushankkeen logis-
tilkan suunnitteluun kuuluu seuraavien téiden huomioiminen:
e nostot, siirrot, varastointi, jatteiden ja purkutavaran kuljetus tyémaalta
e materiaalitoimitukset madritetddn maaraluettelon ja aikataulun avulla ja toimite-
taan tyokohteeseen tuotantonopeuden mukaisesti siten, ettd materiaaleja ei tar-
vitse vélivarastoida
e purku- ja korjausmateriaalien siirtoja ei tarvitsisi toteuttaa samaan aikaan
e materiaalit pyritddn toimittamaan maaramittaisina
e toimittajakohtaiset toimitusaikataulut Kirjataan sopimukseen
o pakkaukset merkitédén tilamerkein kuten kerros-, huoneisto- tai huonekohtaisesti
e materiaalien lastaus autosta suoraan oikeaan paikkaan
o Tietyissd tilanteissa materiaalit voidaan vélivarastoida logistiikkakeskukseen,
josta ne toimitetaan tydmaalle kohdekohtaisissa sopivissa erissa [28, s. 2]
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Tydmaan yleissuunnittelu

Ty6maan yleissuunnitteluun kuuluvat muun muassa tydmaan alue-, kalusto-, tyo- ja
paloturvallisuuden seka tyémaan ympaériston ja jatehuollon suunnittelu. Korjauskohteis-
sa etenkin aluesuunnitelma ja tyoturvallisuuden suunnitelma ovat erittdin tarkeita. Tyo-
maan aluesuunnitelmaan kootaan tyomaa-alueen kayton sek&d jarjestyksen kannalta
oleelliset asiat. Aluesuunnitelman avulla tydbmaan jarjestysta ja turvallisuutta pystytaan
parantamaan, ja lisdksi ympéristohaitat ja véliaikaiset siirrot véhenevat. Palontorjunta
suunnitellaan rakennusvaiheittain, ja suunnitelmaa voidaan tdydentda jarkevésti tyo-
maan aluesuunnitelmaan kirjattavilla palontorjuntatoimenpiteilla. Lisaksi voidaan to-
teuttaa erillinen palontorjuntasuunnitelma. [28, s. 6—7] Korjaustydmaan aluesuunnitel-
massa on syyté esittdd tavanomaisten sahkaistys, sosiaalitilojen, koneiden ja laitteiden,
jatteiden purun ja lastauksen, varastointi ja liikennealueiden liséksi kayttajien omaisuu-
den ja séilytettdvien rakenteiden suojaus [15, s. 187].

Korjausrakennushankkeessa tyoturvallisuus tulee suunnitella erityisen huolellisesti.
Turvallisuussuunnittelu on osa muiden suunnitelmien laadintaa, ja sen tavoitteena on
varmistaa tydmaan turvallisuus ja ympaéristonsuojelu. Liséksi siind huomioidaan kayton
ja kunnossapidon vaatimukset turvallisuudelle. Korjaustyémaan tyoturvallisuuteen liit-
tyvid yleisid ongelmia ovat

e tybhygienian ongelmat, kuten poly, melu, tarind ja terveydelle vaaralliset aineet

e vaarat tydbmenetelmét ja tyon fyysinen raskaus esimerkiksi purkutdissd, siirroissa

ja telinetdissa

e tyojarjestelyjen ja ahtauden tuomat rajoitteet

e epavarmuus rakennuksen kunnosta ja suunnitelmista [28, s. 6]

Kayttdjamuutosten hallinta

Korjausrakennushankkeissa lisé- ja muutostdiden osuus on kokonaistyémenekista suu-
rempi kuin uudisrakentamisessa, silla hankkeen aikana eteen tulee yllatyksia” [15, s.
142]. Kayttajilta tulevilla muutoksilla on merkittavia kustannus- ja aikatauluvaikutuksia
ei pelkastadan muulle projektiorganisaatiolle, vaan myos kayttajille. Tastd syysta kaytta-
jaa tulee informoida lahtttiedoista ja muutoksista hyvissa ajoin Kirjallisesti, mielellaan
kayttajasuunnittelukokousten yhteydessa. [11, s. 109]

Muutosten kustannusvaikutusten maarittely tulee kirjata urakkasopimukseen. Muu-
tostdiden kustannusvaikutukset madaritelld&n hintoja muuttavana tekijdnd. Muutosten
aiheuttamat kustannusvaikutukset tydmaan johto- ja hallintokustannuksiin sovitaan yh-
dessé tilaajan kanssa. [8, s. 16]

Kayttgjan tiloihin liittyvan suunnittelun ja paatdksenteon hallinta sekd mahdollisten
muutosten hallinta on valttdmatonta projektin hallitun lapiviennin kannalta. Projektilla
on oltava ennalta sovittu menettely muutosten hallintaan, mik& on kayttajan tiedossa ja
sisdistdima. Hyva periaate on, ettd kayttdjamuutokset kasitelld&n ja kirjataan kayttajako-
kouksessa. [11, s. 113]

Kayttgjat eivat voi tilata muutoksia suoraan projektin suunnittelijoilta, silla tama
johtaa hallitsemattomiin seurauksiin. Kiinteiston omistajan ja projektinjohtototeuttajan
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on oltava selvilla, mita tiloihin ollaan toteuttamassa, jotta sopimuksenmukaisuudesta
sekd projektin hallitusta etenemisestd voidaan varmistua. Kayttdjamuutokset viedaan
tyopiirustuksiin vasta, kun rakennuttaja ja kayttdjat ovat hyvéksyneet muutokset kustan-
nusvaikutuksineen seka suunnittelijat ovat varmistuneet viranomaismaaraysten taytty-
misestd. [11, s. 113]

2.4.2. Korjausrakentamisesta aiheutuvat riskit ja niiden hallinta

Kéyttajat kokevat korjaustyodssa hairitsevimmaksi hygieeniset haitat kuten polyn, melun,
likaisuuden ja kosteuden. Kyseiset haitat lisadvét kohteen siivouksen tarvetta. Epdmu-
kavuutta aiheuttavat lisdksi muun muassa ympariston epdjarjestys ja ahtaus seké kaytto-
katkot LVIS-jarjestelmissd. Korjaustyot saattavat aiheuttaa tilojen kayttajille tapaturma-
riskeja kuten putoamis- ja liukastumisvaaroja. [15, s. 183]

Henkilokohtaisten fyysisten riskien lisaksi korjaustyostd voi aiheutua riskeja omai-
suudelle. Tallaisia voivat olla esimerkiksi irtaimen omaisuuden likaantuminen tai vauri-
oituminen, varkaudet ja ilkivalta. Likaantuminen ja vaurioituminen ovat usein seurausta
huolimattomasta tyonteosta, véarasta varastoinnista tai puutteellisesta suojaamisesta.
Omaisuus voi liséksi vaurioitua muuttojen ja kuljetusten seurauksena. [15, s. 183]

Tyovirheet aiheuttavat lisakustannuksia ja pahimmassa tapauksessa arvokkaiden
rakenteiden tuhoutumista. Korjausrakennushankkeessa riskialttiita tyovaiheita ovat pur-
ku- ja tulityot seka siirrot. Lisaksi sailytettaviin tiloihin, rakenteisiin ja rakennusosiin
saattaa kohdistua ilkivaltaa. [15, s. 183]

Korjauskohteiden materiaalitoimitukset ja -siirrot tulee suunnitella huolellisesti, silla
siirtoreitit ovat usein ahtaita ja valtaisia ja varastointitilaa on vahan [15, s. 142]. Raken-
nuksen ulkopuolella tapahtuvat tyvaiheet aiheuttavat riskeja ohikulkijoille ja liikenteel-
le. Tydmaan ahtaus etenkin kaupunkien keskustoissa aiheuttaa sen, ettd tydmaa-aluetta
joudutaan laajentamaan tydmaan ulkopuolelle kaduille ja muille ulkopuolisille alueille.
Liséksi materiaalien purku ja varastointi, tydmaan kaivannot, kdyttajien omaisuuden
varastointi, tydmaan ohi- ja lapikulkeva liikenne ja tydmaan tarvitsemat pysakointipai-
kat saattavat tehdad tydmaan erityisen ahtaaksi. [15, s. 183]

Kayttdjille aiheutuvien haittojen vahentaminen korjausrakennushankkeen
tuotannossa

Korjausty0 hairitsee aina rakennuksen kayttod, vaikkakaan rakennustdiden teko ja ra-
kennuksen kayttd yhtd aikaa ei ole mahdotonta. Rakennuksen korjaustoiden aikaisesta
kéaytostda muodostuu suuria haittoja seka kayttéjille ettd korjaustyon toteuttajille. [15, s.
142 ja 144]

Monissa korjausrakennushankkeissa kayttaja toimii rakentamisen ajan korjattavissa
tiloissa tai niiden l&dhiympéristossa. Talloin kayttajan tavoitteena on mahdollisimman
h&iriéton ja nopea toteutus. [15, s. 51] Perusteellisen korjauksen aikana rakennusta ei
voida kayttaa lainkaan. Talloin kayttdjien on muutettava pois, jolloin kayttgjille aiheu-
tuu muuton ja valiaikaisten tilojen jarjestelyistd kustannuksia. [15, s. 142] Muutto kor-
jattavasta kiinteistosta tulee suunnitella hyvin [28, s. 1].
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Alhaisen korjausasteen kohteissa kayttaja voi joko toimia korjattavassa kiinteistosséa
tai muuttaa korjaustyon ajaksi vaistotiloihin. Korjaustyon aikana kéyttdjille koituu
muun muassa mahdollisia pély-, melu-, haju- ja ahtaushaittoja seké tilojen kayttorajoi-
tuksia samanaikaisesta korjaustyostd johtuen. Lisaksi véliaikaiset liikennejarjestelyt
rakennuksen sisa- ja ulkopuolella, turvallisuusriskit, epasiisteys seké LV1S-jarjestelmien
kayttokatkot teettdvat mahdollista haittaa. [15, s. 142] Kayttdjille aiheutuvia haittoja
voidaan vahentdd muun muassa seuraavilla toimenpiteilla:

o Kaytetddn vdhemman haittaa aiheuttavia toteutusmenetelmia.

e Toteutetaan vaadittavat tilapdisjarjestelyt.

¢ Rajataan rakennustydmaa ja kaytossa olevat tilat.

e Lyhennet&an tilan korjausaikaa.

e Tehdaan toita rakennuksen ulkopuolella, niilté osin kuin mahdollista.

e Pyritddn matalaan korjausasteeseen.

o Kaytetddn nopeasti kuivuvia ja asennettavia materiaaleja. [15, s. 144-145], [28,

s. 1]

Tarkein keino korjaustydsta aiheutuvan haitan vahentdmisessé on tilan korjausajan
lyhentdminen. Hetkellinen suurempi hairié on kokonaisuudessaan pienempi haitta kuin
pitkdaikainen pieni hairid. Rakennusaika on maaritelty usein osakohteittain eivétka suo-
ritusaika ja -jarjestys ole vapaasti valittavissa. Tilan korjausaikaa pyritaan lyhentaméaan
suunnittelu- ja tuotantoratkaisuilla. Suunnitteluratkaisuissa tulee suosia nopeasti asen-
nettavia ja kuivuvia materiaaleja. Tyota voidaan siirtda pois kayttajan tiloista siirtamalla
rakennusosia korjattavaksi muualle, kasvattamalla uusien rakennusosien esivalmistusas-
tetta tai rakentamalla tilojen ulkopuolelle. Korjattavat ja kdytossa olevat alueet voidaan
eristad suojaseinilla, tilojen lukitsemisella tai muilla vastaavilla tilapdisjarjestelyilla.
[15, s. 143-144].

Kéyttdjan toimiessa korjattavassa kiinteistossa LVIS-jarjestelmien kayttoon ei saa
tulla pitkia katkoja. Kun kayttoa palvelevat vélttamattomat toiminnot estyvat rakentami-
sen aikana, tulee niille jarjestdd korvaavat palvelut. Tastd syysta korjattavat alueet ja
tilat tulee jakaa osakohteisiin siten, ettd osakohdetta palvelevat LVIS-jérjestelmét voi-
daan korjata samalla kertaa koko osakohteessa tai -alueessa. Korjattavan osan kautta
kulkevia ké&ytossa olevia jarjestelmia ei voi purkaa, vaan niiden tulee toimia korjaustyon
ajan. Jarjestelmat puretaan vasta, kun niiden palvelemaa osaa korjataan. [15, s. 144—
145]

Urakoitsijan kannalta yksinkertaisin vaihtoehto on rakennuksen tyhjentdminen, joka
vaatii rakennuttajalta uusien tilojen osoittamisen kéyttdjille. Rakennuksen tyhjentdmi-
nen kokonaisuudessaan on harvoin mahdollista. Taten urakoitsijalta vaaditaan toteutusta
kayttajien ehdoilla, véliaikaiskytkenttja seka tilapdispalveluja, tdsmallisté tiedotusta ja
aikatauluista Kiinnipitdmista. [15, s. 145] Tiedotus kayttdjien suuntaan onkin suunnitel-
tava erityisen hyvin [28, s. 1].

Matalan korjausasteen kohteissa kohteen kaytto ja siitd seuraava lyhyt tilakohtainen
korjausaika ovat tyonsuunnittelun kannalta olennaisimmat erot uudisrakentamiseen ver-
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rattuna. Kéayttéjille lyhyt tilakohtainen rakentamisaika on tarkedmpi kuin kokonaiskor-
jausaika. Korjauskohteiden tuotannon erityispiirteet syntyvét olemassa olevasta raken-
nuksesta ja siitd, ettd rakennusta kdytetddn korjaustyon ajan. Rakennuksesta itsestaan
aiheutuvia erityispiirteitd ovat muun muassa

¢ vanhojen rakenteiden purku ja niihin liittyvét korjaukset ja uusimiset

o korjausasteen vaihtelu rakennuksen eri tilojen vélilla

¢ rakenteiden kunto, joka ei ole aina laht6tietojen mukainen

o rakenteet ja mitat, jotka eivat vastaa suunnitelmia

e vaikeat ja paljon tyota vaativat materiaalien siirrot

e menetelmérajoitukset tilojen ahtaudesta, sdilytettdvista rakenteista tai muista

syisté johtuen. [15, s. 141-142]

Korjausrakentamishankkeessa olennainen ja nakyva tydvaihe on purku- ja suojaus-
tyot. Purkutdiden méérd minimoidaan suunnitteluvaiheessa [15, s. 188]. Korjausraken-
nuskohteille tulee tehda niille ominaiset purku-, tuenta-, aukotus-, vahvistus-, suojaus-
ja paikkaustoiden menetelmésuunnitelmat [15, s. 142]. Purkutydselitys on rakennesuun-
nittelijan laatima suunnitelma purettavista rakenteista, purkujarjestyksestd, kantavuudes-
ta sekd valiaikaisesta tuennasta. Purkupiirustukset, joissa esitell&dn purettavat rakenteet
ja tuenta, tdydentévat purkutapaselostusta. [15, s. 189]. Purkutydn suunnittelussa ja to-
teutuksessa taytyy

e minimoida purkutyot ja kéyttdd polyamattomia tyomenetelmia

e ajoittaa polyavat tyovaiheet eri aikaan muiden tdiden kanssa

e osastoida tiloja ja jarjestaa kohdepoistoja

e suorittaa valisiivouksia polyavien toiden jalkeen

e jarjestad riittava yleisilmanvaihto

e suunnitella siirrot
kayttaa henkilokohtaisia suojaimia. [28, s. 7]

TyOdmenetelmiksi valitaan vahiten polyé aiheuttavia menetelmié seké kaytetadan po-
lynpoistolaitteita. Jos kyseiset toimenpiteet eivat riitd, kaytetdén erindisia suojauskeinoja
kuten suojaseinié ja -muoveja seka henkilokohtaisia suojaimia. [15, s. 188] Pdlyn aihe-
uttamat vaarat ja niiden torjunta tulee huomioida erillisessé polyntorjuntasuunnitelmassa
tai muissa tuotantosuunnitelmissa [28, s. 7]. Suojauksen pééperiaatteena on kaytoén ja
korjaust6iden erottaminen toisistaan ja ndin ollen haittojen levidmisen estdminen [15, s.
193].

2.4.3. Kiinteistdn vastaanotto ja kaytdnopastukset

Korjausrakentamisvaihe paattyy vastaanottotarkastukseen, jonka perusteella vastaanot-
topéatos tehdadn [15, s. 52]. Rakennuttaja vastaanottaa vastaanottotarkastuksessa val-
miin rakennuksen urakoitsijalta ja luovuttaa sen kayttajalle [21, s. 11]. Vastaanottotar-
kastuksessa todetaan, onko aikaansaatu tyontulos sopimusasiakirjojen maaraysten mu-
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kainen. Suorittamatta olevat vahaiset viimeistelyty6t eivét ole este kohteen vastaanotol-
le, mikali niista ei aiheudu estettd tai haittaa tyontuloksen kayttoonotolle. [31, 71 §]

Jos korjausrakentamishanke toteutetaan tiloittain ja jarjestelmittdin, myos tilojen
luovutus ja kayttéonotto tapahtuu vaiheittain. Kéyttdja on keskeisin osapuoli kayttoon-
ottovaiheessa, silla han toimii toiminnan kdynnistajana [21, s. 15]. Kayttaja valmistelee
omalta osaltaan rakennuksen kéayttéonottoa [21, s. 14]. Kéyttoonottovaiheessa kéyttajat
perehdytetddn rakennuksen kayttoon seka kaynnistetddn tai jatketaan haluttu toiminta.
[15, s. 52]

Luovutusaineisto ja huoltokirja

Kukin suunnittelija osallistuu kayttoonottovaiheeseen vastaamalla osaltaan siita, ettd
rakennuksen kayttoohjeet tulevat riittavalla varmuudella rakennuksen kayttéjien tietoon.
Tama vaatii Kiinteistonhoidossa tarvittavien asiakirjojen laatimista, toimittamista kaytta-
jalle seka kayton opastusta ja koulutusta. [21, s. 15] K&yttdonoton yhteydessa suunnitte-
lijat luovuttavat rakennuttajalle paivitetyt piirustukset, kaytto- ja huolto- sekd kunnossa-
pitosuunnitelmat [15, s. 52-53].

Urakka-asiakirjoissa madritellaan huoltokirjan péivityksesta vastaava henkilo, joka
pitaa kiinteiston huoltokirjan ajantasaisena. Rakennushankkeen osapuolet eli suunnitte-
lijat, urakoitsijat, tarviketoimittajat ja tilaaja paivittavat huoltokirjan suunnitelmatiedoil-
la, joita ovat rakennuksen korjaushistoria, ajantasapiirustukset ja kunnossapito-ohjeet.
Huoltokirjan korjaus- ja muutostarpeita, jotka edellyttavat huoltokirjan paivitystd, voi
esiintyd myos takuuaikana. [32, s. 6]

Hankkeen onnistumisen arviointi

Suomessa Yleisend yhteiskunnallisena ja lainsdadanndllisend tavoitteena on laadukas
rakennettu ympaéristd, joka on kestava ekologisesti, taloudellisesti ja sosiaalisesti. Ra-
kentamisen tutkimus ja kehitys on yleisesti painottunut teknistaloudellisesti rakennus-
osien ja -jarjestelmien teknisen kunnon ja toimintakyvyn arviointiin. Sen sijaan loppu-
tuotteen laatua ei jasennetd ja tarkastella kokonaisvaltaisesti ja méaéritella kayttajan —
ihmisten ja kansalaisten — tarpeista lahtien. [6, s. 12]

Kasvava kilpailu ja tiukentuneet asiakasvaatimukset korostavat palvelun merkitysta
yrityksen kilpailukyvyn tekijdnd koko rakennusklusterissa. Kiinteisto- ja rakentamis-
Klusteri on muuttumassa palveluliiketoiminnaksi, jossa palvelun merkitys osana ydin-
tuotetta korostuu. Palvelun laatu on lahelld asiakastyytyvéisyyden késitettd. Toiminnan
laatua kuvaamaan tarvitaan perinteisten kovien suoritusmittareiden lisdksi pehmedmpié
mittareita. Asiakaslahtdisessé laatukasityksessd laadun maéarittelija toimii ensisijaisesti
asiakas. [6, s. 13]

Kéyttajatiedon kerdédmiseen korjausrakennushankkeista tarvitaan jélkikéateisarvioin-
teja. Kayttdjiltd saadun palautteen avulla rakentamisprosessin osapuolet pystyvét oppi-
maan ja kehittdmé&an omaa toimintaansa. [6, s. 10] Rakennuksen kéaytettavyytta tulee
voida mitata ja tutkia analyyttisesti. Rakennuksen toimivuutta ja kdyton kokemuksia
arvioidaan usein varsin epamuodollisesti. Rakennuksesta saatuja kokemuksia hyvista ja
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huonoista ratkaisuista ei osata siirtdd seuraavaan projekteihin, mika voi johtua rakenta-
misen projektimaisesta luonteesta ja mahdollisesti valiaikaisesta projektitiimistd. Ra-
kennuspaikka ja -kohde ovat uniikkeja, minka takia saatuja kokemuksia voi olla vaikea
hyodyntéé seuraavassa projektissa. [6, s. 15]
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3. TUTKIMUSMENETELMAT JA AINEISTO

3.1. Tutkimusmenetelma

Tutkimus on konstruktiivinen tapaustutkimus, joka koostuu Kirjallisuusselvityksesta,
haastatteluista ja kyselyistd sekd kahdesta case-hankkeesta. Case-hankkeiden avulla on
tutkittu kaytdnnon toimenpiteitd, jotka edistavat osapuolten vélistd yhteistoimintaa.
Hankkeiden aikana toteutetuissa haastatteluissa ja kyselyissa pyrittiin 10ytaméan olen-
naisimmat asiat kéayttajalahtdisen korjausrakentamisprosessin onnistumisen kannalta eri
osapuolien ndkdkulmasta.

Konstruktiivinen tutkimus voi sisaltad seka kvalitatiivista ettd kvantitatiivista aineis-
toa [33, s. 315]. Konstruktiivisessa tutkimuksessa tutkimuksen alussa tehtéviin hypo-
teeseihin ei saa takertua, silla ne kehittyvét ja tdsmentyvat tutkimuksen edetessa [10, s.
13]. Tutkimuksen edetessd myos tutkimustehtavé ja -menetelmét voivat selkeytya ja
jopa muuttua [10, s. 13]. Konstruktiivinen tutkimusote soveltuu kyseiseen tutkimukseen
kaytannonlaheisen katsontakannan ansiosta sek& mahdollisuudesta tehdé tarkennuksia
hypoteeseihin. Tutkimusongelmat ja tulokset ovat muotoutuneet ja tarkentuneet useaan
otteeseen tutkimuksen edetessa.

Konstruktiivisessa tutkimuksessa kaytdnnon ongelman ja aikaisemman teorian poh-
jalta luodaan konstruktio, jolla pyritd&n ratkaisemaan ongelma tai osa ongelmasta. Kon-
struktio voi olla muun muassa prosessi, kdytanndén menetelma tai matemaattinen algo-
ritmi. [34, s. 113-128] Kuvassa 3.1. on esitetty konstruktiivisen tutkimus- ja kehitta-
misprosessin vaiheet. Tassé tutkimuksessa konstruktio on Helsingin Yliopiston ja
SRV:n kayttoon toteutettava toimintakuvaus ja sitd tukevat apuvélineet. Toimintakuva-
uksen avulla pyritdadn selventaméan kayttajalahtdisessa korjausrakennusprosessissa
usein esiin tulevia ongelmia ja 16ytdmé&én ratkaisuja ongelmien torjumiseksi. Apuvéli-
neet antavat mahdollisuuden yksittaisten ongelmakohtien ratkaisemiseksi.

Konstruktion

Teoreettisten ; viimeistely ja
Kaytannon Kaytannon ja ratkaisujen ja . i Teoreettisen kéiytz‘innij/nJ
ongelman teoreettisen Kaytanngn S id OSIONT soveltamis-
maarittely tiedon hankinta konstruktion SEELE identifiointi ja mahdollisuuk-
tuottaminen analysointi

sien
maarittdminen

Kuva 3.1. Konstruktiivinen tutkimus- ja kehittdmisprosessi [34, s. 113-128]
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Konstruktiiviseen tutkimukseen kuuluu k&ytdannén ongelman madrittely seka kay-
tdnnon ja teoreettisen tiedon hankinta. Ongelmien mééarityksen ja olemassa olevan tie-
don pohjalta luodaan konstruktio, joka testataan. Tassa tutkimuksessa yksittaisia apuva-
lineitd eli konstruktioita on kehitelty ja testattu case-hankkeiden aikana, mutta kokonai-
suutta toimintakuvauksineen ei testata. Tutkimuksen teoria ja tuotokset on identifioitu ja
analysoitu vastaamaan mahdollisimman todenmukaista kuvaa, joka haastatteluissa ja
kyselyissa tuli ilmi. Toimintakuvaus ja apuvalineet on viimeistelty useilla tarkennus-
kierroksilla. Konstruktiivinen tutkimus

e keskittyy todellisiin ongelmiin, jotka koetaan kdytannossa tarpeellisiksi ratkaista

e tuottaa konstruktion, joka on tarkoitettu ratkaisemaan alkuperainen ongelma

e sisaltad kehitetyn konstruktion toteuttamisyrityksen, jolla testataan sen kaytan-

t00on soveltuvuutta

e merkitsee tutkijan ja kdytdnnon edustajien laheista tiimimaéistd yhteisty6td, jossa

odotetaan tapahtuvan kokemuksellista oppimista

e on huolellisesti kytketty olemassa olevaan teoreettiseen tietamykseen

e Kkiinnittaa erityistd huomiota empiiristen 16ydosten reflektoimiseen takaisin teo-

riaan. [34, s. 113-128]

3.2. Case-hankkeet

Tutkimuksen case-hankkeina toimivat kaksi Helsingin Yliopistolle vuosina 2008-2011
toteutettua korjausrakentamishanketta. Hammaslaéaketieteellisen laitoksen korjaus toteu-
tettiin vuosien 2008-2011 aikana ja Kiihdytinlaboratorion korjausrakennushanke vuo-
den 2010 aikana.

3.2.1. Hammaslaaketieteen laitos

Hammasléaaketieteen laitos koostuu kolmesta rakennuksesta: A, B ja C, jotka sijaitsevat
osoitteessa Mannerheimintie 172 / Kytdsuontie 9, 00300, Helsinki. Kohteen rakennus-
vuosi on 1979 ja sen pinta-ala on yhteensa 18607htm?. Kiinteiston tiloissa toimii Hel-
singin yliopiston hammaslaéketieteen laitos, Helsingin kaupungin hammashoidon yk-
sikkd, ammattikorkeakoulu Metropolian hammasladketieteen opisto sekd useita pie-
nempid tutkimustiloja ja muita tiloja. [35], [36], [37]

Vuosien 2008-2011 aikana suoritetut korjausrakennustoimet kohdistuivat pa&osin
ilmanvaihtojarjestelmien peruskorjaukseen. limanvaihtojérjestelmien uusimisen liséksi
suoritettiin hammashoidon vélinehuollon, leikkaussalien ja hammashoitoyksikoiden
sekd ympardivien taydentdvien rakenteiden uusimisia toiminnassa olevan rakennuksen
sisélla. Suurempien kokonaisuuksien liséksi suoritettiin lukuisia muita pienempié korja-
ustoimia. Kuvassa 3.2. on ndkyma A-osan kolmanteen kerrokseen toteutetusta ham-
mashoidon leikkaussalista ja hoitoyksikdista.
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Kuva 3.2. Vasemmalla néakyméa hammashoidon leikkaussalista ja oikealla hoitoyksikois-
ta

3.2.2. Kiihdytinlaboratorio

Kiihdytinlaboratorio koostuu kahdesta maanpéaallisesta kerroksesta, kallioon louhituista
S3-luokan véestonsuojasta ja tutkimustiloista sekéd ndihin johtavista tunnelista ja porras-
kuilusta. Kiinteisto sijaitsee osoitteessa Pietari Kalmin katu 2, 00560, Helsinki. Kohteen
rakennusvuosi on 1981 ja sen pinta-ala on yhteensa 3346,2htm2. Kiinteistdn tiloissa
toimii Helsingin yliopiston Matemaattis-luonnontieteellisen tiedekunnan Fysiikan lai-
toksen henkildkuntaa. [38]

Vuoden 2010 aikana suoritetut korjausrakennustoimet kohdistuivat taloteknisten jar-
jestelmien uusimiseen, taydentavien rakenteiden peruskorjaukseen, vesikaton uusimi-
seen seka julkisivun osittaiseen korjaukseen. Kuvassa 3.3. on esitetty véestonsuojassa
sijaitsevien hiukkaskiihdytinlaitteistojen suojauksia rakennustdiden aikana. Merkitta-
vimpia laitteita, joita ei voitu siirtdd, suojattiin muun muassa kevyin suojarakentein,
jotka ylipaineistettiin. Kuvassa nakyy myos laitteistoja, jotka on suojamuovitettu mutta
ei ylipaineistettu.

Kuva 3.3. Hiukkaskiihdytinlaitteiston suojauksia rakennustoiden aikana
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3.3. Haastattelu- ja kyselytutkimuksen aineisto ja sen
analysointi

Tutkimuksen aineistoa on keratty kirjallisuuden ja case-hankkeista kertyneiden toimin-
tatapojen ja dokumenttien lisaksi haastatteluista ja kyselyista. Tutkimuksen haastattelut
ja kyselyt suoritettiin kevaalla 2011, ja niihin osallistuneet henkil6t on kirjattu liittee-
seen 1. Tutkimuksen aikana suoritettiin haastattelut yhteenséd kahdeksalletoista henkil6l-
le, jotka koostuivat tilaajan, kéayttdjan ja projektinjohtourakoitsijan edustajista seka paa-
suunnittelijasta Helsingin Yliopiston Kiihdytinlaboratorion ja Hammaslééketieteellisen
laitoksen korjausrakentamishankkeista. Lisaksi nelja hankkeisiin osallistunutta suunnit-
telijaa osallistuivat kyselyyn.

Kysely- ja haastattelututkimus seké case- eli tapaustutkimukset pyrkivat tyypillisesti
kuvaamaan, analysoimaan, ymmartadmaan ja selittdmaan ilmidita. Kyseisen tutkimuksen
haastattelujen ja kyselyjen asiasisaltd muokattiin samoista asioista, mutta eri nakokan-
toihin soveltuviksi. Nakokannoiksi valittiin eri vastaajaryhmét eli tilaaja, kayttaja, suun-
nittelija ja projektinjohtourakoitsija, jolloin samaan asiaan saatiin vastauksia projektin
kaikilta olennaisilta osapuolilta. Haastattelujen ja kyselyjen kysymykset on esitetty liit-
teissé 2-5.

Seuraaviin kappaleisiin on kirjattu haastattelu- ja kyselytutkimusten keskeinen sisal-
t6. Molempien hankkeiden haastattelu- ja kyselytutkimuksen aineisto ja eri osapuolten
nakokannat on kirjattu samojen alaotsikoiden alle. Haastattelu- ja kyselyaineistoanalyy-
sin johtopééatokset on Kirjattu tutkimuksen johtopaatoksiin.

3.3.1. Kayttajalahtéinen korjausrakentamisprosessi projektinjohtoura-
koinnissa

Kayttajalahtoisen rakentamishankkeen maarittely

Haastatteluihin ja kyselyihin vastanneet méaérittelivat kayttajalahtdisen korjausrakenta-
mishankkeen tarkoittavan kayttdjaympériston rajoitusten ja ehtojen seka kayttajanako-
kantojen ja toivomusten mahdollisimman hyvad huomioimista hankkeen eri vaiheissa.
Kayttajan tavoitteet ja toiminta tulee huomioida riittavalla tasolla siten, ettei rakennus-
toistd koidu merkittdvad haittaa rakennuksen kayttgjille. Kayttajalahtdinen korjausra-
kennushanke vaatii tiivistd vuoropuhelua hankkeen osapuolten vélilla, jolloin hanke
voidaan toteuttaa kayttdjien tarpeet mahdollisimman hyvin huomioiden, ja he saavat
kayttoonsa tarkoituksenmukaiset tilat.

Tilaajan mielestd kayttajalahtoisyyden tulee olla kdytt4djat huomioon ottavaa tiivista
vuorovaikutusta hankkeen eri osapuolten valilla. Osapuolten tulee mieltad, etta tilat to-
teutetaan kayttajia ja heidan toimintaansa varten. Muiden osapuolten tulee miettid ja
arvostaa, miten kayttajien tiloissa tulee toimia ja miten heitd ja heiddn omaisuuttaan
tulee kunnioittaa. Kéyttajan tulee olla toteutusketjussa arvotekija.

Kéayttdjien nakokulmat tulee huomioida konkreettisella tasolla tulemalla kayttéjan
luokse ja kuuntelemalla heiddn n&kokantansa. Rakentaminen ei saa hairitd toimintaa
lilkaa, ja aikataulujen tulee olla pitévid. Hankkeen osapuolten tulee olla avoimia kaikkia
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kohtaan ja esimerkiksi kertoa, jos jotkin asiat joudutaan tekemaén toisin kuin on sovittu.
Toisaalta liiallinen kéyttajalahtoisyys ja kayttajien kuunteleminen voi olla hankkeen
kokonaisuuden jouhevan etenemisen kannalta haitaksi, etenkin kun kaikkien kéyttaja-
osapuolien toiveita ei pystyta tyydyttamaan.

Suunnittelijoiden mielesta kédyttajien tahtotila ja tarpeet tulee nékya lopputuloksessa.
Aktiivinen kanssakayminen ja tiedottaminen kayttajille edesauttavat hankkeen onnistu-
misessa. Projektinjohtourakoitsijan mielesta kayttajalahtoisyyden merkitys kasvaa tule-
vaisuudessa. Kéyttajalahtoisyyden tulee olla kayttdjien toiminnot tunnistavaa ja tarpeet
huomioivaa. Suunnittelun l&ht6tiedot tulee selvittdéd perusteellisesti, jotta panokset koh-
distetaan olennaisiin asioihin.

Hankkeen toteutusmuodon vaikutus kayttajien huomioimiseen

Seké tilaajan ettd projektinjohtourakoitsijan edustajien mielestd ainoa jarkeva urakka-
malli kayttajalahtoisessa korjausrakennushankkeessa on laskutyoperusteisesti toteutettu
projektinjohtourakka. Kyseinen menettely mahdollistaa avoimen yhteistyon, vahentaa
osapuolten valisid ristiriitoja ja mahdollistaa nopean reagoimisen muuttuviin tilanteisiin
suunnittelussa ja toteutuksessa. Suunnitteluratkaisuja voidaan muuttaa joustavasti hank-
keen aikana, jolloin kayttajan toiveita voidaan helpommin huomioida. Perinteiset urak-
kamuodot mielletadan kankeiksi, koska niissé kéyttdjien toiveiden huomioiminen on hei-
kompaa seké lisatdiden ja ristiriitojen maéra kasvaa.

3.3.2. Kayttgjalahtdisen korjausrakentamishankkeen suunnittelu

Osapuolten osallistuminen hankkeen suunnitteluun

Tilaajan suunnittelutehtdaviin kuuluvat muun muassa korjausmenetelmien tutkiminen,
suunnittelun ohjaaminen seka kayttajien suunnittelutoiveiden huomioiminen. Tilaajan
tulee suunnitella hanke siten, ettd kayttajille aiheutuva haitta on minimoitu ja toiminta
on turvattu mahdollisimman hyvin esimerkiksi vaistotilojen hankinnalla. Kéayttéjien
toimintaprosessi seka -ympaéristd pitdd pystyd hahmottamaan, jotta hankkeella on mah-
dollisuus luoda kayttajien tarpeet huomioiva kokonaisratkaisu.

Kiihdytinlaboratorion kayttdjat eivat olettaneet, ettd he joutuisivat suunnittelemaan
hanketta siind mittakaavassa kuin nyt tekivat. Kayttajat aloittivat suunnittelutyon kir-
jaamalla omia nakokantojaan ja toimintojaan. Lisaksi he kuvasivat laht6tilanteen ja sen,
mit& parannuksia halutaan. Kayttajat pitivat keskindisia ryhmapalavereja, joiden tarkoi-
tuksena oli hakea aktiivisesti esille tutkijoiden toiveita. Kéyttajien kokemusten mukaan
heidan panoksensa suunnittelutyéhon on ollut merkittava ja valttaméton hyvan lopputu-
loksen aikaansaamiseksi. Tiivis osallistuminen hankkeeseen mahdollistui osaltansa
hankkeen osapuolten kayttajaldhtdisen ajattelutavan ansiosta. Hammaslééketieteen lai-
toksen kayttajat ovat suunnitelleet hanketta vastaavasti kuin Kiihdytinlaboratoriolla.
Kayttajat ovat pitaneet palavereja oman organisaationsa sisalla miettien, mité he tarvit-
sevat tai odottavat korjaustyolta.
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Suunnittelu- ja hankinta-aikataulun laatiminen kuului projektinjohtourakoitsijan teh-
taviin. Projektinjohtourakoitsijan osapuolet osallistuivat suunnitteluun tuoden esille to-
teuttajan ndkdkannan muun muassa rakennuksen jakamisessa osa-alueisiin ja rakenta-
misen vaiheistamisessa. Projektinjohtourakoitsija pyrki etsimaan ratkaisuja, jotka aihe-
uttavat mahdollisimman véhan haittaa kéayttdjien toiminnalle. Varsinaiset suunnittelu-
tehtdvat eivat kuulu projektinjohtourakoitsijan tehtéviin, mutta toteutussuunnitteluun
tuotiin omia nakdkantoja muun muassa jarkevien toteutus- ja materiaaliratkaisujen va-
litsemiseksi.

Kayttajien opastaminen suunnittelun ohjaukseen

Tilaajan edustajat kertoivat, ettd kayttdjien opastus suunnitteluun tapahtuu neuvottelu-
jen, kéayttajien kuulemisen sekd suunnittelukokousten kautta. Kayttdjien tulee pystya
kertomaan heidan toimintaprosessinsa seka tilakuvaus eli mitd toimintoja tilan tulee
tarjota. Kayttajien toiveita kuunnellaan ja niista keskustellaan, jolloin ratkaisuja voidaan
ohjata kokonaistaloudellisesti jarkevadn suuntaa kéyttdjien tarpeet huomioiden. Kaytta-
jien ohjeistaminen ja hyvien suunnitteluratkaisujen 16ytdminen on kompromissien etsin-
tad. Kayttajien tai vuokralaisten ollessa tilaajasta riippumattomia, ei tilaajalla ole erityi-
sid valtuuksia ohjata k&yttajasuunnittelua. Suunnitteluratkaisujen tulee olla muuntojous-
tavia. Esimerkiksi talotekniikka kannattaa hajauttaa, jolloin huollettavuus ja kéyttovar-
muus séilyvat.

Tila-aluekohtainen ajattelutapa edesauttaa kayttdjan huomioivan korjaustyon suun-
nittelussa ja toteutuksessa. Suunnittelijoiden tulee huomioida, ettd monessa tilanteessa
osa kiinteistda on korjaustoiden aikana kéaytdssa. Suunnittelijoiden tulee k&yda avointa
keskustelua kayttajien kanssa ja olla tiiviisti mukana heidan toimintaprosessissaan. Nain
suunnittelijat pystyvat kehittdméan toimintoja palvelevia suunnitteluratkaisuja. Suunnit-
teluratkaisujen tulee olla asennusystévéllisig, jolloin kayttéjille syntyva haitta pystytadn
minimoimaan. Suunnittelijoiden ehdotussuunnitelmilta tulee vaatia paljon, silla ne ta-
kaavat hyvat lahtokohdat toteutussuunnittelulle.

Kiihdytinlaboratorion hankkeessa kayttajat kokivat, ettd opastus suunnittelun ohja-
ukseen on ollut vahaista. Tilaajan edustajat ovat kysyneet kayttdjien mielipiteitd 1&ahto-
tiedoista ja suunnitteluasioista seké antaneet tiettyja suunnitteluun liittyvia reunaehtoja.
Taman jélkeen suunnittelu on ollut vapaamuotoisempaa. Kiihdytinlaboratorion kéyttaji-
en mielesta heidén panostaan olisi kannattanut k&yttdd enemman ja palkata joku kaytta-
jisté jopa osa-aikaisesti projektiin.

Hammaslaaketieteen laitoksen kayttajat olivat tyytyvéisia suunnittelun ohjaukseen.
Toinen haastatteluun osallistunut k&yttdja koki joutuneensa yllattden heidén yhdyshen-
kilokseen. Han toivoi, ettd asiasta olisi keskusteltu enemmén ja kayttajille kerrottaisiin
korjaushankeprosessista riittavalla tarkkuudella. Ongelmallisena he pitivat omaa tieta-
méattomyyttdan rakennusteknisista asioista. Tahan liittyen toinen haastatteluun osallistu-
neista Hammaslaaketieteellisen laitoksen kayttajista toivoi kasikirjan luontoista ohjetta.
Molempien hankkeiden kayttajat kuitenkin toivoivat, ettd heité olisi opastettu enemmaén
suunnittelun ohjaukseen.
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Suunnittelijoiden opastaminen kayttajien tarpeiden huomioimiseen

Tilaajalla on kaytossddn yleisia suunnitteluohjeita. Case-hankkeiden kayttajien kuule-
mista varten suunnittelijoita ei erikseen ohjeistettu. Kayttgjien vaatimusten ja tarpeiden
analysointi ja suodattaminen kuuluvat tilaajan ja suunnittelijoiden ammattitaitoon. P&&-
suunnittelijan tulee aktiivisesti koordinoida suunnittelua ja kiinnittdd huomiota saatujen
l&htotietojen huomioonottamiseen. Ehdotus- ja luonnossuunnitteluun, kuten myos toteu-
tuksen ja toiminnan vaatimaan detaljisuunnitteluun, tulee panostaa, jotta kayttajille pys-
tytdén tarjoamaan toimiva kokonaisratkaisu. Monet toiminnan kannalta olennaiset asiat
tulevat esille vasta korjaushankkeen toteutuksen aikana, jolloin suunnitelmia ei ehdita
muuttaa tai niiden muuttaminen aiheuttaa tuntuvia lisékustannuksia.

Molemmissa hankkeissa kéyttdjat ovat ohjeistaneet suunnittelijoita erindisissé pala-
vereissa. Lahtotietojen hankinnan ja toimintakuvausten lisdksi palavereissa on késitelty
suunnitelmia ja niiden sisélt6d. Kiihdytinlaboratorion hankkeessa suunnittelijoille annet-
tiin toimintaselostuksia, joissa kerrottiin, mit& heidéan tulee erityisesti huomioida. LVIS-
jarjestelmien suunnitteluun liittyen jarjestettiin useita suunnittelupalavereja. Hammas-
la&ketieteen laitoksen hankkeessa kayttdjat ovat muun muassa piirtaneet hahmotelmiaan
paperille ja ndin ohjeistaneet suunnittelijoita.

Suunnittelijat kertoivat, ettd Kiihdytinlaboratorion hankkeessa heitd ohjeistettiin
huomioimaan kayttajien tarpeita muun muassa kayttdjien kanssa kaytavissa neuvotte-
luissa. Suunnittelijoille jaettiin k&yttdjien yhteyshenkilGiden tiedot, joiden kanssa suun-
nittelijoiden tuli keskustella. Suunnittelutehtaviin liittyen ainakin arkkitehtia ohjeistet-
tiin tilaohjelmalla seka suunnitteluohjeistuksella ja suunnittelun aikana tulleilla kom-
menteilla. Muutama henkil® vastasi, ettei heité oltu erityisesti ohjeistettu kayttdjien kuu-
lemiseen. Hammaslé&éketieteellisen laitoksen osalta suunnittelijoita ohjeistettiin ylei-
semmalld tasolla muun muassa pitaméaan kayttajapalavereja, joissa kayttajilta tulee pyy-
t&4 tarvittavia tavoitearvoja ja lahtotietoja.

Kayttajien antamien ohjeiden jakaminen hankkeen eri osapuolille

Tilaajan edustajien mukaan kéyttdjien antamat ohjeet ja vaatimukset ymmarrettaisiin
paremmin, jos kdyttajan oma toimintaprosessi mallinnettaisiin tai hankkeen eri osapuo-
let osallistuisivat ja seuraisivat kdyttdjien toimintaan. Seka Kiihdytinlaboratorion etta
Hammaslaaketieteellisen hankkeissa osapuolet tutustuivat kayttajien toimintaan ja tiloi-
hin ennen suunnittelun aloitusta. Kayttajien tulee saada ohjeellinen aineisto, joka antaa
tietoa hankkeen kulusta. Tiedon keruuta ja oikeellisuutta edesauttaisi, jos kayttajat pys-
tyisivat kirjoittamaan heidan toiveensa suusanallisten ohjeiden lisaksi, jolloin tulkinta-
virheet vahenisivat.

Molempien hankkeiden kayttdjat kokivat, ettd heidan antamansa ohjeet saatiin par-
haiten osapuolien tietoisuuteen suunnittelukatselmuksissa, joissa kasiteltiin tietyn osa-
alueen asioista. Myos projektinjohtourakoitsijan edustajien kokemusten mukaan suunni-
telmakatselmukset, joista pidetddn poytakirjaa, helpottavat kéyttdjien todellisten tarpei-
den selvittdamisessa. Kayttdjadorganisaation ja tilaajan tulee yksiselitteisesti sopia, miten
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kayttdjien toiveita késitelldén ja viedddn suunnitelmiin. Kaikista palavereista ja katsel-
muksista tulee pitda poytékirjaa.

Suunnittelijoiden mielesté oli olennaista, etta kayttdjien joukosta valikoituu henkil6t,
jotka toimivat yhteyshenkildind muihin kayttajiin nédhden. Kayttdjiltd tulevan tiedon
tulee olla suodatettua ja kasiteltyd. Projektinjohtourakoitsijan edustajat toivat esille yk-
sinkertaisten kysymysten kéayttamisen tiedonkeruun yhteydessa. Useimpiin kysymyksiin
tulee voida vastata esimerkiksi lukumaéaréllisesti tai sanoilla kylla ja ei. Kysymyksissa
voidaan Kkartoittaa esimerkiksi, tarvitaanko langatonta Internet-yhteyttd, valojen ohjausta
tai montako kopiointipistetta tarvitaan.

Suunnitelmien lapikaynti kayttajien kanssa

Tilaajan mukaan suunnitelmat kéytiin kayttdjien kanssa lapi padsaantoisesti jarjestelmé-
konsepteittain, jolloin kayttdjille kerrottiin, mit4 hankkeen aikana tullaan toteuttamaan.
Molempien hankkeiden osalta pidettiin erillisia suunnittelukokouksia ja -katselmuksia
seka tyomaakokouksia, joissa suunnitteluun liittyvia asioita kaytiin lavitse. Ongelmallis-
ta oli muun muassa se, milld tasolla kayttéjien tulee olla tietoisia suunnitelmien sisallos-
t& ja miten heidéan tulee kommentoida niitd. Kéayttdjien oman organisaation mahdollinen
suuri koko ja jayhyys heikentévét tilannetta entisestaan. Kayttdjien yhteydenpitoa hank-
keen muihin osapuoliin on koordinoitava tehokkaasti. YhteyshenkilGité ei saa olla liian
monta. Olennaisia vaiheita kayttajien kuulemisessa ovat hankesuunnittelun Iaht6tietojen
inventointi sekd suunnittelutiedon suodattaminen ja ehdotus- ja luonnossuunnitelmien
seké toteutussuunnitelmien toimivuuden arviointi k&yttdjien tuottamien toimintojen néa-
kokulmasta.

Hankkeiden kayttajien valilla oli nakemyseroja siit4, milld tasolla suunnitelmat kay-
tiin tai olisi pitanyt k&yda l&pi heiddn kanssaan. Hammaslaéketieteellisen laitoksen kayt-
tajat olivat tyytyvaisia suunnitelmien l&pikayntiin. Suunnitelmat selvitettiin yksityiskoh-
taisesti heidan kanssaan esimerkiksi hoitotuolien sijoitteluun liittyen. Tyosta toteutettiin
myds mallityd. Kiihdytinlaboratorion osalta kayttdjat olisivat toivoneet enemman suun-
nitelmien lapikayntia sek& kommentointiaikaa. Suunnitelmat olisi myo6s pitanyt hyvék-
syttad kayttajilla ennen rakentamisen aloitusta.

Suunnittelijoiden mukaan he varmistivat toteutussuunnitelmien oikeellisuuden kéyt-
t4japalavereissa ja muissa vuorovaikutustilanteissa. Suunnitelmia toimitettiin kayttajille
hyvéksyttavaksi muun muassa sahkopostilla. Molempien hankkeiden suunnittelijat piti-
vat lahtotieto- ja suunnitelmakatselmuksia yhdessa kayttdjien kanssa. Lisaksi suunni-
telmatilannetta seurattiin suunnittelu- ja tyomaakokouksissa.

Projektinjohtourakoitsijan mielestd Kiihdytinlaboratorion hankkeessa suunnitelmia
el kayty riittdvasti l1&pi yhdessé eri osapuolien kanssa. Erityisesti sdhkosuunnitelmia
olisi pitanyt selvittdd tarkemmin. Tamé johtui osittain siitd, ettd toteutuksen piti saada
kuvat valittomasti kayttoon, eika erillisille tarkastuksille jaanyt aikaa. Projektinjoh-
tourakoitsija jarjesti ennen vesikattotoiden aloitusta suunnitelmakatselmuksen, jossa
suunnitelmien oikeellisuus varmistettiin. VVastaavaa menettelya olisi kannattanut jatkaa
my0s muiden tyOvaiheiden osalta. Hammasl&éketieteellisen laitoksen osalta suunnitel-
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mia kéytiin enemman 1&pi, sill4 tydmaan valvoja ja toteutusorganisaatio olivat hankkeen
koko huomioiden paljon yhteydessa keskendan ja hankkeen kéyttdjien kanssa.

Kayttdjien tarpeiden ja mielipiteiden huomioiminen

Tilaajan ndkemyksen mukaan kayttajien mielipiteiden huomioiminen on olennainen osa
onnistunutta kokonaisuutta. Tilojen tulee soveltua haluttuun kayttotarkoitukseen ja olla
viihtyisat sekd toimivat. Hyvat tyoskentelyolosuhteet auttavat kéayttdjia tyossa jaksami-
sessa. Suunnitteluratkaisujen tulee olla muuntojoustavia ja niissé tulee jarkevissd méaarin
varautua tulevaisuuden muutoksiin. Kayttgjien luottamus saavutetaan vuorovaikutuksel-
la, heidan kuulemisellaan seka aktiivisella tiedottamisella ja avoimella yhteistyolla.

Suunnittelun lahtotietojen selvittdminen ja kirjaaminen koetaan ongelmalliseksi.
Kéayttajat eivat aina osaa kertoa toimintojensa vaatimia tarpeita riittavélla tarkkuudella.
Kéyttdjat tuntevat oman toimintansa, mutta rakennusteknistd ymmarrysta ei ole riitta-
vasti. Kokemattomuus ilmenee muun muassa piirustusten lukutaidossa. Esimerkiksi
piirustusmerkkejé ei tunneta, mikd vaikeuttaa suunnitelman sisalléon ymmartdmista.
Suunnittelijoiden pitéisi pystyé visualisoimaan suunnitelmien sisélt6d paremmin, missa
apuna toimii esimerkiksi mallintaminen. Erityisistd huomiota vaativista kohteista tulee
teettdd mallityo.

Suunnitelmien ja toteutuksen onnistuminen kulminoituu teoriasta todellisuuteen,
kun kayttajat kokevat tyon tuloksen ensimmaisen kerran. Vasta toiminta pystyy viime
kadessa méarittelemaan tyon onnistumisen tason. Ongelmaksi muodostuu myds se, etta
saavutetuista eduista ei haluta tinkid ja asiaa kommentoivia osapuolia on liikaa. Jokai-
sella kayttdjan osapuolella on mielipide kokonaisuudesta tai yksittdisesta asiasta. Kaik-
kien tarpeita on vaikea tyydyttaa, jolloin pitéa tyytya kompromisseihin.

Kéyttajien tulee olla tietoisia heidan tekemistddn suunnitteluvalinnoista, silla niill&
on kustannusvaikutusta seka kayttdjille etta tilaajalle. Kayttajat maksavat tekemistéén
paatoksista vuokrassa tai suoraan, jolloin paatdsten kustannusvaikutus tulee olla selvilla.
Projektinjohtourakoitsija tekee tilaajan ja kdyttajaorganisaation paatoksen tueksi riitta-
van maaran kustannusselvityksid. Projektinjohtourakoitsijan seka kayttdjan asennusten
urakkaraja tulee olla selvill&.

Molempien hankkeiden kéyttajat olivat tyytyvaisia siihen, ettd se saivat vaikuttaa
rakennusmateriaali- ja talotekniikkajarjestelmévalintoihin. Tilojen kéyttotarkoitus rajoit-
ti molemmissa hankkeissa eri materiaalien kayttoa. Erityisesti Hammaslaéketieteellisen
laitoksen hankkeen kayttajat olivat tyytyvdisid heid&n tarpeidensa huomioimiseen.
Kiihdytinlaboratoriossa joitain kayttajien toiveita, kuten uusia ikkunoita ei toteutettu.
Suunnittelijoiden mielesta kéyttajien tarpeet on huomioitu hyvin ja he ovat saaneet mo-
lemmissa hankkeissa pitkalti sen, mit& ovat halunneet.

Kiihdytinlaboratorion hankkeeseen osallistuvien osapuolten mielestd kohteen kéyt-
t4jat ovat osanneet ilmaista tarpeensa ailahtelevasti. Mielipiteet ja toiveet muuttuivat
usein aiemmin sovitusta. Osa kayttdjilta saaduista kommenteista oli todella hyvia, mutta
monia toiveita alettiin miettid toteutuksen kannalta lilan myoh&an. Hankkeen toteutus-
muoto mahdollisti kuitenkin suunnitelmien muuttamisen vield my6hdisessakin vaihees-
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sa. Hammaslaaketieteellisen laitoksen osalta kéayttajat ilmaisivat toiveensa ymmarretta-
vammin kuin Kiihdytinlaboratorion hankkeessa.

Suunnittelun aikataulu ja suunnittelualojen yhteensovittaminen

Hankkeen osapuolet kokivat suunnittelun aikataulun Kiihdytinlaboratorion hankkeessa
Hammasléaketieteellisen laitoksen hanketta kriittisemmaéksi ja riittdmattdmammaéksi.
Tama johtui osittain siitd, etta Kiihdytinlaboratorion toiminta ja talotekniset jarjestelmat
olivat erittdin haastavat. Lisaksi hankkeen aloitus tapahtui nopeasti eika kayttajapaatok-
sille ja&nyt riittavasti aikaa.

Suunnittelijoiden mielestd Kiihdytinlaboratorion alkuvaiheen pé&&tosten seka lahto-
tietojen hankinta oli hidasta. Liséksi Kiihdytinlaboratorion suunnittelun aikataulu oli
ajoittain erittéin kired, kun taas Hammaslééketieteellisen laitoksen hankkeessa riittava.
Suunnittelijat olivat tyytyvaisia molempien hankkeiden suunnitelmien yhteensovittami-
seen seka suunnittelijoiden véliseen yhteistyohon.

Projektinjohtourakoitsija katsoi, ettd suunnitelmien yhteensovittaminen ei kaikilta
osin onnistunut kummankaan hankkeen osalta. Esimerkiksi Kiihdytinlaboratorion hank-
keessa padsuunnittelijan olisi pitanyt aktiivisemmin ohjata muita suunnittelualoja muun
muassa kaytavien tekniikan sovittamisessa alakattojen ylapuolelle. Suunnitelmia on
vaihdettu péadosin séhkoisesti, eivatkd suunnittelijat ole pohtineet kokonaisratkaisuja
riittavasti yhteisissa tilaisuuksissa tai katselmuksissa. Suunnitteluun varattu aika ei pro-
jektinjohtourakoitsijan mielestd ollut riittdva Kiihdytinlaboratorion osalta, kun taas
Hammaslé&aketieteen laitoksella vastaavaa ongelmaa ei ollut.

Korjausrakentaminen vaatii kayttajan toiminnan sekd rakennuksen tuntemusta.
Hankkeen osapuolten, erityisesti suunnittelijoiden, tulisi aktiivisemmin tutustua hank-
keen taustoihin, kdyttajan toimintaan sek& rakennukseen itsessdéan. Muun muassa purku-
toiden katselmuksia ja tarkemittauksia tulisi suorittaa enemman yhdessa suunnittelijan
ja muiden osapuolien kanssa. Suunnittelijoiden tulisi varata riittdvasti aikaa tyomaalle,
mika tulee huomioida jo suunnittelusopimuksessa.

Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan suunnittelun ohjauksen rooli

Kyseisissa hankkeissa tilaaja vastasi suunnittelun ohjauksesta ja suunnitteluratkaisuista.
Tilaaja ohjasi toiminnallista ja laadullista suunnittelua, kun taas projektinjohtourakoitsi-
ja suunnittelun aikataulua seké toteutuksen nédkokulmaa. Projektinjohtourakoitsijan teh-
tdvana oli esittdd toteutussuunnitteluun ja toteutukseen liittyvid nakokantoja seka etsia
rakentamiseen kustannustehokkaita vaihtoehtoja. Projektinjohtourakoitsijan tulee var-
mistaa ja ohjata osaltansa toteutussuunnitelmien valmiutta ja aikataulua hankintaa seka
toteutusta ajatellen. Molemmissa hankkeissa koettiin, ettd projektinjohtourakoitsija pys-
tyi esittdmaan vaihtoehtoisia ja hyvia ratkaisuja, jotka palvelivat sekd toteutusta etta
kayttajien padmaaria.
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Tiedonkulku suunnittelun aikana

Tilaaja ei ollut taysin tyytyvainen suunnittelutiedon kulkuun ja hallintaan. Kehitettdvaa
I0ytyi muun muassa tiedon systemaattisemmasta hallinnasta, projektipankin tehok-
kaammasta kaytosta seka suunnitelmien hyvéksyttamisesta ja kommentoinnista. Ham-
masladketieteellisen laitoksen hankkeen suunnittelutiedon kulkuun riitti hankkeen pie-
nesté koosta johtuen sahkoposti sekd ajoittaiset tapaamiset. Kiihdytinlaboratorion hank-
keen osalta kaivattiin projektipankin tehokkaampaa kaytt6d, etenkin projektipankin au-
tomaatti-ilmoituksia materiaalin lisddmisestd. Kiihdytinlaboratorion k&yttajapaatoksille
ja suunnitelmien lapikaynnille ei jadnyt riittdvaa aikaa. Toteutuksen piti aloittaa ty6 uu-
silla suunnitelmilla heti niiden valmistuttua, jotta hankkeen aikataulu ei viivastynyt.
Tama aiheutti lukuisia revisioita etenkin sdhkdsuunnitelmiin, mik& hankaloitti seka
suunnittelu- etta toteutustyota.

Hammaslaéketieteellisen kayttajat kokivat, ettd suunnitteluun liittyva tieto kulki hy-
vin. Kayttajat olivat l&helld toteutusympadristod, mika helpotti tiedonvélitysta. Kiihdytin-
laboratorion hankkeen kayttajat olivat keskimaéarin tyytyvéisia tiedon kulkuun. He olisi-
vat kuitenkin toivoneet muun muassa modernimpien tiedonhallintavalineiden kayttoa.
Hankkeen loppupuolella tiedonvélitys ei toiminut yhtd hyvin kuin hankkeen alussa.
Suunnittelijoiden mielestd suunnitteluun liittyvé tieto liikkui hyvin. Projektinjohtoura-
koisijan nédkemyksen mukaan tiedonvaihtoon olisi ollut paremmat ja tehokkaammat
mahdollisuudet, jos olisi hyddynnetty muun muassa projektipankkia.

Kayttajalahtoisen korjausrakentamishankkeen suunnittelun edistaminen

Kéayttajalahtoisen korjaushankkeen suunnittelutyon onnistumisen kannalta olennaisim-
pia asioita ovat patevan kayttajan yhdyshenkilon l6ytaminen, kayttajatiedon saaminen ja
valittyminen oikeaan aikaan, suunnitteluaikataulun pitavyys sekéd kayttajien ymmarrys
suunnitelmien sisallostd. Suunnittelijoiden tulee esittdd suunnitelmien sisalté ymmarret-
tavalla tavalla sekd suodattaa kayttdjiltd tulevaa informaatiota. Suunnittelun tulee olla
entistd avoimempaa: vuorovaikutus ja oikeiden kysymysten esittdminen on olennaisen
tarkeaa.

Osapuolten tulee olla selvilla omista rooleistaan sek& osapuolten toimintatavoista
hankkeessa. Kayttdjien tulee tietdd, mitd paatoksia ja tietoja heiltd vaaditaan ja missé
aikataulussa. Kéayttajan yhdyshenkilon, paakayttajan, tulee olla linkki muun hankeor-
ganisaation seka kéayttajien valilla toimittaen, suodattaen ja analysoiden osapuolilta saa-
tua tietoa. Kayttdjaorganisaation yhdyshenkilgja tulisi olla mielelldaan vain yksi, jolloin
tiedonhallinta ja -valitys tapahtuvat systemaattisesti. Paakayttajalla tulee olla my®os riit-
tavat valtuudet tehdé kayttajaa koskevia ja suunnittelua palvelevia paatoksia.

Kéyttdjien kokemusten mukaan olennaisimpia asioita kayttajalahtéisen korjausra-
kentamishankkeen onnistumiselle suunnittelun kannalta ovat kayttdjien tarpeiden huo-
mioiminen, riittdvan aikaisessa vaiheessa kaytévat keskustelut ja paatokset seké avoin ja
riittdvd kommunikointi hankkeen osapuolten vélilla. Erityisen tdrke&éd on kayttajien ja
suunnittelijoiden valinen vuorovaikutus. Vuorovaikutustilanteessa osapuolten tulee
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varmistaa, ettd molemmat ovat ymmartaneet toisiaan. Lisaksi kayttdjat tarvitsevat opas-
tusta suunnittelun ohjaukseen liittyen.

Suunnittelijoiden mielesta kayttajalla tulee olla nimetyt vastuuhenkil6t, jotka vas-
taavat projektin kayttajasuunnittelusta ja -yhteyksistd. Palavereissa kasiteltavien asioi-
den tulee olla hyvin valmisteltuja, mika edistdd paatoksenteon syntymista. Yleisella
tasolla suunnittelutydén onnistumiseen vaikuttavat henkil6iden valinen vuorovaikutus,
tehokas suunnittelu- ja toteutusaikataulu seka kommunikaatio kaikilla tasoilla, myos
epéavirallisissa tapaamisissa. Suunnittelijat toivat myos esille, ettd kéyttdjien tulee osal-
listua hankkeeseen heti alusta alkaen. Suunnittelusopimukset tulee olla solmittu tilaajan
ja suunnittelutoimiston valilla. Tehokkain suunnittelusopimus tdman tyyppisissa hank-
keissa on laskutyohon perustuva, silla kokonaishintaa olisi ldhes mahdoton antaa suun-
nitteluratkaisujen muuttuessa useaan otteeseen hankkeen aikana.

Projektinjohtourakoitsijan mielesta hankkeen suunnittelutehtdvan onnistumiseksi
osapuolien tulee tuntea hankkeen yksiselitteinen paamaara, lahtdtiedot seka valmiin
rakennuksen toiminnot. Tata edesauttaa muun muassa suunnittelijoiden perusteellinen
tutustuminen kayttajien toimintaan ennen hankkeen alkua. Téalléin voidaan kayda va-
paamuotoisia keskusteluja toimintoihin, tarpeisiin ja sitd kautta suunnitteluratkaisuihin
liittyen. Suunnitteluvaiheessa suunnitelmien tulee olla mahdollisimman havainnollisesti
kayttajien tulkittavissa esimerkiksi mallintamista hyddyntamalla.

3.3.3. Kayttajalahtdisen korjausrakentamishankkeen tuotantovaihe ja
vastaanotto

Rakentamisen ajoittaminen suhteessa kayttdjien toimintaan

Tutkimuksen case-hankkeet ajoitettiin kayttdjien toiminnan mukaisessa aikataulussa.
Etenkin Hammaslaaketieteen laitoksella kayttokatkot rajoitettiin minimiin hyvéksikéyt-
tamalla kesad, jolloin kiinteiston kayttdaste on huomattavasti matalampi kuin muina
aikoina. Myos hankkeiden vaiheistuksilla koettiin olevan positiivista vaikutusta kaytta-
jille aiheutuvan haitan minimoinnissa. Kohteet jaettiin osa-alueisiin taloteknisten jarjes-
telmien sek& toimintojen asettamissa rajoissa. TyOmaaorganisaatio pystyi toteutusaika-
taulussaan huomioimaan kayttajien erityistoiveet muun muassa iltatdihin liittyen.
Hammaslaaketieteen laitoksella meluavia tydvaiheita siirrettiin toteutettavaksi ilta-
aikaan, mika minimoi kayttajille aiheutuvan haitan. Kiihdytinlaboratorion hankkeessa
vaiheistaminen mahdollisti kayttdjien muuton ensimmaisesté kerroksesta korjaustoiden
jo alettua ja toisaalta heidan omien asennustensa alkamisen jo heti ensimmaisen vaiheen

paatyttya.

Kayttdjien huomioiminen toteutusorganisaation toimesta

Hankkeiden merkittavimmat onnistumisen kohdat olivat kéyttdjien huomioiminen tyo-
maaolosuhteissa sekd yhteistoiminta tydmaaorganisaation ja kayttajien vélilla. Kommu-
nikaatio osapuolten vélill4 oli helppoa. Molemmissa hankkeissa hyddynnettiin viikko-
tiedotetta, mik& koettiin hyvaksi menettelyksi. Viikkotiedotteessa esitettiin olennaisim-
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mat tydvaiheet sekd muun muassa erityista melua aiheuttavat tyot. Kayttgjilla oli mah-
dollisuus kommentoida viikkosuunnitelmassa esiintyvia tydvaiheita ja pyytaa siirtamaan
ne toiseen ajankohtaan, jos tyvaihe aiheutti toiminnalle merkittdvaa haittaa. Kun kéyt-
tajat kokevat tulevansa kuulluksi, heiddn on helpompi yllapitaa toimintaansa. Erityisen
tarkedd on sovittujen toimintatapojen kuten suojausten, tydmaan logistiikan tai pélyn-
hallinnan noudattaminen.

Molempien hankkeiden kéyttdjat kokivat, ettd heillda oli erinomaiset vaikutusmah-
dollisuudet hankkeen toteutukseen liittyen. Toteutusorganisaation positiivinen asenne
edesauttoi osaltansa hyvan ja luottavaisen ilmapiirin luomisessa. Projektinjohtourakoit-
sijan tavoitteena Hammaslaéketieteen laitoksen hankkeessa oli kayttéjille ja asiakkaille
aiheutuvan haitan minimointi korjaustyon ulkopuolella. Tydalueet oli rajattu siten, etta
poly ja melu eivét haitanneet muuta toimintaa. Aliurakoitsijoiden tyodntekijoille paino-
tettiin hyvien kéaytdstapojen merkitystd. Monen tyévaiheen osalta eri kayttajaryhmilta
varmistettiin, ettd kyseinen ty6 saadaan toteuttaa suunniteltuna ajankohtana. Kiihdytin-
laboratorion hankkeessa kayttdjien laitteiden suojauksesta tehtiin suojaussuunnitelma,
jonka mukaisesti laitteet suojattiin. Kéyttajien lasndolo hankkeessa koettiin positiivisek-
si, ja esimerkiksi purkutdiden suunnittelussa ja toteutuksessa heidan apunsa oli valtta-
matonta.

Tiedonkulku rakentamisen aikana

Seka tilaajan ettd kayttajien mielestd rakentamiseen liittyva tiedottaminen ja tiedonvaih-
to onnistuivat molemmissa hankkeissa hyvin. Viikkotiedotteisiin oltiin erittain tyytyvéi-
sid. Kiihdytinlaboratorion hankkeen rakentamisenaikaiseen suunnittelutiedon vaihtoon
ei oltu taysin tyytyvaisid. Hammaslaaketieteellisen laitoksen kayttéjat taas olivat tyyty-
vaisid suunnittelutiedon kulkuun. Osapuolet toivoivat projektipankin ja esimerkiksi séh-
kdpostimuistutusten tehokkaampaa hyddyntdmistd. Molempien hankkeiden kéyttdja-
ryhmien sisélld oli ajoittaisia ndkemyseroja suunnitteluratkaisujen osalta, mik& hanka-
loitti ajoittain sekd suunnittelua ettd rakentamista. Hammaslaéketieteen laitoksella kor-
jaustyon alla olevan osaston tyontekijat olivat antaneet omia ohjeitaan kayttdjien yh-
dyshenkilon tietaméttd, mika ei ollut tarkoituksenmukaista.

Suunnittelijat olivat tyytyvaisia tiedonkulkuun rakentamisen aikana. Kiihdytinlabo-
ratorion kayttajat olisivat halunneet keskustella enemman suunnittelijoiden kanssa
suunnitteluun liittyvisté asioista. Erddn haastatteluun osallistuneen suunnittelijan mieles-
ta liiallinen kayttajien kanssa kaytdva vuorovaikutus voisi johtaa lopulta kaaokseen.
Hyva menettely on paékayttajan ja suunnittelijan valilla kaytavat keskustelut.

Projektinjohtourakoitsijan edustajien mielesté toteutuksen aikainen tiedonkulku on-
nistui hyvin molempien hankkeiden osalta. Tiedonvaihtoa kaytiin avoimesti. Hankkeen
osapuolet kokoontuivat sé&anndllisesti urakoitsijapalavereihin, tydmaakokouksiin ja tar-
vittaviin katselmuksiin, jotka edesauttoivat tiedonvaihtoa. Projektinjohtourakoitsijan
edustajat tulivat hyvin toimeen kayttajdorganisaation edustajien kanssa.
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Rakentamisen vaikutus kayttajien arkeen

Kiihdytinlaboratorion kayttajat muuttivat korjaustdiden ajaksi vaistotiloihin, mutta he
toimivat osan aikaa kiinteistdssa korjaustoiden alettua ja 1. vaiheen valmistuttua. Toi-
minnan alasajo ja muutto vaistotiloihin aiheutti suuren maaran tyotd, koska laitteistoja
piti purkaa ja osa siirtdé pois kiinteistosta. Henkilokunnan tyénkuva muuttui korjaustoi-
den ajaksi paljon, koska he valmistelivat toiminnan uudistamista korjaustoiden jalkei-
sessé kiinteistssa.

Hammasléaketieteellisen laitoksen kayttdjat jatkoivat toimintaa viereisissé tiloissa
korjaustoiden ollessa kdynnissd. Korjaustdista koitui hyvin vahan haittaa heidan paivit-
taiselle toiminnalleen. Merkittdvimpéna haittana oli hoitoyksikdiden maaran vahenemi-
nen korjaustoiden ajaksi. Pienta hairiota syntyi liséksi esimerkiksi melusta, mutta eniten
melua aiheuttaneet tyot toteutettiin kiinteiston aukioloaikojen ulkopuolella.

Kayttajalahtoisen korjausrakentamishankkeen tuotannon edistaminen

Tilaajalle tehtyjen haastattelujen mukaan kéyttajalahtdisen korjausrakentamishankkeen
onnistuneen toteutuksen kannalta olennaisimpia asioita ovat kurinalainen tydmaatoteu-
tus, osapuolten vélinen hyva tydhenki ja yhteistyd, henkildston selked vastuunjako,
kayttdjien kuuleminen seka malliasennukset. Naista erityisesti tydmaatoteutukseen vai-
kuttavat projektinjohto- ja aliurakoitsijoiden valinen yhteistyd. Liséksi projektinjoh-
tourakoitsijan laatujarjestelma seka erityisesti projektinjohtourakoinnin ja laskutydn
mahdollistama hyva muutosten hallinta sekd muuntautumiskyky nopeisiin tilanteisiin
koettiin merkittaviksi eduiksi.

Projektinjohtourakoitsijan mielesta olennaisimpia asioita hankkeen onnistuneen to-
teutuksen kannalta ovat avoin ja hyva ilmapiiri, hyva toteutusorganisaatio, tiedottami-
nen ja paivittadinen kanssakayminen kayttajien kanssa. Kayttdjien toiminta tulee tuntea
ja toiminnan kannalta olennaiset asiat tiedostaa. Mahdollisimman hairiéton toteutus,
kuten polyn- ja meluntorjunta, edesauttavat kayttdjien viihtyvyydessa ja luottamuksen
ansainnassa. Kiinteistdssa toimiville kayttéjille tulee tiedottaa rakentamiseen liittyvista
asioista, kuten kovista porausaanistd. Tiedottaminen vahentaa téiden hairitsevyytta mer-
Kittavasti.

Kayttajia palvelevat kayténopastukset

Tilaajan edustajien mielestd k&ytonopastukset tulee toteuttaa kayttdjan toiminnat huo-
mioon ottaen. Opastettavat osa-alueet riippuvat kéyttgjien toiminta- ja valvontaymparis-
tosta. Kayttdjien tulee pystya hallitsemaan toimintoihinsa liittyvat laitteet ja kalusteet.
Tarvittavien kayttajaosapuolien tulee osallistua niin urakoitsijoiden kuin suunnitteli-
joidenkin pitdmiin kaytonopastuksiin. Urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden tulisi jakaa
kayttdjille olennainen informaatio myds sahkoisend ja paperilla. Kéyténopastukset olisi
hyvé toteuttaa vaiheittain jarkevan kokoisissa ja tarkoituksenmukaisissa ryhmissa, ja
niille pitdisi varata riittdvasti aikaa. Kéytonopastukset eivat paaty vélttamétta hankkeen
valmistumiseen, vaan voivat jatkua osittain myos sen jalkeen.
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Kiihdytinlaboratorion kayttdjat osallistuivat taloteknisten jérjestelmien kaytonopas-
tuksiin yhdessa huoltohenkilokunnan kanssa. Kéyttajat saivat lyhyen ajan sisélld paljon
informaatiota. Kayttajien mielestd kaytonopastukset kannattaisi aloittaa jo suunnittelu-
vaiheessa, jolloin tiedon sisaistdminen olisi helpompaa. Hammaslééketieteen laitoksen
valine- ja laitetoimittajat opastivat kayttajia, miké oli toimintojen kannalta riittavaa.

Suunnittelijat kokivat, ettd heidén tulee osallistua asennustarkastuksiin, toimintako-
keisiin seka koekayttotilanteisiin. Projektinjohtourakoitsijan edustajien mielesta kay-
tonopastukset tulisi jakaa kahteen vaiheeseen, teoriaosuuteen ja kaytannén opastukseen.
Teoriaosuuteen suunnittelijoiden tulisi tehdd ohjelmarunko, joka toimitettaisiin ennak-
koon kayttajaryhmille. Taten opastettavat voisivat valmistautua paremmin tilaisuuteen
ja tehda tarkentavia lisakysymyksid. Teoriaosuudessa suunnittelijoiden tulee esittaa jar-
jestelmien toimintaperiaatteet seka laitteiden ja jarjestelmien sijoittelut rakennuksessa.
Osapuolten tulee myds varmistua, ettd kaikki tarvittavat laitteet on opastettu. Projektin-
johtourakoitsijan mielestd kéyténopastukset kannattaa jakaa erillisiksi tapahtumiksi
kayttdja- ja huoltohenkilokunnalle. Kaytannén opastuksen tulee olla fyysinen Kierros
kohteessa kyseisen alan urakoitsijan seka tarvittaessa suunnittelijan opastamana. Kier-
roksen aikana henkilostolle tulee osoittaa muun muassa jarjestelmien ja laitteiden si-
jainnit, jarjestelmien ohjauksen mahdollisuudet seké halytysten merkitykset.

Kokonaisvaikutelma korjaushankeprosessista

Rakennustoiden kokonaishallintaan ja lopputulokseen oltiin molemmissa hankkeissa
tyytyvaisié niin tilaajan kuin kayttajédorganisaationkin puolelta. Projektinjohtourakoitsi-
jan katsottiin toimineen jarjestelmallisesti. Tyomaalla vallitsi hyva henki niin urakoitsi-
joiden kuin muidenkin hankkeen osapuolien valilla. Kokonaisuuteen vaikuttavat merkit-
tavésti hankkeessa toimineet henkildt sekd heidan valinen hyva yhteistyo.

Hammasl&éketieteen laitoksen kayttajat olivat erittdin tyytyvaisia hankkeeseen. En-
nen hanketta heitd askarrutti, ettd korjaustyot hairitsevat heidén toimintaansa rajusti,
mutta pelko osoittautui turhaksi. Haastattelujen perusteella Hammaslaaketieteellisen
laitoksen kayttdjien huolenaihe oli, ettd hanke paattyi yllattden ja nopeasti. Kayttajat
olisivat toivoneet hankkeen lapikayntid projektin paatyttya esimerkiksi kahvitilaisuu-
dessa. Kayttajat toivat haastatteluissa esille, ettd heidan oman organisaationsa toimintaa
tulisi kehittdd korjaushankkeiden ohjauksen osalta. Hankkeita on kdynnissa jatkuvasti,
jolloin olisi hyvé, ettd heidédn organisaatiossaan olisi mukana rakentamiseen enemman
perehtynyt henkilo.

Projektinjohtourakoitsija oli kokonaisuudessaan erittdin tyytyvdinen molempiin
hankkeisiin. Hammasladketieteellisen laitoksen korjaustdiden aikana seindn toisella
puolella rakennettiin ja toisella puolella pystyttiin tekemaan leikkauksia. T&ma on 0soi-
tus erinomaisesti onnistuneista suojaustoimista. Kiihdytinlaboratoriossa kiihdytinlait-
teisto pidettiin korjaustéiden aikana kiinteistossd, miké taas vaati hankkeen osapuolilta
aarimmaisen vastuuntuntoista toimintaa. Hankeorganisaation vaikutus ja myonteinen
ajattelutapa muun muassa kayttajien kuulemisen osalta koettiin molemmissa hankkeissa
erittain tarkeéksi.



59

4. TULOKSET JA NIIDEN TARKASTELU

Korjausrakentamishankkeissa keskeistd on muuttaa tilojen ominaisuudet ja olosuhteet
vastaamaan nykyaikaista tasoa ja kayttdjien tarpeita. Tilojen kayttdjat, joiden toiminto-
jen kehittdmisté ja tilojen ominaisuuksien parantamista varten hanke perustetaan, eivét
useinkaan ole rakennusalan ammattilaisia. Tutkimuksen tulosten on tarkoitus toimia
projektin osapuolten yhteisten intressien ja toimintatapojen vahvistajana seka helpottaa
ja yhdistad osapuolten rajapinnoissa tekeméa tyota.

Tutkimustulosten perusteella on toteutettu kayttajalahtdisen korjausrakentamispro-
sessin toimintakuvaus ja apuvalineet, jotka on tarkoitettu Helsingin Yliopiston ja SRV:n
kayttoon. Toimintakuvaus on esitetty liitteessd 6 ja toimintakuvausta tukevat apuvali-
neet liitteissd 7-17. Toimintakuvauksen on tarkoitus yhtendistd4 toimintatapoja hank-
keen kaikkien osapuolien valilld ja tuottaa tietoa erityisesti kayttajaryhmille, joita korja-
usrakentamishanke koskee.

Tutkimustulokset ja niiden perusteella tehty toimintakuvaus helpottavat osapuolten
valistd yhteistoimintaa, vahentavat kayttajien kokemaa haittaa ja lisddvat heidan ymmar-
rystddn korjausrakentamisprosessista. Toimintakuvauksessa kasitelladn kayttajalahtoi-
sen korjausrakentamisprosessin yleisia periaatteita ja tunnuspiirteitd sek& eri osapuolten
oleellisia tehtavia. Yksittdiset apuvélineet ovat toimintakuvausta tukevia ja sovitettavis-
sa hanke-, osakohde- ja kayttajakohtaisesti.

4.1. Kayttajalahtdoinen korjausrakentamisprosessi projek-
tinjohtourakoinnissa

Kéayttajalahtoisyys, kayttadjandkokulma ja kaytettavyys keskittyvét tédssa yhteydessa kor-
jausrakentamishankkeen ja tilan ominaisuuksiin sek& siihen, miten suunnitellut ja toteu-
tetut ratkaisut edesauttavat ja tukevat kayttajien toimintaa ja tilan tarpeiden tyydyttamis-
td. Kayttajalahtoinen suunnittelu ja toteutus luovat mahdollisuuden kaytéanndllisten,
toimivien ja loppukéyttajille merkityksellisten tilojen luomiselle.

4.1.1. Kayttajat korjausrakentamishankkeen osapuolena

Kéyttdja on rakennushankkeen osapuoli, jonka tilantarvetta varten hanke perustetaan ja
joka on rakennuksessa tapahtuvan toiminnan asiantuntija maéritellen toiminnan asetta-
mat vaatimukset. Kayttajalahtoisen korjausrakentamishankkeen priméarikayttajina miel-
letddn Kiinteistdjen toimintojen tekijat kuten opettajat tai liikkeen tai tuotantolinjaston
tyontekijat, jotka muodostavat hankkeen sisélld kayttajaryhmid. Kyseisen esimerkin
mukaisesti paakayttdjia ovat primaarikayttajien esimiehet eli esimerkiksi rehtori, liik-
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keenharjoittaja tai tuotantolinjaston esimies. Paakayttajat toimivat kédyttajaryhmien oh-
jaajina viestittden heidan toiminnalliset tarpeensa seka tilaajan ettd suunnittelijaorgani-
saation tietoisuuteen. Sekundaarikayttajia ovat esimerkiksi oppilaat, liikkeen asiakkaat
tai linjaston huoltomiehet, jotka kéyttavat kiinteiston toimintoja. Kolmannet osapuolet
eivat ole suoranaisesti toiminnon tuottajia eivatka kayttdjia, vaan tukevat kiinteistén
paivittdista yllapitoa. Taulukossa 4.1. on havainnollistettu esimerkein paa-, primaari- ja
sekundaarikayttajia seka Kiinteistdissa usein toimivia kolmansia osapuolia.

Taulukko 4.1. Kayttajaluokat ja niiden mukaisia esimerkkeja kiinteiston kayttajista

Kayttajaluokka Yksikko tai tyypillinen kayttaja
Paakayttaja Rehtori
Liikkeenharjoittaja
Esimies
Kéayttaja Opettaja / oppilas
(Priméari- / sekundaarikéyttaja) Henkilokunta / asiakkaat
Terveydenhuollon henkildsto / potilaat
Kolmannet osapuolet Huoltohenkilékunta
Siistijat
Vartijat

Rakennushankkeen onnistumisen edellytyksend ovat selkeét tavoitteet, jotka ovat
kaikkien rakennushankkeessa mukana olevien tahojen tiedossa. Kaytt&jallad on suuri
vaikutus korjausrakennushankkeen sisaltoon ja myoés toteuttamistapaan, silla muokatta-
va rakennus toteutetaan kayttdjan tarpeisiin. Tilaaja asettaa hankkeen tavoitteet kaytta-
jan tarpeiden mukaan ja yhteistydssé heidédn kanssaan. Kayttajilla on lahtokohtaisesti
tarve toimintoihin, joiden vaatimuksia ja tavoitteita hankkeella pyritddn toteuttamaan.
Toiminnasta vastaavan tahon tulee vaikuttaa hankkeeseen siten, ettd rakennus vastaa
kayttotarkoituksen vaatimuksia.

Primadrikayttajien esimiehet eli paakayttajat toimivat ensisijaisina toimintojen ja
toiminnallisuuden madrittelijoind sek& yhteyshenkildind muihin hankkeen tahoihin nah-
den. Hankkeen luonteesta riippuen tilaaja valitsee yhdessa kayttdjien kanssa paékaytta-
jan, joka koordinoi yhdessa tilaajan kanssa l&htétietojen keruuta ja jakamista. Paakaytta-
ja toimii varsinaiseen rakennushankkeeseen osallistumattomien kayttajaryhmien yh-
teyshenkilond, joka tiedottaa kayttdjaryhmien tarpeista hankkeen muille osapuolille ja
toisaalta hankkeen edistymisesta kayttajaryhmille. Tilanteessa, jossa kéyttajat eivat voi
osallistua hankkeeseen tai he eivat ole tiedossa, edustaa kayttajia ja kédyttdjan tarpeita
mahdollisimman hyvin tunteva asiantuntija.

Kéyttajapaatokset koetaan usein ongelmallisiksi, silla projektinjohtohankkeissa
kayttajatiedot ja -padtokset muokkautuvat hankkeen edetessa ja tehddan hankkeen lop-
puvaiheessa. Tilaajan ja suunnittelijoiden tulee yhdessa kéyttdjien kanssa huolehtia, ettéd
kayttajapaatokset tehddan yhdessa projektinjohtourakoitsijan kanssa sovitussa aikatau-
lussa. Né&in ollen hankinnoille ja rakentamiselle pystytddn varaamaan riittavé aika. Ku-
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vassa 4.1. on havainnollistettu kéyttajapaatosten vaatimat tapahtumat keskindisen suun-
nittelun alkamisesta suunnitelmien hyvéksymiseen tuotannon laht6tiedoiksi.

Suunnitelmien kommentointi

 Kéyttéjien keskindinen «Suunnitelmien
suunnittelu ) _ ) viimeistely
«Haluttujen toimintojen *Suunnitelmien tallentaminen kommenttien pohjalta

ja lopputuloksen projektipankkiin

jasentdminen + Kéyttéjien tavoitteisiin ja

tarpeisiin vastaaminen
Léhtotietojen keruu ja \ \ Suunnitelmien
jakaminen o a hyvaksyminen tuotantoon |

Kuva 4.1. Kayttajapaatosten tapahtumaketju

Kéyttdjat ovat oman toimintansa asiantuntijoita, mutta eivat valttaméatta rakentami-
sen. Kayttdjien tulee yhdessa tilaajan ja suunnittelijoiden kanssa tunnistaa kayttajien
tarpeet ja toiminnot sek& kerété ja jasentdd suunnitteluun ja mydhemmin rakentamiseen
vaadittava tieto. Kéayttdjien tulee pystya kertomaan heidan toiminnan vaatimat paa- ja
aputoiminnot, joiden avulla suunnittelijat muodostavat vaadittavat suunnitteluratkaisut.
Suunnittelijoiden ja tilaajan tulee yhdessé kayttdjien kanssa selvittdd valmiiden suunni-
telmien sisélto seka hyvaksyttad suunnitelmat toteutusta varten.

4.1.2. Kayttajalahtdisen korjausrakennushankkeen méaarittely

Kayttajalahtoisyydelld korjausrakentamisessa tarkoitetaan kiinteistdssé toimintoja tuot-
tavien kayttdjien sekd toimintoja kayttavien asiakkaiden huomioimista ja heille koituvan
haitan minimoimista korjausrakennushankkeen aikana. Korjattavan tilan osalta ké&yttaja-
lahtoisyydella tarkoitetaan erityisesti toimintoja teettavan kayttajan tarpeiden ja toimin-
tojen tunnistamista sekd huomioimista. Kayttajalahtdisen korjausrakennushankkeen
onnistumisen edellytyksend on hankkeen eri osapuolien valinen avoin yhteistyo ja tie-
donanto, ymmarrys kéyttajan vaatimista toiminnoista sek& ymparistosta, jossa ty6 toteu-
tetaan sekd mahdollisimman h&iriéton rakentaminen.

Kéyttdjan itsensd madrittelemat vaatimukset ja niiden huomioiminen eivat automaat-
tisesti tarkoita kayttajalahtoisyyttd. Kayttdja ei aina ymmarra tai tiedd, mikd on koko-
naisvaltaisesti projektin kannalta optimaalinen ratkaisu. Kuvassa 4.2. on esitetty kaytta-
jalahtoisen korjausrakentamishankkeen lahtokohdat ja niiden tunnusomaisia piirteita.
Korjausrakentamishankkeet voivat sisaltaa piirteitd myos useammasta kuvassa 4.2. esi-
tetysta lahtékohdasta.

Kyseinen tutkimus ja sen tulokset eivat ota kantaa useita kayttdjaryhmié siséltavien
hankkeiden, kuten esimerkiksi kauppakeskusten, organisointiin. Kyseisten hankkeiden
kayttdja- tai vuokralaisprosessin ja niiden yhteensovituksen kehittdmiseksi on mahdol-
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lista suorittaa jatkotutkimuksia. Toteutettua toimintakuvausta on mahdollista laajentaa
useita kayttajia siséaltavien hankkeiden organisointiin, ja tdiman tueksi voidaan toteuttaa
tarvittavat apuvélineet kayttaja- ja vuokralaisprosessin tueksi.

« Kiinteistdn toimintojen ja vaatimusten méadrittelyyn tarvitaan kayttéjien

Erityiset tai asiantuntemusta
vaativat toiminnot » Padhuomio: Toimintojen kuvaus ja toiminnalliset vaatimukset tulee kirjata ja
selvittdd yhdessé kayttajien ja suunnittelijoiden kanssa
|\
s « Kiinteiston kéyttd jatkuu osittain korjaustydn aikana
Kiinteistd on L o - Lo T,
kaytossa * Paghuomio: Tyémaaliikenne ja logistiikka, meluavat ja pélyéavat tyot,
suojaukset, tiedottaminen seké aikataulun asettamat vaatimukset
+ Kohde sisaltad useita toimijoita, kuten kauppakeskukset ja
Ul toimistorakennukset

» Padhuomio: Kayttajaryhmien ohjauksen yhteensovittaminen tyémaan
etenemiseen ndhden, kéayttdjapaatdsten ja suunnittelun aikataulu ja eri

. kayttajaryhmid koskeva tiedonhallinta ‘
N — 4

kayttajaryhmia

Kuva 4.2. Kayttajalahtoisen korjausrakentamishankkeen lahtokohdat

Kéyttdjien osallistuminen hankkeen paatoksentekoon ja heiddn huomioiminen seka
kuuleminen suunnitteluun ja tuotantoon liittyvissa asioissa on kayttajalahtoisen korjaus-
rakentamishankkeen onnistuminen kannalta valttaméatonta. Kayttajalahtdisessa korjaus-
rakennushankkeessa kayttajandkokanta ja kayttdjat ovat keskeisessd asemassa. Hanke
on juuri niin onnistunut kuin kayttajat sen kokevat.

4.1.3. Projektinjohtourakointi ja urakan eri maksuperusteet korjausra-
kentamisessa

Projektinjohtourakointi on hankkeen toteutusmuoto, jossa ammattimainen projektinjoh-
tourakoitsija johtaa hanketta l&heisessa yhteistoiminnassa tilaajan kanssa. Projektinjoh-
tourakoitsijalla tdydet YSE:n mukaiset padurakoitsijan vastuut. Suunnittelusopimukset
tehdaén tilaajan nimiin, kun taas hankintasopimukset projektinjohtourakoitsijan nimiin.
Projektinjohtourakan hyvida ominaisuuksia ovat tilaajan suuri vaikutusmahdollisuus
hankkeen péatoksenteossa, ristiriitojen tehokas vélttdminen, hankkeen nopea kokonais-
aika, yhteiset tavoitteet, yhteistoiminta, yhteinen organisaatio ja tilaajan lopullinen péa-
tantdvalta hankinnoissa.

Perinteiset kokonaishintaiset padurakkamuodot, jotka perustuvat valmiisiin suunni-
telmiin ja hintakilpailuun sopeutuvat muutoksiin huonosti. Korjausrakentamisessa muu-
tosten maara suhteessa uudisrakentamiseen on suurempi. Projektinjohtourakoinnissa
toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen limitetdan jakamalla rakennusty6t katta-
vasti useisiin hankintoihin ja kilpailuttamalla ne suunnittelun edetessa. Tdma mahdollis-
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taa hankkeen eri vaiheiden yhdistdmisen ja aikataulullisen limittdmisen suunnittelun,
hankintatoimen ja rakentamisen kesken.

Kokonaishintaiset urakat soveltuvat huonosti kayttajalahtdiseen ajatteluun, koska
hankkeen taloudelliset riskit ovat projektinjohtourakoitsijalla, reagointi muutoksiin on
vahaistd ja tilaajan vaikutusmahdollisuudet paatoksenteossa ovat heikot. Kéyttajalahtoi-
syyden ja kayttdjien kannalta jarkevin toteutustapa on laskutydurakka, jossa tilaaja si-
toutuu maksamaan rakennustyon tekemisestd muodostuvat kustannukset. Kyseisessa
tilanteessa tilaajan riski on suuri, miké edellyttda luotettavan projektinjohtourakoitsijan
ja aliurakoitsijoiden léytamisen. Toimintaympariston ja osapuolten valisen kanssakay-
misen tulee olla avointa ja perustua luottamukseen. Hyvin ohjattuna ja valvottuna lasku-
tyéurakka on tilaajan kannalta myos taloudellisin vaihtoehto. Muiden urakkamuotojen
kohdalla ja haastavissa sekd vaikeasti maariteltavissa toissa urakoitsijat voivat tehda
suurenkin riskivarauksen. Kuvassa 4.3. on havainnollistettu urakan maéara- ja hintariskin
jakautumista tilaajan ja urakoitsijan vélilla urakan maksuperusteen perusteella.

HR = hintariski Maksuperuste
MR = méaérariski
Suoriteperuste Kustannusperuste
Kokonais- Yksikko- Tavoite- z
hinta hinta hinta Laskutyo
Urakoitsija HR MR HR
: 4 HR = MR [
Tilaaja MR HR MR

Kuva 4.3. Urakkahinnan maksuperusteet ja niista aiheutuvat riskit

Laskutyourakan lisaksi tavoitehintaiset urakat mahdollistavat muuntautumiskykyi-
sen ja avoimen toimintaympariston. Tavoitehintainen urakka on kokonaishintaisen ja
laskutyOurakan vélimuoto, jossa kustannusriski jaetaan tilaajan ja urakoitsijan valilla.
Tavoitehintaurakka saattaa olla tilaajalle laskutydurakkaa parempi vaihtoehto silloin,
kun tyd on suoritusyksikoiltaan ja laajuudeltaan maaritelty siten, ettd tavoite- ja katto-
hinta voidaan asettaa sopimuksentekovaiheessa.

4.1.4. Kayttajalahtoisen korjausrakennushankkeen erityiset riskit

Korjausrakentamishankkeen potentiaaliset epdonnistumisen kohdat liittyvét tavoitteiden
maadrittelyyn sekd suunnittelun ja tuotannon ja valmiin rakennuksen laatuun. Kayttéjien
asettamien vaatimusten ja ohjeiden selkeydelld on merkittavéd vaikutusta hankkeen
riskien ennaltaehkaisyssd. Kuvassa 4.4. on esitetty korjausrakentamisprosessin potenti-
aaliset epaonnistumisen kohdat.
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Kéayttajan vaatimukset

*Valmiin ja halutun rakennuksen ero !

Valmis rakennus

- Vaatimusten

Rakennuksen suunnitelmat formuloin-

- . tiongelma

Rakennukselle asetettavat
vaatimukset

* Tuotanto-ongelma

« Suunnitteluongelma

« Tavoitteiden maarittelyongelma 1

Kayttdjan suunnitteluohjeet

Kuva 4.4. Korjausrakentamisprosessin potentiaaliset epaonnistumisen kohdat

Tavoitteiden asettamiseen liittyvat riskit

Kéayttajalahtoisen korjausrakennushankkeen luonteesta johtuen hankkeen tavoitteiden
asettaminen voi olla vaikeaa. Kayttéjat eivét aina osaa ilmaista itsedan halutulla tavalla,
kokonaisuuden kuvaaminen on vaikeaa tai k&yttdjat ovat antaneet vaaria ja puutteellisia
lahtotietoja. Tavoitteita ei talloin osata maarittdd oikein, jolloin toteutettavat korjaus-
toimenpiteet kohdistetaan vaariin asioihin. Tavoitteet ja pddmaarat tulee olla maaritelty
ja esitetty siten, ettd jokainen hankkeen osapuoli ymmaértaa ne samalla tavalla ja voi
seurata niiden toteutumista.

Suunnittelun riskit

Suunnitteluongelmalla tarkoitetaan tassd yhteydessa sitd, miten asetetut vaatimukset
saadaan muutettua suunnitelmiksi ja ovatko suunnitelmat kayttajan asettamien vaati-
musten mukaiset. Projektinjohtourakoitsijan tulee voida toteuttaa tyot esitetyilla suunni-
telmilla vaaditun laatutason mukaisesti. Suunnittelijat tydskentelevat ratkaistakseen
maadritellyt vaatimukset ja muuttaen ne toteutettavaan muotoon. Tamé edellyttaa kaytta-
jilta tarkoituksenmukaisia ja oikeita ohjeita seka suunnitelmien lukutaitoa, seurantaa ja
lopuksi hyvéaksymista.

Suunnitteluun liittyvié riskeja pystytdén vahentdméaan suunnittelijoiden ja kayttéjien
laheiselld yhteistyolla. Koska kéayttdjat ovat monesti ensi kertaa mukana korjausraken-
tamishankkeessa, suunnittelijoiden tulee esittaa asiat erittdin selkedsti ja ymmarrettavés-
ti. Suunnittelijoiden tulee havainnollistaa ratkaisut kuvien ja tarvittaessa 3D-mallien
sekd muiden selittdvien suunnitelmien avulla. Suunnittelijoiden ja kayttajien valinen
kommunikointi ja kohteessa tehdyt katselmukset edesauttavat hyvan lopputuloksen syn-
tymistd. Keskeisisté toistd voidaan teettdd malleja, jolloin vaarinymmarrysten riski va-
henee entisestadn. Kaikki katselmukset, paatokset ja keskustelut tulee kirjata seka kaydé
yhdessa l&pi.
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Tuotannolliset riskit

Tuotanto-ongelmalla tarkoitetaan sitd, kuinka hyvin valmis rakennus tayttd4 suunnitel-
missa kuvatun ratkaisun. Tuotannolliseen riskiin kytkeytyy rakennustuotannon valmis-
tuslaatu ja rakennusyrityksen laaduntuottokyky. Tuotantoon liittyvia riskeja ovat liséksi
erindisiin tyovaiheisiin kuten purku- ja tulitéihin tai siirtoihin liittyvat riskit.

Sailytettavien rakenteiden ja laitteiden suojaaminen vaatii erityistd huomiota korja-
usrakennushankkeen tuotannossa. Useimmiten kayttajat kokevat korjaustydssé hairitse-
vimmaéksi hygieeniset haitat kuten p6élyn, melun, likaisuuden ja kosteuden. Kyseiset
haitat lisadvat kohteen siivouksen tarvetta. Epamukavuutta aiheuttavat lisaksi muun
muassa ympaériston epéjérjestys ja ahtaus seké kayttokatkot LVIS-jérjestelmissa. Korja-
ustyot saattavat aiheuttaa tilojen kayttéjille tapaturmariskeja kuten tulipaloja, putoavia
esineitd tai putoamis- ja liukastumisvaaroja. Edella mainittuja tuotannollisia riskeja ja
niistd syntyvié haittoja pyritadn védhentdmaan valiaikaisjarjestelyilla kuten suojaseinilla,
tekemélla tyovaiheita kiinteiston kayttoajan ulkopuolella ja hyvilla siivouskaytannoilla.
Riskien vélttdmiseksi kannattaa tehda riskienhallintasuunnitelma, johon tarvittavat toi-
menpiteet ja menettelyt kirjataan.

Laadulliset riskit

Valmiin ja halutun rakennuksen erolla tarkoitetaan tilaajan ja kéyttdjan vaatimusten
tayttdmisen tason eroa suhteessa valmiiseen rakennukseen. Kayttajan ja tilaajan nako-
kulmasta koko korjausrakennushankkeen laatu méaaritelldén rakennuksen ominaisuuksi-
en ja asiakkaan vaatimusten vélisend erona. Tahén vaikuttaa kayttdjien odotusten liséksi
projektinjohtourakoitsijan laaduntuottokyky.

Kéayttajalahtoisessa korjausrakennushankkeessa laatu ei liity pelkastaan lopputulok-
seen, vaan yhtalailla suunnittelu- ja korjausrakentamisprosessin laatuun. Kayttajalahtoi-
sen korjausrakentamisprosessin laatu on monessa suhteessa jopa tarkeampi kuin yksit-
taisen lopputuloksen laatu. Korjausrakentamisprosessin laatuun liittyvét vahvasti muun
muassa tiedottamisen tai siisteyden hallinta. Mita vdhemman korjausrakentaminen na-
kyy, kuuluu ja tuntuu kayttajien arjessa, sitd paremmin korjausrakentamisen tuotanto on
onnistunut. Kuvassa 4.5. on havainnollistettu kayttdjan hankkeelle kohdistamien odotus-
ten ja toteuman suhdetta.

Odotukset Odotusten ja toteuman ero

Suunnitteluprosessin laatu
Toteutuma

Odotukset

Korjausrakentamisprosessin laatu _
Toteutuma odotusten ja toteuman ero

Odotukset
Toteutuma

Lopputuloksen laatu

Kuva 4.5 Esimerkki kayttajan odotusten ja toteuman vélisesta suhteesta
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Henkilokohtaiset fyysiset seka omaisuuteen liittyvat riskit

Kun kiinteist0 on kaytossa korjausrakennustoiden aikana, tulee kéyttéjien ja asiakkaiden
turvallisuuteen kiinnittad erityistd huomiota. Henkilokohtaiset fyysiset riskit pystytédén
valttdmaan luomalla turvallinen toimintaympaéristd niin korjaustyon tekijoille kuin kiin-
teiston kayttéjille ja asiakkaille. Olennaista on rajata tydmaa-alue turvallisesti, valttaa
meluavia ja polydvia toitd sekd suojata kayttajien omaisuus. Rakennuksen ulkopuolella
tapahtuvat tyGvaiheet aiheuttavat riskeja ohikulkijoille ja liikenteelle. Tyémaan ahtaus
etenkin kaupunkien keskustoissa aiheuttaa sen, ettd tydmaa-aluetta joudutaan laajenta-
maan rakennuksen ulkopuolelle kaduille ja muille alueille.

Omaisuuteen liittyvia riskeja voivat olla esimerkiksi likaantuminen, vaurioituminen,
varkaudet tai ilkivalta. Likaantuminen ja vaurioituminen ovat usein seurausta huolimat-
tomasta tyonteosta, véaarasta varastoinnista tai puutteellisesta suojaamisesta. Omaisuus
VoI vaurioitua my6s muuttojen ja kuljetusten seurauksena.

Kéyttdjien tulee yhdessa tilaajan kanssa tyhjentdd korjauksen alle jaavat tilat niilta
osin kuin se on mahdollista. Jos korjattavaan tilaan jaa sailyvia rakenteita tai laitteita,
tulee ne suojata yhteistydssa projektinjohtourakoitsijan ja kéayttdjien kanssa. Omaisuu-
teen liittyva suojaus tulee ottaa vakavasti, sill& hyvin toteutettu suojaus lisdd myos kéayt-
tajien luottamusta.

4.1.5. Osapuolten valinen yhteistoiminta ja tiedottaminen

Projektinjohtourakointi vaatii osapuolten valisiltd suhteilta ja luottamukselta paljon,
koska suunnitelmat eivét useinkaan ole tdysin valmiit rakennustoité aloitettaessa. Luot-
tamus saavutetaan avoimen tiedonvaihdon, neuvottelujen ja osapuolten vélisen vuoro-
vaikutuksen avulla. Projektinjohtourakoinnin tuleekin perustua yhteistyohon.

Tilaajan tulee luoda mahdollisuus ja edellytykset hankkeen osapuolten véliselle yh-
teistoiminnalle ja vuorovaikutukselle. Osapuolten tulee sopia keskendan yhteyshenkil6t,
joiden kautta tieto vaihdetaan. Kuvassa 4.6. on havainnollistettu osapuolien valisen tie-
donvaihdon suhdetta.

Tilaaja Projektinjohto-
(Tilaaja, rakennuttaja ja rakennuttajakonsultti) urakoitsija
Paakayttaja(t)

Suunnittelijat
(Osaston, laitoksen, liikkeen tms padkayttéja )

Kéyttajien keskinainen
suunnittelu

Kéyttajaryhma 1 Kéyttajaryhma N
(osasto 1, laitos 1, liike 1, tms) (osasto N, laitos N, liike N, tms)

Kuva 4.6. Kayttajalahtoisen korjausrakentamisprosessin tiedonvaihdon osapuolet
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Tilaajan pé&atoksen vaatimissa asioissa tiedonvaihto tulee tapahtua sovitulla tavalla
heiddn kauttaan ja hyvaksymand, ei suoraan paakéayttdjien ja projektinjohtourakoitsijan
tai suunnittelijoiden valilla. Suoraan kayttajan toimintaan vaikuttavissa asioissa, kuten
heidan tiloissaan tapahtuvien pienien tydvaiheiden sopimisessa, voidaan paakayttéjaan
olla suoraan yhteydessé. Padkayttajan tulee jakaa tietoa muille hankkeen ymparilla toi-
miville kayttajille.

Projektinjohtourakoitsijan tulee huolehtia toteutukseen liittyvéstd tiedottamisesta
sovituille osapuolille, jotka valittavat tiedon eteenpdin. Projektinjohtourakoitsijan tulee
huolehtia, ettd kaikki tydmaalla toimivat urakoitsijat ja heidan henkildstonsa ovat tietoi-
sia hankkeen toimintatavoista. Kaikki tyémaalla toimivat henkil6t, myos ali- ja sivu-
urakoitsijoiden tyontekijat, tulee kouluttaa ja velvoittaa huomioimaan kayttajien tarpeet
sekd toimimaan yhteisten pelisdantdjen mukaisesti.

4.1.6. Kokoukset, katselmukset ja palaverit

Projektin kokouskaytannot ja kokouksiin osallistuvat henkilot on tdsmennettéva hyvissa
ajoin yhdessa kayttajien ja tilaajan kanssa. Paakayttajat osallistuvat kokouksiin toimitta-
en kayttajaryhmien tai yksittaisten kayttdjien tarpeet tiedoksi hankkeen muille osapuo-
lille. Padkayttaja vélittdd kokouksissa kasitellyn olennaisen tiedon tarvittaville kéyttéja-
ryhmille. Tilaajan edustajat ohjeistavat hankkeen kayttéjia rakennushankkeelle tavan-
omaisissa kokousteknisissa asioissa. Yhdessa suunnittelijoiden kanssa he ohjeistavat
my0s paakayttajaa tarvittavan ja olennaisen tiedon keruussa muilta kayttajaryhmilta.

Osapuolten tulee olla tietoisia henkil6istd, joilla on valtuudet tehdéd tuotantoon,

suunnitteluun seka hankintoihin liittyvia paatoksia. Kyseiset henkilot tulee Kirjata esi-
merkiksi tyomaakokouksen poytakirjaan. Kayttajalahtisen hankkeen onnistumisen
kannalta merkittdvimmat kokoukset ovat kayttdjasuunnittelu-, tydmaa- ja suunnittelu-
kokoukset. Kokousten liséksi hankkeiden aikana jarjestetdan erinaisia palavereja, joissa
valmistellaan asioita kokousten paatettavaksi. Seuraaviin kohtiin on Kirjattu kayttajalah-
toisen korjausrakentamishankkeen kokoukset ja palaverit sekd niiden olennaisimpia
tehtdvia kayttajalahtoisyyden nakdkannalta.

e Tydmaakokouksessa todetaan kayttajaryhmien paivittaisen toiminnan kannalta
olennaisten asioiden pitdvyys suhteessa sovittuun, kuten aikatauluun, siisteys-
tasoon tai logistiikkaan. Paakéayttajé osallistuu kokoukseen.

e Hankintakokouksessa kasitelldadn projektin muiden hankinta-asioiden liséksi
kayttajamuutosten edellyttdmat hankinnat seka tarvittavin osin kayttdjan itsensé
toteuttamat hankinnat. Paakayttaja osallistuu kokoukseen tarvittaessa.

e Suunnittelukokouksessa hyvéksytdan esitetyt suunnitelmat ja yleiset suunnitte-
luratkaisut. Suunnitteluratkaisuissa tulee huomioida kayttdjien péivittaisen toi-
minnan sekd toimintojen kannalta olennaiset asiat. Paakayttaja esittda kayttajia
koskevat valmistellut esitykset.

e Suunnittelupalaverin olennaisimpia tehtdvid ovat suunnitteluaikataulun ja l&h-
totietojen varmistaminen sekd paatodsten valmistelu suunnittelukokouksia varten.
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Kéyttajapaatosten vaikutus hankkeen muuhun suunnitteluun tulee kasitella. Pa-
laveriin osallistuvalla padkayttajalla tulee olla kéytossddn muiden kayttajaryh-
mien valmistellut esitykset.

o Kayttajasuunnittelupalavereissa kasitellaan kayttdjasuunnittelun lahtotietojen
hankinta, suunnitteluaikataulu ja suunnitelmien hyvaksynnat. Liséksi tulee sopia
ja kasitella projektin kaytannon menettelyt, kayttdjia koskevat tarjoukset ja tila-
ukset seké kayttdjia koskevat toteutukseen liittyvét asiat. Toteutuksen kannalta
merkittdvimpid asioita ovat suojaukseen, logistiikkaan sek& melun- ja pélyntor-
juntaan liittyvat kysymykset. Kayttajasuunnittelupalavereihin voi sovituissa ti-
lanteissa osallistua myds muita kayttéjia kuin paakayttaja.

e Suunnittelija-kayttdjapalavereissa hankitaan tarvittavat suunnittelun lahtotie-
dot kuulemalla kéyttajia seka teettamalla tarpeelliset tutkimukset. Laht6tietojen
jakaminen ja hankinta tulee muodostaa jarkevissa kokonaisuuksissa erikoisalo-
jen suunnittelijoiden ja toiminnan tuntevien kéyttdjien kanssa. Suunnittelun ede-
tessa suunnitelmat tulee kdydéa lapi yhdessa suunnittelijoiden ja kayttajien kans-
sa.

o Kayttajaryhmien palavereissa kayttajat pystyvat keskindisesti suunnittelemaan
hanketta, toimintoja ja tarpeita sek& kirjaamaan korjaushankkeelle asetettuja
muita vaatimuksia. Suunnittelun kannalta olennaista ovat nykyisten séilyvaksi
haluttujen sekd uusien toimintojen seka laitteiden ja kalusteiden kirjaaminen.
Tuotantoa palvelevia kysymyksid ovat muun muassa rakentamisen ajoittaminen
tai suojauksiin liittyvat kysymykset. Yksittaisistd kirjauksista tulee muodostaa
suunnittelua  palveleva ohjeistus ja kuvaus yhdessd suunnittelija-
kayttajapalaverien kanssa. Kyseessé olevan tilan tai osan paakayttaja toimii pu-
heenjohtajana ohjaten kayttajaryhmien tai yksittaisten kayttajien suunnittelua.

Katselmukset ja malliasennukset

Osapuolet teettdvét katselmuksia ja malliasennuksia projektin etenemisen kannalta
olennaisista vaiheista seka erityistd huomiota vaativista tdista tai asennuksista halutun
laadun varmistamiseksi. Katselmuksiin ja malliasennuksiin tulee osallistua tilaajan, ra-
kennuttajan, projektinjohtourakoitsijan ja kyseiseen malliin liittyvien aliurakoitsijan
edustajat sekd tarvittavat suunnittelijat ja k&yttajaryhmét. Katselmuksia voidaan suorit-
taa sek& tuotantoon ettd suunnitteluun liittyvista asioista. Téallaisia ovat muun muassa
lahtotilanteen inventointi, suunnittelun l&htotietojen keruu, suojaukset tai purettavien
rakenteiden, laitteiden tai kalusteiden katselmukset.

Korjaustyon aikana toteutettujen katselmusten tarkoituksena on varmistaa, etta tyo
tai toimitus on sopimusasiakirjojen mukainen seka sisélloltdan ettd laadultaan. Katsel-
muksessa voidaan myo6s sopia toteutettavista ratkaisuista, jotka viedddn mallin hyvak-
symisen jalkeen suunnitelmiin. Tehdyt mééritykset ja tarkennukset kirjataan yksiselit-
teisesti katselmuspoytakirjaan, viedd&n suunnitelmiin ja sovitaan vaikutukset hankkeen
kustannuksiin.
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4.2. Kayttajalahtoisen korjausrakennushankkeen suunnit-
telu

Projektinjohtourakassa suunnitelmien valmiusaste on ty6ta aloitettaessa usein matala,
yhteistydssa paatettavia asioita on paljon ja aikataulu on kired. Siksi hankkeen toteutta-
minen edellyttdd onnistuakseen projektin eri osapuolilta aktiivista, avointa ja vastuullis-
ta yhteistoimintaa.

Rakennuksen kayttajien tilojen suunnittelu muodostaa oman prosessinsa hankkeen
sisdlle. Jos korjattavassa kohteessa on useampia kayttdjia, syntyy useita rinnakkaisia
prosesseja, jotka tulee sovittaa yhteen projektin aikataulun seka suunnitelmien kanssa.
Tilaajan tulee luoda kayttajasuunnittelulle ja -paatoksille suotuisa ymparisto ja varmis-
taa paatdsten siirtyminen suunnitelmiin ja sita kautta tuotantoon.

Kéyttajan lahtotietojen ja paatdsten hankkiminen on olennainen osa hanketta. Kayt-
tajapaatosten viivastyminen voi siirtdd hankkeen vaiheita tai aiheuttaa tarpeetonta hait-
taa ja kiirettd. Kayttajalahtoisessa korjausrakentamishankkeessa suunnittelijoiden tulee

e tutustua kayttajien toimintaan

e Kkeratd informaatiota kayttajilta

¢ analysoida lahtotilanne ja tarpeet

e analysoida uusien toimintojen tarve ja vanhojen toimintojen kehitystarve yhdes-

sé kayttdjien kanssa

e varmistaa, etta kayttdjat tulevat kuulluksi ja ymmartavét heille esitetyt asiat

e tukea mahdollisimman hairi6tonta rakentamista suunnitteluratkaisujen avulla.

Paasuunnittelijalla on merkittdva rooli rakennuksen suunnitelmien kokonaisuuden
hallinnassa sekd suunnitelmien asetusten ja vaatimusten mukaisuuden tayttdmisessa.
Paasuunnittelija koordinoi rakennushankkeen suunnitteluryhman tyotad sek& suorittaa
muita suunnittelun johtamiseen liittyvia tehtavid suunnittelusopimuksen mukaisessa
laajuudessa. Paasuunnittelijan erityisia tehtavid kayttajaldhtdisessa korjausrakennus-
hankkeessa ovat

o kéayttdjatiedon koordinointi osapuolten vélilla

e suunnittelijoiden kaytossd olevien tarvittavien, ristiriidattomien ja ajantasaisten

l&htdtietojen varmistaminen

e suunnittelija-kéyttajapalaverien koordinointi seka niistd syntyneen tiedon késit-

tely ja koordinointi

e muiden suunnittelualojen kayttajatarpeiden yhteensovittaminen suunnitelmiin

e suunnittelun rytmitys, aikataulutus ja porrastus yhdesséd muiden suunnittelijoiden

ja projektinjohtourakoitsijan kanssa.

4.2.1. Suunnittelun ohjaus ja hallinta

Rakennuksen kayttdjat vaativat tiloja, jotka palvelevat toimintojen suorittamista mah-
dollisimman hyvin. Suunnittelun ohjaus on suunnittelijoiden aktiivista opastamisesta



70

tavoitteiden mukaisten ja keskendén yhteensopivien suunnitteluratkaisujen saavuttami-
seksi. Suunnittelun ohjauksella varmistetaan, ettd suunnitteluprosessi johtaa asetettuihin
tavoitteisiin tuottaen toiminnalliset, taloudelliset, esteettiset, tekniset, ympariston ja
muiden tavoitteiden vaatimat suunnitelmat. Projektin suunnittelun ohjauksen osalta tu-
lee sopia muun muassa seuraavat asiat:

¢ projektinjohtourakoitsijan ja rakennuttajan suunnittelun ohjauksen roolit

o kéayttajalantotietojen ja -paatosten selvittaminen

e toteutuksen vaatimien kéyttajatietojen selvittdminen

e toteutussuunnittelun ohjausvastuu ja paatoksentekomenettely.

Tilaaja ja suunnittelun ohjauksesta vastaava henkild ohjeistavat suunnittelijoita par-
haaksi katsomallaan tavalla huomioimaan kayttédjien tarpeita ja toimintaa suunnittelun
aikana. Suunnittelun ohjauksen avulla pyritdan I6ytdmaan suunnitteluratkaisuja, jotka
tyydyttavat kayttajan toiminnot ja tarpeet mahdollisimman hyvin. Kédytdssa olevassa
Kiinteistdssa tapahtuvan toiminnan kannalta on myds olennaista 16ytad mahdollisimman
vahan héiriota aiheuttavia suunnittelu- ja toteutusratkaisuja. Suunnittelun ohjauksesta
vastaavan henkilon tulee varmistaa suunnitelmien siséllon ja ratkaisujen tavoitteenmu-
kaisuus, valmius ja riittdvyys hankintoja varten.

Korjausrakennushankkeissa lisd- ja muutostdiden osuus on kokonaistydmenekista
suurempi kuin uudisrakentamisessa, silla hankkeen aikana eteen tulee “yllatyksid”.
Kéyttdjien lisé- ja muutostyot tulee toteuttaa aikataulun asettamissa rajoissa. Kéyttédja-
muutosten yleiset periaatteet ja projektinjohtourakoitsijan vaatima aikataulu tulee selvit-
taa yhdessa kayttajamuutoksista vastaavan henkilén ja kédyttajien kanssa.

Projektinjohtourakointi mahdollistaa jouhevan kayttdjamuutosten hallintaprosessin.
Kayttdjilta tulevilla muutoksilla on merkittavia kustannus- ja aikatauluvaikutuksia ei
pelkéastddn muille hankkeen osapuolille, vaan myos kayttajan suuntaan. Tasta syysta
kayttdjaa on aiheellista informoida lahtotietotarpeista sekd muutosten kustannus- ja ai-
katauluvaikutuksista hyvissa ajoin Kirjallisesti.

4.2.2. Suunnittelun lahtotietojen keruu kayttajilta

Rakennushankkeen alkaessa kayttdjan vaatimukset ovat usein vain summittaisesti maa-
ritettyjd&. Hankkeen jouhevan etenemisen varmistamiseksi kayttdjien vaatimukset on
tunnistettava ja tulkittava konkreettisesti, jotta suunnittelijat voivat toteuttaa tuotantoa
palvelevia suunnitelmia. Valtaosa kayttdjien asettamista vaatimuksista muodostuu kay-
tdnnon tarpeista ja rakennuksessa tapahtuvista toiminnoista. Kayttdjan vaatimusten ja
ohjeiden muuntaminen valmiiksi suunnitelmiksi kuuluvat suunnittelijoiden ammattitai-
toon.

Rakennuksen toimivuus ja toimivuuden parannustarpeet tulee selvittad, jotta korja-
usrakentamiseen kaytettvat varat kohdistetaan oikeisiin asioihin. Rakennuksen toimi-
vuuden arvioinnin tasot ja tavoitteet eivat ole itsestddn selvig, vaan tulokset riippuvat
paljolti siitd, kenen kriteerejé arvioinnissa kdytetadn. Toimivuutta koskeva arvio kohdis-
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tuu yleensé tekniseen toimivuuteen, kun taas kéyttokelpoisuusarviossa tutkitaan tilojen,
jarjestelmien seké rakenteiden teknisten ja toiminnallisten ominaisuuksien soveltuvuutta
tiettyyn kayttotarkoitukseen. Kéytonaikaisella toimivuusarvioinnilla voidaan tutkia
kaikkia tarvittavia elementtejd, jolloin voidaan tuottaa tietoa rakennuksen toiminnoista,
tehtévistd, rakennuksen ominaisuuksille asetetuista vaatimuksista sekd rakennuksen
hyvisté ettd huonoista ominaisuuksista.

Useita kayttdjia sisaltavissé hankkeissa kaikkien kayttajaryhmien huomioiminen on
tarkedd. Kayttajaryhmat toimivat organisaationsa sisélla nimetyn péakayttajan ohjaama-
na tuottaen valmisteltua tietoa suunnittelijoille. Paakéyttdja on suoraan korjausraken-
nushankkeeseen osallistumattomien kayttajaryhmien yhteyshenkild, joka tiedottaa
hankkeen osapuolille kéyttdjien tarpeista seka toisaalta toimii lahimpana tiedottajana
kayttajaryhmiin pain.

Tilaaja johtaa suunnittelua ja kéayttajien kuulemista, huolehtii suunnittelutavoitteissa
pysymisestd, tavoitteiden tarkentamisesta sekd viranomaislupien saamisesta. Paakayttéaja
toimii suunnitteluasioissa tilaajan ohjauksessa yhteistydssa suunnittelijoiden ja tarvitta-
essa projektinjohtourakoitsijan kanssa. Kayttajasuunnittelun ohjauksen roolit ja vastuut
voivat vaihdella hankkeen luonteesta riippuen. Vahvasti tilaajan kanssa yhteistoimin-
nassa ja taloudellisessa suhteessa olevien kayttdjien ohjaus on useimmiten tilaajalla.
Kuvassa 4.7. on havainnollistettu kayttajan tarpeiden madritys ja suunnittelun lahtétieto-
jen hankintaprosessi.

Tarpeiden
Lahtdtilanteen Tarve uusille maaritys ja Tulosten
arviointi toiminnoille tai kirjaus arviointi ja
Kayttaja / Tilaaja / muutokselle Kéyttdja / Tilaaja/ suunnittelu
(Suunnittelijat) Kéyttaja / Tilaaja Suunnittelijat Suunnittelijat

(/ projektinjohto-
urakoitsija)

Kuva 4.7. Tarpeiden maaritys ja suunnittelun l&ht6tietojen hankintaprosessi

Kéyttdjien on kuvattava hankekohtaiset vaatimukset tilatarpeineen suunnittelua oh-
jaaviksi selkeiksi ohjeiksi. Mikali kiinteiston kayttdjat eivat ole tiedossa, joudutaan
suunnitteluratkaisuissa paatymaan kohderyhmien keskivertovaatimuksiin ja -tarpeisiin.
Hyvén kokonaisuuden kannalta on erityisen tarkead, etta suunnittelupanokset kohdenne-
taan oikeisiin asioihin. Suunnittelun l&ht6tietojen hankinnassa on olennaisia huomioida
muun muassa toiminto- ja tilamuutokset sek& mahdolliset uudet kayttajat ja toiminnot.

Tilaajan tulee ohjeistaa kayttajat ohjaamaan suunnittelua ja jakamaan suunnitteluun
tarvittavaa tietoa suunnittelijoille. Lisdksi suunnittelijat on ohjeistettava huomioimaan
kayttdjien tarpeet. Lahtotietojen jasentdmisen kannalta olennaista ovat kayttajaryhmien
keskindiset palaverit sekd suunnittelija-kayttajapalaverit. Suunnittelutavoitteet ja vaati-
mukset tulee madrittaa yksiselitteisesti ja muuntaa ne selkeiksi suunnittelua palveleviksi
ohjeiksi. Suunnittelijoiden kannattaa hyodyntaa lahtotietojen hankinnassa yksinkertaisia
kysymyspattereita sek& mahdollisia brainstorm-tilaisuuksia, joissa kayttdjat saavat tuoda
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ajatuksia vapaasti esille. Kysymysten esittdminen kayttéjille ymmarrettdvassa muodossa
on olennainen osa lahtdtietojen hankintaa. Lahtotietojen keruussa voidaan kayttaa esi-
merkiksi seuraavia menetelmié:

e asiakirja-analyyseja

e haastatteluja ja kyselyja

e aistinvaraisia havaintotutkimuksia ja toiminnan seurantaa

e teknisten ominaisuuksien arviointeja

e mittauksia, tutkimuksia ja laskelmia.

4.2.3. Suunnittelutiedon kulku ja hallinta

Tiedonkulun hallinta on edellytys onnistuneelle projektinjohtototeutukselle, sillé projek-
tin suunnittelussa, ohjauksessa, paatoksenteossa ja toteutuksessa toimii lukuisia osapuo-
lia. Projektinjohtourakassa aikavali suunnitteluun vaikuttavan paatoksen syntymisesta
toteutukseen on usein lyhyt. Suuresta informaatioméaéarasta ja osapuolien lukumaéarasta
johtuen tiedon siirtyminen osapuolten valilla on riskialtis prosessi.

Osapuolien on tiedettavé, kuinka projektissa tulee menetelld seka kenelld on valtuu-
det tehda suunnittelua ja toteutusta koskevia péaatoksia. Erityisen riskialtista on kertaal-
leen tuotetun ja liikkeelle lasketun tiedon muuttuminen ja muutoksen vélittyminen tietoa
tarvitseville ja sitd kayttaville. Tiedonhallintaan liittyen osapuolien tulee

e tietdd, mitd osapuolia projektiin osallistuu

o tietdd osapuolten tehtavét

o tietdd, mitd tietoa kukin osapuoli tarvitsee seka tuottaa ja valittaa tieto

e voida varmistua, mité tietoa tiedon toimittaja on ajatellut lahettaa

e voida varmistua, ettd osapuolet ovat saaneet tarvitsemansa tiedon.

Kéyttdjien tulee aktiivisesti seurata suunnittelua ja noudattaa yhteisesti sovittua
kayttajapaatosten aikataulua. Paakayttajan vastuulla on keraté ja koordinoida kayttajien
tuottamaa suunnittelutietoa ja vélittdd se eteenpéin hankkeen muille osapuolille. Suun-
nittelijat huolehtivat kayttdjien toimittamien ja hankkeen osapuolten hyvaksymien tieto-
jen valittymisen suunnitelmiin. Suunnittelijoiden tulee varmistua, ettd suunnitelmat on
lapikéyty ja hyvéksytty tuotantoon seka tilaajan ettd kdyttdjan toimesta. Kayttajapaatok-
sille, suunnitelmien kommentoinnille sek& tarvittaville muutoksille tulee varata riitté-
vasti aikaa.

Suunnitteluaikataulu ja suunnitelmien hyvaksyminen

Suunnittelun tulee edetd tuotannon vaatimassa aikataulussa. Suunnittelu- ja hankinta-
aikataulu tulee suunnitella ja hyvaksya yhdessd hankkeen kaikkien osapuolien kanssa.
Kéyttdjien tulee osallistua ja sitoutua omien hankintojen ja toimintojen mukaisen pro-
sessin suunnittelun lisaksi kayttajapaatoksia vaativien suunnitelmien aikatauluun.
Suunnitteluaikataulu tulee laatia siten, ettd siind maaritetd&dn suunnitelmien valmis-
tumishetki, joka on sama kuin tiedon tallennushetki projektipankkiin. Suunnitelmat tu-
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lee jakaa sovituille osapuolille, jolloin suunnitelman sisaltdé voidaan tarkistaa. Suunni-
telmien kommentointiin ja tarkistukseen varattava aika tulee sopia ja sovittaa yhteen
tuotannon kanssa. Rakentaminen tapahtuu ainoastaan tilaajan hyvéksymin suunnitelmin
seka erityisesti kayttajaa koskevissa asioissa kayttajan hyvaksynnan jalkeen.

Projektipankki tiedonhallinnan valineena

Projektipankki toimii projektissa tuotetun tiedon arkistona ja osapuolten toimintaa do-
kumentoivana sekd tiedon koordinointia, informaation tuottamista ja jakamista helpot-
tavana valineend. Projektipankin ominaisuudet ja mahdollisuudet sekd osapuolten aset-
tamat vaatimukset tulee ké&yda projektin osapuolten kanssa lapi ennen projektipankin
kayttoonottoa.

Tiedonhallintaa helpottavat projektipankin automaattiset jakelulistat sekd loogiset
kansiorakenteet. Jakelulistalla koordinoidaan suunnittelualakohtaisesti tiedon vastaanot-
tajat, toimitussisaltod ja suunnitelmat. Projektipankkiin tallennettu tieto on asianmukaisin
oikeuksin saatavissa hankkeen eri osapuolille sovituista kansioista, jolloin kaikki hank-
keen osapuolet pystyvét hyddyntamaan projektipankkia.

Tiedon siirtdmisen vastuut tulee sopia ja jokaisen osapuolen tulee osaltansa huoleh-
tia, ettd laadittu tieto on toisten k&ytettavissa ja hyddynnettévisséd koko ajan. Vastuu
liikkeelle lasketun tiedon ymmarrettavyydestd on sen tiedon vélittajalla. Projektipankin
perustaminen, kayttdoikeuksien méarittdminen sekd kayttajille siirtyvan informaation
madrittdminen kuuluvat tilaajan vastuisiin.

4.3. Kayttgjalahtoisen korjausrakentamishankkeen tuo-
tantovaihe ja vastaanotto

4.3.1. Korjausrakentamishankkeen tuotanto

Tuotannonsuunnittelu ja -hallinta

Korjausrakennushankkeen tuotannonsuunnittelun tavoitteena on laatia toimintatavat,
joiden avulla hanke voidaan mahdollisimman edullisesti toteuttaa tyolle varatussa ajas-
sa, suunnitelmien, sopimusten, maaraysten seka tyolle asetettujen laadullisten tavoittei-
den mukaisesti. Tuotantosuunnitelmat laaditaan projektinjohtourakoitsijan toimesta ja
kéydaan lavitse yhdessa tilaajan ja kéayttajaorganisaation edustajien kanssa. Tuotannon-
hallinnan tavoitteena taas on valvoa ja yllapitdd tuotannonsuunnittelussa madritettyja
toimintatapoja. Kayttajalahtoisen korjausrakennushankkeen tuotannonhallinnan erityisia
osa-alueita ovat tyémaan logistiikan, aikataulun, viestinnan seké siisteyden ja suojaus-
ten hallinta. Tuotannonhallinnan osa-alueiden suunnittelu kuuluu projektinjohtourakoit-
sijan ammattitaitoon, ja niiden onnistumista arvioidaan muun muassa tyomaakokouk-
sessa.

Korjausty0 hdiritsee aina rakennuksen kéyttod. Monissa korjausrakennushankkeissa
kayttaja toimii rakentamisen ajan korjattavissa tiloissa tai sen lahiympéristéssa. Talloin
kayttajan tavoitteena on mahdollisimman hairiéton ja nopea toteutus. Kayttdjélle aiheu-
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tettavat haitat minimoidaan lyhentamalla korjausaikaa ja kayttdmalla vahemmaén haittaa
aiheuttavia menetelmid. Korjaustyon ajaksi tulee suunnitella ja toteuttaa erindisia tila-
paisjarjestelyjd, kuten liikennejarjestelyt rakennuksessa ja sen ulkopuolella, kayttajien
turvallisuus, suojaukset seka LVIS-jérjestelmien toiminta.

Rakentamisen valmistelu

Suunnittelun liséksi rakentamisen valmisteluun kuuluvat muun muassa kayttajien vais-
totiloihin muutto, tydmaan perustaminen, ennakkokatselmukset, kayttdjan toimintaan
tutustuminen seké tarvittavat suojaukset ja véliaikaisjarjestelyt. Kéyttajien muutto tulee
suunnitella yhdessé tilaajan kanssa. Kayttdjien toimenkuva voi muuttua merkittavasti
korjaustoiden ajaksi, joten toimintaan mahdollisimman hyvin soveltuvien vaistétilojen
etsintd on olennaisen tarke&d. Muutto vaatii suuria panostuksia organisoinnin ja tilojen
osalta sekd ennen ettd jalkeen rakentamisen.

Ennakkokatselmukset yhdessd osapuolten kanssa parantavat haittojen minimoimi-
seen kohdistettujen resurssien allokointia. Ennakkokatselmukset mahdollistavat myos
purettavien ja sdilyvien rakenteiden, kalusteiden ja laitteiden katselmoinnin seké tarvit-
tavien suojausten ja valiaikaisten jarjestelmien suunnittelun. Kayttajien kokema haitta
pystytddn minimoimaan suojausten ja valiaikaisten jarjestelmien avulla. Kayttéjien toi-
mintaan tutustuminen taas mahdollistaa erityisesti suunnitteluorganisaation huomion
Kiinnittdmisen kayttajien toiminnan kannalta olennaisiin asioihin.

Rakentaminen

Kéayttajalahtoisyyden nakokannalta hankkeen onnistumisen taso on riippuvainen ensisi-
jaisesti toiminnalle aiheutuvien haittojen minimoinnin onnistumisesta. Suunnittelijoiden
tulee yhdessa projektinjohtourakoitsijan kanssa etsid mahdollisimman véhéan haittaa
aiheuttavia suunnittelu- ja toteutusratkaisuja, joita ovat muun muassa nopeasti asennet-
tavat materiaalit sek& vahan melua tai pélya aiheuttavat tydmenetelméat. Suunnittelurat-
kaisuissa pyritadan hyodyntdmaéan projektinjohtourakoitsijan sek& heidén aliurakoitsi-
joidensa ammattitaitoa.

Jos suunnitteluratkaisuilla ei pystyta vaikuttamaan merkittavasti haittojen vahenté-
miseen, joudutaan kayttamaan suojauksia tai poikkeuksellisia tydaikoja. Suojausten taso
riippuu pitkalti siitd, onko kiinteistd k&ytdssa korjaustdiden aikana ja mit4 toimintaa
Kiinteistdssa on. Suojausten kannalta valttdmattomia toimenpiteitd ovat muun muassa
korjattavien tilojen rajaaminen kéytdssé olevista tiloista, korjattavien tilojen alipaineis-
tus sek& mahdolliset palo-osastoinnit.

Kéayttajaryhmien lasnéolo voi aiheuttaa rajoitteita niin tyéajoille kuin rakentamiselle
kokonaisuudessaan. Rakentaminen tuleekin vaiheistaa kayttajan toimintaa palveleviin
kokonaisuuksiin ja osakohteisiin seka hyvaksyttaa aikataulut kayttajilla heille Kkriittisten
tehtdvien osalta. My0s kayttajan omien asennusten aikataulu tulee ottaa huomioon aika-
tauluja suunniteltaessa. Ajoittamalla korjaustyot esimerkiksi kéayttdjien loma-ajalle tai
tekemalla t6ita illalla voidaan kayttdjien kokemaa haittaa vahentaa entisestdan. Etenkin
taloteknisten jarjestelmien kéyttokatkoja joudutaan ajoittamaan kyseisille ajanjaksoille.
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TyOmaatoimintaan liittyvia olennaisia asioita ovat muun muassa kulkureittien ja
tyoémaaliikenteen, logistiikan, purkutéiden, suojausten, pdlynhallinnan, meluntorjunnan
ja kosteudenhallinnan suunnittelu. Rakentamisen onnistumisen varmistamiseksi tulee
sopia ja noudattaa tuotannonsuunnittelua ja -hallintaa koskevia periaatteita. Kayttéjien
kannalta hairiéttéman tuotannon varmistamiseksi tydmaan logistiikka ja tyémaalla toi-
miminen tulee suunnitella erityisen huolellisesti. Projektinjohtourakoitsijan aliurakoitsi-
joiden tyontekijoiden tulee olla tietoisia hankkeen menettelyistd ja periaatteista. Kéytta-
jien toiminnan ja laitteiden kunnioittaminen seké asiallinen kaytds ovat merkittdvassa
asemassa hyvan kayttdjadkokemuksen synnyssa.

Rakentamisen aikainen tiedottaminen on yksittdisena toimenpiteena merkittavin yh-
teistoiminnan edistdja. Projektinjohtourakoitsijan tulee tiedottaa kéyttajia rakentamiseen
liittyvista asioista yhteisesti sovituilla menettelyilla. Tiedottamisen tulee olla suunnitel-
tua ja tapahtua viikoittain tai erikseen sovituissa tilanteissa myds muina aikoina. Tiedot-
teeseen tulee kirjata yleisella tasolla seuraavalla viikolla toteutettavat tehtévat seka kayt-
tajien toiminnan kannalta olennaisia asioita, joita ovat muun muassa

o vadliaikaiset rakenteet, kuten suojaukset

o vdliaikaiset liikennejarjestelyt ja talotekniset jarjestelyt

e erityistd melua aiheuttavat tyovaiheet

e muut haittaa aiheuttavat tehtavat.

4.3.2. Korjausrakentamishankkeen vastaanotto ja kiinteiston kaytto

Ennen vastaanottotarkastusta tilaaja, suunnittelijat seka kayttajaorganisaatio toteuttavat
virhe- ja puutetarkastukset sovitun aikataulun mukaisesti. Suunnittelijoiden tulee var-
mistaa, ettd toteutetut toimenpiteet ovat kéyttédjien ja tilaajan méaarittelemien vaatimus-
ten mukaiset. Kayttéjien tulee toteuttaa erityisesti oman toiminnan kannalta olennaisten
tilojen, kalusteiden ja varusteiden seka jarjestelmien tarkastukset. Havaitut virheet ja
puutteet kirjataan tarkastusdokumenttiin, joka luovutetaan projektinjohtourakoitsijalle.
Projektinjohtourakoitsija suorittaa vaaditut korjaustoimenpiteet sovitun aikataulun mu-
kaisesti.

Vastaanottotarkastus ja kayttoonotto

Korjausrakentamisvaihe paattyy vastaanottotarkastukseen, jonka perusteella vastaanot-
topéatos tehdaan. Vastaanottotarkastuksessa todetaan, onko aikaansaatu tyontulos sopi-
musasiakirjojen ja maaréysten mukainen. Suorittamatta olevat vahéiset viimeistelytyot
eivét ole este kohteen vastaanotolle, mikali niistd ei aiheudu estetté tai haittaa tyontu-
loksen kéyttoonotolle. Useita osakohteita ja kayttajaryhmia sisaltavissé hankkeissa tulee
tilojen vastaanottotarkastukset vaiheistaa. Jokaisen osakohteen péékéyttajan tulee osal-
listua kohteen vastaanottotarkastukseen.

Jos korjausrakentamishanke toteutetaan tiloittain ja jarjestelmittain, myos kayttoon-
oton tulee tapahtua vaiheittain. Kayttdja on keskeisin osapuoli kéyttéonottovaiheessa,
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silld han toimii toiminnan kaynnistdjana. Kayttéonottovaiheessa kayttajat perehdytetédédn
rakennuksen kayttoon seka kaynnistetdan tai jatketaan haluttu toiminta.

Kaytonopastukset

Kéytonopastukset tulee toteuttaa huoltohenkildston liséksi tarvittavissa méarin myos
kayttajia palveleviksi. Kayttdjien kannalta olennaisimpia kéytonopastuksen kohteita
ovat suoranaisesti toimintojen tuottamiseen liittyvat laitteet, kalusteet ja varusteet. Talo-
teknisten jarjestelmien kdytonopastus tulee toteuttaa siind méarin, kuin kayttajilla on
nithin sdatdmahdollisuudet.

Kohteen luonteesta ja koosta riippuen kaytonopastukset kannattaa jakaa seka teo-
riaosuuteen ettd kaytdnnon opastukseen. Teoriaosuuden tulee siséltdd suunnittelijoiden
pitamat esittelyt ja kuvaukset tarvittavista taloteknisistd jarjestelmistd. Taloteknisten
jarjestelmien teorian opastus kannattaa pitd4 samassa yhteydessa, silla yksittaisen jarjes-
telman toiminta on riippuvainen useasta jarjestelmakokonaisuudesta. Kéyténopastukset
tulee valmistella etuk&teen, ja niihin liittyv& materiaali ja ohjelmarunko tulee toimittaa
tiedoksi opastettaville.

Kéytannon opastus on Kiinteistossa fyysisesti tapahtuva kierros, jonka aikana ura-
koitsija esittelee koneiden ja laitteiden sijoittelun sekd toiminnan. K&ytdnnon opastukset
tulee jakaa toimialakohtaisesti kéyttdjien kokonaiskuvan hahmottamisen helpottamisek-
si. Kéytonopastusten koordinointiin tulee nimeta vastuuhenkild, joka toimii koordinaat-
torina osapuolten valilla ja tekee tarvittavat kéytdnnonjérjestelyt.

Luovutusaineisto ja huoltokirja

Hankkeesta kootaan luovutusaineisto, joka luovutetaan tilaajalle. Luovutusaineistoon
liitetddn péivitetyt piirustukset ja kayttd-, huolto- sekd kunnossapitosuunnitelmat.
Hankkeen osapuolten tulee arvioida, mitka dokumentit luovutusaineistosta tulee luovut-
taa myods kayttadjaryhmille. Mahdollisia kayttajaryhmille luovutettavia dokumentteja
ovat toiminnan kannalta olennaisten

e Kkoneiden ja laitteiden huolto-ohjeet

e kalusteiden ja varusteiden kaytto- ja huolto-ohjeet

e tarvittaessa tilojen loppupiirustukset.

Kiinteiston huoltokirja koostuu tarvittavista suunnitelmatiedoista, joita ovat rakennuk-
sen korjaushistoria, loppupiirustukset ja kunnossapito- seké& huolto-ohjeet. Huoltokirja
péivitetdan tilaajan toiveiden ja huoltokirjan koordinoinnista vastaavan henkilon ohjeis-
tamana. Suunnittelijoiden, projektinjohtourakoitsijan ja heidén aliurakoitsijoiden seka
materiaalitoimittajien tulee toimittaa haluttu aineisto huoltokirjaa varten. Tilaaja arvioi
tapauskohtaisesti, luovutetaanko huoltokirjan kayttooikeuksia kayttajille. Luovutusai-
neiston ja huoltokirjan koordinointiin tulee nimeté vastuuhenkild, joka keré&a ja kokoaa
osapuolilta saatavan aineiston.
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Hankkeen paattdminen ja onnistumisen arviointi

Projektinjohtourakoitsijan tulee kerdtd hankkeen kayttdjakokemuksista jalkikateisarvi-
ointeja ja jarjestad palautekeskusteluja. Kayttdjilta saadun palautteen avulla hankkeen
osapuolet pystyvat oppimaan ja kehittdmain omaa toimintaansa.

Hankkeen onnistumista voidaan arvioida valmiilla palautekaavakkeilla tai toteuttaa
vapaamuotoisempi palautetilaisuus, johon osallistuvat hankkeen kaikki olennaiset osa-
puolet. Palautetilaisuudessa hankkeen eri osapuolet kertovat hyvista ja huonoista koke-
muksistaan hankkeessa. Ndin ollen kaikki hankkeen osapuolet saavat arvokasta tietoa ja
pystyvat taten kehittdm&&n omaa toimintaansa. Palautetilaisuus voi samalla toimia
hankkeen paattymiseen liittyvana kiitostilaisuutena.

4.4. Tutkimuksen tulosten merkitys ja luotettavuus

Kyseinen tutkimus tuloksineen vastaa seka kayttajien ettd hankkeen muiden osapuolien
tarpeisiin kayttajille olennaisten asioiden huomioimisessa. Erityisesti kohdeyrityksille
luotu toimintakuvaus apuvélineineen toimii k&ytdnnon rakentamista tukevana. Tutki-
muksen kayttajanakokanta ja kayttajalahtoisyyden maérittely taydentavét aiempia tie-
teellisia tutkimuksia.

4.4.1. Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuuteen vaikuttaa merkittdvimmin case-hankkeiden véhyys. Myos
hankkeiden koko rajaa osaltansa tulosten luotettavuutta, silla tutkimuksen case-hankkeet
olivat suhteellisen pieni& korjausrakentamishankkeita. Haastattelu- ja kyselyaineisto on
tutkimuksen ja case-hankkeiden kokoon nahden melko laaja, mika yhdessa kirjallisuus-
aineiston kanssa tasaa tutkimuksen luotettavuuteen liittyvid epékohtia.

Tutkimuksen objektiivisuutta tarkasteltaessa on syyté erottaa havaintojen luottavuus
seké puolueettomuus. Kyseisen tutkimuksen osalta tutkija on itse tydskennellyt SRV:n
palveluksessa ja case-hankkeissa. Nain ollen ndkokanta tiettyihin ongelmiin voi tarkoi-
tuksetta hdmartya, silld tutkimusasetelman luoja ja tulkitsija ovat sama henkild. Kysei-
sessd tutkimuksessa asioita ei ole pyritty tarkoituksenmukaisesti muuttamaan tiettyyn
suuntaan eik& haastateltavien vastauksia ole johdateltu, vaan katsontakanta on pidetty
erillaan tutkimuksen ja yrityksen edun tavoittelusta. Tutkimusaineiston ja -tulosten ana-
lysoinnissa on hyddynnetty laadullisia menetelmid. Case-hankkeisiin tehtyja dokument-
teja ei ole hyédynnetty suoraan toimintakuvauksen ja apuvalineiden teossa, vaan kaytta-
jalantoisen korjausrakentamishankkeen olennaiset asiat on kerétty padasiassa haastatte-
lujen ja kyselyiden perusteella. Erityisesti haastattelu- ja kyselyaineiston analysoinnissa
on pyritty 16ytdmaan henkil6iden vastauksista yhtenevaisyyksia haastateltavien ja muun
tutkimusaineiston vélilla.

Haastattelu- ja kyselytutkimuksen suorittamisessa on hyddynnetty eri osapuolien
omia ndkdkantoja samoista tutkimuskysymyksistd. N&in ollen vastaukset kuvaavat hen-
kiloiden omia nékokantoja tietysta katsontakannasta. Yhdistamalla eri nédkokannat on
pystytty luomaan kaikki osapuolet huomioon ottavat tutkimustulokset. Tutkimusaineisto
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ja siitd tehdyt johtopaatokset vastaavat hyvin tutkimushenkildiden tarkoittamia merki-
tyksid. Tutkimustulokset ovat myds yhtenevié teoreettisen viitekehyksen kanssa.
Teoriaosuus, kuten myds haastatteluiden ja kyselyiden kysymykset, on luotu tutki-
musongelmien ja -kysymysten pohjalta. Konstruktiiviselle tutkimukselle ominaisesti
tutkimusongelmat ja -kysymykset ovat tarkentuneet tutkimuksen edetessd. Aineiston
keruun aikana aihepiirin kannalta olennaiset asiat tarkentuivat ja muuttuivat osittain
kokonaan siit4, mitd ne olivat tutkimusta aloitettaessa. Valttadkseni erityisesti haastatte-
luiden liiallista omaa tulkintaa, palasin useita kertoja aineistoon. Tulosten tulkinnassa
pyrin kiinnittdm&an huomiota osapuolten esiin nostamiin epakohtiin ja toisaalta onnis-
tumisiin ja pyrin soveltamaan ne edelleen teorian tasolle. Tavoitteena on ollut kuvata
kayttajalahtdinen korjausrakentamisprosessi todenmukaisesti ja riittdvan laajasti.

4.4.2. Jatkotutkimusmahdollisuudet

Tassa tutkimuksessa tutkittiin projektinjohtourakoinnilla toteutettavaa kayttajalahtoista
korjausrakentamishanketta. Tutkimus rajattiin koskemaan toimitilarakentamista eiké
tutkimuksessa késitelty useita vuokralaisia sisaltavia hankkeita.

Tutkimusta voisi laajentaa uusien case-hankkeiden avulla koskemaan suurempia
kokonaisuuksia ja useampia kayttajia sisaltavia hankkeita, kuten kauppakeskuksia. Tut-
kimuksen laajentaminen myds asuntokorjauksiin ja vuokralaistoimintaan on mahdollis-
ta. Tutkimusta laajentamalla pystytdén helposti toteuttamaan jo tehdyn tutkimuksen
jatkoksi uusia apuvalineitd, joilla kayttajalahtoista korjausrakentamisprosessia pystytaan
helpommin hallitsemaan.

Tutkimusta voisi laajentaa koskemaan muulla kuin projektinjohtourakoinnilla toteu-
tettuja hankkeita, jolloin eri urakkamuotojen ominaisia ja hyvia piirteita voitaisiin hyo-
dyntdéd laajemmalti. Jatkotutkimuksia ajatellen erityisesti hankkeiden rahoitusmallien
sekd vuokralaisneuvottelujen tutkiminen tuntuu mielenkiintoiselta. Kohdeyritykselle
tehtyd toimintakuvausta apuvélineineen pystytaan tarkentamaan ja laajentamaan. Erityi-
sesti tarkempien apuvalineiden luominen edesauttaisi kayttajalahtdisen prosessin hallin-
taa.

Kéayttajien merkitys rakennusklusterissa korostuu tulevaisuudessa yha enemman.
Pelkan kayttajalahtoisen korjausrakentamisprosessin kuvaamisen lisaksi voitaisiin poh-
tia kéyttajien merkitysta ja taloudellista potentiaalia laajemmassa mittakaavassa. Yrityk-
set voivat kokea kayttajalahtdisen ajattelun uutena markkina-alueena ja taloudellisena
potentiaalina.
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5. JOHTOPAATOKSET

5.1. Kayttgjalahtdéinen korjausrakentamisprosessi projek-
tinjohtourakoinnissa

Kayttajalahtoisella korjausrakentamisprosessilla tarkoitetaan kayttajien tarpeiden ja
toimintojen huomioimista sekd toiminnan haitan minimointia yhteistydssé kaikkien
hankkeen osapuolien kanssa. Kayttajalahtoisyydella korjausrakentamisessa tarkoite-
taan kiinteistdssé toimintoja tuottavien kayttdjien seka toimintoja kéyttavien asiakkaiden
huomioimista ja heille koituvan haitan minimoimista korjausrakennushankkeen aikana.

Korjattavan tilan osalta kayttajalahtoisyydella tarkoitetaan erityisesti toimintoja teet-
tavan kéyttajan tarpeiden ja toimintojen tunnistamista sekd huomioimista. Hankkeen
osapuolten tule toteuttaa tilat siell& tapahtuvaa toimintaa ja kayttéjia varten. Kayttajalah-
toisen korjausrakennushankkeen onnistumisen edellytyksend on hankkeen kaikkien
osapuolten vélinen avoin yhteisty0 ja asenteiden muutos, jotka eivét ole rakennusalalle
tavanomaisia piirteita.

Kéayttajalahtoisen korjaushankkeen suunnittelutydén onnistuminen vaatii pétevan
kayttdjan yhdyshenkilon eli paakayttajan loytamisen. Padkayttaja toimii kayttajaryhmi-
en yhdyshenkil6in& hankkeen muihin osapuoliin nahden.

Tilaaja vastaa hankkeen suunnittelusta sekd kéyttdjien ohjauksesta ja toiveiden
huomioimisesta. Tilaajan tulee suunnitella hanke siten, ettd kayttdjille aiheutuva haitta
on minimoitu ja toiminta on turvattu mahdollisimman hyvin korjaustyén ajaksi. Toi-
minnan alasajo ja vaistotiloihin muutto tulee suunnitella ja toteuttaa yhteistyossa tilaajan
ja kayttajien kanssa. Erityisesti vaistotiloihin tulee kiinnittdd huomiota, silla siirtyminen
véliaikaisiin tiloihin voi muuttaa my6s kayttajdorganisaation tehtavia.

Osapuolten asenteiden liséksi urakan toteutusmuodolla ja laskutusperusteella on
merkittdva vaikutus siihen, kuinka kayttajalahtoisesti hanke pystytdén toteuttamaan.
Perinteiset kiintedhintaiset urakat eivat tue kayttajalahtoista ajattelutapaa. Projektinjoh-
tourakoinnilla toteutetut laskuty6- ja tavoitehintaiset urakat tarjoavat kéayttajélahtoisyy-
den nakokannalta parhaat vaihtoehdot. Hyvin organisoituna, ohjattuna ja hallittuna las-
kutyo- ja tavoitehintaiset menettelyt mahdollistavat

e Yyhteiset tavoitteet sekd yhteistydohon ja avoimuuteen perustuvan rakentamisen

e o0sapuolien valisten ristiriitojen vahentdmisen

¢ suunnitelmavaihtoehtojen tehokkaan kartoittamisen

e nopean reagoinnin muuttuviin tilanteisiin

e kayttajien tarpeiden huomioimisen hankkeen tuotannossa

e kayttajan myohdisen paatoksenteon ja muutostdiden hallinnan.
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Suunnittelutiedon vaihdon tulee olla organisoitua ja ajoitettua. Nykyaikaisia ja te-
hokkaita apuvélineitd, kuten projektipankkia, hyodyntaméalld pystytddn varmistamaan
tiedon oikea-aikainen vastaanottaminen. Suunnitteluun liittyvan tiedon tulee olla oikeel-
lista ja kaikkien osapuolien saatavissa oikea-aikaisesti. Téhdn esimerkiksi projektipan-
kin kayttaminen luo tehokkaan apuvalineen. Hankkeen osapuolet tulee velvoittaa vie-
maan suunnitelmat ja muu tarvittava tieto projektipankkiin sovitun aikataulun ja kan-
siorakenteiden mukaisesti. Projektipankin tyokaluja hyddyntden aineistot toimitetaan
automaattisesti sovituille osapuolille, my6s sovituille kayttajien edustajille.

Avoin tiedonvaihto, keskustelu ja tiedottaminen ovat merkittavimpia yksittéisia asi-
oita kohti onnistunutta kayttajalahtdista korjausrakentamishanketta. Projektinjohtoura-
koitsija pystyy luomaan tiedottamisella ja asiallisella kéytoksellda merkittdvaa etua osa-
puolten vélisessa yhteistydssd. Tiedonkulun varmistamiksi hankkeen osapuolien tulee
sopia tiedonvaihdon ja -hallinnan periaatteista ja menettelyista.

5.2. Kayttgjalahtoisen korjausrakentamishankkeen suun-
nittelu

Kayttajien ja suunnittelijoiden opastaminen suunnittelun ohjaukseen

Suunnitteluun osallistuvien henkildiden tulee olla selvilld omista ja muiden rooleista
seka osapuolten toimintatavoista hankkeessa. Useimmat kayttajat eivét ole osallistuneet
vastaaviin korjausrakentamishankkeisiin aiemmin. Ndin ollen kayttdjilla ei ole vaaditta-
vaa ymmarrystd ja osaamista korjaushankkeen kannalta oleellisten tarpeiden mé&éritte-
lemiseen ja tiedon jakamiseen.

Onnistunut suunnittelutyd vaatii kéyttdjien tarpeiden huomioimista, riittdvan aikai-
sessa vaiheessa kéytdvia avoimia keskusteluja, kommunikaatiota ja paatoksia osapuol-
ten valilla. Suunnittelun hyvan lopputuloksen varmistamiseksi tilaajan tulee ohjeistaa
kayttajaryhmia, erityisesti padkayttaja, ohjaamaan osaltansa hankkeen suunnittelua
kayttajien ndkokannalta.

Tilaajan ja paakayttajan tulee yhdesséd ohjeistaa suunnittelijat toimimaan kayttaja-
suunnittelussa ja kerddmaan oleellinen ja tarvittava tieto. Hyvén kokonaisuuden kannal-
ta on erityisen tarkedd, ettd suunnittelupanokset kohdennetaan oikeisiin asioihin. Suun-
nittelun l&htdtietojen hankinnassa olennaista on huomioida kayttdjien toimintojen ja
tilojen muutokset sekd mahdolliset uudet kayttdjat ja toiminnot. Suunnittelu- ja tuotan-
topanokset tulee kohdentaa ensisijaisesti toimintojen ja sitd tukevien ratkaisujen paran-
tamiseen, silla tilat ovat olemassa siell& tapahtuvaa toimintaa varten.

Suunnittelun laht6tietojen hankinta

Kéyttgjat ovat oman toimintansa asiantuntijoita. Hankkeen osapuolien, erityisesti suun-
nittelijoiden, kannattaa hyddyntéé kéyttdjien asiantuntemusta. Kayttajien ja suunnitteli-
joiden avoin yhteistyd mahdollistaa halutun lopputuloksen syntymisen. Vaikka yhteis-
tyon tuleekin olla avointa, pitdd sen olla samalla tehokkaasti ohjattua. Kayttajien tulee
kuvata heidan toimintaprosessinsa ja vaaditut aputoiminnot, jotta suunnittelijat pystyvét
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muodostamaan toimivan kokonaisratkaisun. Kokonaisratkaisun maarittelya helpottavat
kayttdjien tekemat, selkeét ja yksiselitteiset toimintojen ja tilatarpeiden kuvaukset seka
suunnittelijoiden tekemét lahtotietojen selvitykset. Kayttajalahtdisen hankkeen lahtotie-
tojen hankinnassa tulee kayttaa perinteisten tiedonkeruumenetelmien lisaksi erityisesti
toiminnan seurantaa ja aistinvaraisia havaintotutkimuksia, mutta myos ryhmahaastatte-
luja ja -keskusteluja. Toiminnan seuranta luonnollisessa ympéristossa mahdollistaa
huomion kiinnittdmisen kayttajan kannalta olennaisiin seikkoihin.

Suunnittelijoiden lisdksi myods projektinjohtourakoitsijan tulee tutustua kayttajien
toimintaan ennen rakentamisen alkua etenkin tilanteessa, jossa Kiinteisté on kaytdssa
my0s Kkorjaustdiden aikana. Taten projektinjohtourakoitsija pystyy havaitsemaan ja
suunnittelemaan olennaiset

o vdliaikaiset rakenteet, kuten suojaukset

o vdliaikaiset liikennejarjestelyt ja talotekniset jarjestelyt

e erityistd melua aiheuttavat tyovaiheet

e muut haittaa aiheuttavat tehtavat.

Lahtotietojen hankinnan suurimmat ongelmat muodostuvat siitd, ettd kayttajat eivat
osaa muodostaa tai kertoa heiddn vaatimuksiaan, tarpeitaan ja ohjeitaan riittavalla tasol-
la. Toisaalta kéayttdjien antamat vaatimukset, tarpeet ja ohjeet voivat olla vaikeasti ym-
marrettavissa. Myos kayttdjien toiveet ja ndkemykset voivat muuttua hankkeen edetes-
sd, mika aiheuttaa turhia kustannuksia suunnittelun ja mahdollisen uudelleen rakentami-
sen johdosta.

Lahtotietojen hankinnassa haasteellista on olennaisen ja epéolennaisen informaation
havaitseminen ja erottaminen. Kéyttdjilta saatavan tiedon tulee olla jasenneltyd. Kaytta-
japrosessin mallintaminen ja hankkeen eri osapuolien osallistuminen kayttajien toimin-
nan seuraamiseen helpottavat oikean ja oleellisen tiedon hankinnassa. Tiedon keruuta ja
oikeellisuutta edesauttaa, jos kayttajat pystyvét Kirjoittamaan heidén ohjeet ja tarpeet
suusanallisten ohjeiden lisaksi. Suunnittelijoiden ja kéyttdjien tuleekin varmistua, etta
molemmat osapuolet ymmartavat toisiaan. Molemminpuolista ymmarrysta edesauttaa
osapuolten valinen avoin vuorovaikutus ja asioiden esittdminen hyvin yksinkertaisesti.
Vaikean ammattisanaston kéytté voi johtaa siihen, ettd osapuolet eivat ymmarra toisi-
aan.

Kayttdjien osallistuminen korjausrakentamishankkeen kokouksiin

Hankkeen tai osakohteen péaékayttaja osallistuu tydmaa- ja suunnittelukokouksiin seka
suunnittelu-, kayttajasuunnittelu- ja suunnittelija-kéayttajapalavereihin. Kokousten ja
palaverien maara on riippuvainen hankkeen koosta ja luonteesta. Pienissé hankkeissa
kokouksia ja palavereja seké niiden siséltod voidaan yhdistad. Olennaista on, etta tarvit-
tavat asiat tulevat kasitellyksi ja kirjatuksi.

Hankkeen muiden kokousten ja palaverien lisaksi kéyttajaryhmien tulee suunnitella
hankkeen valmistelua, suunnittelua, toteutusta ja kdyttoonottoa omissa kéyttajapalave-
reissa, joita johtaa paakayttaja. Kayttadjaryhmat kasittelevat palavereissa suunnittelun
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liittyvid omia nékokantojaan, tekevét tarvittavia toimintokuvauksia seka maérittelevat
hankkeen lahtotilanteen ja pddmadran. Kayttédjien tulee tuottaa valmisteltua tietoa hank-
keen muille osapuolille seka heidan kanssaan kaytaviin palavereihin ja kokouksiin.
Kéyttdjien tulee pystyé kirjaamaan suunnittelutavoitteet ja vaatimukset yksiselitteisesti
sekd muuntamaan ne selkeiksi suunnittelua palveleviksi ohjeiksi. Kéyttajapalaverien
paatokset kirjataan ja palaverien olennaiset tiedot toimitetaan tiedoksi hankkeen muille
osapuolille.

Suunnitteluaikataulu ja suunnitelmien lapikaynti

Suunnitteluaikataulun pitdvyys vaikuttaa hankintojen kilpailutukseen ja sitd kautta to-
teutusaikatauluun. Jos hankintoja ei paasta kilpailuttamaan suunnitellussa aikataulussa,
joudutaan joko hankintoihin tai toteutukseen varatusta aikataulusta tinkiméan. Suunnit-
teluaikatauluun varataan hankintojen ja toteutuksen vaatimien aikojen lisaksi kayttdjien
vaatima suunnitelmien katselmoinnin ja tarkistuksen sekd mahdollisten kdytt4jien omien
hankintojen vaatima aika.

Paasuunnittelijan tulee yhdessa muiden suunnittelijoiden kanssa pitéa riittdva maara
suunnitelmien yhteensovittamiseen liittyvia katselmuksia. Nain voidaan vélttya suunnit-
telualojen vélisilta ristiriidoilta, késitella avoimet suunnitteluasiat sek& varmistaa suun-
nitteluaikataulun riittdvyys. Korjausrakennushankkeen luonteesta johtuen suunnittelijoi-
den tulee osallistua aktiivisesti myos tyémaalla muun muassa purku- ja mallitdiden kat-
selmuksiin sek& teettdd riittdvasti tarkemittauksia. Samalla suunnittelijat padsevét ha-
vaitsemaan rakennuksessa toimivat kéyttdjat ja asiakkaat todellisessa ympéristossa.

Hanke toteutetaan ainoastaan hyvaksytyill& suunnitelmilla. Suunnitelmien l&pikéyn-
nin taso ja tavat ovat riippuvaisia hankkeen koosta ja luonteesta. Pienissa hankkeissa,
joissa on yksi toiminto ja kayttdjaryhmd, voidaan suunnitelmat lapikdyda, korjata ja
hyvaksya suunnittelijoiden ja kéyttdjien kanssa tydmaaolosuhteissa. Tehdyt muutokset
hyvéaksytéan ja vieddédn loppupiirustuksiin. Suuremmissa hankkeissa, jotka sisaltavat
useita kayttajaryhmia ja toimintoja tai toiminnot ovat erityisen haasteellista, tulee suun-
nitelmien lapikayntiin ja hyvaksymisprosessiin Kiinnittd4 erityistd huomiota. Suunni-
telmien kommentoinnille ja korjaukselle on varattava riittavésti aikaa. Suunnitelmat
tulee katselmoida ja hyvéksyé yhdessa tilaajan, kayttdjien ja suunnittelijoiden pitdméssa
katselmuksessa, jossa suunnitelmien siséltd kdydaan lavitse. Katselmuksen perusteella
toteutetaan tarvittavat korjaukset, jotka hyvaksytdén ennen tuotantoon panoa. Kéytan-
non toteutuksessa suunnitelmien hyvéksymisprosessista koituu ongelmia hankkeiden
Kiredn aikataulun ja suunnitteluun varatun ajan véhyyden vuoksi. Tastd syysta kayttdja-
paatosten ja suunnitteluaikataulun toteutukseen, seurantaan ja ohjaukseen tulee suhtau-
tua erityisella vakavuudella.

Suunnitelmien lapikdynnin kannalta on haasteellista, keiden kanssa ja mill& tasolla
suunnitelmat tulee kayda lavitse. Jarkeva toimintatapa on, ettd paakayttaja yhdessé ky-
seisen toiminnon tuntevan kayttajan kanssa lapikdy osakohteen suunnitelmat. Tdmén
jalkeen tilaajan edustaja, suunnittelijat, paakayttdja ja kyseisen toiminnon tunteva kéyt-
t4ja lapikéayvat suunnitelmien sisallon yhdessa lavitse. Kun suunnittelualojen suunnitel-
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mat on lapikéayty yksittain, tulee kokonaisuus varmistaa yhdessa tilaajan, paakayttajan ja
eri alojen suunnittelijoiden kanssa. Paakayttdjalla tulee olla oman organisaationsa puo-
lesta riittavat valtuudet tehda kayttajia ja suunnittelua koskevia paatoksia. Suunnitteli-
joiden ja paakéayttajien keskenadan tekemat paatokset ja suunnitteluratkaisut tulee hyvak-
syttaa tilaajalla ennen niiden tuotantoon panoa. Kaikista palavereista ja niiden tuloksista
tulee pitdd poytékirjaa, joka jaetaan tarvittaville osapuolille. Liséksi suunnitelmien hy-
vaksymistilanne pitéé tulla kirjatuksi.

5.3. Kayttgjalahtoisen korjausrakentamishankkeen tuo-
tantovaihe ja vastaanotto

Korjausrakentamishankkeen tuotanto

Korjaushankkeen tuotannon jouhevan etenemisen kannalta olennaisimpia asioita ovat
kurinalainen tydmaatoteutus, hankkeen eri osapuolten valinen hyva tyéhenki ja yhteis-
ty6, henkiloston selked vastuunjako, kayttdjien kuuleminen sekd malliasennukset. Ih-
misten valinen yhteisty6 ja kanssakdyminen, avoimuus ja tiedottaminen seka tydyhtei-
sOn hyva ilmapiiri ovat tdssa kohtaa erittain merkittdvassa asemassa. Vastoin rakennus-
alalle tavanomaista ajattelua, kayttajien lasndolo hankkeessa on monessa tapauksessa
valttaméatonta tai vahintdénkin eduksi. Jossain haasteellisissa tapauksissa kéyttéja voitai-
siin jopa palkata osa-aikaiseksi projektiorganisaatioon tuomaan oman asiantuntijuutensa
osaksi organisaatiota.

Tilaajan ja kayttajdorganisaation tulee suunnitella korjaushankkeen aikataulu siten,
etta rakennusty6t hairitsevat mahdollisimman véhan kéyttdjien toimintaa seka kiinteis-
ton asiakkaita. Hankkeen osapuolten vélilla tulee suunnitella my6s tavanomaisesta
poikkeavien tybaikojen kayttod tyomaatoteutuksesta aiheutuvien haittojen minimoimi-
seksi.

Toteutusorganisaation toimilla on vahva viesti ja vaikutus siihen, miten kayttajat
kokevat korjaustyon ja sen hairitsevyyden. Kayttdjien luottamuksen varmistamiseksi
kayttdjien esittdmi toiveita tulee kuunnella ja toimia sovittujen menettelyjen mukaises-
ti. Korjausrakennushankkeeseen osallistuvien tyontekijoiden tulee osaltansa toimia si-
ten, etteivat kayttajat koe korjaustoita erityisen haitallisiksi. Kayttdjien toiminta tulee
turvata mahdollisimman hyvin korjaustdiden aikana ja heiddn omaisuuttaan tulee suoja-
ta ja arvostaa.

Kéyttdjien kokemaa haittaa pystytddn vdhentdmaan viikoittaisilla tiedotteilla. Tie-
dotteet ja kéyttdjien vaikutusmahdollisuudet luovat positiivisen viestin kaytdnnon raken-
tamisen ja kayttajien toiminnan huomioimisen vélille. Kayttajien kokema haitta véhenee
merkittavasti, kun he saavat tarvittaessa vaikuttaa tyovaiheisiin ja rakentamisen aikatau-
luun.

Kéyttdjien toiminnan kannalta olennaiset asiat tulee tiedostaa, jotta muun muassa
suojauksen, pdlynhallinnan ja melutorjunnan resurssit osataan kohdentaa oikein. Korjat-
tavan ja kaytossa olevan tilan valiset suojaukset, tilojen puhtaudenhallinta ja tyémaalo-
gistiikka tulee hoitaa esimerkillisesti, ja sovittuja toimintatapoja tulee ehdottomasti nou-
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dattaa. Riittdvan usein tapahtuva kanssakdyminen kayttajien kanssa seké tiedottaminen
edesauttavat luottamuksen ansainnassa ja séilymisessa. Kanssakdyminen ja kayttéjien
luottamuksen ansainta helpottavat samalla projektinjohtourakoitsijan kéytannon raken-
tamisesta.

Kéyttajien myonteiseen kokemukseen rakentamisesta vaikuttavat suurimmin ihmis-
ten toimet ja asenne. Projektinjohtourakoitsijan vastuullinen toiminta ja aliurakoitsijoi-
den asiallinen kéytos edesauttavat hyvan ja luottavaisen ilmapiirin syntymisessa. Pro-
jektinjohtourakoitsijan henkildston toiminta ja asenne vaikuttavat tydmaan hyvan ilma-
piirin sailymisessd. Tydmaan luonne ja sen mukanaan tuomat erityispiirteet pitda tuoda
ilmi aliurakoitsijoille jo urakkaneuvotteluvaiheessa. Téllaisia asioita ovat muun muassa
kayttdytymissaannot, poikkeavat tyoajat tai kulkureitit. Tyomaan erityispiirteet pitéa
tuoda ilmi myos aliurakoitsijoiden tyontekijoiden perehdyttamistilaisuudessa.

Kaytonopastukset

Kéytonopastusten laajuus riippuu kayttajien toiminta- ja valvontaympéristosta seka kiin-
teistossd olevista koneista ja laitteista. Kéytonopastukset kannattaa jakaa erillisiksi ta-
pahtumiksi kéyttaja- ja huoltohenkilokunnalle heiddn erindisten opastustarpeidensa
vuoksi. Kéytonopastukset tulee vaiheistaa korjausrakentamisen vaiheiden vaatimassa
laajuudessa, ja ne voidaan tarvittaessa aloittaa jo suunnitteluvaiheessa. Opastusten tarve
voi jatkua osittain myos hankkeen valmistumisen jalkeen.

Kéyttajien tulee tuntea toimintoihinsa liittyvien koneiden ja laitteiden s&atémahdol-
lisuudet sek& tarvittaessa niille tehtdvat huoltotoimenpiteet. Kaytonopastusten tulisi
koostua sekd teoriasta ettd k&ytdnnon opastuksesta. Taloteknisten jérjestelmien teo-
riaosuus kannattaa jarjestdd samassa tilaisuudessa, silld yksittaisen jarjestelmén toiminta
on riippuvainen useasta jarjestelmakokonaisuudesta. Suunnittelijoiden tulee valmistella
kaytonopastukset etukateen ja toimittaa esittelemansd materiaali ja ohjelmarunko tie-
doksi opastettaville, jotta kayttajat voivat esimerkiksi valmistella tarkentavia lisékysy-
myksia.

Teoriaosuuden lisdksi tulee jarjestad kaytdnnon opastus, joka on kiinteistossa fyysi-
sesti tapahtuva kierros. Urakoitsijoiden tulee muun muassa esittad koneiden ja laitteiden
sijoittelu seka toiminta. Kéytannon opastukset tulee jakaa toimialakohtaisesti kayttéjien
kokonaiskuvan hahmottamisen helpottamiseksi. Seka suunnittelijoiden etta urakoitsijoi-
den toteuttamien kaytonopastusten koordinointiin tulee nimeté vastuuhenkil®, joka toi-
mii koordinaattorina osapuolten valill4 ja tekee kdytannon jarjestelyja.
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6. YHTEENVETO

Ihmisten tarpeet ja asenteet muuttuvat talla hetkellda nopeammin kuin koskaan. Tama
nakyy myos rakentamisessa, sill& ihmiset ovat yhé tietoisempia ja valveutuneempia ym-
pariston tapahtumista. Tiedon valittyminen on nopeaa sekd hyvassé ettd pahassa, mika
asettaa uudenlaisia haasteita myos rakentajille. Rakennusala mielletdan vanhoilliseksi ja
muuntumattomaksi. Ympariston muuttuessa myods rakennusalan tulee muuttua. Yksi
pieni askel on siirtyminen tavanomaisesta tuotannosta kéayttdjat ja asiakkaat huo-
mioivaan rakentamiseen. Kyseiselld tutkimuksella pyritdan vaikuttamaan korjausraken-
tamishankkeen osapuolien ajattelutapaan sekd antamaan kaytannon ohjeita kayttajalah-
tOisessé korjausrakentamishankkeessa toimimiselle.

Kéayttajalahtoinen korjausrakentaminen on kiinteist0ssé toimintoja tuottavien kaytta-
jien sek& toimintoja kayttavien asiakkaiden huomioimista ja heille koituvan haitan mi-
nimoimista korjausrakennushankkeen aikana. Kayttgjalahtoinen korjausrakentamispro-
sessi on kayttgjien tarpeiden ja toimintojen huomioimista sek& toiminnan haitan mini-
mointia yhteistydsséd hankkeen kaikkien osapuolten kanssa. Korjattavan tilan osalta
kayttajalahtoisyys on toimintoja teettdvan kayttajan tarpeiden ja toimintojen tunnista-
mista sekd huomioimista.

Tutkimuksen perusteella olennaisimpia asioita kéyttajalahtoisessa korjausrakennus-
hankkeessa ovat avoimuus, tiedottaminen ja viestintd, yhteiset pdaméaarat seka vastuun-
tuntoinen suunnitteluja ja rakentaminen. Vastuuntuntoista rakentamista ovat kayttajille
koituvan haitan minimointiin tdhtdavéat toimet, kuten suojaus, pdlynhallinta ja meluavi-
en tyovaiheiden vélttaminen. Kayttgjalahtoisen korjausrakentamisprosessin on tarkoitus
olla positiivinen kokemus kaikille hankkeen osapuolille, myos kayttdjille.

Kéayttajalahtoisyyteen tahdattdessd urakan toteutusmuodolla ja laskutusperusteella
on merkittava vaikutus. Projektinjohtourakoinnilla toteutetut laskutyo- ja tavoitehintai-
set urakat ovat kayttajaldhtdisyyden kannalta parhaat vaihtoehdot. Hyvin organisoituna,
ohjattuna ja hallittuna ne mahdollistavat yhteistyohon ja avoimuuteen perustuvan raken-
tamisen, vahentavat osapuolien vélisia ristiriitoja sekd mahdollistavat suunnitelmavaih-
toehtojen tehokkaan kartoittamisen. My0s nopea reagointi muuttuviin tilanteisiin seka
kayttajien tarpeiden, paatoksenteon ja muutostdiden hallinta toteutuvat mahdollisimman
hyvin esitetyssé urakkamuodossa.

Kayttgjalahtoisen korjaushankkeen suunnittelutyén onnistuminen vaatii patevén
kayttajan yhdyshenkilon eli paakayttajan I6ytamisen. Suunnitteluun osallistuvien henki-
I6iden tulee tietdd osapuolten roolit ja toimintatavat hankkeessa. Koska hankkeeseen
osallistuvilla kayttajilla ei valttdmattd ole kokemusta rakentamisesta, tulee heité opastaa
tiedon jakamisessa ja korjausrakentamishankkeessa toimimisessa. Tarkeimpid asioita
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ovat olennaisen suunnittelu- ja muun tiedon jakaminen. Avoin tiedonvaihto, keskustelu
ja tiedottaminen ovat merkittdvimpia yksittaisia asioita, joilla henkildiden vélinen yh-
teisty®d saadaan toimivaksi seka olennainen tieto jaettua.

Hankkeen onnistuminen vaatii kayttdjien tarpeiden huomioimista. Kayttajat ovat
oman toimintansa asiantuntijoita, joiden ammattitaitoa muiden osapuolien tulee hyddyn-
tdd. Osapuolten tulee tutustua kayttdjien toimintaan ennen rakentamisen alkua, jotta
tyén onnistumisen kannalta olennaiset asiakokonaisuudet pystytdan havaitsemaan. To-
teutusympariston kannalta olennaisimpia asioita ovat véliaikaisten rakenteiden ja suoja-
usten, tilapéisjarjestelyjen, melun ja pélyn leviamisen estaminen sekd muiden haittojen
vahentaminen.

Suunnittelun l&htdtietojen hankinnassa voi syntyd ongelmia, koska kayttajat eivét
osaa muodostaa tai kertoa heidan vaatimuksiaan, tarpeitaan ja ohjeitaan riittavalla tasol-
la. Myd6s olennaisen ja epéolennaisen informaation havaitseminen ja erottaminen on
ajoittain haastavaa. Kayttajalahtdiseen korjausrakentamishankkeeseen siséltyy hankkeen
koosta riippuen useita erindisia kokouksia ja palavereja, joissa kayttajien ja muiden osa-
puolien kanssa kaydyt keskustelut dokumentoidaan. Erityisen tarkead on suunnittelurat-
kaisujen hyvaksyttaminen kayttdjilla, mita edesauttaa suunnittelijoiden ja kayttajien
valiset palaverit. Suunnitelmien kommentoinnille ja korjaukselle on varattava riittavasti
aikaa, ja ne tulee katselmoida ja hyvéksya yhdessa tilaajan ja kéayttdjien kanssa.

Korjaushankkeen tuotannon jouhevan etenemisen kannalta olennaisimpia asioita
ovat kurinalainen tyémaatoteutus, osapuolten valinen hyvé yhteistyo ja kdyttdjien kuu-
leminen. Kayttajien lasndolo hankkeessa on monesti valttamatonta tai vahintaankin
eduksi. Tilaajan ja kayttdjaorganisaation tulee suunnitella hankeaikataulu mahdollisim-
man vahan haittaa aiheuttavaksi seké kéyttdjien toiminnan etta Kiinteiston asiakkaiden
nakodkannalta.

Toteutusorganisaation toimilla on suuri vaikutus siihen, miten kayttajat kokevat kor-
jausrakentamishankkeen hairitsevyyden. Tasta syysta hankkeen osapuolet tulee opastaa
toimimaan hankkeessa yhteisesti sovitulla tavalla. Viikoittaiset tiedotteet ovat yksittai-
send toimena tehokkain tapa hyvén yhteistydn yllapitdmisessa. Tiedotteet ja kayttdjien
vaikutusmahdollisuudet luovat positiivisen viestin rakentamisen ja kéyttajien toiminnan
valilla.

Kéyttdjien myonteiseen kokemukseen rakentamisesta vaikuttavat suurimmin ihmis-
ten toimet ja asenne. Osapuolten vastuullinen toiminta ja asiallinen ké&yt0s edesauttavat
hyvan ja luottavaisen ilmapiirin syntymisessa. Yhteisten padmaarien ja toimien turvin
kayttajalahtdinen korjausrakentamishanke on ennakkoluuloista poiketen miellyttava
kokemus kaikille.
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Liite 1 — Haastatteluihin ja kyselyihin osallistuneet

Haastatteluihin osallistuivat:
Tilaajaorganisaation edustajat, Helsingin Yliopisto:

Aimo Hamalainen, Apulaisjohtaja, Tila- ja kiinteistokeskus, 30.3.2011

Pirjo Ranta, Tilapaallikké (Arkkitehti), Kiihdytinlaboratorio, 16.2.2011

Taina Koivistoinen, Rakennuttajainsindori, Kiihdytinlaboratorio, 26.1.2011

Outi Saario, Tilapaallikko (Arkkitehti), Hammaslaaketieteen laitos, 17.2.2011
Timo Honkavaara, Rakennuttajainsinddri, Hammasladketieteen laitos, 23.2.2011

Kéyttdjadorganisaatioiden edustajat:

Jukka Immonen, Vastavaa suuhygienisti, Hammaslaaketieteen laitos, 23.2.2011

Tuula Aaltonen-Charifi, Vastavaa suuhygienisti, Hammaslaaketieteen laitos, 23.2.2011
Pertti Tikkanen, Yli-insinéori (dosentti), Kiihdytinlaboratorio, 11.2.2011

Pietari Kienanen, Laboratorioteknikko, Kiihdytinlaboratorio, 9.2.2011

Harri Tyrvéinen, Laboratorioinsinddri; Kiihdytinlaboratorio, 10.2.2011

Projektinjohtourakoitsijan edustajat, SRV Rakennus Oy:

Heikki Haikio, Sahkotdiden valvoja, (Yhtyneet insinédrit Oy), Kiihdytinlaboratorio, 28.1.2011
Mirja Serenius, Projektipaallikko, Kiihdytinlaboratorio ja Hammaslé&éketieteen laitos, 24.2.2011
Ville Punnonen, Tydmaapaallikkd, Kiihdytinlaboratorio ja Hammasl&éketieteen laitos, 18.1.2011
Timo Kekkonen, LVIA-tdiden valvoja, Kiihdytinlaboratorio, 28.1.2011

Mikko Laari, Tydmaamestari, Kiihdytinlaboratorio, 27.1.2011

Lasse Puumalainen, Tyémaamestari, Hammaslaaketieteen laitos, 19.1.2011

Paavo Mujunen, Tyémaamestari, Hammaslaaketieteen laitos, 18.2.2011

Suunnittelijoiden edustaja, Arkkitehtiryhma Pitkaranta Oy

Erkki Pitkdranta, Paasuunnittelija (Arkkitehti), Arkkitehtiryhmd Pitkdranta Oy, Kiihdytinlabora-
torio ja Hammaslaéketieteen laitos, 22.3.2011

Kyselyihin osallistuivat:
Suunnittelijoiden edustajat

Jaana Alakahri, Arkkitehti, Arkkitehtiryhmd Pitk&ranta Oy, Kiihdytinlaboratorio ja Hammaslaa-
ketieteen laitos, 1.3.201

Pekka Tiitto, Sahkdsuunnittelija, Insindoritoimisto Granlund Oy, Kiihdytinlaboratorio, 1.3.2011
Harri Makkonen, Rakennesuunnittelija, Péyry Finland Oy, Kiihdytinlaboratorio, 3.3.2011

Harry Stenvall, LVIA-suunnittelija, Asplan Oy, Hammaslaaketieteenlaitos, 29.3.2011
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Liite 2 —

Tilaajalle esitetyt haastattelukysymykset

= Mitd mielestési kayttajalahtoisyys rakentamisessa pitaa sisallaan?
= Kerro kokemuksiasi korjausrakentamishankkeen suunnittelusta:
o Milld tasolla osallistuitte suunnitteluun?

O O O O O

Miten opastitte kéayttdjia suunnittelun ohjaukseen?

Miten suunnittelijoita ohjeistettiin huomioimaan kayttajien tarpeet?

Miten kayttajien tarpeet ja mielipiteet mielestanne huomioitiin suunnittelussa?
Ovatko kéyttajat mielestdnne osanneet ilmaista tarpeensa riittavalla tasolla?
Miten hankkeen eri suunnittelualojen yhteensovittaminen mielestdnne onnis-
tui?

Oliko kayttajille annettu kustannusraameja tai -ohjeita ja miten ne mielestanne
huomioitiin suunnittelussa?

o Oliko suunnitteluun varattu riittdvasti aikaa?
o Mitk& ovat mielestdnne olleet tilaajan ja padurakoitsijan suunnittelun ohjauksen

roolit ja miten niissé on onnistuttu?

o Milld tasolla ja miten suunnitelmat kaytiin lapi kayttajien kanssa?
o Miten tiedonkulku suunnitteluun liittyen mielestdnne onnistui?
o Mitk& ovat mielestdnne olennaisimpia asioita kéyttgjalahtdisen korjausraken-

@)
@)

tamishankkeen onnistumiselle suunnittelun kannalta?
Onko mielessanne suunnitteluun liittyen jotain kehitettavaa?
Muuta suunnitteluun liittyvaa asiaa:

= Kerro kokemuksiasi korjausrakentamishankkeen toteutuksesta:

o

@)
@)
@)

Miten rakentaminen oli ajoitettu suhteessa kayttédjien toimintaan?

Mitka olivat vaikutusmahdollisuutenne toteutukseen liittyen?

Miten kayttajat mielestanne huomioitiin paé- ja aliurakoitsijoiden toimesta?
Mitka olivat mielestanne kayttajien vaikutusmahdollisuudet toteutukseen liitty-
en?

o Miten tiedonkulku rakentamisen aikana mielestanne onnistui?
o Mitk& ovat mielestdnne olennaisimpia asioita kéyttgjalahtdisen korjausraken-

@)
@)
©)

tamishankkeen onnistumiselle toteutuksen kannalta?

Miten rakennusty6t mielestanne sujuivat kokonaisuudessaan?
Onko mielessanne toteutukseen liittyen jotain kehitettavaa?
Muuta toteutukseen liittyvaa asiaa:

= Kerro miten kdytonopastukset tulee toteuttaa kayttéjia palveleviksi:

= Kerro kokemuksiasi hankkeen onnistumisesta kokonaisuutena:

= Kerro miten kéyttdjien antamat ohjeet ja vaatimukset voitaisiin tuoda paremmin esil-
le hankkeen eri osapuolille:

= Kerro miten eri urakkamallit ja urakan laskutusperuste mielestédnne vaikuttavat ké&yt-
tajien huomioimiseen korjausrakennushankkeessa:

= Mitd mielestési kayttajalahtdisyyden rakentamisessa tulisi olla?

» Muuta esille tulevaa asiaa:



Liite 3 — Kayttajille esitetyt haastattelukysymykset

= Mitd mielestasi kayttajalahtoisyys rakentamisessa pitaa sisallaéan?
= Kerro kokemuksiasi korjausrakentamishankkeen suunnittelusta:
o Miten olette suunnitelleet hanketta omassa organisaatiossanne?
Miten tilaaja on opastanut teitd suunnittelun ohjaukseen?
Onko tilaaja antanut teille kustannusraameja tai -ohjeita?
Miten olette ohjeistaneet suunnittelijoita hankkeen aikana?
Mitka olivat vaikutusmahdollisuutenne talotekniikkajarjestelma- ja rakennus-
materiaalivalintoihin?
o Miten teidan organisaationne tarpeet on huomioitu suunnittelussa?
o Onko suunnitelmien l&pikaynti ollut mielestanne riittavaa ja onko niitd hyvak-
sytetty teilla?
o Miten tiedonkulku suunnitteluun liittyen mielestanne onnistui?
o Oliko suunnitteluun varattu mielestanne riittdvésti aikaa?
o Mitk& ovat mielestdnne olennaisimpia asioita kéyttgjalahtdisen korjausraken-
tamishankkeen onnistumiselle suunnittelun kannalta?
o Onko mielessanne suunnitteluun liittyen jotain kehitettdvaa?
o Muuta suunnitteluun liittyvaa asiaa:
= Kerro kokemuksiasi korjausrakentamishankkeen toteutuksesta:
o Miten rakentaminen oli ajoitettu suhteessa toimintaanne?
o Miten tiedonkulku rakentamisen aikana mielestanne onnistui?
Miten rakentaminen vaikutti arkeenne tydpaikalla ja tilojen kédytettavyyteen?
Mitka olivat vaikutusmahdollisuutenne toteutukseen liittyen?
Mitka ovat mielestdnne olennaisimpia asioita kayttajalahtdisen korjausraken-
tamishankkeen onnistumiselle toteutuksen kannalta?
o Miten rakennusty6t mielestédnne sujuivat kokonaisuudessaan?
o Onko mielessanne toteutukseen liittyen jotain kehitettavaa?
o Muuta toteutukseen liittyvéa asiaa:
= Kerro kokemuksiasi rakennuksen kéyténopastuksista:
= Kerro kokemuksiasi hankkeen onnistumisesta kokonaisuutena:
= Kerro miten kéayttdjien antamat ohjeet ja vaatimukset voitaisiin tuoda paremmin esil-
le hankkeen eri osapuolille:
= Mitd mielestési kayttajalahtdisyyden rakentamisessa tulisi olla?
» Muuta esille tulevaa asiaa:

0O O O O

o O O



Liite 4 — Suunnittelijoille esitetyt haastattelujen ja kyselyiden kysymykset

= Mitd mielestasi kayttajalahtoisyys rakentamisessa pitaa sisallaéan?
= Kerro milld tasolla tutustuit kayttajien toimintaan ennen hanketta:
= Kerro kokemuksiasi korjausrakentamishankkeen suunnittelusta:
o Miten kayttajia oli opastettu suunnittelun ohjaukseen?
Miten suunnittelijoita ohjeistettiin huomioimaan kayttajien tarpeet?
Miten kayttajien tarpeet ja mielipiteet mielestanne huomioitiin suunnittelussa?
Ovatko kéyttajat mielestdnne osanneet ilmaista tarpeensa riittavalla tasolla?
Miten hankkeen eri suunnittelualojen yhteensovittaminen mielestanne onnis-
tui?
Oliko kayttajille annettu kustannusraameja tai -ohjeita ja miten huomioitte ne
suunnittelussa?
Oliko suunnitteluun varattu riittavasti aikaa?
Etenikd suunnittelu mielestanne loogisesti ja oikea-aikaisesti?
Olivatko suunnitelmat kaikkien kaytossa oikea-aikaisesti?
Mitka ovat mielestédnne olleet tilaajan ja padurakoitsijan suunnittelun ohjauksen
roolit ja miten niissé on onnistuttu?
o Milld tasolla ja miten suunnitelmat kaytiin lapi kayttajien kanssa?
o Miten eri suunnittelusopimusmallit (ndissa esim. alistussuhteet ja suunnittelun
tilaaja) mielestanne vaikuttavat kéyttajien huomioimiseen suunnittelussa?
o Vaikuttiko erillisten suunnittelukokousten puuttuminen suunnittelun onnistu-
miseen? Jos vaikutti, niin miten?
o Miten tiedonkulku suunnitteluun liittyen mielestanne onnistui?
o Mitk& ovat mielestdnne olennaisimpia asioita kéyttgjalahtdisen korjausraken-
tamishankkeen onnistumiselle suunnittelun kannalta?
o Onko mielessanne suunnitteluun liittyen jotain kehitettdvaa?
o Muuta suunnitteluun liittyvaa asiaa:
= Kerro kokemuksiasi korjausrakentamishankkeen toteutuksesta:
o Mitké olivat vaikutusmahdollisuutenne toteutukseen liittyen?
o Miten toteutussuunnitelmien oikeellisuus varmistettiin?
o Toteutusta ajatellen olivatko suunnitelmat mielestanne kaytossa oikea-
aikaisesti?
o Miten tiedonkulku rakentamisen aikana mielestdnne onnistui?
o Onko mielessénne toteutukseen liittyen jotain kehitettdvaa?
o Muuta toteutukseen liittyvéé asiaa:
= Kerro milld tasolla suunnittelijoiden tulee osallistua rakennukseen kéayttdonottoon:
= Kerro kokemuksiasi hankkeen onnistumisesta kokonaisuutena:
= Kerro miten kayttdjien ohjeistus eri osapuolille voitaisiin tuoda paremmin esille:
= Mitd mielestési kayttajalahtdisyyden rakentamisessa tulisi olla?
» Muuta esille tulevaa asiaa:

O 0O O O O

o O O O



Liite 5 —

Projektinjohtourakoitsijalle esitetyt haastattelukysymykset

= Mitd mielestasi kayttajalahtoisyys rakentamisessa pitaa sisallaéan?

= Kerro milld tasolla tutustuit kayttajien toimintaan ennen hanketta:

= Kerro kokemuksiasi korjausrakentamishankkeen suunnittelusta:
o Milld tasolla osallistuitte suunnitteluun?

O

O

O

Miten kayttajien tarpeet ja mielipiteet mielestanne huomioitiin suunnittelussa?
Ovatko kéyttajat mielestdnne osanneet ilmaista tarpeensa riittavalla tasolla?
Miten hankkeen eri suunnittelualojen yhteensovittaminen mielestanne onnis-
tui?

o Oliko suunnitteluun varattu riittdvasti aikaa?
o Mitka ovat mielesténne olleet tilaajan ja padurakoitsijan suunnittelun ohjauksen

roolit ja miten niissé on onnistuttu?

o Miten tiedonkulku suunnitteluun liittyen mielestanne onnistui?
o Mitk& ovat mielestdnne olennaisimpia asioita kéyttgjalahtdisen korjausraken-

O O O

o

tamishankkeen onnistumiselle suunnittelun kannalta?

Miten suunnittelu mielestanne palveli toteutusta?

Oliko suunnitelmien l&pikaynti mielestasi riittdvaa?

Onko mielessanne suunnitteluun liittyen jotain kehitettavaa?
Muuta suunnitteluun liittyvaa asiaa:

= Kerro kokemuksiasi korjausrakentamishankkeen toteutuksesta:

@)
@)
@)

Mitka olivat vaikutusmahdollisuutenne toteutukseen liittyen?

Miten kayttajat mielestanne huomioitiin paa- ja aliurakoitsijoiden toimesta?
Mitka olivat mielestanne kayttajien vaikutusmahdollisuudet toteutukseen liitty-
en?

Kerro muutamia esimerkkeja miten kéyttajien lasnéolo tavanomaisesti nakyi
rakentamisen aikana ja miten se vaikutti toimintaanne tyémaalla:

o Miten tiedonkulku rakentamisen aikana mielestanne onnistui?
o Mitk& ovat mielestdnne olennaisimpia asioita kéyttgjalahtdisen korjausraken-

@)
@)
@)

tamishankkeen onnistumiselle toteutuksen kannalta?

Miten rakennusty6t mielestanne sujuivat kokonaisuudessaan?
Onko mielessanne toteutukseen liittyen jotain kehitettavaa?
Muuta toteutukseen liittyvéé asiaa:

= Kerro miten kdytonopastukset tulee toteuttaa kayttéjia palveleviksi:

= Kerro kokemuksiasi hankkeen onnistumisesta kokonaisuutena:

= Kerro miten kéyttdjien antamat ohjeet ja vaatimukset voitaisiin tuoda paremmin esil-
le hankkeen eri osapuolille:

= Kerro miten eri urakkamallit ja urakan laskutusperuste mielestédnne vaikuttavat ké&yt-
tajien huomioimiseen korjausrakennushankkeessa:

= Mitd mielestési kayttajalahtdisyyden rakentamisessa tulisi olla?

» Muuta esille tulevaa asiaa:
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Liite 6 — Toimintakuvaus

Kayttajalahtéinen korjausrakentamisprosessi projektinjohtourakoinnissa
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1. Toimintakuvauksen tausta ja tarkoitus

Korjausrakentamishankkeissa keskeistda on muuttaa tilojen ominaisuudet ja olosuhteet vastaa-
maan nykyaikaista tasoa ja kayttadjien tarpeita. Tilojen kayttajat, joiden toimintojen kehittdmista
ja tilojen ominaisuuksien parantamista varten hanke perustetaan, eivdt useinkaan ole raken-
nusalan ammattilaisia. Toimintakuvauksen on tarkoitus toimia projektin osapuolten yhteisten
intressien ja toimintatapojen vahvistajana sekd helpottaa ja yhdistdd osapuolten rajapinnoissa
tekemaa tyota.

Toimintakuvauksen on tarkoitus olla tietoa tuottava erityisesti kayttdjaryhmille joita korjaus-
rakentamishanke koskee, seka toimintatapoja yhtenaistava hankkeen kaikkien osapuolien valil-
Ia. Toimintakuvauksessa on havainnollisesti kayttajalahtoista korjausrakentamisprosessia, esitet-
ty hankkeen yleisia periaatteita ja tunnuspiirteita seka kirjattu eri osapuolten oleellisia tehtavia.

Toimintakuvaus voidaan tarvittaessa yksildida hankekohtaisesti. Yksittdiset apuvdlineet tu-
kevat toimintakuvausta ja ne yksildiddan hanke- osakohde- tai kdyttajaryhmakohtaisesti. Yksit-
taisia apuvadlineitéd voidaan tarvittaessa toteuttaa lisda tukemaan korjausrakentamishankkeen
kulkua. Toimintakuvaus ja apuvalineet on tarkoitus jakaa kaikille hankkeen olennaisille osapuo-
lille ennen hankkeen alkua ja lapikdyda olennainen sisalté yhdessa osapuolten kanssa.

2. Kayttajalahtoinen korjausrakentamisprosessi

Kayttajaldhtéinen korjausrakentamisprosessi on kayttdjien tarpeiden ja toimintojen huomioimis-
ta seka toiminnan haitan minimointia yhteistydssa hankkeen kaikkien osapuolten kanssa. Korjat-
tavan tilan osalta kayttdjalahtoisyys on toimintoja teettavan kayttdjan tarpeiden ja toimintojen
tunnistamista sekd huomioimista. Kdyttajdlahtdisen korjausrakennushankkeen onnistumisen
edellytyksend on hankkeen eri osapuolien valinen avoin yhteistyd ja tiedonanto seka ymmarrys
kayttdjan vaatimista toiminnoista. Hankkeen onnistumisen edellytyksena on myds mahdollisim-
man hairiétdn rakentaminen. Kuvassa 2.1. on esitetty kayttajalahtdisen korjausrakentamishank-
keen lahtdkohdat ja tunnusomaisia piirteitd. Korjausrakentamishankkeet voivat sisaltaa piirteita
my®s useammasta esitetysta lahtdkohdasta.

P - eKiinteiston toimintojen ja vaatimusten maarittelyyn tarvitaan
E';'/?giﬁ/g‘éa' kayttdjien asiantuntemusta
ePddhuomio: Toimintojen kuvaus ja toiminnalliset vaatimukset tulee

toiminnot kirjata ja selvittda yhdessa kayttdjien ja suunnittelijoiden kanssa ‘
Kiinteist on eKiinteiston kayttd jatkuu osittain korjaustyon aikana
kaytossa ePdaahuomio: Tydmaaliikenne ja logistiikka, meluavat ja pélyavat tyot,
suojaukset, tiedottaminen seka aikataulun asettamat vaatimukset
eKohde sisdltda useita toimijoita, kuten kauppakeskukset ja
eE ot toimistorakennukset
kavttaisrvhmis ePdahuomio: Kayttdjaryhmien ohjauksen yhteensovittaminen tyémaan
azlEly etenemiseen nahden, kayttajapaatosten ja suunnittelun aikataulu ja
eri kayttajaryhmia koskeva tiedonhallinta J
—

Kuva 2.1. Kdyttdjalightoisen korjausrakentamishankkeen Idhtokohdat
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2.1. Korjausrakentamishankkeen osapuolet

2.1.1. Tilaajaorganisaatio

Tilaaja on rakennuttamisen toimeksiantaja ja rakennushankkeen kdynnistdja, joka vastaa kiin-
teistdjohtamisen tuottamien investointien toimeenpanosta, kustannuksista seka ja kayttaa rat-
kaisevaa paattsvaltaa rakentamisen aikana.

e Luo edellytykset kayttdjien huomioimiselle hankkeessa

e Edesauttaa hankkeen osapuolten yhteistoimintaa

e Varmistaa, etta kayttajapaatokset tehddan sovitussa aikataulussa

e Asettaa hankkeen tavoitteet yhdessa kayttajan heidan kanssaan

Rakennuttaja on hankkeen toimeenpaneva ja ldpivieva osapuoli. Rakennuttaminen voidaan
tehda tilaajan omilla resursseilla tai kayttdmalla ulkopuolista rakennuttajakonsulttia. Rakennut-
taja johtaa tilaajan maarittelemin valtuuksin rakennushanketta, edustaa tilaajaa suunnittelijoi-
hin, urakoitsijoihin ja muihin rakentamisen osapuoliin sekd huolehtii tilaajan edusta rakennus-
hankkeessa.

2.1.2. Suunnittelijat

Suunnittelijoiden tehtaviin kuuluu tilaajan ja kayttdjan tarpeita vastaavan korjaustoimenpiteiden
suunnittelu asetettujen tavoitteiden puitteissa. Rakennushankkeen suunnitteluun osallistuu ta-
vanomaisesti arkkitehti, rakennesuunnittelija, LVISA-suunnitelijat (Idmpo6, vesi, ilma, sdhko ja
automaatio) ja muut mahdolliset erityisalojen suunnittelijat. Suunnittelijoiden yleisia tehtavia
kayttdjalahtoisessa korjausrakentamisprosessissa:

e Tutustua kayttajien toimintaan ennen rakentamisen aloitusta

e Kerata kayttdjilta informaatiota suunnittelun lahtétiedoiksi

e Suodattaa ja muokata kayttdjien tarpeet ja vaatimukset suunnitelman muotoon

e Muodostaa suunnitteluratkaisut kayttajien esittdmien toimintovaatimusten mukaan

e Kayttajan omien asennusten selvittaminen ja yhteensovittaminen tuotannon kanssa

o Lapikdyda ja hyvdksyttdd kayttdjille olennaiset suunnitelmat kayttajilla

e Varmistaa, etta kayttdjat ovat ymmartdneet esitetyt ratkaisut

Paasuunnittelija vastaa rakennuksen suunnitelmien kokonaisuudesta seka suunnitelmien
asetusten ja vaatimusten mukaisuudesta. Pdasuunnittelija koordinoi rakennushankkeen suunnit-
teluryhman ty6ta seka suorittaa muita suunnittelun johtamiseen liittyvia tehtavia suunnitteluso-
pimuksen mukaisessa laajuudessa. Paasuunnittelijan erityisia tehtavia kayttajalahtoisessa korja-
usrakentamishankkeessa on:

o Kayttajatarpeiden kokoaminen ja koordinointi muille suunnitteluosapuolille

e Varmistaa, etta suunnittelijoiden kaytdssa on ristiriidattomat ja ajantasaiset lahtétiedot

e Suunnittelija-kdyttaja-palaverien koordinointi, tiedon kasittely ja kokoaminen

e Muiden suunnittelualojen kayttdjatarpeiden yhteensovittaminen suunnitelmiin

e Suunnittelun aikataulutus yhdessa projektin muiden osapuolien kanssa

2.1.3. Projektinjohtourakoitsija

Projektinjohtourakointi on hankkeen toteutusmuoto, jossa ammattimainen projektinjohtoura-
koitsija johtaa hanketta laheisessé yhteistoiminnassa tilaajan kanssa. Projektinjohtourakoinnissa
toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen limitetdadn jakamalla rakennustyét useisiin han-
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kintoihin kilpailuttamalla ne suunnittelun edetessa. Téma mahdollistaa hankkeen eri vaiheiden
yhdistdmisen ja aikataulujen limittamisen hankintatoimen ja rakentamisen kannalta.

e Projektinjohtourakoitsija toimii hankkeen padurakoitsijana

e Vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista seka varsinaisesta rakennustydsta

e Laheinen ja avoin yhteisty6 tilaajan ja suunnittelijoiden kanssa

e Koordinoi eri osapuolien yhteistoimintaa sovittujen tavoitteiden saavuttamiseksi

2.1.4. Kayttajat

Kayttaja on rakennushankkeen osapuoli, jonka tilantarvetta varten hanke perustetaan ja joka
on rakennuksessa tapahtuvan toiminnan asiantuntija maaritellen toiminnan asettamat vaati-
mukset. Kayttdjalahtdisen korjausrakentamishankkeen kdyttajand mielletdaan Kkiinteistojen toi-
mintojen tekijat kuten opettajat, liikkeen tai tuotantolinjaston tydntekijat, jotka muodostavat
hankkeen sisalla kayttajaryhmid. Paakdyttajia ovat kayttdjien esimiehet, esimerkiksi rehtori,
liikkeenharjoittaja tai tuotantolinjaston esimies. Paakayttajat toimivat kayttdjaryhmien ohjaajina
viestittden heidan toiminnalliset tarpeensa seka tilaajan etta suunnittelijoiden tietoisuuteen.

Padkayttaja
e Valitaan yhdessa tilaajan ja muiden kayttajien kanssa
e Ensisijainen toimintojen ja toiminnallisuuden maarittelija
e Yhteyshenkilé6 muihin hankkeen tahoihin ndhden
e Koordinoi yhdessa tilaajan kanssa lahtétietojen keruuta ja jakamista
e Varsinaiseen rakennushankkeeseen osallistumattomien kayttdjaryhmien yhteyshenkild
e Tiedottaa kayttdjaryhmien tarpeista hankkeen muille osapuolille

Kayttajaryhmat
e Toimivat padkayttdjan ohjauksessa
e Antavat tarvittavia suunnittelun Iahtétietoja
e Kuvaavat vaaditun toimintaprosessin yhdessa paakayttdjan kanssa
e Asettavat hankkeelle yhdessa paakayttajan kanssa haluttuja tavoitteita

2.2. Osapuolten vdlinen yhteistoiminta ja tiedottaminen

Projektinjohtourakointi vaatii osapuolten valisiltd suhteilta ja luottamukselta paljon, koska suun-
nitelmat eivdt useinkaan ole taysin valmiit rakennustéitd aloitettaessa. Luottamus saavutetaan
avoimen tiedonvaihdon, neuvottelujen ja osapuolten vélisen vuorovaikutuksen avulla. Projektin-
johtourakoinnin tuleekin perustua yhteistydhdn. Osapuolten tulee sopia keskendan yhteyshenki-
I6t, joiden kautta tieto vaihdetaan. Kuvassa 2.1. on havainnollistettu osapuolien vdlisen tiedon-
vaihdon suhdetta.

Tilaaja Projektinjohto-
(Tilaaja, rakennuttaja ja rakennuttajakonsultti) urakoitsija
Paakayttaja(t)

Suunnittelijat
(Osaston, laitoksen, likkeen tms padkayttdjd )

Kayttajien keskindinen
Kayttajaryhma1  ‘suunnittelu  Kayttajaryhma N
... (osasto 1, laitos 1, tms). . (osasto N, laitos N,..tms)

Kuva 2.1. Kdyttdjaightoisen korjausrakentamisprosessin tiedonvaihdon osapuolet
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Tilaajan paatoksen vaatimissa asioissa tiedonvaihto tulee tapahtua sovitulla tavalla heidén
kauttaan ja hyvaksymana, ei suoraan padkayttdjien ja projektinjohtourakoitsijan tai suunnitteli-
joiden valilld. Suoraan kdyttajan toimintaan vaikuttavissa asioissa, kuten heidan tiloissaan ta-
pahtuvien pienien tyovaiheiden sopimisessa voidaan paakayttajdan olla suoraan yhteydessa.
Padkayttajan tulee jakaa tietoa muille hankkeen ymparilld toimiville kayttajille.

e Projektinjohtourakoitsijan tulee huolehtia toteutukseen liittyvasta tiedottamisesta sovi-

tuille osapuolille

e Projektinjohtourakoitsijan tulee huolehtia, ettd kaikki tydmaalla toimivat urakoitsijat ja

heidan henkiléstonsa ovat tietoisia hankkeen toimintatavoista

e Kaikki tydmaalla toimivat henkilét, myds ali- ja sivu-urakoitsijoiden tyontekijat, tulee

kouluttaa ja velvoittaa huomioimaan kayttdjien tarpeet seka toimimaan yhteisten peli-
saantdjen mukaisesti

2.3. Kokoukset, katselmukset ja palaverit

Korjausrakentamishankkeen aikana pidettavat kokoukset ovat riippuvaisia hankkeen koosta,
luonteesta ja kayttajaryhmien maarasta.
¢ Osapuolten tulee olla tietoisia henkildista, joilla on valtuudet tehda tuotantoon, suunnit-
teluun seka hankintoihin liittyvia paatoksia. Kyseiset henkilot tulee kirjata esimerkiksi
tydmaakokouksen podytdkirjaan.
e Pidettavien kokousten maara ja luonne suunnitellaan yhdessa eri osapuolien kanssa
e Kokouksiin osallistuvat kayttdjien edustajat tulee nimetd paakayttdjan ja tilaajan kanssa
o Padkayttajat osallistuvat kokouksiin toimittaen kayttajaryhmien ja yksittaisten kayttajien
tarpeet tiedoksi hankkeen muille osapuolille
o Padkayttaja valittdd kokouksissa kasitellyn tiedon tarvittaville kayttajaryhmille

Seuraaviin kohtiin on kirjattu kdyttajélahtdisen korjausrakentamishankkeen kokoukset ja palave-
rit seka niiden olennaisimpia tehtdvia kayttajalahtdisyyden ndkodkannalta. Riippuen hankkeen
koosta ja luonteesta, voidaan eri kokouksia ja palavereja yhdistaa.

Tyémaakokous
Todetaan kayttdjaryhmien paéivittdisen toiminnan kannalta olennaisten asioiden tila kuten aika-
taulun, siisteystason tai logistiikan. Paakayttdja osallistuu kokoukseen ja toimittaa kayttdjien
suunnitteluvaiheilmoituksen.

o kts. liite "Kayttdjien suunnitteluvaiheilmoitus”

Hankintakokous

Késitelladn projektin muiden hankinta-asioiden lisaksi kayttajamuutosten edellyttamat hankinnat
seka tarvittavin osin kayttdjan itsensa toteuttamat hankinnat. Paakayttdja osallistuu kokoukseen
tarvittaessa.

Suunnittelukokous
Hyvéksytdan esitetyt suunnitelmat ja yleiset suunnitteluratkaisut. Suunnitteluratkaisuissa tulee
huomioida kayttdjien toimintojen lisdksi paivittdisen toiminnan kannalta olennaiset asiat. Paa-
kayttdja osallistuu kokoukseen ja toimittaa kayttdjien suunnitteluvaiheilmoituksen.

o kts. liite "Kayttajien suunnitteluvaiheilmoitus”
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Suunnittelupalaveri
Suunnitteluaikataulun ja —lahtdtietojen varmistaminen seka paatdsten valmistelu suunnitteluko-
kouksia varten. Kayttajapaatdsten vaikutus hankkeen muuhun suunnitteluun tulee kasitella.
Padkayttaja osallistuu kokoukseen ja toimittaa kayttdjien suunnitteluvaiheilmoituksen. Tarvitta-
essa myds muita kayttdjaryhmien edustajia voi osallistua palaveriin.

o kts. liite "Kayttajien suunnitteluvaiheilmoitus”

Kayttdjasuunnittelupalaveri

Kasitelladn kayttdjasuunnittelun lahtdtietojen hankinta, suunnitteluaikataulu ja suunnitelmien
hyvaksynnat. Lisaksi tulee sopia ja kasitelld projektin kaytannén menettelyt, kdyttdjia koskevat
tarjoukset ja tilaukset seka kayttajia koskeva tuotannon riskien hallinta. Kayttdjasuunnittelupa-
lavereihin voi sovituissa tilanteissa osallistua my6s muita kayttajia kuin paakayttaja.

Suunnittelija-kayttdjapalaveri
Hankitaan tarvittavat suunnittelun lahtétiedot kuulemalla kayttajia seka teettamalld tarpeelliset
tutkimukset. Lahtétietojen jakaminen ja hankinta tulee muodostaa jarkevissa kokonaisuuksissa
erikoisalojen suunnittelijoiden ja toiminnan tuntevien kayttdjien kanssa. Suunnittelun edetessa
suunnitelmat tulee kdyda lapi yhdessa suunnittelijoiden ja kayttajien kanssa.

e Palaveriin osallistuva suunnittelija tekee tarvittavan palaverimuistion

e kts. lite "Suunnittelija-kayttajapalaveri muistio”

Kayttajaryhmien keskindinen suunnittelupalaveri
Kayttajien keskindinen suunnittelupalaveri, jossa kasitellaan toimintoja ja tarpeita seka kirjataan
korjaushankkeelle asetettuja muita vaatimuksia. Olennaisia asioita ovat:

e Sadilyvat, uudet ja uusittavat toiminnot ja laitteet

e rakentamisen ajoittaminen suhteessa toimintaan

e Tarvittavat suojaukset, purkutyd ja sdilyvien rakenteiden merkitseminen

e Hankkeen aikataulut

e Yksittaisista kirjauksista tulee muodostaa suunnittelua palveleva ohjeistus

e Padkdyttaja toimii puheenjohtajana ohjaten kayttajien suunnittelua

Katselmukset ja malliasennukset
Osapuolet teettavat katselmuksia ja malliasennuksia projektin etenemisen kannalta olennaisista
vaiheista seka erityista huomiota vaativista asennuksista halutun laadun varmistamiseksi. Kat-
selmuksiin ja malliasennuksiin tulee osallistua tilaajan, rakennuttajan, projektinjohtourakoitsijan
ja kyseiseen malliin liittyvien aliurakoitsijan edustajat seka tarvittavat suunnittelijat ja kayttaja-
ryhmat. Katselmuksia voidaan suorittaa seka tuotantoon ettd suunnitteluun liittyen.
e Tuotantoon liittyvista asioista kuten suojaukset ja purkutyot
e Suunnitteluun liittyvista asioista kuten lahtétilanteen inventointi, suunnittelun Iahtétieto-
jen keruu ja muut suunnitelmakatselmukset
e Malliasennuksia voidaan tarvittaessa tehda esimerkiksi kalusteiden asennukseen liittyen
e Tehdyt madritykset ja tarkennukset kirjataan yksiselitteisesti katselmuspdytakirjaan,
viedaan suunnitelmiin ja sovitaan vaikutukset hankkeen kustannuksiin.
o kts. liitteet "Katselmusmuistio” ja "Suunnitelmakatselmus”
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3. Suunnitteluvaihe

Projektinjohtourakassa suunnitelmien valmiusaste on ty6ta aloitettaessa usein matala, yhteis-
tyOssa paatettdvia asioita on paljon ja aikataulu on kired. Siksi hankkeen toteuttaminen edellyt-
taa onnistuakseen projektin eri osapuolilta aktiivista, avointa ja vastuullista yhteistoimintaa.

Rakennuksen kayttajien tilojen suunnittelu muodostaa oman prosessin hankkeen sisdlle. Jos
korjattavassa kohteessa on useampia kayttdjia, syntyy rinnakkaisia prosesseja useita. Jokainen
prosessi tulee sovittaa yhteen projektin aikataulujen ja suunnitelmien kanssa. Tilaajan tulee
luoda kayttdajasuunnittelulle ja —pdatoksille suotuisa ymparistd ja varmistaa paatosten siirtymi-
nen suunnitelmiin ja sita kautta tuotantoon. Kuvassa 3.1. on havainnollistettu kdyttajapaatoésten
vaatimat tapahtumat keskindisen suunnittelun alkamisesta suunnitelmien hyvaksymiseen tuo-
tannon lahtdtiedoiksi.

Suunnitelmien kommentointi

o Kayttajien keskindinen « Suunnitelmien viimeistely

suunnittelu * Suunnitelmien tallentaminen kommenttien pohjalta
*Haluttujen toimintojen ja projektipankkiin -~
lopputuloksen jésentédminen *Kdyttdjien tavoitteisiin ja
tarpeisiin vastaaminen o
Lahtdtietojen keruu ja \ _ Suunnitelmien
jakaminen E - f— ~ | hyvaksyminen tuotantoon

~

Kuva 3.1. Kayttdjapaatosten tapahtumaketju
3.1.1. Tavoitteiden asettamiseen ja suunnitteluun liittyvat riskit

Kayttajalahtdisen korjausrakennushankkeen luonteesta johtuen hankkeen tavoitteiden asetta-
minen voi olla vaikeaa. Korjaustoimenpiteet kohdistetaan vaariin asioihin, jos tavoitteita ei ole
kohdistettu oikein. Tavoitteet ja paamaarat tulee olla maaritelty ja esitetty siten, ettd jokainen
hankkeen osapuoli ymméartda ne samalla tavalla ja voi seurata niiden toteutumista.

o Kayttdjien tulee kuvata haluttu toimintaprosessi suunnittelijoiden kanssa kdytavissa

keskusteluissa

e Hankkeen tavoitteiden kirjaaminen kayttdjien toimesta

e Lahtotietojen oikeellisuus tulee varmistaa ennen suunnittelun aloittamista

e Tavoitteiden ja lahtétietojen lapikdynti yhdessa kaikkien hankkeen osapuolien kanssa

Kayttajan lahtotietojen ja paatdsten hankkiminen on olennainen osa hanketta. Kayttajapaatos-
ten viivastyminen voi siirtdd hankkeen vaiheita tai aiheuttaa tarpeetonta haittaa ja kiiretta.
Kayttdjalahtoisessa korjausrakentamishankkeessa suunnittelijoiden tulee kiinnittdd erityista
huomiota seuraaviin:

e Tutustua kayttdjien toimintaan

e Kerata informaatiota kayttdjilta

e Analysoida ldhtétilanne

e Yhdessa kayttajien kanssa analysoida uusien toimintojen tarve ja vanhojen toimintojen

kehitystarve
e Varmistaa, etta kayttajat tulevat kuulluksi ja ymmartavat heille esitetyt asiat
e Mahdollisimman hairiéttdman rakentamisen mahdollistaminen suunnitteluratkaisuilla
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Suunnitteluriskilla tarkoitetaan sitd, miten asetetut vaatimukset saadaan muutettua suunnitel-
miksi ja onko suunnitelmat kayttdajan asettamien vaatimusten mukaiset. Suunnitteluun liittyvien
riskien valttdmiseksi:

e Kayttajien tulee antaa osapuolille tarkoituksenmukaisia ohjeita

e Suunnittelijat tyoskentelevat ratkaistakseen kayttajien asettamat tavoitteet

e Suunnittelijoiden ja kayttajien avoin yhteistyo ja tapaamiset

e Suunnitelmien sisaltd tulee varmistaa kayttajilta

e Kayttajia tulee tarvittaessa avustaa suunnitelmien lukemisessa ja merkinndissa

e Suunnitelmien esittdminen havainnollisesti ja mahdollinen 3D-mallinnus

e Malliasennusten teettdminen olennaisimmista tydvaiheista

e Suunnittelijoiden ja kayttdjien valinen kommunikointi ja katselmukset

e Hyvaksyttaa kayttajille olennaiset suunnitelmat kayttajilla

o kts. liite "Suunnitelmien kommentointi ja hyvaksynta”
e Tyot tulee voida toteuttaa esitetyilla suunnitelmilla
e Kaikki suunnitteluun liittyvat paatokset kirjataan ja valitetddn osapuolten tietoisuuteen

3.1.2. Suunnittelun ohjaus ja hallinta

Suunnittelun ohjaus on suunnittelijoiden aktiivista opastamisesta tavoitteiden mukaisten ja kes-
kenaan yhteensopivien suunnitteluratkaisujen saavuttamiseksi. Suunnittelun ohjauksella varmis-
tetaan, ettd suunnitteluprosessi johtaa asetettuihin tavoitteisiin. Suunnittelun ohjauksen ja hal-
linnan kannalta tulee sopia:

o Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan suunnittelun ohjauksen roolit

o Kayttajaldhtotietojen ja —paatdsten selvittdminen

e Toteutuksen vaatimien kdyttajatietojen selvittaminen

e Toteutussuunnittelun ohjausvastuu ja paatoksentekomenettely

e Kiinteistdon kdytdn kannalta vahan hairiéta aiheuttavien suunnitteluratkaisujen etsinta

e Suunnitelmien oikeellisuuden varmistaminen ja hyvdksyttdminen

3.1.3. Suunnittelun ldhtoétietojen keruu

Kayttajien vaatimukset on tunnistettava ja tulkittava konkreettisesti, jotta suunnittelijat voivat
toteuttaa tuotantoa palvelevia suunnitelmia. Valtaosa kdyttdjien asettamista vaatimuksista
muodostuu kdytannon tarpeista ja rakennuksessa tapahtuvista toiminnoista. Suunnittelun l&ht6-
tietojen hankinnan osalta pitdad huomioida seuraavat asiat:
o Kayttajésuunnittelun ohjauksesta vastaavan henkilén nimedaminen
o Tilaaja ohjeistaa kayttajat jakamaan suunnitteluun tarvittavaa tietoa suunnittelijoille
o Tilaaja ohjeistaa suunnittelijoita huomioimaan kayttajien tarpeet
e Tilaaja johtaa suunnittelua ja huolehtii suunnittelutavoitteissa pysymisesta
e Selvitetaan kiinteiston sekd toimintojen ldhtdtilanne ja parannustarpeet
e Useita kayttdjia sisaltavissa hankkeissa kaikkien kayttdjaryhmien huomioiminen on tar-
keaa
e Kayttajaryhmat toimivat organisaationsa sisalld nimetyn paakayttdjan ohjaamana tuot-
taen valmisteltua tietoa suunnittelijoille
o Padkayttaja toimii ensisijaisena toimintojen ja toiminnallisuuden maarittelijana
e Paakayttdja koordinoi kayttdjatietoa
o Padkayttaja tiedottaa hankkeen muille osapuolille kdyttajien tarpeista
e Paakayttdja toimii suunnitteluasioissa tilaajan ohjauksessa
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e Paakayttdja kokoaa toiminto- ja tilatarpeet suunnittelua palvelevaksi ohjeiksi

Lahtétietojen jasentdmisen kannalta olennaista ovat kdyttajaryhmien keskindiset palaverit seka
suunnittelija-kayttdjapalaverit. Suunnittelutavoitteet ja vaatimukset tulee maarittda yksiselittei-
sesti ja muuntaa ne selkeiksi suunnittelua palveleviksi ohjeiksi.

Suunnittelijoiden kannattaa hyddyntaa lahtétietojen hankinnassa yksinkertaisia kysymyspat-
tereita seka mahdollisia brainstorm-tilaisuuksia, joissa kayttdjat saavat tuoda ajatuksia vapaasti
esille. Kysymysten esittdminen kayttdjille ymmarrettdvassa muodossa on olennainen osa lahto-
tietojen hankintaa.

3.1.4. Suunnittelutiedon hallinta

Tiedonkulun hallinta on edellytys onnistuneelle projektinjohtototeutukselle, silla projektin suun-
nittelussa, ohjauksessa, paattksenteossa ja toteutuksessa toimii lukuisia osapuolia. Projektin-
johtourakassa aikavali suunnitteluun vaikuttavan paattksen syntymisesta toteutukseen on usein
lyhyt. Suuresta informaatiomdarastd ja osapuolien lukumdardsta johtuen tiedon siirtyminen
osapuolten valilld on riskialtis prosessi.
e Kayttdjien tulee aktiivisesti seurata suunnittelua ja noudattaa yhteisesti sovittua kaytta-
japaatosten aikataulua
o Padkayttajan vastuulla on kerata ja koordinoida kdyttdjien tuottamaa suunnittelutietoa
ja valittaa se eteenpain hankkeen muille osapuolille
e Suunnittelijat huolehtivat kayttdjien toimittamien ja hankkeen osapuolten hyvdksymien
tietojen valittymisen suunnitelmiin
e Suunnittelijoiden tulee varmistua, ettd suunnitelmat on lapikdyty ja hyvaksytty tuotan-
toon seka tilaajan etta kayttajan toimesta
o Kayttajapaatoksille, suunnitelmien kommentoinnille sekd tarvittaville muutoksille tulee
varata riittdvasti aikaa

Suunnittelun tulee edetd tuotannon vaatimassa aikataulussa. Suunnittelu- ja hankinta-aikataulu
tulee suunnitella ja hyvéksya yhdessa olennaisten osapuolien kanssa.
e Vaadittujen kayttajapaatdsten kirjaaminen aikatauluihin
e Kayttdjien hankintoja koskevan aikataulun suunnittelu ja yhteensovittaminen projektin
aikatauluun
e Suunnitelmien kommentointi ja hyvaksyminen suunnitellaan ja sovitaan
e Rakentaminen tapahtuu ainoastaan tilaajan hyvaksymin suunnitelmin seka erityisesti
kayttajaa koskevissa asioissa kayttdjan hyvaksynnan jalkeen

3.1.5. Projektipankki tiedonhallinnan vilineena

Projektipankki toimii projektissa tuotetun tiedon arkistona ja osapuolten toimintaa dokumentoi-
vana seka tiedon koordinointia, informaation tuottamista ja jakamista helpottavana valineena.
Projektipankin ominaisuudet ja mahdollisuudet seka osapuolten asettamat vaatimukset tulee
kdyda projektin osapuolten kanssa lapi ennen projektipankin kayttéonottoa.

o Kansiorakenteiden suunnittelu ja toteutus

e Kayttdjien toimintaa palvelevan kayttajakansion tekeminen

e Kayttdoikeuksien maarittdminen sovituille henkildille

e Suunnitelmat tallennetaan projektipankkiin suunnitteluaikataulun mukaisesti

e Automaattisten jakelulistojen luonti

LUOTTAMUKSELLINEN
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4. Tuotantovaihe ja vastaanotto

Korjaustyd hdiritsee aina rakennuksen kayttod. Kayttajalahtoisyyden ndkokannalta hankkeen
onnistuminen taso on riippuvainen ensisijaisesti toiminnalle aiheutuvien haittojen minimoinnin
onnistumisesta. Monissa korjausrakennushankkeissa kdyttaja toimii rakentamisen ajan korjatta-
vissa tiloissa tai sen lahiymparistdssa. Talloin kdyttdjan tavoitteena on mahdollisimman hairiétén
ja nopea toteutus.

4.1. Korjausrakentamishankkeen tuotanto

Kayttdjaryhmien lasndolo voi aiheuttaa rajoitteita niin tydajoille kuin rakentamiselle kokonaisuu-
dessaan. Rakentaminen tuleekin vaiheistaa kdyttajan toimintaa palveleviin kokonaisuuksiin ja
osakohteisiin seka hyvaksyttaa aikataulut kayttdjilla heille kriittisten tehtavien osalta. Tuotan-
toon liittyvat yksityiskohdat riippuvat pitkalti siitd, onko kiinteisté kdytéssa korjaustbiden aikana
ja mita toimintaa kiinteistossa on.

4.1.1. Tuotantoon liittyvat riskit

Kayttajien korjausrakentamisen aikana kokema haitta on merkittdvin tuotantoon liittyvat riski.
Tuotannolliseen riskeihin kytkeytyy myos rakennustuotannon valmistuslaatu. Tuotantoon liitty-
vien riskien valttamiseksi:
Kayttajien vaistotiloihin muutto suunnitellaan yhdessa kayttajien ja tilaajan kanssa
¢ Huolehditaan vaadituista tydmaakylteista
e Huolehditaan riittédvasta tiedottamisesta
o kts. liite "Tiedote”, yleiseen tiedotukseen
o kts. liite "Viikkotiedote”, tiedotetaan viikoittain kaynnissa olevista tydvaiheista
o kts. liite "Tydmaatiedote”, sijoitetaan tydmaa-alueelle
e Tybmaaliikenne ja kulkureitit tulee suunnitella
e Tydmaa-alueet tulee rajata ja suojata asianmukaisesti
o Tilojen siivoamisen tulee olla jarjestelmallistd ja korjattavat tilat tulee alipaineistaa
o kts. liite "Puhtaudenhallinta ja suojaussuunnitelma”
e Sdilyvat laitteet ja rakenteet tulee suojata
e Kaytetddn vahemman haittaa aiheuttavia tydmenetelmia
e  Purku- ja meluavien tyovaiheiden tekeminen vahdn hairidita aiheuttavaan ajankohtaan
e Nostetaan rakennusosien esivalmistusastetta
o Valiaikaiset talotekniset jarjestelmat tulee suunnitella
e Aliurakoitsijoiden tydntekijéiden tulee olla tietoisia hankkeen menettelytavoista
e Toteutetaan tydmaata koskeva riskienhallintasuunnitelma
o kts. "Riskienhallintasuunnitelma”

4.1.2. Henkilokohtaiset fyysiset sekd omaisuuteen liittyvat riskit

Kiinteiston ollessa kaytossa korjausrakennustdiden aikana, tulee kdyttdjien ja asiakkaiden tur-
vallisuuteen kiinnittaa erityistd huomiota. Tuotantoon liittyvien riskien valttdmiseksi:

e Luodaan turvallinen toimintaymparisto ja rajataan tydmaa-alue turvallisesti

e Valtetdadn meluavia ja polyavia toita

e Tyhjennetadn kdyttajien omaisuus korjattavasta tilasta

e Tiloihin jadva omaisuus suojataan ja merkitaan

e Purettavaksi tarkoitetut laitteet, kalusteet ja varusteet merkitaan
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4.2. Korjausrakentamishankkeen vastaanotto

4.2.1. \Virheiden ja puutteiden toteaminen

Ennen vastaanottotarkastusta tilaaja, suunnittelijat seka kayttajdorganisaatio toteuttavat virhe-
ja puutetarkastukset sovitun aikataulun mukaisesti. Suunnittelijoiden tulee varmistaa, ettd to-
teutetut toimenpiteet ovat tilaajan ja kayttajien maarittelemien vaatimusten mukaiset.

e Virheet ja puutteet kirjataan tarkastusdokumenttiin

o kts. liite "Kayttajien tarkastusdokumentti”
e Vaaditut korjaustoimenpiteet suoritetaan sovitun aikataulun mukaisesti
e Kayttajien tulee toteuttaa erityisesti oman toiminnan kannalta olennaisten tilojen, kalus-
teiden ja varusteiden seka jarjestelmien tarkastukset

4.2.2, Vastaanottotarkastus ja kdyttéonotto

Vastaanottotarkastuksessa todetaan, onko aikaansaatu tyéntulos sopimusasiakirjojen ja maara-
ysten mukainen. Suorittamatta olevat vahaiset viimeistelyty6t eivat ole este kohteen vastaan-
otolle, mikali niista ei aiheudu estettd tai haittaa tyéntuloksen kdyttéonotolle.
e Useita osakohteita sisaltavissa hankkeissa tilojen vastaanottotarkastukset vaiheistetaan
¢ Jokaisen osakohteen padkayttajan tulee osallistua kohteen vastaanottotarkastukseen

4.2.3. Kaytonopastukset

Kayttajien kannalta olennaisimpia asioita ovat toimintojen tuottamiseen liittyvét laitteet, kalus-
teet ja varusteet. Kayttdjien osalta taloteknisten jdrjestelmien kaytdnopastus tulee toteuttaa
siind maarin, kuin kayttdjilla on niihin saatdmahdollisuudet. Kohteen luonteesta ja koosta riip-
puen kaytonopastukset jaetaan teoriaosuuteen ja kdytannon opastukseen.
e Kaikkien taloteknisten jarjestelmien teoriaosuus opastus toteutetaan suunnittelijoiden
pitdmassa tilaisuudessa samanaikaisesti
e Suunnittelijat toimittavat kayténopastukseen liittyvdn materiaalin eri osapuolille
e Kaytdnnon opastus on kiinteistdssa tehtdva kierros, jossa toimialan urakoitsijat esittelee
tarvittavat laitteet ja toiminnot. Kaytanndn opastukset toteutetaan toimialakohtaisesti.
e Tarvittavat opastukset sovitaan yhdessa hankkeen osapuolien kanssa
e Kaytdnopastusten koordinointiin tulee nimeta vastuuhenkild

4.2.4. Luovutusaineisto

Luovutusaineistoon liitetdan paivitetyt piirustukset, kaytté- ja huolto- sekd kunnossapitosuunni-
telmat. Hankkeen osapuolten tulee arvioida, mitké dokumentit luovutusaineistosta tulee luovut-
taa myos kayttdjaryhmille. Mahdollisia kdyttajaryhmille luovutettavia dokumentteja ovat toimin-
nan kannalta olennaisten:

o Koneiden, laitteiden, kalusteiden ja varusteiden kaytt6- sekd huolto-ohjeet

e Erityisissa tilanteissa loppupiirustukset

4.2.5. Hankkeen paattaminen ja onnistumisen arviointi

Hankkeen osapuolet sopivat tarvittavista jalkikateisarvioinneista ja palautteiden antamisesta.
Hankkeen onnistumista voidaan arvioida valmiilla palautekaavakkeilla tai toteuttaa vapaamuo-
toisempi palautetilaisuus.

e Palautetilaisuudessa hankkeen eri osapuolet kertovat kokemuksistaan hankkeessa

e Palautetilaisuus voi samalla toimia hankkeen paattymiseen liittyvana kiitostilaisuutena

LUOTTAMUKSELLINEN
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Tybmaan nimi ja tydnumero
SRV l Kayttdjien suunnitteluvaiheilmoitus

Keijo Kayttdja (paakayttaja) ja paivamaara

Kayttajien suunnitteluvaiheilmoitus
Tydmaakokous nro x tai Suunnittelukokous nro x tai Suunnittelupalaveri nro x

1. Suunnitteluasiat
e XX
e XX
2. Tuotantoon hyvaksytyt suunnitelmat
e Suunnitelma
e Suunnitelma
3. Kommentoitavana olevat suunnitelmat
e Suunnitelma, kommentointi aika xx.xx.20xx asti
e Suunnitelma, kommentointi aika xx.xx.20xx asti
4. Suunnittelun lahtotietojen hankintaan liittyvat asiat
o XX
o XX
5. Tuotantoon liittyvat asiat
o XX
o XX
6. Aikatauluun liittyvat asiat
o XX
o XX
7. Kayttajien omat hankinnat ja asennukset
o XX
o XX
8. Muut asiat

e XX
e XX

Liitteet: Suunnitelmien kommentointi ja hyvaksynta, paivays xx.xx.20xx
Muut liitteet (esim. kayttajaryhmien keskindainen suunnittelupalaveri — muistio)

LUOTTAMUKSELLINEN
Kayttajaorganisaation nimi
Keijo Kayttaja (Paakayttaja) puh. keijo.kayttaja@kayttajéorganisaati.fi
Muut yhdyshenkilt puh. nimi.niminen@kayttdorganisaatio.fi
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Tybmaan nimi ja tydnumero
SRV l Suunnittelija-kayttdjapalaveri — MUISTIO - s. 1(2)

Nimi Niminen ja paivamaara

SUUNNITTELIJA-KAYTTAJAPALAVERI NRO X

Aika: XX.XX.20xx, klo xx.xx

Paikka:

Lasna: Nimi Niminen 1, Yritys tai organisaatio
Nimi Niminen n, Yritys tai organisaatio

1. Palaverin avaus
Nimi Niminen avasi palaverin. Sovittiin, ettd Nimi Niminen toimii palaverin
puheenjohtajana ja Nimi Niminen 2 sihteerina.

2. Edellisen palaverin muistion hyvaksyminen
Hyvaksyttiin edellisen palaverin nro x muistio.

3. Edellisen palaverin avoimet asiat
Kasitelldan edellisen palaverin avoimet asiat. Avoimet asiat voidaan kasitella
my®s muissa kohdissa.

4. Suunnittelutilanne
Tyon alla olevat suunnitelmat
Tulevat suunnitelmat
5. Suunnitteluaikataulu
Suunnitellaan kayttajapaatosten aikataulu
Varmistetaan kayttajapaatdsten ajoittuminen hankkeen suunnitteluaikatau-
luun
6. Katselmoitavat suunnitelmat ja havaitut korjaustarpeet
e Suunnitelma n
o Havaittu korjaustarve 1
o Havaittu korjaustarve n
e Suunnitelma n
o Havaittu korjaustarve 1
o Havaittu korjaustarve n
7. Tuotantoon hyvaksyttavat suunnitelmat
e Suunnitelma 1

e Suunnitelma n

LUOTTAMUKSELLINEN
Kayttajaorganisaation nimi
Keijo Kayttaja (Paakayttaja) puh. keijo.kdyttaja@kayttdjaorganisaatio.fi
Suunnitteluala
Nimi Niminen (Suunnittelutoimisto) puh. nimi.niminen@suunnittelutoimisto.fi
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Tybmaan nimi ja tydnumero
SRV l Suunnittelija-kayttdjapalaveri — MUISTIO - s. 2(2)
Nimi Niminen ja paivamaara

8. Tarvittavat lahtotiedot
Kasitelldaan kayttajilta tarvittavat lahtétiedot

Varmistetaan annettujen lahtétietojen oikeellisuus

9. Muut asiat

10. Palaverin paattaminen
Puheenjohtaja paatti palaverin klo xx.xx.

Muistion vakuudeksi

Allekirjoitus
Nimi Niminen

Liitteet:
Katselmoidut suunnitelmat
e Suunnitelma 1
e Suunnitelma n

Muut mahdolliset liitteet (esimerkiksi “Suunnitelmien kommentointi ja hyvak-
synta”

LUOTTAMUKSELLINEN
Kayttajaorganisaation nimi
Keijo Kayttaja (Paakayttaja) puh. keijo.kdyttaja@kayttdjaorganisaatio.fi
Suunnitteluala
Nimi Niminen (Suunnittelutoimisto) puh. nimi.niminen@suunnittelutoimisto.fi




Liite 9 — Apuvéline — Katselmusmuistio

Tybmaan nimi ja tydnumero
SR V Katselmusmuistio

Nimi Niminen ja paivamaara

Katselmuksen aihe e e
1 — I~ B [ ——
Aika: XX.XX.20xx, klo xx.xx ] ]
Paikka: °
Lasna: Nimi Niminen 1, Yritys tai organisaatio [ ®
Nimi Niminen n, Yritys tai organisaatio olle O o
®
1. Tarkastuksen kohde ja sijainti @
e Mita tarkastetaan ja missa :
| i
2. Tarkastukseen liittyvat suunnitelmat 7 i f i 1
e Suunnitelma
3. Tarkastuksessa havaitut asiat ja tarvittavat toimenpiteet
e Havaitut asiat 1
o Tarvittavat toimenpiteet
e Havaitut asiat 2
o Tarvittavat toimenpiteet
e Havaitut asiat n
o Tarvittavat toimenpiteet
4. Muistion vakuudeksi
Allekirjoitus
Nimi Niminen
Tarkastaja
Allekirjoitus
Nimi Niminen
5. Havaitut virheet ja puutteet korjattu:
XX.XX.20xX
Tarkastaja
Allekirjoitus
Nimi Niminen
Liitteet: Mahdolliset liitteet, paivays xx.xx.20xx
LUOTTAMUKSELLINEN
SRV Rakennus Oy
Tyomaapaallikkd Nimi Niminen puh. nimi.niminen@srv.fi

Muut yhdyshenkilt puh. nimi.niminen@srv.fi



Liite 10 — Apuvaline — Suunnitelmakatselmusmuistio

Tybmaan nimi ja tydnumero
SR V Suunnitelmakatselmusmuistio

Nimi Niminen ja paivamaara

Suunnitteluala

Aika: XX.XX.20xx, klo xx.xx
Paikka:
Lasna: Nimi Niminen 1, Yritys tai organisaatio

Nimi Niminen n, Yritys tai organisaatio

1. Katselmoitavat suunnitelmat ja havaitut korjaustarpeet
e Suunnitelma 1
o Havaittu korjaustarve 1
o Havaittu korjaustarve n
e Suunnitelma n
o Havaittu korjaustarve 1
o Havaittu korjaustarve n

2. Tuotantoon hyvaksyttavat suunnitelmat
e Suunnitelma 1
e Suunnitelma n

3. Muistion vakuudeksi

Allekirjoitus Allekirjoitus
Nimi Niminen Keijo Kayttaja
Suunnittelutoimisto Kayttajaorganisaatio

Liitteet: Katselmoidut suunnitelmat

e Suunnitelma 1
e Suunnitelma n
Muut mahdolliset liitteet (esimerkiksi “Suunnitelmien kommentointi ja hyvaksynta”

LUOTTAMUKSELLINEN
Kayttajaorganisaation nimi
Keijo Kayttaja (Paakayttaja) puh. keijo.kdyttaja@kayttdjaorganisaatio.fi
Suunnitteluala
Nimi Niminen (Suunnittelutoimisto) puh. nimi.niminen@suunnittelutoimisto.fi
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Liite 12 — Apuvaline — Tiedote

Tybmaan nimi ja tydnumero
SRV I Tiedote

paivamaara
TYOMAAN NIMI
TIEDOTE
Lisdaa tydmaakohtainen kuva
Asia / Otsikko
Kerrotaan muutamalla lauseella asian taustasta.
Kerrotaan tarkemmin tiedottamisen aiheesta muutamalla lauseella.
e Tarvittaessa kirjataan yksityiskohtia
e Tarvittaessa kirjataan yksityiskohtia
e Mahdolliset liitteet
SRV Rakennus Oy
Tyd6maapaallikkd Nimi Niminen puh. nimi.niminen@srv.fi

Muut yhdyshenkilt puh. nimi.niminen@srv.fi




Liite 13 — Apuvaline — Tyémaan viikkotiedote

Tybmaan nimi ja tydnumero
SR V Tydmaan viikkotiedote

viikko ja paivamaara

TYOMAAN NIMI
TYOMAAN VIIKKOTIEDOTE

Lisdaa tydmaakohtainen kuva

VKO XX /20XX
Ensimmaisessa kappaleessa kerrotaan muutamalla lauseella yleisia
asioita tybmaasta.

Muissa kappaleissa kerrotaan tulevista toista ja tiedottamisen vaatimis-
ta asioista yleisella tasolla.

SRV Rakennus Oy
Tyomaapaallikkd Nimi Niminen puh. nimi.niminen@srv.fi
Muut yhdyshenkilt puh. nimi.niminen@srv.fi




Liite 13 — Apuvaline — Tyémaan viikkotiedote

Tybmaan nimi ja tydnumero
SR » Tydmaan viikkotiedote

viikko ja paivamaara

Suunnitelma ensi viikon toteutuksesta sisaltda seuraavia tyovaiheita:

1. Osakohde tai muu haluttu otsikointi — kesto XX. XX.20XX —
XX XX.20XX

e Tydvaiheet ja tarvittaessa suoritus ajankohdat
e TyOdvaiheet ja tarvittaessa suoritus ajankohdat
e TyOdvaiheet ja tarvittaessa suoritus ajankohdat
o kirjataan mahdolliset lisshuomiot kuten “Aiheuttaa ajoittaista
kovaa melua”
o kirjataan poikkeukselliset tydajat kuten ” Tyd suoritetaan la klo
20.00 - 23.00
o Kirjataan tarvittaessa tydn suorittava urakoitsija ja henkil®
o Kirjataan mahdolliset liitteet kuten aluesuunnitelmat

2. Osakohde tai muu haluttu otsikointi — kesto XX.XX.20XX —
XX.XX.20XX

e TyOdvaiheet ja tarvittaessa suoritus ajankohdat
e TyOvaiheet ja tarvittaessa suoritus ajankohdat
e Tybvaiheet ja tarvittaessa suoritus ajankohdat
o kirjataan mahdolliset lisshuomiot kuten "Aiheuttaa ajoittaista
kovaa melua”
o kirjataan poikkeukselliset ty6ajat kuten ” Tyd suoritetaan la klo
20.00 - 23.00
o Kirjataan tarvittaessa tyon suorittava urakoitsija ja henkild
o Kirjataan mahdolliset liitteet kuten aluesuunnitelmat

SRV Rakennus Oy
Tyd6maapaallikkd Nimi Niminen puh. nimi.niminen@srv.fi
Muut yhdyshenkilt puh. nimi.niminen@srv.fi




Liite 14 — Apuvaline — Tydmaatiedote

Tybmaan nimi ja tydnumero
SRV l Tyomaatiedote

OSAKOHDE TAI MUU HALUTTU OTSIKOINTI

Ajankohta: XX.XX.20XX (klo xx.xx) — XX.XX.20XX (klo xx.xx)

Kuvataan tyon luonne ja valiaikaiset jarjestelyt.
Muu tarvittava informaatio.

Pahoittelemme tyosta teille mahdollisesti syntyvaa haittaa.

YHTEYSHENKILO(T) ASIAAN LIITTYEN
Tyomaapaallikkd, Nimi Niminen, puh.

Titteli, Nimi Niminen, puh.

SRV Rakennus Oy
Tyomaapaallikkd Nimi Niminen puh. nimi.niminen@srv.fi
Muut yhdyshenkilt puh. nimi.niminen@srv.fi




Liite 15 — Apuvaline — Puhtaudenhallinta- ja suojaussuunnitelma

Tybmaan nimi ja tydnumero
SRV l Puhtaudenhallinta- ja suojaussuunnitelma

Nimi Niminen ja paivamaara

Osakohde, asia

1. Siivousmenetelmait ja puhtaustasosta huolehtiminen
e Vastuuhenkildiden nimeaminen
o Kaytettavat siivousmenetelmat
o Kaytettavat siivousvalineet, pesuaineet, imurit jne
e Kuinka usein siivotaan (esim h / vrk, krt / vko)

2. Suojausmenetelmait ja kaytettavat vilineet
o Kaytettdvat suojausmateriaalit
o Kaytettdvat suojausvalineet
o Kaytettdvat alipaineistajat ja ilmanpuhdistajat

3. Suojattavat rakenteet, laitteet ja varusteet
e Luettelo suojattavista asioista
o Kirjataan laitteiden ja varusteiden "omistaja” ja "kayttaja”
o Kirjataan rakenteiden, laitteiden ja varusteiden sijainti (osakohde, krs,
huone tai tila)

o Kirjataan kohdassa 2. maaritellyt menetelmat ja valineet
o Suojaustoiden aikataulu

4, Kiinteistosta siirrettdavat laitteet ja varusteet
e Vastuuhenkildiden nimeaminen
e Aikataulu
o Kaytettavat siitomenetelmat

5. Suunnitelman vakuudeksi

Allekirjoitus Allekirjoitus
Nimi Niminen Keijo Kayttaja
Suunnittelutoimisto Kayttdjaorganisaatio
Liitteet: Suojausmenetelmat (liitteena esimerkki kayttajan laitteiden suojauksesta)
Muut mahdolliset liitteet (esimerkiksi laiteluettelo ja kaytettavat suojausmateriaalit, pesuai-
neet jne)
LUOTTAMUKSELLINEN
SRV Rakennus Oy
Tyomaapaallikkd Nimi Niminen puh. nimi.niminen@srv.fi

Muut yhdyshenkilt puh. nimi.niminen@srv.fi




Liite 15 — Apuvaline — Puhtaudenhallinta- ja suojaussuunnitelma

SRW

Tybmaan nimi ja tydnumero
Puhtaudenhallinta- ja suojaussuunnitelma
Nimi Niminen ja paivamaara

Liite: Kayttdjien laitteiden suojaus — menetelma 1

Kevytrakenteinen pdlytiivis muovisuoja, ylipaineistus (laitteessa HEPA-suodatin)

Kevyt rakenteiden
polytiivis muovisuoja

,'/
( ~
Ylipaineistus \ y
Laite: X N
Huoltotoimen vastuuhenkild
Hepa-suodatin
- tarkistusvali Laitteet X-XX
- vaihtovali Osakohde / sijainti
Kayttajaryhma / omistaja
LUOTTAMUKSELLINEN
SRV Rakennus Oy
Tyd6maapaallikkd Nimi Niminen puh. nimi.niminen@srv.fi

Muut yhdyshenkilot

puh. nimi.niminen@srv.fi




Liite 16 — Apuvdline — Riskienhallintasuunnitelma: Kayttajien toimintaan liittyvét riskit

Tybmaan nimi ja tydnumero
SRV l Riskienhallintasuunnitelma: Kayttajien toimintaan liittyvat riskit

Nimi Niminen ja paivamaara

Riskienhallintasuunnitelma: Kayttdjien toimintaan liittyvat riskit

2. Osapuolten viliseen yhteistoimintaan liittyvat riskit

3. Kokouksiin, palavereihin ja katselmuksiin liittyvat riskit
4. Suunnitteluun liittyvat riskit

5. Tuotantoon liittyvat riskit

6. Vastaanottoon ja kayttoon liittyvat riskit

7. Muutriskit

Liitteet: Tybmaan aluesuunnitelmat, paivays xx.xx.20xx
Siivouksen ja pdlynhallinnan suunnitelma, pdivays xx.xx.20xx
Suojaussuunnitelma, pdivays xx.xx.20xx
Muut mahdolliset liitteet, paivays xx.xx.20xx

LUOTTAMUKSELLINEN

SRV Rakennus Oy
Tyomaapaallikkd Nimi Niminen puh. nimi.niminen@srv.fi
Muut yhdyshenkil6t puh. nimi.niminen@srv.fi
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