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Perinteisessa kokonaishintaurakassa suunnittelijat laativat l&hes valmiit toteutussuunni-
telmat ennen urakoitsijan valintaa ja varsinaisen rakennustyon aloittamista. Nykypaivén
rakennushankkeissa ei vield rakentamisen alkaessakaan vélttdmatta tunneta kaikkia ra-
kennuksen kéayttdjid. Koko hankkeen toteutuminen on omaperusteisissa hankkeissa usein
vield yleissuunnitteluvaiheessa epdvarmaa. Siitd johtuen suunnitteluun sitoutuvien re-
surssien kayttd hankkeen edetessa ei aina ole yksiselitteistd. Hankkeen kdynnistyessa tu-
lisi rakentamisen aloitusedellytykset kuitenkin saavuttaa mahdollisimman nopeasti.

Diplomitydn tavoitteena oli kehittdd omaperusteisen toimitilahankkeen alkupaén suun-
nitteluprosessia Lean-ajattelun periaatteita hyodyntéen. Paatutkimuskysymys tyossa oli,
ettd "Minkilainen on omaperusteisen toimitilahankkeen alkuvaiheen suunnitteluprosessi
Lean-ajattelun mukaan?” Tutkimus jakautui kahteen osaan: teoreettiseen ja empiiriseen.

Teoreettinen osa toteutettiin Kirjallisuustutkimuksena ja siina oli kaksi osaa. Ensimmai-
sessd osassa lahteend kéytettiin rakennusalan yleisté kirjallisuutta suunnittelunohjaukseen
liittyen seka erityisesti SUKE-tutkimukseen liittyvaa Kirjallisuutta. Ensimmaisen osan ta-
voitteena oli tunnistaa hyvié kaytant6ja suunnittelunohjaukseen liittyen sellaisissa hank-
keissa, joissa suunnittelu, hankinta ja rakennustyd limittyvat. Toisessa osassa tutustuttiin
Lean-ajatteluun erityisesti rakennusalan kontekstissa. Sen tavoitteena oli tunnistaa hyo-
dyllisia ndkokulmia ja menetelmia suunnitteluprosessin kehittamiseksi.

Empiirinen osuus toteutettiin tapaustutkimuksena. Tapaustutkimus on luonteeltaan kva-
litatiivinen, eli se etenee ennalta méaardtyssd kontekstissa yksittaistapauksista kohti
yleistd. Tapaustutkimuksen tarkoituksena oli saada parempi kokonaisymmarrys omape-
rusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessista ja siihen liittyvista haasteista tutki-
mukseen valitun kohdeyrityksen kontekstissa. Tavoitteena tapaustutkimuksessa oli ku-
vata kohdeyrityksen omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessi yleisella ta-
solla ja tunnistaa hyvié kaytant6ja seké haasteita tapaustutkimukseen valittujen hankkei-
den toteutuneista suunnitteluprosesseista.

Diplomityon tuloksena kuvataan omaperusteisen toimitilahankkeen Lean-ajattelun peri-
aatteiden mukaisesti kehitetty suunnitteluprosessi ja siihen liittyvid nakokulmia. Erityisen
tarkeind nakokulmina nostetaan esiin yhteistoiminnallisuuden vahvistaminen, virtauste-
hokkuuteen panostaminen, suunnitteluratkaisujen kaytto- ja muuntojoustavuus seka oi-
kea-aikainen paatoksenteko.
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In a conventional fix-priced contract designers develop nearly complete implementation
designs before selecting a contractor and commencement of the actual construction. In
today’s construction projects all users of the building are not yet necessarily identified at
the beginning of the construction phase. In real estate development the realization of the
whole project is often still uncertain when the master plan is already under design. As a
result, the use of resources to design work during the project, is not always straightfor-
ward. Preconditions to begin the construction phase should however be achieved as
quickly as possible.

The aim of the thesis was to develop the early phases of a design process for real estate
development projects by utilising Lean-thinking. Main research question was that “What
are the early phases of a design process for real estate development projects like according
to Lean-thinking?” The study was divided into two parts: theoretical and empirical.

The theoretical part was carried out as a literature review and had two parts. The first part
consisted general construction literature about design management and especially about
SUKE-research. The objective of the first part was to identify good practices to design
management for projects in which the engineering, procurement and construction overlap.
The second part explored Lean-thinking, particularly in the context of construction. Its
aim was to identify useful perspectives and methods to develop the design process.

The empirical part was carried out as a case study. A case study is a qualitative in nature,
meaning that it proceeds in a predetermined context from individual cases towards gen-
eral. The meaning of the case study was to gain a better understanding of the design pro-
cess for real estate development and the challenges it poses in the context of the company
chosen to the case study. The aim of the case study was to describe the company’s design
process for real estate development in a general level and to identify good practices and
challenges faced in actual projects.

As a result of the thesis a design process developed in accordance with the principles of
Lean-thinking is described. Particularly important viewpoints are highlighted, such as
strengthening collaboration, investing in flow efficiency, recognition of flexibility and
adaptation perspectives in design solutions and timely decision-making.
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TERMIT JA NIIDEN MAARITELMAT

Hankintajako

Kayttaja

Last Planner

Negatiivinen iterointi

Suunnittelun ohjaus

Tilatyypit

Tila-alueet

Tilakonsepti

Omaperusteinen liiketoiminta

Kiinte& perusosa

tapa, jolla suunnitelmien ja toteutuksen hankinta jaotel-
laan osiin.

tilojen vuokraaja ja hankkeen varsinainen asiakas, jota
varten rakennus rakennetaan. Tiloissa voi toimia useita
kayttdjia samanaikaisesti ja ne voivat vaihtua useaan ot-
teeseen rakennuksen elinkaaren aikana.

1990-luvulla kehitetty menetelmé rakennustuotannon ja -
suunnittelun ohjaamiseen.

iterointia, joka vie kauemmas optimaalisesta ratkaisusta.
Iterointi tarkoittaa ongelmanratkaisumenetelméaa, jossa
lopputulos tarkentuu ja kehittyy samoja tyOvaiheita tois-
tamalla.

suunnittelijoiden aktiivista opastamista tavoitteiden mu-
kaisten ja keskenaan yhteensopivien suunnitteluratkaisu-
jen saavuttamiseksi.

rakennuksessa toistuvia tilayksikoita, kuten toimisto- tai
neuvotteluhuoneita.

tarkoittavat kiinteaa tilakokonaisuutta, kuten Kirjasto tai
auditorio.

kuvaa tila-alueen kayttétapoja, kuten avo- tai koppikont-
tori.

liiketoimintamalli, jossa rakennuttaja toimii itse hankkeen
tilagjana ja vastaa sen suunnittelusta sekd toteutuksesta.
Rakennettava kohde pyritédan yleensd myymaan ja tiloihin
saamaan kayttajat jo hankkeen suunnitteluvaiheessa.

rakennuksen pysyvé ja pitkdikéinen osa. Sisaltaa raken-
nuksessa valitun muuntojouston ja jaettavuuden perus-
teella mééritetyt rakennusosat ja tilat, jotka suunnitellaan
ja toteutetaan yhtendisend ja muuntuvista tilaosista erilli-
send prosessina.



Muuntuva tilaosa

Lean

Lean-rakentaminen

Suunnitelmajako

Suunnitelmapaketti

Suunnitteluryhma

vii

rakennuksen lyhytikdinen osa, joka suunnitellaan vastaa-
maan kayttdjakohtaisiin tarpeisiin. Rajapinta kiinteén pe-
rusosan ja muuntuvien tilaosien valilla maaritetdan hanke-
kohtaisesti.

tuotanto- ja johtamisfilosofia, joka perustuu asiakasarvon
maksimointiin poistamalla hukkaa toiminnasta ja kulttuu-
riin luomiseen, jossa toimintaa pyritaan jatkuvasti kehitta-
maan.

Lean-ajattelun soveltamista rakennusalalle.

hankkeen suunnitelmapakettien muodostamiseen vaikut-
tava jaottelu, joka paatetddn ennen toteutussuunnitteluvai-
heen alkamista.

samaan aikaan suunniteltava kokoanisuus, joka on muista
suunnittelutehtavista riippumaton.

koostuu hanketta kehittavan organisaation niista osapuo-
lista, jotka ovat yhdessa vastuussa hankkeen kehittdmi-
sestd ja valmistelevat hankkeen kéynnistyspaatdksen
edellyttdmaan tasoon. Suunnitteluryhmaan kuuluu koh-
deyrityksessa ainakin hankekehityspaallikko, projekti-
paallikko, asiakaspaallikko ja tyopaallikko.



1. JOHDANTO

Ty6n ensimmainen osa sisaltad tutkimuksen johdannon. Osan alkuun esitetdan tutkimuk-
sen tausta ja sen jalkeen tyOn tavoitteet ja rajaukset. Seuraavaksi kuvataan tutkimuksessa
kaytettavat tutkimusmenetelmét ja aineisto. Sen jalkeen esitetddn yleispiirteittain tutki-
muksen sisalto ja lopuksi kerrotaan tdmén tutkimusraportin rakenne.

1.1 Tutkimuksen tausta

Rakennushankkeen suunnitteluprosessi on nykypéivana entista monimutkaisempi. Hank-
keissa on yha useampia osapuolia samanaikaisesti ja tekniset vaatimukset kasvavat jat-
kuvasti. (Raunama 2015) Perinteisesti rakennushankkeen suunnittelu- ja rakennusvaihe
on erotettu toisistaan niin ajallisesti kuin sopimuksellisestikin. Suunnittelijat laativat kay-
tdnndssa valmiit toteutussuunnitelmat ennen urakoitsijavalintaa. Tdma on johtanut siihen,
ettd varsinaisen rakentamisen suorittava taho ei padse vaikuttamaan omalla ammattitai-
dollaan ja kokemuksellaan suunnitteluvaiheessa tehtaviin paatoksiin ollenkaan. (Sgdal et
al. 2014)

Nykypaivén rakennushankkeita kehitetaan usein hyvin liiketoimintaléhtoisesti. Hankeke-
hittdja etsii kohteen tiloille kéayttdjia ja myy kiinteiston eteenpain sijoittajille. Usein hanke
lahtee Kkiireella kayntiin, kun riittdva vuokrausaste saavutetaan kohteen tilojen osalta. Sen
vuoksi rakentamisen alkaessakaan ei viela aina tunneta rakennuksen kaikkien tilojen tu-
levia kayttdjia. (Raunama 2015) Varsinkin toimitilahankkeissa tilojen kayttotarkoitus ja
ensimmaiset kayttajat tasmentyvat vasta rakentamisvaiheen aikana. Tallaisille hankkeille
on ominaista myos kayttajien vaihtuminen ja sen myoté tilojen kayttotarkoituksen muut-
tuminen moneen kertaan rakennuksen elinkaaren aikana. (Kruus & Kiiras 2007)

Viime vuosien aikana toimintaa on pyritty kehittdmé&én vastaamaan nykypaivéan vaati-
muksia, ja rakennusalan kirjallisuudesta 16ytyykin paljon tutkimustietoa suunnittelupro-
sessin toimivamman ja tehokkaamman lapiviennin mahdollistamiseksi. Esimerkiksi
usean eri tutkijan yhteistydssé toteutettu Teknillisen korkeakoulun rakentamistalouden
laboratorion SUKE-tutkimus pyrkii vastaamaan edell& mainittuihin haasteisiin. (Kruus
2008) Sen liséksi rakennusalalle 90-luvulla levinnyt Lean-ajattelu on tuonut mukanaan
monia n&kokulmia suunnitteluprosessin entistd paremman lapiviennin edistdmiseksi.
(Bolviken et al. 2010)



1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Taman diplomityOn pééatavoitteena on kehittdd omaperusteisen toimitilahankkeen alku-
vaiheen suunnitteluprosessia. Taustalla on diplomityon toimeksiantajan omaperusteinen
toimitilatuotanto, jonka suunnitteluprosessia kaytetaan kehittamisen lahtokohtana. Tutki-
muksessa haetaan vastausta paatutkimuskysymykseen ’Minké&lainen on omaperusteisen
toimitilahankkeen alkuvaiheen suunnitteluprosessi Lean-rakentamisen periaatteiden mu-
kaan?” Paatutkimuskysymysta tukeviksi alakysymyksiksi asetetaan:

1. Minkalaisia hyvia suunnittelunohjauksen kaytént6ja voidaan tunnistaa rakennus-
alan kirjallisuudesta?

2. Mitd rakennushankkeen suunnitteluprosessin kehittdmisessa hyddynnettavia
Lean-ajattelun mukaisia periaatteita ja menetelmid voidaan tunnistaa Lean-raken-
tamisen kirjallisuudesta?

3. Minkalainen on toimeksiantajan nykymuotoinen omaperusteisten toimitilahank-
keiden suunnitteluprosessi?

a. Miten se etenee yleiselld tasolla?

b. Mitd hyvia kdytantdja suunnitteluprosessin kdytannon toteutuksesta voi-
daan tunnistaa?

c. Mité haasteita suunnitteluprosessiin liittyy?

Tutkimuksen tavoitteeseen padsemiseksi paatavoite jaetaan useampaan alatavoitteeseen,
jotka ovat diplomityon pé&avaiheistuksen mukaan:

Kirjallisuusselvitys
1. Tunnistaa kirjallisuudesta hyvia kaytantéja suunnittelunohjaukseen.
2. Tutustua Lean-ajattelun teoriaan ja sovelluksiin rakennusalalle seka tunnistaa
hyodyllisid menetelmia ja ndkdkulmia suunnitteluprosessin kehittamiseksi.
Tapaustutkimus
3. Tunnistaa ja kuvata kohdeyrityksen suunnitteluprosessin hyvat kéytanteet ja haas-
teet esimerkkitapausten avulla.
a. kuvata suunnitteluprosessin eteneminen
b. tunnistaa hyvid kéytantoja suunnitteluprosessin eteenpdin viemiseen liit-
tyen
c. tunnistaa haasteet suunnitteluprosessiin liittyen.
Kehitystyo
4. Soveltaa Lean-ajattelun periaatteita omaperusteisen toimitilahankkeen alkupéan
suunnitteluprosessiin.
5. Ehdottaa Lean-ajattelun periaatteiden mukainen suunnitteluprosessia kuvaava
malli.

Tyossa keskitytadn suunnittelutehtévien jarjestamiseen ja jarkevan suunnittelutason méa-
rittdmiseen suunnitteluprosessin eri vaiheissa hankeideavaiheesta tyémaan suunnitte-
lunohjauksen aloittamiseen asti. Sind aikana hankkeen toteutuminen on vield epdvarmaa.
Siten tutkimus rajataan ajallisesti hankkeen alusta siihen hetkeen, kun vastuu suunnittelun



ohjauksesta siirtyy hankkeen kaynnistyspéatoksen jalkeen suunnitteluryhméltd tyémaan
johdolle. Suunnitteluryhmalla tarkoitetaan tassa tydssa rakennuttajayrityksen hankekehit-
t4jaa, projektipaallikkod, asiakaspaallikkoa ja tyopaallikkoa, silla he ovat toimeksiantajan
toimitilatuotannossa ne henkil6t, jotka hankkeen suunnittelusta sen alkuvaiheessa vastaa-
vat.

Tutkimuksen ulkopuolelle jaavat suunnitteluryhman eri osapuolten vastuunjako suunnit-
teluprosessissa ja maksuperusteiden seké erilaisten hankemallien vaikutusten arvioimi-
nen. Suunnitteluvaihetta tarkastellaan yleisesti suunnitteluprosessin etenemisen kannalta,
joten vaiheeseen kuuluvia yksittaisid suunnittelutehtavia tai suunnitelmia ei méaaritella.
Lean-rakentamisen kirjallisuudesta ei haeta valmiita tyokaluja suunnitteluprosessiin so-
vellettavaksi, vaan Lean-ajattelun mukaista filosofiaa ja siihen liittyvia nakokulmia pyri-
tdan soveltamaan yleisemmalla tasolla suunnitteluprosessin kehittdmisessa. Myos tieto-
mallinnus suunnittelun ohjauksen ndkdkulmana jatetdén tdman tyon ulkopuolelle.

1.3 Tutkimusmenetelmat ja aineisto

Tama tutkimus on luonteeltaan kvalitatiivinen eli laadullinen. Ty6ssé kaytetaan tutkimus-
menetelmind Kirjallisuustutkimusta seka tapaustutkimusta. Kirjallisuustutkimuksessa
luodaan kokonaiskuva rakennushankkeen suunnittelusta ja sen ohjaamisesta seké haetaan
keinoja sen kehittamiseksi. Kirjallisuustutkimuksessa kehitysehdotuksia suunnittelupro-
sessiin liittyen haetaan erityisesti SUKE-tutkimukseen liittyvasta aineistoista seké Lean-
ajattelua rakennusalalle soveltavasta Lean-rakentamisen kirjallisuudesta. Tapaustutki-
muksen avulla tunnistetaan kohdeyrityksen nykytilan mukainen omaperusteisen toimiti-
lahankkeen suunnitteluprosessi. Tapaustutkimuksen aineistonhankintamenetelména kay-
tetddn teemahaastatteluja. Siten tutkimusaineisto saadaan laadulliselle tutkimukselle tun-
nusomaiseen tapaan todellisista hankkeista niissa mukana olleilta henkil6iltd. Haastatte-
luista keratty aineisto pyritddn analysoimaan mahdollisimman

1.4 Tutkimusraportin rakenne

Tutkimusraportti sisdltdad 6 lukua. Ensimmainen luku on tyon johdanto. Siin& esitell&déan
tyon tausta ja tavoitteet sekd tutkimuksen rajaukset, kerrotaan tyossa kaytetyt tutkimus-
menetelmét sekd kuvataan tutkimuksen sisélto ja tutkimusraportin rakenne. Tyon toinen
ja kolmas luku muodostavat diplomityén ensimmaisen osan eli Kirjallisuusselvityksen.
Toisessa luvussa tutustutaan ensin yleisesti suunnittelun ohjaukseen rakennushankkeessa.
Seuraavaksi esitellddn suunnittelun ohjauksen kehittdmistd edistanyt SUKE-tutkimus
seké siihen liittyvid nakokulmia. Sen jalkeen esitell&an erds rakennusalan kirjallisuudessa
esitetty vaiheistus rakennushankkeen suunnitteluprosessin etenemiseen. Kolmannessa lu-
vussa tutustutaan Lean-ajattelun teoriaan. Alkuun kuvataan Lean-ajattelun taustaa ja



yleista aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta, minka jalkeen tutustutaan erityisesti rakennus-
alalle sovellettuun Lean-rakentamiseen ja sen mukanaan tuomiin ndkékulmiin suunnitte-
luprosessiin liittyen.

Neljannesta luvusta alkaa tyén empiirinen osuus. Empiirinen osa toteutetaan tapaustutki-
muksena. Luvun aluksi kuvataan tapaustutkimuksen toteutus, minka jélkeen esitellaan
tapaustutkimukseen valittu yritys seka sen omaperusteinen toimitilatuotanto. Seuraavaksi
kuvataan haastattelujen tuloksena kohdeyrityksen omaperusteisen toimitilahankkeen
suunnitteluprosessi yleisella tasolla. Sen jélkeen raportoidaan seuraavien haastattelujen
tuloksina kahden toteutuneen hankkeen suunnitteluprosessi. Lopuksi kerrotaan haastatte-
luissa ilmenneité haasteita suunnitteluprosessiin liittyen ja viela empiirisen osan yhteen-
veto.

Viidennessa luvussa toteutetaan omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessin
kehittdminen Lean-rakentamisen periaatteiden mukaan. Luvun alussa kerrotaan lahto-
kohdat suunnitteluprosessin parantamiselle ja kuvataan kirjallisuudesta poimitut kehitys-
ehdotukset, joita suunnitteluprosessin kehittdmisessa tullaan kayttamaan. Sen jalkeen ku-
vataan kehitetty suunnitteluprosessi jaettuna kolmeen vaiheeseen. Kuudennessa luvussa
kerrotaan tutkimuksen johtopéatokset. Ensin saatuja tuloksia arvioidaan kriittisesti ja lo-
puksi ehdotetaan tutkimuksen aikana syntyneitd aiheita jatkotutkimukselle.



2. RAKENNUSHANKKEEN SUUNNITTELU

Tama luku johdattaa lukijan rakennushankkeen suunnitteluvaiheeseen sen ohjaamisen ja
johtamisen kautta. Sen liséksi tassa luvussa kuvataan rakennushankkeen suunnittelupro-
sessin vaiheet erdan kirjallisuudessa esitetyn jaottelun mukaan. Luvun alussa tutustutaan
rakennushankkeen suunnitteluvaiheeseen yleiselld tasolla ja suunnittelun ohjaukseen
suunnitteluprosessissa. Sen jalkeen tutustutaan SUKE-mallin mukaiseen suunnittelunoh-
jaukseen. Luvun lopuksi kuvataan suunnitteluprosessin vaiheet eraan kirjallisuudessa esi-
tellyn jaottelun mukaan.

2.1 Rakennushankkeen suunnittelunohjaus

Rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa madaritetaan tulevan kohteen laajuus ja laatutaso
sekd tehtdvien suunnitteluratkaisujen myota myods rakentamiskustannukset. Suunnittelua
on ohjattava, jotta asetettuihin laatu- ja aikataulutavoitteisiin paastaan. (Kankainen & Jun-
nonen 2001) Tassé alaluvussa tutustutaan aluksi suunnitteluvaiheeseen osana rakennus-
hanketta seké suunnittelun johtamiseen. Seuraavaksi kuvataan hankkeen aikataulusuun-
nittelua erityisesti suunnitteluvaiheessa, minké jalkeen tutustutaan suunnittelun koordi-
nointia helpottavaan avoimen rakentamisen periaatteeseen.

2.1.1 Suunnittelu osana rakennushanketta

Rakentaminen on luonteeltaan projektitoimintaa, johon ryhdytaan ainutkertaisen tuotteen
tai tuloksen aikaansaamiseksi. Kuten kaikilla projekteilla, rakennushankkeella on selkea
alku ja loppu. Hanke alkaa paatokselld ja lopetetaan, kun sille asetetut tavoitteet voidaan
todeta saavutetuiksi tai todetaan, ettei niit4 voi saavuttaakaan. Vaihtoehtoisesti hanke voi-
daan paattaa lopettaa, jos sille ei enéa ole tarvetta. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011)

Suunnittelu vaikuttaa keskeisella tavalla rakentamisen laatuun. Suunnittelun tavoitteena
on saavuttaa paras mahdollinen laatu kdytdssa olevien resurssien puitteissa. Sen merki-
tystd koko hankkeen onnistumiselle ei voi liikaa painottaa, sill4 tehtavét suunnittelurat-
kaisut kustannusvaikutuksineen heijastuvat suoraan hankkeen talouteen. Suunniteltavan
rakennuksen laadun varmistamiseksi suunnitteluryhmalld tulisi olla tieto tilaajan tai tule-
van kayttajan tilantarpeesta ja vaadittavista tilojen ominaisuuksista. Voisikin sanoa, etta
suunnittelun tehtdvand on muuttaa rakennettavalle kohteelle asetetut vaatimukset suunni-
telmissa sellaiseen muotoon, ettd niiden perusteella varsinainen rakentaminen voidaan
suorittaa. Suunnittelulla voidaan kuitenkin taytt44 ainoastaan selkedsti mééritetyt vaati-
mukset ja tarpeet. Tilanteissa, joissa tilojen lopullista k&yttdjaa ei tunneta, on laadukkai-
den suunnitelmien luominen todella vaikeaa. (Kankainen & Junnonen 2001)



Suunnitteluvaiheessa hankkeen kustannusten arviointi on tarkentuva prosessi. Alkuun
kustannusarvio perustuu kohteen laajuuteen ja asetettuun laatutasoon seka aiemmin to-
teutuneiden hankkeiden kustannuksiin. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011) P&&osa rakennus-
hankkeen kustannuksista syntyy kohteen varsinaisen rakentamisen aikana vahitellen,
mutta ne maaraytyvat suurimmaksi osaksi jo hyvin varhaisessa suunnittelun vaiheessa.
Alla oleva kuva (Kuva 1).

100 % Kustannjusten —_’______.’—-’——"';’/‘,/:;f"
50 %

ustannusten
kertyminen

/

I
Tarve- Hanke- Rakennus- Rakentaminen Kayttoon-
selvitys [suunnittelu ] suunnittelu otto

Kuva 1. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen. (Kankainen & Junnonen 2001)

Hankkeen kustannusohjauksen tarkoituksena on pitédéd kustannukset tavoitteiden mukai-
sina ja estda kohtuuttomien sekd tarpeettomien kustannusten syntyminen. Suunnittelun
edetessa kustannuksia arvioidaan rakennusosa-arvion avulla. Rakennussuunnitelmista
mitataan rakennusosien mé&arét ja hinnoitellaan yksikkokustannusten avulla. Raken-
nusosa-arviota verrataan hankeohjelmassa asetettuun tavoitehintaan. Mikali rakennusosa-
arvio ylittaa tavoitehinnan, suunnitelman taloudellisuutta on kehitettava. (Kankainen &
Junnonen 2001)

2.1.2 Suunnittelun johtaminen rakennushankkeessa

”Suunnittelun ohjauksella varmistetaan, ettd suunnitteluprosessi johtaa asetettuihin ta-
voitteisiin ja tuottaa toiminnallisesti, taloudellisesti, esteettisesti, teknisesti, ympéristolli-
sesti ja muilta vaatimuksiltaan hyvéaksyttavat suunnitelmat, joita kdytetdan paatdksente-
0ssa, lupakasittelyssé ja urakka-kyselyssa seka rakentamisessa.” (RT 10-11107 2013)

RT-ohjekortin 13-10860 ”Suunnittelun johtaminen rakennushankkeessa” mukaan suun-
nittelun ohjaus tarkoittaa hankkeeseen kuuluvien eri alojen suunnittelijoiden aktiivista
ohjaamista ja suunnittelun organisointia tavoitteiden mukaisen ja yhteensopivan suunni-
telman saavuttamiseksi. Suunnittelun johtamiseen osallistuu useampia osapuolia, joista
kéytetddn ohjekortissa nimitysta suunnittelujohto. (RT 13-10860 2005)



Suunnittelun johtamisen paatavoitteet liittyvat sekd lopputuotteeseen — eli valmiisiin
suunnitelmiin ja rakennukseen — ettd suunnitteluprosessiin. Rakennushankkeen loppu-
tuotteen (valmis rakennus ympéristineen) osalta paatavoitteena on saada aikaan mahdol-
lisimman hyvé suunnitelmakokonaisuus, joka tayttaa sille asetetut vaatimukset ja tavoit-
teet. Prosessin kannalta johtamisen péatavoite saadaan suoraan edellisesta: suunnittelu-
prosessin on edettava laadittujen suunnitelmien ja aikataulujen mukaan, tiedon on kuljet-
tava sujuvasti ja oikea-aikaisesti osapuolten valilla, ja padatoksenteon seké viranomaisme-
nettelyjen on mahdollistettava suunnitteluprosessin hairiéttoman etenemisen. (Posti
2010)

Suunnittelun johtamisen merkitys rakennushankkeiden kompleksisuuden lisdéntyessé ja
erikoisosaamisen vaatimusten kasvaessa on Klemetin (2010) mukaan korostunut entises-
taan toteutuksen ja lopputuloksen kannalta. (Klemetti 2010) Suunnittelun organisoinnin
kannalta on tarkedd, ettd suunnitteluryhmalld on kaytdssaan riittdva asiantuntemus ja eril-
liset suunnittelutehtavat ovat yhteensopivia keskendén. Tdman mahdollistamiseksi on ke-
hitetty erilaisia toimintamalleja ja kdytantoja eri osapuolten yhteistoiminnan jarjestamista
varten seké sopimuksellisesti etta kdytannon toteutuksessa. Tallaisia malleja ovat esimer-
kiksi paasuunnittelijan koordinoima suunnittelu, kokonaissuunnittelu ja yhteisvastuulli-
nen suunnittelu kuten erilaiset allianssimallit. (Kankainen & Junnonen 2001)

Suunnitteluprosessin alkuvaiheen merkitys on Seppésen (2006) mukaan korostunut ja sen
vaatima tydskentelyaika sen myota pidentynyt. Luonnossuunnittelua tehtdessa on paatet-
tdva monia asioita, jotka edellyttavét niiden tarkempaa tutkimista jo suunnittelun tassa
vaiheessa. Myos uudet hankkeen toteutusmuodot hankintamenettelyineen aiheuttavat ha-
nen mukaansa painetta tdhan suuntaan. Erikoissuunnittelijat eivat mielellaan aloita omaa
suunnitteluaan ennen kuin arkkitehdin antamat laht6tiedot on saatavilla CAD-piirustuk-
sina. Suunnitteluprosessin luonteen vuoksi valmiita arkkitehtikuvia on usein varsin vai-
kea laatia kovin aikaisessa vaiheessa, mika on omiaan kiristaméaan jaljella olevan suun-
nittelun aikataulua. Erikoissuunnittelijoiden aktiivista osallistumista tulisikin hanen mie-
lestddn edellyttdd jo luonnossuunnittelua tehtdessa. (Seppanen 2006)

Suunnitteluvaiheen yksityiskohtainen aikataulu on oiva apuvaline suunnitteluvaiheen
koordinointiin ja hallintaan. Yhteisesti laaditun aikataulun avulla suunnittelijat voivat
koordinoida omaa suunnittelualaansa ja varautua omien tehtaviensa jarjestamiseen jo etu-
kateen. (Seppanen 2006)

2.1.3 Suunnitteluvaiheen aikataulusuunnittelu

Hankkeen ajallisen suunnittelun kannalta keskeisimmat ratkaisut tehd&én jo hankesuun-
nitteluvaiheessa, kun rakennuttaja laatii hankeaikataulun. Sen yhteydessa maaritetdaan
hankkeen ajalliset reunaehdot ja erilaiset aikatauluun liittyvéat tavoitteet. Hankeaikatau-
lussa esitetddn toteuttamiskelpoinen arvio hankkeen eri vaiheiden ajoittumisesta ja kes-
tosta. Siit4 eteenpdin aikataulut tarkentuvat véhitellen hankkeen edetessa osatavoitteisiin



ja tehtaviin. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011) Kuvassa 2 on esitetty hankkeen ajallisen
suunnittelun tarkentuminen ja mista lahtétiedoista eri aikataulut muodostuvat.
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Kuva 2. Aikataulusuunnittelun tarkentuminen hankkeen edetessa. (Koskenvesa & Sahl-
stedt 2011)

Hankkeen suunnitteluprosessin vaiheita kuvaa suunnitteluaikataulu, jonka tulee olla kaik-
kien suunnittelijoiden yhdessa hyvéksyma. Siihen on merkitty eri vaiheiden sisallytta-
mien suunnitelmien laatimiselle varatut aikavélit. Hankintaprosessin kestosta muodostuu
suunnitteluaikataululle kriittiset reunaehdot, sill& se antaa tarveajat eri suunnitelmien val-
miudelle. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011)



Suunnitelma-aikataulussa kuvataan suunnitteluvaiheen aikana laadittavat suunnitelmat
sisdltdineen ja tarveaikoineen. Siind kerrotaan pdivamaarét, jolloin kunkin alan suunni-
telmien (ARK, RAK, LVISA) tulee olla valmiina. Suunnitelma-aikataulun laadinnan pe-
rusteena tulee olla hankkeen eteenpdin viemisen edellyttdmien suunnitelmien tarve.
Suunnitelma-aikataulun toimivuuden edellytyksend on realistinen yleisaikataulu ja suun-
nitteluaikataulu. Hyvin tehty suunnitelma-aikataulu mahdollistaa tehokkaan suunnittelu-
johtamisen. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011; Klemetti 2010)

Suunnitelma-aikataulua laaditaan yleenséd samanaikaisesti hankinta-aikataulun kanssa.
Hankinta-aikataulusta selvidd suunnitelmien tarveajat kutakin hankintakokonaisuutta
varten. Hankintatapahtumat ajoitetaan kaanteisesti toimituksen kéynnistdmisestd niin,
etta tarjouspyynndille, tarjouksille ja niiden kasittelylle seka neuvotteluille ja paatoksen-
teolle jaa tarpeeksi aikaa. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011)

Hankkeen tilaajan seka tilojen kayttédjien paatoksenteko on Kriittinen suunnitteluprosessin
aikataulun kannalta. Sen vuoksi on laadittava erillinen paattsaikataulu, jossa aikataulute-
taan tarpeet heidan paatoksenteolleen seké laadittujen suunnitelmien hyvaksymiseen liit-
tyen. Suunnittelun ohjaajan on luotava tilaajan kanssa menettelymalli kdyttajan ja tilaajan
suunnitelmien hyvéaksymiselle ja muutoksien hallinnalle. Aikataulullisesti Kriittisissa
hankkeissa suunnitteluprosessi voi muodostua Kriittiseksi. Suunnitteluun kuluvaa aikaa
ei kuitenkaan voi loputtomasti lyhentdd. Kéytannéssa suurimmat vaikutukset koko hank-
keen keston lyhentdmiseksi onkin saatu limittamalla suunnittelu-, hankinta- ja toteutus-
vaihetta. (Klemetti 2010)

2.1.4 Suunnittelu avoimen rakentamisen periaatteen mukaan

Avoin rakentaminen on menetelmd, joka on kehitetty lisadm&an rakennusten rakentami-
sen ja kdyton aikaista joustavuutta muuntautua erilaisiin kayttajien tarpeisiin. Rakennuk-
selta vaaditaan muunneltavuuteen liittyen yleensa kahta luonteeltaan erilaista perusomi-
naisuutta: kdyttd- ja muuntojoustavuutta. Muuntojoustavuus kuvaa rakennuksen kykya
mukautua vuosien paasta tapahtuviin muutoksiin, kuten kéyttdjien vaihtumiseen. Kaytto-
joustavuudella tarkoitetaan sitd, kuinka hyvin tilat mukautuvat nopean syklin tarpeisiin,
kuten kdyton mukaan mukautuvaan ilmastointiin. Huono kaytto- ja muuntojoustavuus ra-
joittaa rakennuksen soveltuvuutta erilaisille ké&yttdjille. Joustavuusominaisuudet ovatkin
erityisen tarkeitd rakennuksissa, joissa kayttajat vaihtuvat useasti sen elinkaaren aikana
eikd ensimmaistakdan kayttajaa valttamattd vield tunneta rakennuksen suunnitteluvai-
heessa. (Kruus 2006; Tiuri 1997)

Perusajatus avoimen rakentamisen periaatteen mukaan suunnitellessa on, etta rakennus
jaetaan kiintedan ja pitkéikaiseen perusosaan seké joustavaan ja muuntuvaan tilaosaan.
Silloin rakennustuotanto ja -suunnittelu on mahdollista toteuttaa kahtena toisistaan riip-
pumattomana prosessina. Tavoitteena on, ettd ylempi taso (kiinted perusosa) muodostaa
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kehyksen seuraavan tason (muuntuva tilaosa) ratkaisuille sitomatta niiden sisaltoa. Tal-
I6in my0s ylempi taso toimii itsendisesti, eikda alemman tason ratkaisut aiheuta siind muu-
tostarpeita. (Kruus & Kiiras 2007)

Kiinteddn perusosaan kuuluvat koko rakennusta palvelevat tilat, joiden muuttamiseen ei
varauduta erilaisten kayttdjien mukaan. Naita ovat ainakin kantavat rakenteet, kattoraken-
teet, porrashuoneet, kuilut ja jotkut kiinteat tilat, kuten esimerkiksi aulat, ruokalat ja neu-
vottelutilat. Muuntuvat tilaosat sen sijaan tarjoavat kéyttéjien tarpeiden mukaan joustavaa
tilaa. Tdman avulla suunnittelu voidaan toteuttaa erillisind kokonaisuuksina ilman lopul-
lista varmuutta tilan kéyttajistd. Muuntuviin tilaosiin kuuluvat sellaiset kayttajakohtaiset
tilat, joiden suhteen kéyttajilla on toisistaan poikkeavia tarpeita. Naita ovat esimerkiksi
tilan valiseinat, valiovet, kalusteet ja varusteet sekd pintamateriaalit. (Tarpio & Tiuri
2001)

Rakennuskohde jaetaan myds talotekniikan osalta avoimen rakentamisen periaatteen mu-
kaan. Kiintedan perusosan ja muuntuvan tilaosan valinen rajapinta kulkee yleensa nou-
suhormeissa, jolloin talotekniikan vaakavedot kerroksissa kuuluvat muuntuvaan tila-
osaan. Toisena mahdollisena rajanvetona Kruus (2006) mainitsee talotekniikan vaakahor-
mit. Tassa tapauksessa talotekniikka suunniteltaisiin erillisind vaakavetoina kullekin tila-
alueelle, jolloin lahdot olisivat systemaattisesti esimerkiksi otsapinnoissa vapaasti jaetta-
vina osastolle. (Kruus 2006)

Muuntuvia tilaosia ei ole jarkevaa suunnitella loppuun ilman tietoa kéyttajista. Varsinkin
liiketilarakentamisessa, jossa kayttajia ei vield suunnitteluvaiheessa aina ole tiedossa, ta-
lotekniselle suunnittelijalle on tarkeaa tietaa tila-alueiden kéyttotarkoitukset. Tila-alueille
esitetadn kayton vaihteluvéli, jolla suunnittelussa varaudutaan. Vaihteluvali voidaan esit-
taa tilaohjelmassa joustavasti tilatyypin pinta-alan maksimi- ja minimiarvoina. Sen avulla
tarvittavat talotekniset jarjestelmat ja tilat voidaan suunnitella ilman tietoa tulevista kayt-
tajista. (Jarvinen 2016)

Kruusin (2006) mukaan rakentamiskustannuksia voidaan hallita erittelemalla kiintean pe-
rusosan ja muuntuvan tilaosan osuudet. Muuntuvan tilaosan budjetti mééritetdan vaihte-
luvalin ylapadhan maksimivaihtoehdolle, jolloin ollaan niin sanotusti varmalla puolella.
(Kruus 2006) Téllaisen muuntojoustavuuden huomioiminen maksaa rakentamisvaiheessa
yleensd jonkin verran perinteista ratkaisua enemman, joten hyddyn toteutumiseksi tehtyja
muuntojoustavia ratkaisuja tulisi myos soveltaa kéyttdaikana. (Hakaste 2015) Avoimen
rakentamisen mukaan suunnitellessa painopiste siirtyy enemmén hankkeen alkuvaihei-
siin. Taloteknisen suunnittelijan tulee huomioida kiintedn perusosan mitoitus ja tila-alu-
eiden vaihtoehtoiset kayttotarkoitukset jarjestelmien vaihteluvalin suunnittelussa seka
Kiintedn ja muuntuvan osan rajapinnan maérittdmisessa. (Jarvinen 2016)
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2.2 SUKE-mallin mukainen suunnittelunohjaus

SUKE-malli perustuu Matti Kruusin vuonna 2008 Teknillisen korkeakoulun rakentamis-
talouden laboratorion SUKE-tutkimuksen osana valmistuneeseen véitoskirjatyohon ja
muihin siihen liittyviin julkaisuihin. Keskeisind teemoina SUKE-tutkimuksessa oli tilaa-
jan my6haan tapahtuvien tilapaatdsten mahdollistaminen, hankkeen eri osapuolten osaa-
misen hyédyntdminen suunnitteluvaiheessa sekd rakennushankkeen toteutusvaiheen yh-
teistyon parantaminen. SUKE-malli ja sen yhteydessé kaytettdvaksi suositeltu avoimen
rakentamisen periaate soveltuvat tutkijoiden mukaan parhaiten hankkeisiin, joissa kaikkia
kayttajia ei vield rakentamisen alkaessa tunneta. (Kruus & Kiiras 2007) Tamén alaluvun
alkuun esitetéan yleiskuvaus SUKE-mallista. Sen jalkeen kerrotaan suunnitelmapakettei-
hin perustuvasta suunnittelusta, ja lopuksi kuvataan SUKE-mallin vaikutuksista erityi-
sesti hankintaty6hon.

2.2.1 SUKE yleisesti

Suunnitelmien toimitus- ja sisdltdongelmat ovat rakennushankkeissa valitettavan yleisia.
Suunnitelmia ei saada ajoissa, ne ovat puutteellisia tai virheellisia silloin, kun pitaisi suo-
rittaa hankintoja tai kdynnistdd seuraava rakennusvaihe. Varsinkin projektinjohtohank-
keissa toteutuksen aikainen joustomahdollisuus suunnitelmamuutoksille on térked ta-
voite, silla kaikkia kéayttdjia ei valttamatta vield suunnittelun alkuvaiheessa tiedetd. Muu-
toksia voi tulla erityisesti tilaratkaisuihin ja tilojen talotekniikkaan liittyen. Perinteinen
kaikki kerralla” -suunnittelutapa soveltuu tdhan heikosti. Kéyttdjékohtaiset tilamuutok-
set ja -tarpeet selvidvat hankkeen edetessa vahitellen. Kokonaishintakilpailu edellyttaa
kuitenkin taydellisia suunnitelmia heti alkuun, minka vuoksi se sopiikin huonosti kéytta-
jien ja sijoittajan paatoksentekoprosessiin. SUKE-malli tarjoaa tdhan haasteeseen avoi-
men rakentamisen periaatetta, misséa rakennus jaetaan kiintedan perusosaan ja muuntuviin
tilaosiin. (Kruus 2006)

Suunnittelijat ovat tottuneet kokonaishintaiseen urakkaan, missa kaikki suunnitteluratkai-
sut tehdaan samanaikaisesti valmiiksi. Sama kéaytanto ei kuitenkaan toimi projektinjohto-
hankkeissa, joissa suunnitelmamuutokset ovat vield hankkeen edetessd mahdollisia. Sil-
loin valmiisiin suunnitelmiin tehtdvistd muutoksista aiheutuu tarpeetonta lisatyota.
SUKE-malli pyrkii vastaamaan tdhan ongelmaan suunnitelmajaolla ja -paketeilla, jotka
paitsi mahdollistavat toimittajien ja aliurakoitsijoiden osaamisen hyddyntdmisen seké
suunnitelmien teettdmisen vaiheittain tarpeen mukaan, muodostavat myos yhteisen kasit-
teiston suunnittelun ja hankinnan valille. (Kruus & Kiiras 2007)

SUKE-mallissa hankkeen suunnitteluty6 jaetaan kolmeen vaiheeseen, jotka ovat hanke-,
yleis- ja toteutussuunnittelu (Kuva 3). Mallin mukaan rakennushankkeen vaiheet pyritdén
limittdma&én siten, ettd paatokset voidaan tehda ajankohtana, jolloin niihin on todelliset
edellytykset olemassa. Hankesuunnittelu tuottaa joustavan tilaohjelman, jota taydenne-
tdan sitd mukaa kun erilaisia ehdotuksia laaditaan. Kiireellisissa hankkeissa tehdaén jo
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yleissuunnitteluvaiheessa kiintedn perusosan toteutussuunnitelmia, jotta rakentamisen
aloittamisedellytykset saavutetaan mahdollisimman varhain. Loput toteutussuunnitelmat
ja hankinta seka rakentaminen limittyvét siten, etta rakennustyo jaetaan lukuisiin hankin-
toihin, jotka kilpailutetaan suunnittelun edetesséd. Projektisuunnitelma laaditaan vaiheit-
tain tdydentyen, ja erityisesti riskinanalyysi kehittyy hankkeen edetessa. (Kruus 2006)

Luonnossuunnitelman tulostus

® Suunnittelijoiden valinta Kiireellissss hankkeiss valmius

* maanrakennustdiden k&ynnistamiseen ja
runkourakan urakkalaskentaan
Rakennus jaetaan o . .
- KiinteSperusosa ’ Projektisuunitelman ohjeet
Muuntuva tilaosa suunnitteluun
1 y Hankintastrategiat

Wy W - Toteutussuunnittelun suunnitek

HANKESUUN- ™ \, mapakettien aika@ulu

NITTEWW /7 YLEISSUUNNITTELU

T = luonnossuunnittelu TOTEUTUSSUUNNITTELU
Ehdo- YIeizsunnielman Kiinted perusosa jatilaosat
‘ tukset lagtiminen |

suunnitelmapaketti 1

Suunnitelmapakett 2

Hankintz

)

Suunnitelmapakettien suunnittelutiimi tas-

ennakkokatselmukset ments& hankintaneu-
votteluissa osapuolten
suunnittelutehtavat
ennen tydn suoritusta

Kuva 3. SUKE-mallin mukainen suunnitteluprosessi

Yleissuunnittelu palvelee tilaajaa, kéyttdjaa ja viranomaistahoa seké toteutussuunnittelu
hankintoja ja rakentamista. Koko hanke ja sen suunnittelutehtévét jaetaan avoimen raken-
tamisen periaatteen mukaan erilliseen alueosaan, kiintedan perusosaan sek& muuntuviin
tilaosiin. Tdma mahdollistaa paatoksenteon, muuntojouston ja suunnitteluresurssien kay-
ton ja ohjauksen hallinnan erityisesti tilanteissa, joissa rakennuksen kaikkia kayttajia ei
vield hankkeen ké&ynnistyessa tiedetd. Rajaus kiinte&dn perusosan ja muuntuvien tilaosien
valilla pyritaan tekeméan hankeohjelmassa tai projektisuunnitelmassa. (Kruus 2006)

Toteutussuunnitteluvaiheen suunnitelmissa noudatetaan suunnitelmajaon mukaisia suun-
nitelmapaketteja ja ne toimitetaan hankintastrategiassa maaratyn hankintajaon mukaan.
Suunnitelmapaketeille pidetddn suunnitelmakatselmukset, joissa arvioidaan suunnitel-
mien taydellisyys, ristiriidattomuus ja kelpoisuus hankintaan ja rakentamiseen. Suunni-
telmavalmius voidaan mééritella SUKE-mallin mukaan suunnitelmavalmiuksista aina
taydellisiin toteutussuunnitelmiin asti. Toteutussuunnitelmilla on SUKE-mallissa kaksi
eri valmiutta palvelevaa tasoa; ensimmaéinen valmiustaso palvelee hankintaa ja jalkim-
mainen tydmaan toimitusta ja rakentamista. Toteutussuunnitelmat pyritadnkin laatimaan
ensin niin sanotusti alustavina, jolloin toimittajan ratkaisut ja kehitysehdotukset voidaan
ottaa huomioon. (Kruus 2006)
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SUKE-malli ohjaa tekemaéan suunnittelusopimukset kaksiosaisina, jossa yleissuunnitte-
lun sisdltdvin ensimmaéisen osan sopimukset laaditaan ”pakettina”, joka toimitetaan yh-
tend kokonaisuutena. Toteutussuunnittelu sen sijaan ostetaan mallin mukaan koko raken-
nustyon ajan jatkuvana “’palveluna”, jolloin sopimuksessa yksiloiddén toteutussuunnitte-
luun sitoutuvat suunnittelijat suunnittelupanoksineen. (Kruus 2006)

2.2.2 Suunnitelmapaketteihin perustuva suunnitteluprosessi

Suunnitteluaikataulu on perinteisesti tehty hankintapaketeittain sellaisissa hankkeissa,
joissa suunnittelu ja rakentamisvaihe limittyvat. Ty6lajipohjainen eli toimialoihin perus-
tuva hankintapakettijako muodostaa kuitenkin suunnittelun kannalta vaaria ja epaloogisia
kokonaisuuksia, eika sen vuoksi sovellu suunnitteluprosessin aikataulutukseen ja ohjaa-
miseen. Toimialoihin perustuvissa hankinnoissa suunnittelijoilta on vaadittu suunnitel-
mia huomattavasti myohemmin paétettavista ratkaisuista vain, koska kokonaishankinta
niitd edellyttadd. (Kruus 2006)

SUKE-mallin mukaan toteutussuunnittelu tehd&in jaoteltuna suunnitelmapaketteihin.
Suunnitelmapaketit ovat kokonaisuuksia, joiden keskindiset riippuvuudet ohjaavat teke-
maan paatokset samaan aikaan. Mallissa myos rakennuksen talotekniikka jaetaan suun-
nitelmapaketteihin. Keskeisté suunnitelmapakettien muodostamisessa on avoimen raken-
tamisen periaate, eli rakennuksen jako kiinteddn perusosaan ja muuntuviin tilaosiin.
(Kruus 2006)

Projektinjohto ja suunnittelijat muodostavat ja aikatauluttavat suunnitelmapaketit yhteis-
ty6ssa heti toteutussuunnittelun kdynnistyessa. Suunnitelmapaketit muodostuvat padosin
siten, ettd aikataulullisesti samaan aikaan suunniteltavat ja samassa rakennusvaiheessa
hankittavat osat muodostavat yhden paketin. SUKE-malliin siséltyy luettelo standardipa-
keteista siséltdineen, jotka muokataan ja joista muodostetaan suunnitelmapaketit kohde-
kohtaisesti. (Kruus 2006)

SUKE-mallin mukaisella suunnitelmapakettijaolla saavutetaan monia etuja. Suunnittelu-
prosessi on toimivampi Kruusia (2006) mukaillen, silla:

e Rakennustyon aloitus on mahdollista, vaikka kaikki suunnitelmat eivét ole valmiit

o Kayttdjapaatoksille on enemman aikaa, kun kiintedn perusosan suunnittelu ja ra-
kentaminen voivat edeté ilman tilaosien lopullista maarittdmista

e Suunnittelun ohjaus on suunnitelmapaketeittain suunniteltaessa helpompaa ja te-
hokkaampaa, jolloin valtetdaan suunnittelutyon kasautuminen viime hetkeen

e Suunnitteluresurssit jakautuvat tasaisemmin ja niiden lisédminen on helpompaa

e Suunnitelmapakettikatselmuksessa tarjouspyyntésuunnitelmat on mahdollista oh-
jeistaa soveltuvaan tasoon
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e Yksittaista hankintaa varten ei tarvitse toimittaa kaikkia suunnitelmia. (Se ei silti
tarkoita, etteikd suunnitelmapaketteja voisi koota isommiksi hankintakokonai-
suuksiksi.) (Kruus 2006)

Hankintapakettien nimikkeiden mukaisesti laaditussa suunnitteluaikataulussa on vaarana,
etteivat suunnittelijat tiedd mita suunnitelmia tietty hankinta edellyttad. Taman vuoksi
Kruusin suunnitelmapaketit on ohjeistettu Talo 2000 -nimikkeiston mukaan. SUKE-mal-
lin mukainen suunnitteluaikataulu esitetd&n suunnitelmapaketeittain ryhmiteltyn listana,
jossa suunnitelmakokonaisuuksille on annettu katselmusajankohdat. (Kruus & Kiiras
2007)

Suunnitelmapakettien siséltd voidaan suunnitteluaikataulussa ohjeistaa tarkastikin. Eri-
tyisesti jos paketteja joudutaan pilkkomaan kiireen takia, pakettien “rajapintaan” jadvien
rakenteiden liitokset on Kruusin (2006) mukaan syytd miettia huolellisesti, jotta ne tulee
suunniteltua toteutuksen kannalta tarpeeksi aikaisessa vaiheessa. Esimerkiksi julkisivu-
paketti voidaan jakaa kahdeksi suunnittelukokonaisuudeksi, joista ensimmaiseen sisally-
tetdan kiireellisimpi& hankintoja varten tarvittavat suunnitelmat ja toisessa vaiheessa
suunnitellaan esimerkiksi julkisivuun liittyvien tdydentévien rakenteiden tai julkisivuver-
housten suunnitelmia. Vaikka paketeissa olisi annettu tarkkojakin ohjeita siitd mit& suun-
nitelmia ne siséltavat, ei tdydellista suunnitelmalistaa kannata yrittd4 laatia. Suunnitteli-
joilla taytyy sailyttada vastuu huolehtia, ettd kaikki tarvittavat suunnitelmat tulee valmis-
tettua. (Kruus 2006)

2.2.3 Hankintastrategia, hankintajaottelu ja suunnitelmien val-
miustaso

Hankintastrategian avulla projektinjohto pyrkii saavuttamaan tavoitteet, jotka tilaaja on
hankkeelle asettanut. Hankintastrategia kuuluu osaksi projektisuunnitelmaa ja laaditaan
SUKE-mallissa toteutussuunnittelun aluksi. Hankintastrategian yhteydessa laaditaan han-
kintajako eli paatetaén, miten toimitukset ositellaan. Hankintastrategian muodostamiseen
vaikuttavat erilaiset hankkeen ominaisuudet, kuten tilapaatosten ajoitus seké aikataulun
kireys ja markkinoiden kilpailutilanne. (Kruus 2006)

Hankkeissa, joissa rakennusty® teetetddn aliurakoitsijoilla, ohjaus perustuu hankkeen
osittamiselle eli hankintajaolle. Hankintajako pohjautuu perinteisesti ammatti- ja toi-
mialoihin, joiden palveluita ja tuotteita markkinoilta hankitaan. Tallainen toimialajako
auttaa Kruusin (2006) mukaan paitsi suunnitteluratkaisun ja hinnan hallintaa myos laa-
dunvarmistusta, silla se mahdollistaa ammattitaitoisten toimittajien omien toteutusvaih-
toehtojen tarkastelun yhdessa hintavaikutuksen kanssa. Heikkoutena tdssé jaottelussa on,
ettd toimialat useimmiten kulkevat hankkeessa mukana sen alusta loppuun, mika edellyt-
téisi kaikkien suunnitelmien ja niihin liittyvien pa&tosten tekemistd ennen rakennusvai-
heen alkamista. Toinen tapa osittaa hankintajako on tehda se paikkaan perustuen. Varsin-
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kin suurissa ja kiireellisissa hankkeissa hankintajako voikin perustua esimerkiksi toi-
mialan ja lohkojaon yhdistelmaan. Kun hankintajakoa pilkotaan toimialajaottelun liséksi
lohko- tai tila-aluejaon mukaan, saadaan tilaajan riippuvuutta yksittdisista toimittajista
vahennettya. (Kruus 2008; Kruus 2006)

SUKE-mallissa hankintajako tehd&éan rakennusvaiheen edellyttdména suunnitelmapake-
teittain. N&ain samalle toimialalle voi siséltya useampia hankintoja. Kruus painottaa, etta
erityisen térkeda on eritelld avoimen rakentamisen mukaan myoéhaan paatettavat asiakas-
kohtaiset kayttajapaatokset aikaisin muodostetusta kiintedsta perusrakennuksesta. (Kruus
2006)

Urakoitsijoille ja tuotetoimittajille voidaan jakaa vastuuta oman toimialansa suunnitte-
lusta, kuten tuoteosakaupassa, jossa urakoitsija laatii itse osan toimitukseensa liittyvasta
suunnittelusta. SUKE-mallin mukaan tarjouspyynnét voidaankin antaa suunnitelmien
valmiustason kannalta kolmena eritasoisena: toteutussuunnitelmin, alustavin suunnitel-
min tai pelkin suunnitelmavaatimuksin. Toteutussuunnitelmatasoisena annetut tarjous-
pyynnot siséltavat kaikki kyseisen hankinnan vaatimat toteutussuunnitelmat, eika toimit-
tajalta voida edellyttadé kuin asennussuunnitelmia. Alustavin suunnitelmin tehtévissé han-
kinnoissa tarjouksia pyydetdan perustuen alustaviin suunnitelmiin, joita voidaan sitten
laskenta-aikana viela taydentaa. Téalla tavalla lopullisia suunnitelmia on mahdollista ke-
hittdd sopimusneuvotteluissa toimittajien omien esitysten pohjalta ja turhalta suunnitte-
lulta valtytaan. Toteutussuunnittelu hoidetaan siten, ettd tilaajan suunnittelijat arvioivat
toimittajien tarjoamien tuotteiden soveltuvuuden ja sovittavat ne liittyviin rakenteisiin.
Suunnitelmat pyritdan tdsmentamaan neuvotteluvaiheessa siten, ettd toteutussuunnitelmat
on mahdollista liittdd sopimuksiin. Suunnitelmavaatimuksin tehtavassa hankinnassa tar-
jouspyyntoéihin siséltyy ainoastaan toiminnallisia ja esteettisia vaatimuksia seka mahdol-
lisesti ohjeellisia piirustuksia rakennusosan tai tuotteen ulkonddsta. Tarkoituksena on
saada toimittaja itse vastaamaan suunnitteluratkaisujen toimivuudesta ja toimituksesta
paikalleen asennettuna. Toimittaja pyritddn saamaan nain sitoutumaan jo aikaisessa vai-
heessa kokonaishintaan ja toimitusaikatauluun. Talla mahdollistetaan myds toimittajan
omien innovaatioiden hyédyntdminen. (Kruus 2008)

Rakennusosien liittymissa vastuuta vyorytetddn eteenpdin, eli toimittaja rakentaa liitty-
mat edellisten toimitusten rakenteisiin. Toimittaja on itse vastuussa siitd, etta suunnitte-
luratkaisut ovat toimivia. Tarjousneuvotteluita ja tarjousten tdsmennyksia tarvitaan usein
aika paljon, jotta voidaan varmistua tarjotun tuotteen tayttavan tilaajan tekniset ja esteet-
tiset vaatimukset. SUKE-mallissa tarpeetonta suunnittelua pyritaan valttamaan laatimalla
suunnitelmat aina alustavina, ellei toisin ole ohjeistettu. Sopimuksen laadinnan yhtey-
dessa suunnitelmien on Kruusin mukaan syyté olla vahintaan ohjeellisella tasolla. (Kruus
2006)



16

2.2.4 Suunnitelmapakettien katselmukset

Kun suunnitelmapaketti valmistuu, hankkeen suunnitteluryhma pitéé yhdessé eri alojen
erikoissuunnittelijoiden kanssa paketin ennakkokatselmuksen. Katselmuksessa suorite-
taan seuraavat asiat Kruusia (2006) mukaillen:

e Suunnitelmapaketin suunnitelmien sisaltod, valmiusaste ja riittdvyys tarkastetaan

e Suunnitelmaratkaisujen tavoitteidenmukaisuus tarkastetaan kustannusnakokul-
masta

e Sovitaan tarvittavat muutokset ja tdydennykset

e Ohjeistetaan suunnitelmapaketin sisaltdmét hankinnat ja toimitusaikataulu

e Tarjouspyyntdihin liittyen ohjeistetaan, ettd milla tavoin tarjous saa poiketa tar-
jouspyynngssa esitetystd ratkaisusta, mitd suunnitelmia toimittajalta odotetaan
tarjouksissa sekd mit4 suunnitelmavelvollisuuksia toimittajalle kuuluu

e Ohjeistetaan hankintasuunnitelmien toimitus. (Kruus 2006)

SUKE-mallissa ennen suunnitelmakatselmusta suunnitelmapaketista laaditaan tarkka
maaréluettelo ja kustannusarvio. Taté arviota verrataan katselmuksessa paketin tavoite-
budjettiin. Valittavan ratkaisun mukainen maaréluettelo ja kustannusarvio toimivat pe-
rusteena hankintapakettien budjetille. Suunnitelmakatselmus jarjestetdan Kruusin (2006)
mukaan, jotta suunnitelmista aiheutuvia aikatauluongelmia ja muita epéselvyyksid muo-
dostuisi jatkossa vahemman. Suunnitelmakatselmusten avulla eri osapuolet voivat yhtei-
sesti todeta suunnitelmien siséllon, niiden toimittamiseen liittyvét seikat ja suunnitelma-
valmiuden toiden aloitusedellytysten nakdkulmasta. Tilaisuuden jalkeen hyvaksyttyjen
suunnitelmien kustannukset asetetaan tavoitteeksi hankinnoille. (Kruus 2006)

2.3 Suunnitteluprosessin vaiheet rakennushankkeessa

Rakennushanke jaotellaan perinteisesti tehtdvakokonaisuuksien mukaan ajallisesti eri
vaiheisiin. Jokaisella vaiheella on oma tavoitteensa ja jokainen vaihe paattyy paatokseen
hankkeen jatkamisesta seuraavaan vaiheeseen. Hankkeen vaiheistus on kuitenkin osittain
keinotekoinen, silla k&ytdnnossé vaiheet eivét aina ole selkeésti eroteltavissa toisistaan ja
voivat limittya paallekkéin. (Kankainen & Junnonen 2001) Seuraavaksi esitelladn hank-
keen suunnitteluprosessi jaoteltuna Kruusin (2006) esittelemén vaiheistuksen mukaisesti
hanke-, yleis- ja toteutussuunnitteluun. Hankesuunnitteluvaiheeseen siséltyy tarveselvi-
tys ja varsinainen hankesuunnittelu, yleissuunnittelu jakautuu ehdotussuunnitteluun ja
yleissuunnitelman laadintaan, ja toteutussuunnitteluvaiheessa suunnittelua tehdaén han-
kinnan ja rakentamisen edellytysten luomiseksi. Tassa tutkimuksessa kuvataan lisaksi ra-
kennuslupaprosessi erillisend vaiheena, kuten se on esitetty Padsuunnittelun tehtavaluet-
telo PS12:ssa (RT 10-11108 2013).
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2.3.1 Hankesuunnittelu

RT-kortti Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtévéluettelo HIR12 madrittelee
hankesuunnittelun talla tavalla: "Hankesuunnittelussa rakennushankkeelle asetetaan tés-
malliset laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoit-
teet. Siind maaritellddn rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. Hankesuunnittelussa
laaditaan toimeksiantajan investointipaatokseen tarvitsemat rakennushanketta koskevat
tiedot ja rakennussuunnittelun tavoitemaarittely.” (RT 10-11107 2013)

Hankesuunnittelun tarkoituksena on etsié tasapaino hankkeen tavoitteiden ja lahtttietojen
valille. Hankesuunnittelun avulla selvitetddn perusteet rakennushankkeen toteuttamiselle
seké arvioidaan toteuttamismahdollisuuksia. Osana hankesuunnittelua laaditaan perintei-
sesti tilaohjelma, johon luetellaan kaikki rakennuksen kéytonaikaisen toiminnan tilat
pinta-alatietoineen. Rakennuspaikasta selvitetddn kaavatilanne ja muut toiminnalliset
seka tekniset asiat. Rakennuspaikan ja tilaohjelman perusteella hankkeelle on mahdollista
laatia ensimmadinen, karkea tavoitehinta. Hankesuunnitteluvaiheessa hankkeelle laaditaan
lisaksi alustava hankeaikataulu. (Kankainen & Junnonen 2001)

SUKE-mallin mukaan yksityiskohtaisen tilaohjelman laatiminen ei ole perusteltua, mi-
kali rakennuksen kéyttéjia ei vield tunneta. Tilaohjelmaan on sen vuoksi sallittava jous-
toa. Se tarkoittaa, ettd rakennus jaetaan avoimen rakentamisen periaatteen mukaan. Tila-
ohjelman yhteydessa on silloin ohjelmoitava tarkasti muuntuvan tilaosan laajuus, erityis-
vaatimukset tilojen ominaisuuksien ja jaettavuuden suhteen sekd kiintedn perusosan ra-
japinta ja tavoitteet. Osa tiloista voidaan jo tdssa vaiheessa kiinnittd4 perusosaan, siten
etta niille mééaritetddn paikka, koko ja kiinteat tilaominaisuudet. Tallaisia muuttumatto-
mia tiloja voi rakennuksessa olla esimerkiksi aulat, ravintola-alueet ja konehuoneet.
(Kruus 2006)

Kiintedn perusosan mitoittaminen onnistuu siten, ettd muuntuvien tilaosien ominaisuuk-
sille asetetaan vaihteluvalit. Tilaosille mé&aritetddn vaatimukset jaettavuudelle, kaytto-
joustolle sek& tilaominaisuudet, jotka suunnittelussa huomioidaan. SUKE-mallissa tila-
ominaisuudet méadritetadn joustavassa tilaluettelossa. Siihen kuvataan ne tilatyypit, joiden
rakentamiseen tai kdyton aikaiseen muuttamiseen suunnittelussa varaudutaan.

Hankkeelle méaritetdan asetetun vaihteluvélin avulla maksimitavoitehinta. Kiinteélle pe-
rusosalle ja muuntuville tilaosille jaetaan arvioiduista rakentamiskustannuksista erilliset
budjetit. Kayttajdkohtaisten tietojen tdsmentyesséd myos muuntuvien tilaosien budjetti tar-
kentuu. (Kruus 2006)

Hankesuunnitteluvaiheessa suunnittelun l&htotiedot ja laadulliset tavoitteet madritetdan
kirjallisesti. Tilaajan ja tilojen kayttdjien vaatimusten madrittely ja tdsmentdminen tulisi
Klemetin (2010) mukaan olla kdynnissa hankkeen alusta loppuun asti. Kéyttéjien paatoi-
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minnot ja edellytykset niille on hdnen mukaansa voitava kuvata layout-ratkaisuna ja tila-
ohjelmana, silla mikali niita ei huomioida, ei tilojen suunnittelussa voida parhaalla tavalla
onnistua. (Klemetti 2010)

Hankesuunnittelun tuloksena on hankesuunnitelma, joka koostuu hanke- ja projektiohjel-
mista. Hankeohjelmassa kuvataan tavoitteet suunnittelulle ja projektiohjelmassa hank-
keen lapiviennille. Hankesuunnittelu on tarkentuva prosessi, jossa pyritaan 1oytamaan ta-
sapaino lahtotietojen ja tavoitteiden vélille. Hankkeen asetettu tuottovaatimus, ja siten
myo6s suunnittelun tehokkuus, muodostuu usein keskeiseksi kriteeriksi suunnittelussa.
(RT 10-11107 2013)

2.3.2 Yleissuunnittelu

Kruusin (2006) méaérittelemén suunnitteluprosessin vaiheistuksen mukaan yleissuunnit-
teluvaihe jakautuu ehdotus- ja yleissuunnitelman laatimiseen (Kruus 2006). Ehdotus-
suunnitteluvaiheessa laaditaan erilaisia vaihtoehtoisia suunnitteluratkaisuja asetettujen
tavoitteiden saavuttamiseksi. Ehdotussuunnitelmien avulla tarkastellaan erilaisia toimin-
nallisia malleja ja maankayttovaihtoehtoja seka vertaillaan vaihtoehtoisia yleisratkaisuja.
Vaiheen tarkoituksena on laatia kohteelle yleisratkaisu, joka tayttaa hankkeelle asetetut
tavoitteet. (RT 10-11107 2013)

Ehdotussuunnitelmassa esitetddn Kankaisen ja Junnosen (2001) mukaan yleisratkaisu
paapiirteittain siten, etta siita selvida kohteen

e tekninen, toiminnallinen ja rakennustaiteellinen yleisratkaisu
e sijoittuminen tontille ja liittyminen ymparistoon

e perustamisolosuhteet

e alueen kunnallistekninen valmiusaste ja liittymétiedot

e kustannusarvio. (Kankainen & Junnonen 2001)

Ehdotussuunnittelun lopputuloksena syntyy valintapaatos erilaisista laadituista ehdotus-
suunnitelmista varsinaisen yleissuunnitelman pohjaksi (RT 10-11107 2013). Yleissuun-
nitteluvaiheessa ehdotussuunnitelma jalostetaan toteuttamiskelpoiseksi yleissuunnitel-
maksi. Yleissuunnitelma sisaltdd seka kiinte&n perusosan ettd muuntuvien tilaosien suun-
nittelun. Tilaratkaisujen osalta yleissuunnitelma voi viel& siséltaa erilaisia vaihtoehtoja.
Vaiheen tavoitteena on tuottaa edellytykset tilaajan paatoksenteolle, jotta voidaan paattaa
hankkeen kaynnistamisesté tai hylk&&dmisesta. Tilaaja voi myos péaéattad lykata hankkeen
kéynnistdmistd myohempaén. Yleissuunnittelun yhteydessé laaditaan liséksi raken-
nusosa-arvio ja vaiheen lopuksi haetaan rakennuslupaa. Yleissuunnitteluvaiheen tulok-
sena on hyvaksytty yleissuunnitelma ja paépiirustukset. (RT 10-11107 2013; Kruus 2006)
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Y leissuunnitteluvaiheessa esitetddn Kankaisen ja Junnosen (2001) mukaan ehdotussuun-
nitelmaa tarkemmin kohteen

e rakennuksen perustamistapa

e kantavat ja osastoivat rakennusosat

o Kkeskeiset rakenteet ja rakennuksen padmateriaalit

e rakennustapaselostus

e ympdristosuunnitelma

o talotekniset jarjestelmaét, tilat, pd&kanavat ja putkireitit

o talotekniikkaselostus ja sitd taydentavé jarjestelmaselostus
e kustannusarvio.

Yleissuunnitelman osana suunnitellaan yksityiskohtaisesti ratkaisumallit rakennuksen
toistuvista osastoista, tyypillisistd yksityiskohdista ja erikoisrakenteista. (Kankainen &
Junnonen 2001)

SUKE-mallissa yleissuunnittelun merkitys korostuu entisestédan, koska sen perusteella
laaditaan toteutusvaiheen projektisuunnitelma, aloitetaan hankinnat ja liséksi limitettyna
rakentamisen kanssa laaditaan toteutussuunnitelmat suunnitelmapaketeittain. Mallissa
yleissuunnitelma kasittaa kiintean perusrakennuksen luonnokset, tilaohjelman mukaisten
tilatyyppien tai -alueiden toteutussuunnitelmatasoiset tilakonseptit sekd projektisuunni-
telmassa sovittujen kiirehankintojen toteutussuunnitelmat. Suunnittelun kaynnistyttya
suunnittelijat laativat yhdessa tilaajan kanssa hankkeen yleisaikataulun ja maarittavat
kiintedn perusosan ja muuntuvan tilaosan rakennukselle. Kiintedn perusosan mitoituk-
seen kuuluu muunto- ja kayttdjoustavuuden suunnittelu. SUKE-mallissa muuntojousta-
vuudella tarkoitetaan kiintedn osan jaettavuutta, kuten osastojen kokoa ja lukumaaréa.
Kéyttojoustavuudella sen sijaan tarkoitetaan kiintedn perusosan soveltuvuutta erilaisille
tilakonsepteille. (Kruus 2006)

SUKE-mallissa yleissuunnitelma ei ole tdysin yhtenevéinen perinteisten paapiirustusten
kanssa. Joustavuuden mahdollistamiseksi ei ole syyté laatia yksityiskohtaisia tilaratkai-
suja, vaan yleissuunnitelmissa esitetddn tila-alueet. Kruusin (2008) mukaan hyvéssa
yleissuunnitelmassa on mahdollista lukita kiintedn perusosan rajapinta ja mitoitus sitou-
tumatta tiettyyn rakennejarjestelmaan. Aikataulullisesti Kiireellisiss&d hankkeissa ensim-
maisten rakentamisvaiheiden tarjouspyyntdsuunnitelmien ja niihin tydvaiheisiin liitty-
vien toteutussuunnitelmien laadinta aloitetaan jo yleissuunnitteluvaiheen aikana. Siten ra-
kennustyd on mahdollista aloittaa mahdollisimman nopeasti yleissuunnittelun jalkeen.
(Kruus 2008)
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2.3.3 Rakennuslupatehtavat

Maankaytto- ja rakennuslaki ohjaa niin uudis- kuin korjausrakentamistakin. Sen mukaan
”Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa. Rakennuslupa tarvitaan mydos sel-
laiseen korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, seka
rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan liséamiseen.” (MRL 8
125)

Rakennusluvan hakeminen on prosessi, jossa selvitetdan paapiirustusten hyvaksyttavyys
ja laaditaan lupahakemus siihen kuuluvine liitteineen ja lausuntoineen. Rakennuslupapro-
sessin lopputuloksena on jatetty rakennuslupahakemus ja viranomaisen lupapaatos. (RT
10-11107 2013) Rakennuslupahakemusta kéasiteltdessa viranomainen tarkastaa, etta edel-
Iytykset rakennusluvan saamiselle ovat olemassa. Kohteelle voidaan myontaa lupa aloit-
taa rakennustyo tai vastaava toimenpide osittain tai kokonaisuudessaan jo ennen varsinai-
sen rakennuslupapaatoksen voimaantuloa. Rakennusluvan myontévassa lupapaatoksessa

» hyvéksytdan samalla paapiirustukset rakentamisessa noudatettaviksi

« voidaan vaatia kasittelyn aikana erityissuunnitelmia ja lisaselvityksia laa-
dun varmistamiseksi

* madrataan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn tarkoitetun rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohje laadittavaksi.

Rakennuslupahakemukseen liitettavat selvitykset liittyvat muun muassa tontin perusta-
mis- ja pohjaolosuhteisiin sekd tarpeen vaatiessa terveellisyyteen, korkeusasemaan ja nii-
den edellyttdmiin toimenpiteisiin. (RT 11-10781 2002)

Rakennuslupaprosessin edetessa suunnittelusta vastaavien tahojen on oltava aktiivisesti
rakennusvalvontaviranomaiseen yhteydessa. Klemetin (2010) mukaan Suomessa lupavi-
ranomaiset ovat ymmartavaisia hankkeiden aikataulupaineita kohtaan ja vastaavat tiedus-
teluihin ja muihin yhteydenottoihin asiaan kuuluvalla tavalla. (Klemetti 2010)

Rakennuslupahakemusta varten laaditaan kohteen paapiirustukset siten ja siinéd laajuu-
dessa, ettd hankkeen rakennusluvan kasittely on niiden ja niihin liittyvien selvitysten
avulla mahdollista. Rakennusluvan yhteydessa hyvaksyttavien paapiirustusten on tarkoin
vastattava toteutunutta rakennuskohdetta. Mikéli rakennuslupa on késitelty muunlaisten
asiakirjojen perusteella kuin paapiirustusten, on kyseessa olevaa rakennusvaihetta tai -
osaa koskevat paapiirustukset hyvaksytettava lupaviranomaisella joka tapauksessa ennen
kyseisen rakennusvaiheen aloittamista. (RT 11-10781 2002; RakMK A2 2002)

Perinteisesti rakennusvalvontaviranomainen on edellyttanyt, ettd paapiirustuksissa on
esitetty kéytettavat rakennetyypit. Neuvotteluilla rakennusvalvontaviranomaisen kanssa
tulisi Kruusin mukaan (2006) pyrkié kuitenkin paapiirustusten osalta niin kevyeen esitys-
tapaan kuin mahdollista. Paapiirustuksissa joudutaan yleensa esittdmaan lupaehtoisina
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esimerkiksi muuntuvalle tilaosalle ratkaisu, joka voidaan sitten tarvittaessa péivittaa tyon-
aikaisina lupamuutoksina toteutussuunnittelun aikana. (Kruus 2006)

2.3.4 Toteutussuunnittelu

”Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelma kehitetdén rakentamisen ja hankinnan edellyt-
tdmiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaérittelyiksi. Toteutussuunnitteluun sisél-
tyy tuote- ja jarjestelmdosasuunnittelu.” (RT 10-11107 2013)

Toteutussuunnitteluvaiheessa tehtavét suunnitelmat ja muut laadittavat asiakirjat sisalté-
vat tyopiirustukset ja sellaiset tekniset suunnitelmat, joiden pohjalta rakennuksen laatu ja
laajuus on mahdollista yksiselitteisesti havainnoida, jotta urakkatarjoukset on mahdollista
antaa. Toteutussuunnitteluvaiheessa liséksi varmistetaan, ettd asetettujen tavoitteiden
osalta syntyvat tarpeet tayttyvat toiminnallisesti. Vaiheessa lisaksi asetetaan yksityiskoh-
taiset laatutavoitteet lopputuotteelle ja varmistetaan, ettd kaikki suunnitelmien osat muo-
dostavat yhtendisen ja toimivan kokonaisuuden. (Kankainen & Junnonen 2001)

SUKE-mallissa toteutussuunnitteluvaiheen aluksi méaritetadn kohteelle hankintastrategia
ja suunnitelma-aikataulu suunnitelmapaketeittain. Toteutussuunnittelu etenee suunnitel-
mapaketeittain ja niiden sisélla hankinnoittain. Toteutussuunnittelu limittyy tarvittaessa
hankintatyon ja rakentamisen kanssa. Suunnitelmapaketit ajoitetaan tilaajan paatoksen-
teon mukaan ja rakennusvaiheen tarpeen perusteella tydmaan johdon ohjeistuksen mu-
kaan. Ensin projektinjohto koordinoi suunnittelua suunnitelmapakettien avulla ”tyon-
tden”, kunnes suunnitelmapakettien valmistuessa ne on katselmoitu. Sen jalkeen tyomaa
ohjaa hankintojen ja tydmaan toimitusten osalta tarjouspyyntosuunnitelmien siséltod ja
ajoittumista “imulla” todellisen tarpeen mukaan. (Kruus 2006)
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3.LEAN-JOHTAMISEN TEORIAA JA SOVELLUK-
SIA RAKENNUSALALLE

Tassa luvussa tutustutaan Lean-johtamiseen seké yleisell& tasolla ettd rakennusalan suun-
nitteluprosessin kontekstissa. Alkuun esitelldaén Lean-ajattelun taustaa ja selvitetdan mité
silld tarkoitetaan, etté yritys pyrkii olemaan ”Lean”. Seuraavaksi kuvataan erilaisia nako-
kulmia ja sovelluksia Lean-ajattelun hyodyntdmiseksi yrityksen toiminnassa. Lopuksi
esitelladn Lean-ajattelun soveltamista rakennusalalla ja erityisesti suunnitteluprosessin
kehittdmisen kontekstissa.

3.1 Lean-ajattelu yleisesti

Lean on tuotantofilosofia yrityksen toiminnan organisoimisesta asiakkaan kokeman ar-
von maksimoimiseksi mahdollisimman tehokkaasti. (Modig et al. 2013; Koskenvesa &
Sahlstedt 2011) Termi ”Lean” esiteltiin ensimmaiisen kerran kirjassa The Machine That
Changed the World (Womack et al. 2007), jossa kirjoittajat vertasivat Toyotan autoteh-
taan tuotantotapaa kolmeen yhdysvaltalaiseen autonvalmistajaan. Heidan havaintojensa
mukaan Toyotan toimintastrategia oli omaa luokkaansa, silla toimintaan kului vahemman
henkildresursseja, tilantarve oli pienempi ja tuotekehitykseen kéytettdan véhemman aikaa
verrattuna kilpailijoihinsa. Silti se tuotti huippulaatua, vdhemman inventaariotarvetta ja
suuremman tuotevalikoiman kuin amerikkalaiset valmistajat. Kirjan julkaisusta lahtien
aihetta ké&sittelevia tutkimuksia ja artikkeleita on julkaistu lukuisia ja Lean-ajattelu levin-
nyt massatuotanto-organisaatioista muunkin tyyppisille aloille. (Gao & Low 2014; Wo-
mack & Jones 2003)

Toyotan tuotantotapaa (Toyota Production System, TPS) sovellettaessa tuotteen valmis-
tusprosessia tutkitaan lahtokohtaisesti asiakkaan ndkokulmasta. Ensimmadinen kysymys
tulisi aina olla: ”mité asiakas haluaa tdsta prosessista?”. TAm& méaarittda prosessin arvon.
T&té on Likerin (2006) mukaan mahdollista soveltaa mihin tahansa yrityksen prosessiin
oli se sitten palvelua, valmistusta tai suunnittelua. Lean-ajattelu voidaan hanen mukaansa
tiivistdd kolmeen kohtaan:

+ luodaan virtaus (engl. flow) projektisysteemin l&pi ilman héairigitd ja ylimaaraista
aikaa

» kulttuuri, jossa kaikki ihmiset ovat mukana jatkuvassa parantamisessa seka

» imuohjaus, jossa toiminnot tapahtuvat ainoastaan tarpeen vaatiessa tai tilauksesta.
(Liker & Niemi 2006)
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Kirjassaan Lean Thinking (1996) Daniel T. Jones ja James P. Womack kuvaavat Lean-
tuotannon viisivaiheisena prosessina, jonka osat ovat: asiakkaan kokeman arvon maarit-
tdminen, arvovirran kartoittaminen prosessissa, prosessin virtauksen luominen, imuoh-
jauksen hyodyntaminen asiakkaasta taaksepain seka erinomaisuuden tavoittelu. (Liker &
Niemi 2006) Modig ja Ahlstrom (2013) kuvaavat Leania toimintastrategiaksi, dynaa-
miseksi tilaksi, jolle ovat ominaisia jatkuvat parannukset. Sité ei siis pida ajatella staatti-
sena tilana, jonka yritys voisi saavuttaa. Tavoitteena Leanin mukaisessa toimintastrategi-
assa on heiddn mukaan virtaustehokkuuden parantaminen luopumatta kuitenkaan resurs-
sitehokkuuden tavoittelemisesta. Kun arvovirrasta on eroteltu ja karsittu pois kaikki lisa-
arvoa tuottamaton toiminta, paranee ajan myota myos resurssitehokkuus. (Modig et al.
2013)

3.1.1 Hukka Lean-ajattelussa

Lean-ajattelun ytimessa on arvon tuottaminen Iapi koko toimitusketjun. Kaikki toiminta
prosessissa voidaan jakaa kolmeen kategoriaan: arvoa tuottavaan, arvoa tuottamattomaan
mutta valttaméattomaan ja arvoa tuottamattomaan toimintaan. Kaikki ne toiminnot, jotka
eivat tuota lisdarvoa asiakkaan nidkokulmasta eivatké ole valttdmattomié prosessin kan-
nalta, ovat hukkaa (engl. waste), josta tulisi paasta eroon. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011)
Toyota jakoi lisdarvoa tuottamattoman hukan seitsemaén paatyyppiin liiketoiminta- tai
valmistusprosesseissa, ja kahdeksas on Likerin kirjassaan Toyotan tapaan (2006) esitte-
lema.

1. Ylituotanto. Liian suuret tuotantoméaarét johtavat ylituotantoon, jolle ei markki-
noilla ole kysyntaa.

2. Odottaminen. Ylimaaraisestd odottelusta tyovaiheiden vélissa seuraa hukattuja
ty6panoksia.

3. Tarpeeton kuljettaminen. Keskeneraisen tuotteen siirtely paikasta toiseen kuluttaa
ylimé&araista energiaa ja vie aikaa.

4. Ylikasittely tai virheellinen késittely. Tarpeettomien vaiheiden suorittaminen pro-
sessin aikana ja heikko tuotesuunnittelu, misté seuraa virheité tuotteeseen, kulut-
tavat enemman panoksia kuin olisi valttdamatonta kayttad. Hukkaa syntyy myos
siitd, kun valmistetaan laadukkaampia tuotteita kuin on tarpeen.

5. Varastointi. Tarpeettoman suuret varastot nostavat varastointikustannuksia.

6. Tarpeeton liikkuminen. Kaikki ylimaaréainen litkkuminen vaikuttaa tyoskentelyn
tuottavuuteen epdsuotuisasti.

7. Viat. Vialliset tuotteet on korjattava tai tehtdava uudelleen. Korjaaminen ja viallis-
ten tuotteiden poistaminen tuottaa lisaty6ta ja -kustannuksia.

8. Tyontekijan luovuuden kayttamatta jattdminen. Tyontekijat on sitoutettava ja hei-
dan ideoitaan on kuunneltava, mikali yritys haluaa hyddynt&é heidén tietojaan ja
kokemuksia kehittyakseen. (Liker & Niemi 2006)
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Likerin (2006) mukaan insind6rityon lisdarvon tuottavuutta ei ole mahdollista arvioida
silmamaéardisesti. Sen vuoksi on seurattava insindérin késittelysséa olevan tuotteen etene-
mista prosessissa sen jalostuessa valmiiksi tuotteeksi. Insindorit muuntavat esimerkiksi
lahtdtietoja suunnitelmiksi, jolloin on mahdollista seurata niita hetkid, kun insingori tekee
paatoksia tuotteen suhteen, tai kun tuotteelle tehddén testeja tai laaditaan analyyseja, jotka
vaikuttavat tehtdviin pé&atoksiin. Toimistoymparistossa tyontekija joutuu tyypillisesti
odottamaan tietoa, jotta voisi siirtyd prosessissa eteenpain. Kun tarvittava tieto saapuu,
tyontekijalla on usein kiire saada tyd valmiiksi aikataulun mukaisesti. Likerin mukaan
esimerkiksi erilaisten tarkastuslistojen ja standardien kayttd helpottaa tyon tasaista jakau-
tumista ja lopputuotteen laadunvarmistusta. (Liker & Niemi 2006)

3.1.2 Tuotannon virtaus

Siind missa tuotantoa on perinteisesti ohjattu tyontéohjauksella, Lean-tuotantoa ohjataan
“imulla”. Tyontdohjauksessa tuotannon méaraa ohjataan tulevaisuuden tarpeita ennusta-
malla, eli tuotetaan niin paljon kuin uskotaan kysyntaa olevan. Se aiheuttaa toistuvaa yli-
ja alituotantoa, riippuen ennusteiden tarkkuudesta. Imuohjauksessa tuotanto kaynnistyy
asiakkaan todellisesta tarpeesta, jolloin ylituotantoa ei péase syntymaan. (Forbes & Ah-
med 2011)

Jotta imuohjaus toimisi, on tuotteiden virrattava lapi tuotantoprosessin hairiottomasti il-
man keskeytyksid. Virtausperiaatteen mukaan jatkuvan prosessin virtauksen aikaansaa-
miseksi tydprosessit on suunniteltava niin, ettd saavutetaan laadukas, lisdarvoa tuottava,
jatkuva tuotannon virtaus. Ajasta, jonka tuotteet odottavat jonkun tyopanosta, pitad pyrkié
paasemaan eroon. (Liker & Niemi 2006) Toyotan tavassa Just-In-Time (JIT) kuvaa
imuohjauksen ihannetilaa: annetaan asiakkaalle mité se haluaa, juuri silloin kun se haluaa,
ja sen verran kuin se haluaa. Yksinkertaisesti sanottuna JIT toimittaa oikean mééran oi-
keita artikkeleita oikeaan aikaan. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011)

Toyotan méaaritelmén mukaan asiakkaita ovat seka ulkoiset, yrityksen varsinaiset asiak-
kaat, ettd sisdiset asiakkaat. Tuotantolinjan tai muun prosessin jokaista henkil6 tai vai-
hetta tulee ajatella “asiakkaana”, jolle pitdd toimittaa tdsmdalleen mita se tarvitsee juuri
oikeaan aikaan. Tdmé “’seuraava prosessi on asiakas” -periaate tarkoittaa imuohjauksessa
sitd, ettd edeltdvan prosessin taytyy tehda aina se, mitd seuraava prosessi kaynnistyakseen
vaatii. (Liker & Niemi 2006)

Modigin ja Ahlstrémin (2013) mukaan Just-In-Time tarkoittaakin sité, etta tehokas vir-
taus pyritddn luomaan koko organisaatioon, eika vain asiakasprosessiin. Jokainen vaihe
keskittyy toimittamaan oman osuutensa prosessin seuraavaan vaiheeseen eli seuraavalle
asiakkaalle, juuri silloin kun se seuraavassa vaiheessa tarvitaan. Talla tavoin asiakasarvo
kehittyy vaihe vaiheelta tuotteen virratessa lapi tuotantoprosessin. Materiaali, oli se sitten
tuote tai informaatiota, imeytyy prosessin lapi eika tuotevarastoja paase syntymaan. (Mo-
dig et al. 2013)
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Virtaustehokkuuden kehittdmisessa Modigin ja Ahlstrémin mukaan kyse ei ole arvoa
tuottavien toimintojen nopeuttamisesta, vaan arvoa tuottamattomien toimintojen karsimi-
sesta ja siten arvon muodostumisen tiheyden maksimoinnista. Eli keskitytdan arvoa tuot-
tavien toimintojen kehittdmisen sijaan kaikkeen siihen, miké on asiakkaan nakékulmasta
arvoa tuottamatonta eli hukkaa. (Modig et al. 2013)

3.1.3 Standardointi

Likerin (2006) mukaan mit&&n prosessia ei ole mahdollista parantaa, ellei sit4 ole ensin
standardoitu. Jos prosessi siséltéda paljon vaihtelua, on jokainen parannus ainoastaan uusi
muunnelma prosessiin, jota mahdollisesti joskus kdytetddn mutta useimmiten ei. Aina kun
prosessissa havaitaan vika, tulisi ensin selvittad, noudatettiinko standardoitua ty6ta. (Li-
ker & Niemi 2006)

Standardien tulee olla riittdvan yksityiskohtaisia ollakseen kéayttokelpoisia ohjeina, mutta
samaan aikaan tarpeeksi yleisia pienen jouston mahdollistamiseksi. Edellytyksena on li-
séksi, ettd prosessin parissa tyoskentelevien ihmisten taytyy osallistua standardien kehit-
tdmiseen. Harva pitéa jonkun ulkopuolisen laatimien yksityiskohtaisten ohjeiden ja s&én-
t0jen noudattamisesta, kun ne annetaan vékisin. Tarkasti kontrolloiduista séannoisté tulee
pakottavia, mikd aiheuttaa vastarintaa ja haluttomuutta tyontekijoiden keskuudessa. Sen
sijaan tyontekijat, jotka ovat motivoituneita omaan tyohonsa ja padsevat itse vaikutta-
maan laadittaviin ohjeisiin ja standardeihin, osaavat Likerin mukaan arvostaa vinkkej ja
kehitysehdotuksia. (Liker & Niemi 2006)

3.1.4 Jidoka

Jidoka on Lean-ajattelun periaate, jonka mukaan yritykseen on luotava niin lapindkyva ja
visuaalinen organisaatio, ettd mikali jokin haittaa prosessin virtausta, se on mahdollista
huomata heti. Visualisointi tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd organisaatiossa kaikki paatok-
set, suunnitelmat ja muu toimintaan liittyva informaatio dokumentoidaan seinalle kaik-
kien nahtavéksi. Seinalta voi yhdella vilkaisulla nahda, mité yrityksessa silla hetkella ta-
pahtuu. Mikéli sattuu jotain odottamatonta, sen ensin havainnut henkild ilmoittaa siita
muille ja toiminta pyséhtyy. Sen jélkeen yhdessé etsitddn odottamattoman tapahtuman
juurisyy ja tehddan tarvittavat korjaukset. (Modig et al. 2013)

Kun yrityksen toiminnan kokonaiskuva on visualisoitu, on sen hallinta helpompaa. Ti-
lanne on normaali, jos asiat tapahtuvat suunnitelmien mukaan. Mikéli jokin ei suju niin
kuin pitdisi, se huomataan visualisoinnin avulla valittémasti ja siihen voidaan puuttua
heti. Siten standardoinnin ja visualisoinnin avulla toimintaa voidaan ohjata seuraamalla
vain poikkeamia normaalitilanteesta. (Modig et al. 2013)
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3.1.5 Jatkuvan parantamisen kulttuuri

Lean-filosofiaan kuuluu keskeisesti ajatus sellaisen yrityskulttuurin luomisesta, joka kan-
nustaa koko yrityksen henkilokuntaa mukaan kehittdméan toimintaa. Toiminnan kehitta-
minen ei kuitenkaan saisi olla projektiluonteista, vaan yrityskulttuuria tulisi pyrkié jalos-
tamaan jatkuvasti. Lean-kirjallisuudessa vallitsevaksi ndkemykseksi jatkuvasta paranta-
misesta on vakiintunut Demingin (1986) esittelema keh&malli, joka muodostuu neljasta
vaiheesta: suunnittelu (Plan), toteutus (Do), tarkistus (Check) ja korjaus (Act). Korjaus-
toimenpiteiden jalkeen palataan taas syklin alkuun eli suunnitteluun. Alla olevassa ku-
vassa (Kuva 4) on esitetty Demingin PDCA-sykli. (Pekuri & Herrala 2013; Forbes &
Ahmed 2011)
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Kuva 4. Demingin PDCA-syKli.

Livingstonen ja Dibkeyn (2002) mukaan Pharmacia Corporation tarjoaa erinomaisen esi-
merkin yrityksen saavuttamaan hyotyyn siitd, ettd koko organisaatio osallistuu yrityksen
kulttuurimuutokseen. Taustalla oli toteutettu fuusio, joten yrityksen organisaatioraken-
teessa oli paljon paallekkéisyyksia, mutta myos kayttamattomia kyvykkyyksia ja tietotai-
toa, jotka haluttiin hyddyntaa yhtididen yhdistymisen jalkeen. Ongelmat koskivat erityi-
sesti kiinteistohallintoa, jonka eri yksikot toimivat itsendisiné osastoina erillaan toisistaan
niin maantieteellisesti kuin toimintatavoiltaankin. (Livingstone & Dibkey 2002)

Ensimmaiseksi kiinteistéhallinnon johdon oli saatava kahdesta yhtiostd muodostetun fuu-
sion eri osapuolet kokemaan olevansa samaa porukkaa ja toimimaan yhteistyossa keske-
né&an. Piti luoda olosuhteet, jossa eri yksikot voivat kohdata toisiaan ja ottaa oppia toisil-
taan. Yrityksessa kaynnistettiin aloite, jonka tarkoituksena oli kannustaa organisaatiota
jatkuvan parantamisen tielle. Tavoitteena oli saada aikaan kulttuuri, jossa koko organi-
saatio on sitoutunut kehittdmaan prosesseja ja siten suorituskykya ja toimintatapoja jat-
kuvasti tehokkaammiksi ja kilpailukykyisemmiksi. P&&stdkseen tavoitteisiin kiinteisto-
hallinnon yksikdssa otettiin kayttoon useita merkittaviksi koettuja johdon tydkaluja ja
menetelmid, tirkeimpénd ’tasapainotettu tuloskortti’ (engl. balanced scorecard). (Li-
vingstone & Dibkey 2002)
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Kiinteistéhallinnon johdon kokemuksen mukaan aloitteen onnistuminen oli Kiinni tyon-
tekijoiden tunteesta, ettd kyseessa oli koko organisaation strategisiin tavoitteisiin liittyva
muutosprosessi, johon heidét kaikki tarvittiin mukaan. Toisin sanoen jatkuvan paranta-
misen kulttuurin aikaansaamiseksi aloite oli juurrutettava strategiaan siten, etté se resonoi
organisaation Kkaikille tasoille. Reilussa vuodessa toiminnasta aiheutuvat kulut vahenivat
dramaattisesti, asiakastyytyvéisyys parani merkittavasti ja useiden prosessien parantami-
sen myota asiakkaalle lisdarvoa tuottamatonta ajankayttod saatiin vahennettya. (Livings-
tone & Dibkey 2002)

3.2 Lean-agjattelu rakennushankkeen suunnittelun kontekstissa

Tassd alaluvussa kuvataan Lean-ajattelua erityisesti rakennusalan organisaatioiden kon-
tekstissa. Lean-ajattelua on sovellettu rakennusalalle jo 1990-luvun alusta asti ja siita lah-
tien tutkimustietoa seka erilaisia analyyseja on julkaistu lukuisia. (Howell 1999; Kosken-
vesa & Sahlstedt 2011) Aluksi esitelld&n Lean-rakentamista yleisesti, minka jalkeen eri-
tyisesti rakennushankkeen suunnitteluprosessiin sovellettuna. Sen jalkeen kuvataan eri-
laisia Lean-rakentamisen menetelmid ja tyokaluja suunnitteluprosessin kehittdmiseksi.

3.2.1 Lean-rakentaminen yleisesti

Lean-rakentaminen on Lean-ajattelun ja sen menetelmien soveltamista rakennusalan or-
ganisaatioille. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011) Se lahtee Lean-ajattelun yleisista periaat-
teista: asiakasarvo pyritadn maksimoimaan samalla, kun hankkeen aikana syntyvéa hukka
minimoidaan. Lean-rakentamisen myota rakennusalalle on syntynyt 2000-luvulla joukko
uusia tyokaluja rakennushankkeiden tehokkaamman ohjaamisen mahdollistamiseksi.
Keskeista naiden tyokalujen ja toimintotapojen kehittdmisessa on pyrkimys hankkeen eri
vaiheiden ja osapuolten integrointiin sekéd keskeisten toimijoiden aikaiseen osallistami-
seen. Esimerkiksi perinteinen kokonaisurakkamalli siséltaa intressiristiriidan sopimus-
osapuolten valilla, mink& vuoksi alalla on nahty tarvetta uudenlaisille, yhteistoiminnalli-
sille toteutusmuodoille. Eri osapuolet integroivista toteutusmuodoista kaytetaan Lean-ra-
kentamisessa yleisnimitysta Integroitu projektitoimitus (IPT). Osapuolten aikaisella osal-
listamisella mahdollistetaan asiakasarvon tarkempi maarittely ja hankkeen lopputuotteen
sekd sen tuotantosysteemin yhdenaikainen suunnittelu. Hankkeen eri vaiheiden ja toimi-
joiden integroinnilla tavoitellaan yhtendisia prosesseja, joissa virtaustehokkuuden paran-
taminen on mahdollista ja lopputulokset ennustettavia. (Merikallio 2014)

TFV-teoria on yleinen Lean-kirjallisuudessa voimassa oleva teoria siitd, ettd tuotanto
pohjautuu n&iden kolmen — muunnos (engl. transformation)-, virtaus (flow)- ja arvontuot-
tonakemyksien (value generation) — varaan. Muunnosmalli kuvaa tuotteen valmistumista
raaka-aineista valmiiksi tuotteeksi. Virtausmalli keskittyy paaasiassa tuotanto-organisaa-
tion sisdisiin tavoitteisiin ja arvonmuodostus puolestaan painottaa ulkoisten tavoitteiden
saavuttamista, eli asiakkaan kokemaa lisdarvoa. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011) Huovila
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et al. (1997) esittivét, ettd sama teoria patee myods rakennushankkeen suunnitteluproses-
siin. Muunnosndkokulmasta suunnittelu tarkoittaa, ettd I&htétiedot muuntuvat valmiiksi
suunnitelmiksi. Samaan aikaan suunnitteluty® voidaan nahdé informaation virtana lapi
suunnitteluprosessin ja lisdarvon luomisena asiakkaalle. (Huovila et al. 1997)

Rakennushankkeen tuotantovaihe, jossa kohde varsinaisesti rakennetaan, on luonnolli-
sesti tarked. Yleinen kasitys kuitenkin on, ettd juurisyy rakennusalaa leimaavaan heik-
koon tuottavuuden kasvuun muihin tuotannon aloihin verrattuna 16ytyy hankkeen suun-
nitteluvaiheesta. Lean-rakentamisen yhteydessa onkin alettu keskittyd yha enemman sen
soveltamiseen rakennushankkeen suunnitteluprosessiin. (Knotten et al. 2014; Bolviken et
al. 2010). 25 vuotta Lean-periaatteiden soveltamista tutkineen Aalto-yliopiston professori
Lauri Koskelan (2015) mukaan viimeisen kymmenen vuoden aikana edistysta on kuiten-
kin tapahtunut. Hanen mukaansa esimerkiksi Big Room-tydkalun kaytto, joka tarkoittaa,
ettd hankkeen suunnittelijat tyoskentelevat samassa tilassa ja tiiviissa yhteistydssa, on
helpottanut yhteistyota suunnitteluosapuolten valilla huomattavasti. Liséksi Target Value
Design -menetelma eli tiettyyn kustannustavoitteeseen pyrkiva suunnittelu on Koskelan
mukaan tuonut merkittavia saastoja hankkeen kustannuksiin. (Koskela, L. haastattelu
28.6.2015)

Suunnitteluprosessin hukkaa on paitsi prosessin aikana tapahtuva lisdarvoa tuottamaton
ei-pakollinen toiminta, myos sen seurauksena tapahtuva hukka. Téllaista on esimerkiksi
suunnitelmien heikko rakennettavuus, rakennuksen huono kaytettavyys ja keskeneréiset
sekd huonot suunnitelmat, jotka johtavat viivastyksiin rakennusaikana. (Bonnier et al.
2015)

3.2.2 Rakennushankkeen suunnitteluprosessi Lean-kirjallisuu-
dessa

Rakennushankkeen suunnittelu on luova prosessi, joka sisaltaa paljon ennalta méérittele-
matonta vaihtelevuutta, silla erilaisia mahdollisuuksia on kaytdnndssa loputtomasti.
Tama vaihtelevuus on arvonluonnin lahde suunnitteluprosessissa, silla mikéli lopputuote
tunnettaisiin tarkasti jo etukateen, ei suunnitteluprosessi tuottaisi mitaan lisdarvoa. Tama
nékokulma on ristiriidassa Lean-ajattelun perusteiden kanssa, silla niiden mukaan proses-
sin sisaltdma vaihtelevuus on hukkaa, josta on paastavéa eroon. (Bolviken et al. 2010; Bal-
lard 2000b) Erilaisista vaihtoehdoista vain yksi toteutetaan, joten on osattava paatta,
mité suunnitteluratkaisuja vied&én eteenpéin. On siis I0ydettéva tasapaino erilaisten vaih-
toehtojen punnitsemisen ja paatoksenteon vélille. Joskus suunnittelua on tarpeellista
viedd eteenpdin vain todetakseen, ettei tutkittu vaihtoehto ole kannattava. Suunnittelupro-
sessi sisaltdd huomattavan paljon téllaista iterointia, jossa suunnitelmat tarkentuvat vahi-
tellen paatoksenteon kautta erilaisista vaihtoehdoista. Ballardin (2000) mukaan kaikki ite-
rointi ei kuitenkaan ole lisdarvoa tuottavaa, vaan negatiivisesta iteroinnista, hukasta, tulisi
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paasta eroon. Hanen mukaansa negatiivista iterointia aiheutuu muun muassa riittamatto-
mill& lahtotiedoilla tehdyista suunnitteluratkaisuista, minka vuoksi suunnittelussa jou-
dutaan palaamaan takaisinpdin. Sen vuoksi suunnittelutehtévien jérjestyksen laatiminen
tulisi aloittaa tavoitteesta kadnteisesti taaksepéin imuohjauksella. Ballard mainitsee on-
gelmaksi myos suunnittelijoiden haluttomuuden jakaa keskenerdisia suunnitelmia toisil-
leen ndhtavéksi. Kun suunnitelmien valmistumista seurataan reaaliajassa, on virheisiin ja
epataloudellisiin suunnitteluratkaisuihin mahdollista puuttua ajoissa. (Ballard 2000b)

Rakennushankkeen suunnitteluprosessille on ominaista, etta sen sisaltdmat tehtavéat ovat
vahvasti kytkoksissa toisiinsa, mistd seuraa Kriittisia riippuvuuksia tehtavien vélille.
(Artto et al. 2006) Knottenin et al. mukaan suunnitteluprosessi noudattaa kahdenlaista
logiikkaa suhteessa sisaltamiensa suunnittelutehtdvien valisiin riippuvuuksiin. Siina
missa eritoten suunnitteluprosessin loppuvaiheessa suunnittelutehtévien valilla on usein
loogisia "tehtdvd B voidaan aloittaa vasta, kun tehtdvd A on valmistunut” -riippuvuuksia
ja suunnitelmat jalostuvat tehtéva kerrallaan, alkuvaiheen suunnittelutehtavat muodosta-
vat keskendén joukon suunnittelutehtavid, jotka ovat kaikki toisistaan riippuvaisia. Taten
alkuvaiheessa suunnittelutyd etenee enemmankin harppauksin kuin vahitellen tehtava
tehtavalta. Kun suunnitteluprosessi etenee vaiheittaisen/perattaisen logiikan mukaan, on
suunnitteluprosessin ohjaaminen suhteellisen helppoa hyvén etukateissuunnittelun ja
vahvan koordinoinnin avulla. Tilanteissa, joissa suunnitteluprosessi ei etenekaan talla ta-
valla ennalta mééarattyjen tehtdvien mukaan loogisessa jarjestyksessd, prosessin kontrol-
lointi on ennalta arvaamattomuuden vuoksi haastavaa. Esimerkkind tastd on omaperus-
teisten rakennushankkeiden alkuvaihe, jolloin kohteen tulevia kéyttdjia tai omistajia ei
vield valttamatta tunneta. Suunnittelijat joutuvat talléin toimimaan vajailla lahtétiedoilla
ja tietdvat, ettd suunnitelmat voivat vield muuttua kesken suunnitteluprosessin. Knottenin
et al. mukaan tallaisissa kaoottisissa tilanteissa suunnittelun ohjaamiseen voi suhtautua
karkeasti kahdella tavalla: suunnitteluprosessia voi pyrkia ohjaamaan mahdollisimman
tarkalla prosessikuvauksella ja kontrollilla tai vaihtoehtoisesti hyvaksya suunnittelupro-
sessin arvaamattoman luonteen. Silloin suunnittelua ei ohjatakaan endé prosessista kasin
vaan perustuen ihmisten johtamiseen, jolloin kommunikaatio, paatoksenteko ja yhdessa
oppimisen kulttuuri nousevat ratkaisevaan asemaan. (Knotten et al. 2014)

Hankkeen eri vaiheiden vélill4 on yrityksill& usein paatoksentekopiste, jolloin selvitetaan,
ovatko edellytykset hankkeen jatkamiselle olemassa. Hankkeen onnistumisen kannalta
merkittdvampaa onkin suunnitteluprosessin kokonaisuuden hallinta, jotta paatoksenteolle
on olemassa edellytykset silloin, kun niita taytyy tehda. Kron (2015) esittelee julkaisus-
saan prosessikeskeisen metodin suunnittelutehtdvien hallintaan (engl. assignment and
execution management, AEM). Hanen mukaansa AEM-metodin avulla on mahdollista
parantaa prosessin stabiliteettia ja tehokkuutta hallitsemalla sen kompleksisuutta. Komp-
leksisuuden hallinta edellyttdd standardoitujen prosessien méaarittamistd, selkeda tehté-
vanjakoa ja sovittujen kéytantdjen noudattamista projektiorganisaatiossa, kaytettavissa
olevia resursseja eri vaiheiden tarpeiden mukaan, prosessikeskeista tiimiorganisaatiota ja
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sédannollista raportointia. Kokonaisuuden hallinnan tueksi luodaan prosessikaavio, johon
kuvataan prosessin vaiheet kaikki tehtdvat sisallytettyina paattyen paatoksentekopistee-
seen, jossa hankkeen jatkamisen edellytykset selvitetddn laatu-, kustannus- ja aikataulu-
tavoitteisiin peilaten. Tiimiorganisaatio etenee prosessissa kaavion mukaan ja péivittaa
projektin tilaa sdaanndllisesti. S&&nndllisen raportoinnin ja viestinnén avulla varmistutaan,
ettd osapuolet tietdvat mitd heiltd odotetaan, jotta yhteiset tavoitteet saavutetaan. (Kron
2015)

Metodin kéaytantoihin kuuluu keskeisesti etupainotteisuus, jonka mukaan suunnittelure-
sursseja sidotaan alkuvaiheessa tavallista enemman. Hanen mukaansa alkuvaiheen koros-
tetulla luonnossuunnittelulla voidaan merkittavasti vaikuttaa myodhempien vaiheiden
suunnitteluratkaisuihin ja lopulta rakennuskustannuksiin seka suunnitteluprosessiin kulu-
vaan aikaan. Edellytykset paatoksenteolle on oltava olemassa, joten asiankuuluvat asian-
tuntijat tulisi olla sitoutettu suunnitteluun jo varhaisessa vaiheessa. Mikéli esimerkiksi
erityisalojen suunnittelijat tulevat hankkeeseen mukaan liian myohéisessa vaiheessa on
vaarana tilanne, jossa suunnittelua joudutaan tekemaan moneen kertaan ilman, etta lisa-
arvoa syntyy. Tdma on Lean-ajattelun mukaan hukkaa. (Kron 2015) Suunnittelijoiden ja
rakennusorganisaation vahainen yhteistyd suunnitteluvaiheessa voi rakennusvaiheessa
johtaa keskenerdisiin suunnitelmiin, tarpeettomiin lisa- ja muutostéihin seka viivastyksiin
rakennusajassa. (Gil et al. 2000) My®s eri alojen suunnittelijoiden yhteistydn vahaisyys
suunnitteluprosessin aikana heikentaa heidan mukaan suunnitelmien laatua ja viivastyttaa
suunnitelmien valmistumista. (Alarcon & Mardones 1998).

Integroitu projektitoimitus (IPT) on yleisnimitys sellaisille rakennusalalle sovelletuille
Lean-ajattelun mukaisille toteutusmuodoille, jotka perustuvat hankkeen eri osapuolten
yhteistoimintaan ja aikaiseen osallistumiseen. IPT:n periaatteisiin kuuluu, etta erikoisalo-
jen suunnittelijat, tuotanto-organisaatio ja tulevat kayttajat pyritdan osallistamaan suun-
nittelutyéhdn mahdollisimman aikaisin. (Forbes & Ahmed 2011) Suunnittelua tehdaan
yhteistydssa hankkeen alusta loppuun asti yhteisia tavoitteita kohti, jolloin véaltetaan eri
osapuolten pyrkimykset optimoida ratkaisuja palvelemaan omia tavoitteitaan. Tasta seu-
raa Freire & Alarconin mukaan monenlaisia etuja: Kun suunnitteluryhmalla on kaytos-
séan kaikki tarvittavat lahtotiedot ja tavoitteet, on paatdksenteko erilaisia vaihtoehtoja
mietittdessé luonnollisesti helpompaa. Tuotanto-organisaatiolla on paras ndkemys suun-
nitelmien rakennettavuudesta ja kustannusvaikutuksista, joten on tarkead, ettd he padsevét
vaikuttamaan tehtdviin suunnitteluratkaisuihin. (Freire & Alarcon 2000) Lisaksi, kun eri
osapuolet ovat mukana suunnitteluryhméssa alusta asti, voidaan suunnittelulle asettaa yh-
teiset tavoitteet, eika eturistiriitoja paédse syntymaan. (Forbes & Ahmed 2011; Andery et
al. 2000). Eri osapuolet yhdistavé suunnitteluprosessi eroaa perinteisestd mallista Sgdalia
et al mukaillen siten, ettd

e e toteutetaan yhteistoiminnallisesti alusta asti
e se on etupainotteinen, eli aikaa ja muita resursseja sidotaan aiemmin
o pdatokset tehdddn koko suunnitteluryhman kesken
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e prosessi on iteratiivinen
e se ei vaadi osaoptimointia. (Sgdal et al. 2014)

Yhteistoimintaan perustuvista toteutusmuodoista on Lean-yhteisdssa Kirjoitettu paljon, ja
sen periaatteet ovatkin saavuttaneet vankan aseman Lean-ajattelun mukaiseen toimintaan
pyrkivissa organisaatioissa. Pisimmalle integroiduissa toteutusmuodoissa on menty niin
sanotussa allianssissa, jossa laaditaan kaikkien hankkeeseen keskeisesti osallistuvien osa-
puolten kesken yksi sopimus. (Merikallio 2014)

3.2.3 Lean Project Delivery System (LPDS)

Greg Ballardin vuonna 2000 julkaistu artikkeli ”Lean Project Delivery System” kuvaa
Lean-ajattelun mukaista mallia hankkeiden Iapivientiin (Ballard 2000a). Julkaisunsa jal-
keen Lean Project Delivery System -malli (LPDS) on ollut suosittu aihe alan tutkimuk-
sissa, ja sitd on jo hyddynnetty rakennushankkeiden lapivientiin Lean-ajattelun mukai-
seen toimintaan pyrkivissa organisaatioissa. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011) LPDS koos-
tuu alla olevan kuvan (Kuva 5) mukaan viidesta paévaiheesta ja kahdesta koko hankkeen
l&pi huomioon otettavasta ndkdkulmasta, tuotannon ohjauksesta ja osittamisesta. Koko
hankkeen ajan prosessista tulisi myos kerédtd oppia, jotta toimintaa olisi mahdollista pa-

rantaa jatkuvasti. (Ballard 2000a)
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Kuva 5. Lean-ajatteluun perustuva hankkeen toteutusmalli LPDS. (Koskenvesa & Sahl-
stedt 2011)
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Jokainen paévaihe siséltaa tehtavid, jotka osittain limittyvét paavaiheiden vélille. Hank-
keen aluksi on tarkoitus 16ytaa tasapaino tavoitteiden, laht6tietojen ja rajoitteiden valilla.
Asiakas ei valttamétta aina itse osaa maarittaa tarpeitaan tiloihin liittyen eika osaa tehda
itsendisesti toimintaansa parhaalla tavalla tukevia suunnitteluratkaisuja. Kun tarpeet on
tunnistettu, on ne sopeutettava reunaehtoihin. Kun tavoitteet ja reunaehdot ovat tasapai-
nossa, aloitetaan suunnittelu kohti asetettuja tavoitteita. Aluksi laaditaan suunnittelukon-
septit, joilla rakennus saadaan soveltumaan asiakkaan toimintoihin. Suunnittelukonsep-
teista jatketaan prosessin suunnitteluun, jossa laaditaan hankkeelle aikataulu ja muita
hankkeen lapivientiin vaikuttavia tekijoitd. Sen jalkeen alkaa varsinainen tuotesuunnit-
telu, jossa seka rakennettava kohde ettd rakentamistyd suunnitellaan samanaikaisesti.
Suunnittelu limittyy prosessissa hankinnan kanssa, joka aikataulutetaan tydmaan tarpeen
mukaan imuohjauksella. Viimeinen paavaihe, kayttd, on mukana mallissa havainnollis-
tamassa sitd, ettd hanketta tulisi ajatella jo suunnitteluvaiheessa koko sen elinkaaren né-
kdkulmasta.(Ballard 2000a; Ballard 2008)

3.2.4 Tilagjan tavoitteisiin suunnittelu — Target Value Design
(TVD)

Tilaajan hankkeelle asettamat tavoitteet ohjaavat normaalistikin suunnitteluprosessia,
mutta suunnitteluratkaisujen hinnoittelu tapahtuu yleensé vasta rakentamisvaiheessa.
Tasta voi seurata runsaasti hukkaa uudelleen suunnittelun ja lisa- sek& muutostéiden muo-
dossa. Haitallista on my®ds, jos joudutaan tekeméaan laadullisia ja ajallisia kompromisseja
alkuperdisiin suunnitelmiin ndhden vain kustannussyista. (Miron et al. 2015)

Tilaajan tavoitteisiin suunnittelu tarkoittaa yhteistoiminnallisuuteen perustuvaa suunnit-
teluprosessia, johon osallistuvat kaikki eri osapuolet, eli tilaaja, kayttajat ja suunnittelusta
sekd tuotannosta vastaavat tahot. Prosessissa suunnitteluratkaisut ja niiden toteuttaminen
pyritddn suunnittelemaan yhteistydssa siten, etta arvontuoton maksimointi varmistetaan
seka tilaajalle etta kayttajille. Ennalta maaritetty budjetti on alusta asti yksi suunnittelu-
kriteereistd. Tavoitteena tilaajan tavoitteisiin suunnittelussa on paremmin kéyttajien lii-
ketoimintaa palvelevat tilat, paremman kannattavuuden tuottava kiinteistd omistajilleen,
pienemmat elinkaarikustannukset sekd sujuvampi ja tehokkaampi suunnitteluprosessi.
(Miron et al. 2015; Merikallio 2015)

Tilaajan tavoitteisiin suunnittelussa muuttuu tavalliseen suunnitteluprosessiin verrattuna
erityisesti tyoskentelytapa, ja sen yhteydessa kaytetaankin usein Big Room -tyokalua. Se
tarkoittaa suunnittelun toteuttamista siten, ettd kaikki hankkeen suunnittelijat tyoskente-
levat samassa tilassa ja tekevat tiivista yhteistyotd. Hankkeen tilaaja ja rakentavan orga-
nisaation asiantuntijat luovat Big room -toimintatavassa yhdessa suunnittelijoiden kanssa
tyopajatydskentelylld ideoita ja innovaatiota, joita ei vélttamatta muuten syntyisi. TyOpa-
jakaytanto luo enemmaén vapaamuotoista keskustelua osapuolten valille, ja on sen vuoksi
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todettu hyddylliseksi tyokaluksi suunnitteluratkaisuja tehtéessé. Lisaantynyt eri osapuol-
ten yhteisty0 suunnitteluprosessin aikana vahentédéd hukkaa suunnittelussa ja rakentami-
sessa. (Merikallio 2015; Pennanen et al. 2010)

Suunnitteluprosessin alussa madaritetaan tavoitehinta hankkeelle, joka pilkotaan osata-
voitteiksi tiimeille, jotka koostuvat eri alojen suunnittelijoista, tuotanto-organisaatioon
kuuluvista henkildista ja toteutusmuodosta riippuen myos tilaajasta ja kayttajista. Alkuun
on selvitettdva kayttajan toiminnot, joiden tukemiseen tiloja ollaan suunnittelemassa.
Siitd muodostuu l&ht6tiedot ja laatuvaatimukset suunnittelulle. Ryhmaé tekee yhdessa iso-
jen linjauksien hahmottelua ja ideointia seka innovointia. Alussa on tarkoituksena pitéa
esilld useampia ratkaisuvaihtoehtoja, jotta véltytddn negatiiviselta iteroinnilta, jossa jo
kiinni lyotyja suunnitteluratkaisuja muutetaan ja suunnittelussa joudutaan palaamaan ta-
kaisinpain. Sitd varten suunnitteluratkaisuille on kuitenkin maéritettava niin sanottu vii-
meinen mahdollinen hetki (engl. Last Responsible Moment), johon mennessa ratkaisu on
tehtdva suunnittelun hairiéttdman eteenpéin viemisen mahdollistamiseksi. (Ballard
2000b; Merikallio 2015)

Suunnittelua ohjataan tavoitekustannusarvion avulla. Tilaajan tavoitteisiin suunnittelun
tulisi tuottaa informaatiota vahintaén viikoittain hankkeen johtamisen tueksi. Kustannus-
arvio kehittyy ja tarkentuu suunnitteluprosessin edetessé ja lopulta laajuus ja laatutasot
lyddaan kiinni ennen varsinaisen suunnittelun aloittamista. (Merikallio 2015)

3.2.5 Suunnittelun ohjaus Last Planner -menetelman mukaan

Rakennushankkeiden suurimpina hukan aiheuttajina pidetddn kommunikoinnin vahai-
syytté ja koordinoinnin puutetta. Juuri yhteistoiminnan puute nahd&én usein péasyyna
rakennusalan heikkoon tuottavuuden kehitykseen. Rakennushankkeiden kasvaneen
kompleksisuuden vuoksi tuotantovaiheen lisdksi my6s suunnitteluvaiheeseen on alettu
soveltaa Lean-filosofian mukaisia yhteistoimintaa vahvistavia toimintatapoja. (Kerosuo
et al. 2012)

Alun perin tuotannonohjaukseen kehitetty Last Planner -menetelma (Last Planner Sys-
tem, LPS) on viimeisten vuosien aikana saanut jalansijaa myds suunnittelun ohjauksen
tyokaluna. (Kerosuo et al. 2012) Se keskittyy lyhyen ja keskipitkan aikavalin suunnitte-
luun tarkoituksenaan varmistaa tehtavien aloitusedellytykset ja vaiheen loppuun saatta-
minen suunnitellulla tavalla. Tehtdvien toteutumista seurataan, ja syyt tehtavien toteutu-
matta jd@miseen analysoidaan. (Koskela & Koskenvesa 2003) Suuri ero vanhoihin toi-
mintatapoihin verrattuna on se, ettd Last Planner -suunnittelukokouksissa suunnitteluteh-
tavat aikataulutetaan valitavoitteista kdanteisesti taaksepdin ja aikataulun tekoon osallis-
tuvat kaikki suunnittelusta vastuussa olevat henkil6t. Kun suunnitteluaikataulun laadin-
taan ovat osallistuneet kaikki eri osapuolten vastuuhenkil6t, sitouttaminen laadittuun ai-
katauluun tapahtuu automaattisesti. (Hamél&ainen 2015)
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Periaatteena aikataulun suunnittelussa on, etta osapuolet lupaavat tehda sen minka realis-
tisesti ajatellen kykenevét suorittamaan. (Koskela & Koskenvesa 2003) Last Planner -
menetelman mukaisessa suunnittelukokouksessa osapuolet kokoontuvat yhteen ja laativat
tarkastelun alla olevan suunnitteluvaiheen aikataulun ké&anteisesti tavoitteesta kohti ny-
kyhetked. Tilaisuuteen osallistuvat ovat valmistelleet oman osuutensa valmiiksi, eli sel-
vittdneet vaiheeseen kuuluvat omat tehtévansa, niiden arvioidut kestot ja tietotarpeet, joita
tarvitsevat tehtdviensa suorittamiseen. Jokainen kédy vuorotellen laittamassa oman tyénsa
osalta tehtévid kuvastavat Post It-lappunsa seindlle aikataulun mukaiseen jarjestykseen,
jolloin saadaan muodostettua tehtavien valinen riippuvuusketju. (Hamaldainen 2016)

Tehtavét kertovat mitd tullaan tekemé&an ja miten niiden suorittaminen riippuu muista teh-
tavista. Malli pyrkii yhdistaméén sen mita halutaan tehda ja sen, mita kannattaisi tai voi-
daan tehda. Lopputuloksena saadaan varanto tehtavid, joiden aloitusedellytykset ovat ole-
massa, eli tehtdvia jotka voidaan suorittaa. Last Planner -menetelma muuntaa siis tehtavét
jotka pitdisi tehda tehtéviksi jotka voidaan tehda. (Hamaldinen 2016)

Kerosuon et al. toteuttaman tapaustutkimuksen (2012) mukaan Last Planner -menetelma
soveltuu myods suunnittelunohjaukseen. Tilaisuudet edellyttdvét osapuolten aktiivista
osallistumista ja yhteistoiminnallista pohdintaa, jotta suunnittelutehtévien aloitusedelly-
tykset saadaan nakyville. Last Planner -menetelman avulla tapaustutkimukseen valitussa
hankkeessa osapuolten valinen yhteisty6 koheni ja koko suunnitteluryhmén sitoutuminen
tehtdvien toteutumiseen parani huomattavasti. Ennakoivan suunnittelun avulla tehtavien
riippuvuussuhteet oli mahdollista havainnoida ja ongelmiin voitiin puuttua ajoissa. Tut-
kimuksen yhteydessa toteutetuissa suunnittelukokouksissa keskustelu oli tutkijoiden mu-
kaan vapaampaa ja sitd kdytiin huomattavasti normaalia enemman, kun osapuolet olivat-
Kin itse vastuussa siitd, ettd saavat tarvitsemansa lahtdtiedot suunnitteluun. (Kerosuo et
al. 2012)
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4. OMAPERUSTEISEN TOIMITILAHANKKEEN
SUUNNITTELUPROSESSI KOHDEYRITYK-
SESSA

Tassa luvussa esitetadn tutkimuksen empiirisen osan toteutus ja tulokset. Alkuun esite-
td&n empiirisen osan tarkoitus ja toteutustapa seka tapaustutkimukseen valittujen hank-
keiden valintaperusteet ja kaytetty aineistonhankintamenetelma. Seuraavaksi esitellaan
tapaustutkimuksen kohteena oleva yritys ja sen omaperusteinen liiketoiminta. Lopuksi
raportoidaan haastattelujen tulokset ja yhteenveto empiirisesta osuudesta.

4.1 Tapaustutkimuksen toteutus

Empiirinen osuus toteutettiin tapaustutkimuksena. Tapaustutkimus on luonteeltaan kva-
litatiivinen, eli se etenee ennalta méaardtyssd kontekstissa yksittaistapauksista kohti
yleistd. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa teorioita ja sédnnénmukaisuuksia kehitellaan suu-
remman ymmartdmisen saavuttamiseksi, ja luotettavuus pyritdan saavuttamaan verifioi-
malla. (Hirsjarvi & Hurme 2008) Tapaustutkimuksen tarkoituksena oli saada parempi ko-
konaisymmarrys omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessista ja siihen liit-
tyvistd haasteista kohdeyrityksen kontekstissa. Tavoitteena tapaustutkimuksessa oli ku-
vata kohdeyrityksen omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessi yleisella ta-
solla ja tunnistaa hyvia kaytantoja seké haasteita tapaustutkimukseen valittujen hankkei-
den toteutuneista suunnitteluprosesseista. Lisaksi haluttiin selvittaa, ovatko Kirjallisuus-
selvityksessa esitetty suunnitteluprosessin vaiheittainen eteneminen seka esiin nousseet
haasteet voimassa téssé kontekstissa.

Tapaustutkimus toteutettiin kaksivaiheisena. Ensimmaisessd vaiheessa tavoitteena oli
saada kasitys kohdeyrityksen omaperusteisten toimitilahankkeiden suunnitteluprosessista
yleisella tasolla. Toisessa vaiheessa tarkoituksena oli selvittda kahden tapaustutkimuk-
seen valitun toteutuneen hankkeen avulla, miten suunnitteluprosessi on kaytdnnossa
edennyt hankkeissa. Tavoitteena oli tunnistaa esiin nousseita hyvia kaytantoja ja haasteita
suunnitteluprosessiin liittyen. Tapaustutkimuksen kohteiksi valittiin kaksi tutkimushet-
kelld rakennusvaiheessa olevaa omaperusteista toimitilahanketta. Hankkeet valikoituivat
tutkimukseen tuoreutensa ja edustavuutensa vuoksi. Hankkeet ovat toimitilatyypiltaén
erilaiset: Ensimmainen tapaustutkimuksen kohteena oleva hanke on noin 10 000 brm?
tuotanto-, varasto- ja toimistotilaa sisdltava toimitila yhdelle suurehkolle ja kahdelle pie-
nemmélle kayttajélle. Toinen tutkimukseen valittu hanke on Helsingin keskustassa sijait-
seva saneerauskohde, johon tulee valmistuessaan yhteensa 5 000m? liike- ja toimistotilaa.
Tutkija valitsi hankkeet yhdessé tyon ohjaajan kanssa.
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Tapaustutkimuksessa kaytettiin aineistonhankintamenetelméané teemahaastatteluita, joita
jarjestettiin yhteensa 13 kappaletta. Teemahaastattelu on tyypillinen puolistrukturoitu
haastattelumenetelmd, jossa haastattelu etenee aihepiireittdin keskeisten teemojen mu-
kaan keskustelunomaisesti. (Hirsjarvi & Hurme 2008) Kysymysrunko oli hieman erilai-
nen suunnitteluryhmén eri osapuolia haastateltaessa, mutta kaikille yhteiset aihepiirit oh-
jasivat keskustelua teemoittain samaan suuntaan. Teemahaastattelu valikoitui aineiston-
hankintamenetelmaéksi, koska nain kysymyeksiin oli mahdollista saada vastauksia haasta-
teltavien itse kuvaamina. (Hirsjarvi & Hurme 2008) Aineisto purettiin nauhoituksista
muistioiksi teema-alueittain valikoiden tutkijan oman harkinnan mukaan.

Ensimmaisessé vaiheessa suunnitteluprosessin kulusta yleisella tasolla haastateltiin koh-
deyrityksen omaperusteisen liiketoimintaryhman hankekehitys-, rakennuttamis- ja vuok-
rausmyyntiyksikoiden johtajat seka liiketoimintaryhman kehityspaallikkd. Toisessa vai-
heessa haastateltaviksi valittiin tapaustutkimukseen valittujen hankkeiden tyépaallikot,
asiakaspaallikot, projektipéallikot, hankekehityspaallikot seka toisesta hankkeesta lisaksi
arkkitehti. Haastateltavat valikoituivat tutkimukseen silla perusteella, ettd nailla henki-
161114 oli roolinsa vuoksi suurimmat mahdollisuudet vaikuttaa suunnitteluprosessin etene-
miseen Kyseisissa hankkeissa. Haastateltaviin otettiin yhteytta viikolla 19, ja noin viikkoa
ennen haastatteluja haastateltavalle lahetettiin kysymysrunko tutustuttavaksi. Haastattelut
toteutettiin viikoilla 20-25 kohdeyrityksen tiloissa Helsingin Képyléassa. Alla on lueteltu
tapaustutkimusta varten suoritetut haastattelut taulukoissa 1 ja 2.

Taulukko 1.  Tapaustutkimuksen ensimmaisen vaiheen haastattelut.

Haastateltava Haastattelun aihe Haastattelun Haastattelun
ajankohta kesto

Hankekehitysjohtaja Y leiskuva suunnittelu- 8.6.2016 1:48
prosessista

Tilavuokrausjohtaja Y leiskuva suunnittelu- 21.6.2016 1:26
prosessista

Rakennuttamisjohtaja Yleiskuva suunnittelu- 19.5.2016 2:12
prosessista

Kehityspaallikko Yleiskuva suunnittelu- 20.6.2016 2:25
prosessista




Taulukko 2. Tapaustutkimuksen toisen vaiheen haastattelut.
Haastateltava Haastattelun aihe Haastattelun Haastattelun
ajankohta kesto
Hankekehityspaallikké | Case 1: Suunnittelupro- 31.5.2016 2:11
sessin kulku
Asiakaspaallikko Case 1 1.6.2016 1:28
Projektipaallikko Case 1 3.6.2016 1:33
Tyopaallikko Case 1 23.6.2016 1:13
Arkkitehti Case 1 7.6.2016 2:08
Hankekehityspaallikké | Case 2: Suunnittelupro- 13.6.2016 1:50
sessin kulku
Asiakaspéaallikko Case 2 15.6.2016 1:22
Projektipaallikko Case 2 10.6.2016 1:43
Tyopaallikkd Case 2 14.6.2016 1:37
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Haastattelut nauhoitettiin ja niistd kootut muistiot hyvéksytettiin haastateltavilla ennen
aineiston kayttoa tutkimuksessa. Haastattelujen tuloksena kuvataan omaperusteisten toi-
mitilahankkeiden suunnitteluprosessin kulku kohdeyrityksessa. Toteutuneisiin hankkei-
siin liittyvien haastattelujen tulokset esitetddn tydssa Kruusin (2006) esittaméan mallin
mukaisesti jaoteltuna kolmeen ajallisesti ja sisalldllisesti erilliseen suunnitteluprosessin
vaiheeseen. Vaiheet ovat hankesuunnittelu, yleissuunnittelu ja toteutussuunnittelu.
(Kruus 2006)

4.2 Kohdeyrityksen omaperusteinen toimitilarakentaminen

Tassa alaluvussa kuvataan kohdeyrityksen omaperusteisen liiketoimintaryhman liiketoi-
mintamalli ja hankkeiden suunnitteluprosessi yleisella tasolla. Alkuun esitelld&n tapaus-
tutkimuksen kohteena oleva yritys ja sen omaperusteisia toimitilahankkeita rakennuttava
litketoimintaryhma. Sen jélkeen raportoidaan tapaustutkimuksen ensimmaisen vaiheen
haastattelujen tuloksena saatu omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessin
kulku.
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4.2.1 Omaperusteinen liiketoiminta kohdeyrityksessa

Tutkimuksen kohteena on YIT Rakennus Oy. Kohdeyritys on yksi Suomen suurimmista
rakennusalan yrityksista, minké lisaksi toimintaa on myods Venéajélla, Baltian maissa, Slo-
vakiassa, TSekissa ja Puolassa. Toimitilat ja infra on yksi kohdeyrityksen kolmesta toi-
mialasta. Toimiala jakautuu useammaksi liiketoimintaryhmaksi, joista yksi on Omape-
rusteinen liiketoiminta. Omaperusteinen liiketoiminta tarkoittaa mallia, jossa palvelu-
ketju kattaa kaikki rakentamisen vaiheet: Hanke alkaa tulevan k&yton ideointivaiheella ja
etenee limittéin vuokraus- ja sijoittajamyynnin sekd eri osapuolten kanssa yhdessé suun-
nittelun kautta aina rakennuksen kayttdonottoon ja mahdollisesti yll&pitoon asti. Omape-
rusteisessa liiketoiminnassa myos maanhankinta, kaavoitus ja viranomaisyhteyksien hoi-
taminen ovat osa prosessia. Toimitilojen varsinainen suunnittelu lahtee liikkeelle yhdessa
asiakkaan kanssa, jotta ratkaisut vastaisivat parhaalla mahdollisella tavalla asiakkaan to-
dellisia tarpeita. Asiakkaita ovat kiinteistdjen omistajat, toimitilojen kéyttajat eli vuokra-
laiset, rakennuttajat ja julkisyhteisot. (Vuosikatsaus 2012)

4.2.2 Suunnitteluprosessin kulku

Hanke voi saada alkunsa seké kayttaja- ettd markkinavetoisesti. Kayttdjavetoinen tapa
tarkoittaa, ettd on tunnistettu potentiaalinen toimitilaa tarvitseva kayttaja, jonka tilantar-
peeseen pyritddn vastaamaan tarjoamalla erilaisia vaihtoehtoja sijainnille. Tilantarpee-
seen voidaan vastata joko tarjoamalla tilaa jo kdynnissa olevasta hankkeesta tai mikali
kayttdja on tarpeeksi suuri, sille voidaan alkaa kehittaa tarvetta vastaavia tiloja kokonaan
uuden hankkeen muodossa. Markkinavetoinen tapa tarkoittaa, ettd markkinoilla on tun-
nistettu kysyntaa tietyntyyppisille tiloille, johon hankekehityksella pyritdén vastaamaan.
Hankekehittdja etsii tarvetta vastaavan kaytettavissa olevan tontin ja luonnostelee yh-
dessa arkkitehdin seké asiakaspaallikon kanssa tontille erilaisia vaihtoehtoja tontin tehok-
kaan kéytén mahdollistamiseksi.

Hankeideavaiheessa hankeidean kannattavuutta arvioidaan karkealla tasolla mahdollisen
vuokratason, sijoittajamyyntihinnan ja tontti- seké rakentamiskustannusten avulla. Tontin
rakennettavuuden arvioimiseksi suoritetaan tarvittaessa pohjatutkimuksia, minka liséksi
tyopaallikkoéa voidaan konsultoida perustamisolosuhteisiin liittyen. Apuna mahdollista
vuokrahintatasoa arvioitaessa kaytetaan kohteen suunniteltua kéyttotarkoitusta ja sijaintia
seké erilaisia riippumattomia markkinakatsausléhteita alueen yleisestd vuokratasosta.
Voimassaoleva kaavaméaérays voi suoraan méaarittaa tontille tulevan rakennuksen kaytto-
tarkoituksen. Mikéli tontilla ei ole voimassaolevaa kaavamaaraysta tai kayttotarkoitusta
ei kaavassa ole rajattu tietynlaiseksi, on hankekehittgjalla enemmén mahdollisuuksia ton-
tin tulevan kayton maarittdmisessé. Valitun kdyttotarkoituksen ja tontin rakennusoikeu-
den avulla on mahdollista alkaa arvioida kohteen vuokrattavan pinta-alan suuruusluok-
kaa. Kohteen kiinnostavuutta mahdollisten kayttéjien ja kiinteistosijoittajien silmissa py-
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ritdén arvioimaan alusta asti. Hankekehitt&ja konsultoi vuokrausmyyntiyksikkoa toimiti-
lojen kysynta- ja tarjontatilanteesta seka transaktioyksikkoa kiinteistosijoittajien tuotto-
vaateesta markkinoilla. Kohteelle voidaan lisaksi suorittaa ennakkomarkkinointia, jossa
mitataan hankkeen kiinnostavuutta ja pyritddn tunnistamaan potentiaalisia kayttéjia. Mi-
kali hanke koetaan téssa vaiheessa kannattavaksi ja nayttoa markkinoiden kiinnostuksesta
on olemassa, hanke saa luvan aloittaa varsinaisen hankesuunnittelun.

Hankesuunnitteluvaiheessa rakennuksen laajuus ja muoto alkavat hahmottua, ja lopulta
erilaisista luonnoksista valikoituu soveltuvin yleissuunnittelun pohjaksi. Rakennus jae-
taan tila-alueiden konseptoinnin avulla erilaisten kayttotarkoitusten ja oletettujen kaytta-
jaalueiden mukaan tila-alueisiin. Hankesuunnitelmaa varten laaditaan rakennustapaselos-
tus ja méaritetddn muita lahtotietoja rakentamiselle, kuten tavoitteet kohteen energiate-
hokkuudelle ja kaytto- seka muuntojoustavuudelle. Ennen yleissuunnittelun alkua vali-
taan myos suunnittelijat yleissuunnitteluvaiheeseen.

Yleissuunnitteluvaiheessa suunnittelu etenee kohteen toteutumisen todennakdisyyden
mukaan. Suunnittelua viedaan eteenpdin asiakaslahtoisesti yhdesséd mahdollisten kéytta-
jien kanssa kohti rakennuslupatasoisia paépiirustuksia. Mikéli asiakashankinta ei etene,
myoskaéan suunnittelua ei vieda eteenpdin. Poikkeuksena tasta ovat sellaiset monen kéyt-
tajan toimisto- ja liiketilahankkeet, joiden toteutumista voidaan pitad yleisen markkinati-
lanteen vuoksi todennakdisena. Silloin suunnittelua voidaan vieda rakennuslupatasolle ja
kohti aloittamisedellytysten vaatimaa tydpiirustustasoa ilman tulevien kéyttajien tai si-
joittajien tunnistamista. Viranomaisneuvottelut kdynnistetaan hankekehittajan tai projek-
tipaallikon johdolla jo hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin ideaa ja suunniteltua konseptia
esitelldédn viranomaiselle. Alustavilla viranomaisneuvotteluilla selvitetddn kohteen eri-
tyisvaatimuksia kaupunkikuvaan tai kayttétarkoitukseen liittyen ja varmistetaan tehtyjen
rakenneratkaisujen hyvéksyttavyys. Kéyttdjien tahtotilaa ja kiinnostuksen tasoa pyritaan
mittaamaan esisopimusten avulla. Lisaksi erityisesti sellaisissa teollisuus- ja logistiikka-
rakennushankkeissa, joissa kohde suunnitellaan alusta asti yhdessa suuren paakayttajan
kanssa, kayttdjaa pyritadn sitouttaa osallistamalla tatd vuokrasopimusneuvottelujen ai-
kana syntyviin suunnittelukustannuksiin. Mikali hanke toteutuu kayttajan kanssa, suun-
nittelukustannukset jadvat hankkeen kustannuksiksi, mutta jos kayttaja vetaytyy, on tdmé
velvollinen maksamaan tietyn osan siihen mennessé toteutuneista kustannuksista. Téhén
on kaksi syytd: hankekehittajan oma riski pienenee, kun suunnitteluun sitoutuvia kustan-
nuksia jaetaan potentiaalisen kéayttajan kanssa ja samalla saadaan tietoa tdmén kiinnos-
tuksen ja vakavuuden tasosta.

Kun riittdvan vuokrausasteen saavuttaminen alkaa ndyttaa todennakoiseltd, alkaa varsi-
nainen rakennusluvan hakuprosessi. Omaperusteisen toimitilahankkeen kokonaiskesto
eldd kaynnistyspéaatoksen mukaan. Hanke padtetaan kaynnistéa riittdvan vuokrausasteen
varmistuttua. Ennen kayttajien sitoutumista hankkeen toteutuminen on viel& epavarmaa,
misté johtuen suunnittelua ei vieda loppuun asti ilman kéyttdjia, vaan suunnitteluresurs-
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seja kohdistetaan varmoihin ja todennékdisimmin toteutuviin hankkeisiin. Mikali vuok-
rausaste ei ole riittdvalla tasolla, suunnitteluty6 keskeytetadn viimeistaan siina vaiheessa,
kun rakennuslupaprosessi on saatettu loppuun. Hankkeissa, joiden uskotaan kdynnistyvan
nopeasti ja mahdollisesti kiireelliselld aikataululla, voidaan toteutussuunnittelua kuiten-
kin tehda valmiiksi rakentamisen nopean aloittamisen mahdollistamiseksi. Kéynnistamis-
paatdksen jalkeen rakentaminen pyritadan aloittamaan mahdollisimman nopeasti, silla tu-
levien kayttdjien kanssa solmituissa vuokrasopimuksissa on jo sitouduttu luovutusaika-
tauluun. Suunnittelutyon keskeneréisyyden vuoksi rakentaminen on aloitettava limittéin
suunnittelutydn kanssa ja erityisesti kiireellisimpien hankintojen kohdalla toteutussuun-
nittelu on aloitettava heti kdynnistyspéaatoksen jalkeen.

Suunnittelutason maaritykseen vaikuttavia tekijoitd on useita. Suunnittelua tehdaén eri
vaiheissa palvelemaan eri tarkoituksia. Luonnossuunnittelua tehdaan liikeidean hahmot-
tamiseksi, rakennusoikeuden tehokkaan kéytdn varmistamiseksi ja rakennuksen markKki-
noinnin mahdollistamiseksi. Y leissuunnitteluvaiheessa suunnittelua ohjaa kustannuslas-
kenta, rakennuslupaprosessi ja kdyttdjakohtainen tila-alueiden suunnittelu. Toteutussuun-
nittelua tehddan hankinnan ja varsinaisen rakentamisen mahdollistamiseksi.

4.3 Hanke 1: Teollisuus- ja logistiikkarakennus

Ensimmaéinen tapaustutkimukseen valittu hanke on tyypillinen vajaan 10 000m? kokoinen
varasto-, toimisto- ja tuotantotilaa sisaltdva rakennus. Se sijaitsee padkaupunkiseudulla
Keha I11:n varrella ja on maaré valmistua vaiheittain kesan ja syksyn 2016 aikana. Seu-
raavaksi esitetddn ensimmaiseen hankkeeseen liittyvien haastattelujen tulokset.

4.3.1 Hankesuunnittelu

Tontti oli ollut kohdeyrityksen omistuksessa jo pidemmaén aikaa, minka vuoksi hankeide-
oita erilaisille kayttajille oli luonnosteltu jo aiemmin. Voimassaoleva asemakaava ohjasi
siihen, etté tontille suunniteltiin teollisuus- ja logistiikkarakennusta. Koska tontti oli jo
yrityksen omistuksessa, hanke pyrittiin saada kaynnistettya mahdollisimman nopeasti.
Louhintaa ja maanrakennustdita oli tontilla tehty jo valmiiksi, jotta edellytykset raken-
nustOiden nopealle aloittamiselle olisivat olemassa aloitusluvan tullessa.

Hankesuunnitteluvaiheessa laadittiin kolme erilaista tontink&yttésuunnitelmaa, silla ton-
tin muoto, korkeusasema ja perustamisolosuhteet olivat haasteelliset. Maaperén olosuh-
teet ja rakennuksen tuleva kéyttotarkoitus ohjasivat lopulta rakennuksen sijoittelun ton-
tille siten, ettd piha-alueelle jaisi riittavasti tilaa lastausliikenteelle. Rakennuksen muoto
alkoi konseptoinnin yhteydessa hahmottua rakennusoikeuden mahdollisimman tehok-
kaan kdyton ohjaamana. Teollisuus- ja logistiikkarakennuksissa kayttajan tilankayttotar-
peet ovat kuitenkin niin yksilolliset, ettd ilman tunnistettua kayttajaa ei suunnittelua ha-
luttu viedd luonnoskuvatasoa pidemmalle.
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Hankkeen toteuttaneella suunnitteluryhmalld on etuna pitka kokemus yhteistydsté saman-
tyyppisten hankkeiden vetdmisessd. Ennen organisaatiorakennemuutosta suunnittelu-
ryhma kuului samaan teollisuus- ja logistiikkarakennushankkeita vetavéaan yksikkéon, jo-
ten osapuolet tuntevat toisensa ja toisten ammattitaidon hyddyntdminen on kitkatonta ja
luontevaa. Suunnitteluryhmalla oli ajatus, etté rakennukseen tulisi useampia pienia kéyt-
t4jid, silla suuremmille kéyttajakohtaisille tiloille ei tuntunut markkinoilla olevan kiin-
nostusta. Tdman vuoksi erés vaihtoehto tontin kéytdlle oli, etta se jaettaisiin osiin ja sille
rakennettaisiin 2-3 pienempéé rakennusta. Alusta asti suunnitteluryhmén apuna hank-
keessa oli myos arkkitehti, joten erilaisten luonnosten piirrdttdminen jo hankesuunnitte-
luvaiheessa oli helppoa. Myds tyépaéllikko oli alusta asti vahvasti mukana hankkeessa.

4.3.2 Yleissuunnittelu

Kohdetta markkinoitiin kohdeyrityksen internetsivuilla ja lisaksi asiakaspaéllikko otti yh-
teyttd mahdollisesti kiinnostuneisiin kayttajiin suoraan. Vuoden 2015 marraskuussa al-
koivat vuokraneuvottelut tulevan paékayttajan kanssa. Saman yrityksen kanssa oli kayty
vuokraneuvotteluja jo aiemmin, mutta silloin ne eivat olleet edenneet. Yrityksell& oli
kova kiire uusiin tiloihin. Vuokrasopimusneuvotteluissa ké&ytiin marraskuun aikana aika-
taulua lapi yhdessa paakayttajan kanssa ja se todettiin hyvin kiredksi. Uusiin tiloihin piti
nykyisen vuokrasopimuksen péattymisen vuoksi padstd muuttamaan kesakuussa 2016.
Kéayttdja oli sitoutuessaan tarpeeksi suuri kaynnistaékseen hankkeen kohdeyrityksen in-
vestointiryhman péatoksella, vaikka loppuosa rakennuksesta jéisikin vield siind vaiheessa
tyhjéksi, joten suunnittelua oltiin valmiita viema&an eteenpéin tdman kayttajan kanssa.
Tila-alueiden suunnittelua tehtiin loppusyksysta 2015 yhdessé paakayttajan kanssa. Oli
tarkedd saada rakennuksen muoto ja tila-alueet lyotya nopeasti lukkoon, jotta rakennus-
kustannusten ja erityisesti kriittisen aikataulun arvioiminen olisi mahdollista, ja paapii-
rustussuunnittelu voitaisiin kaynnistdd. Vaikka suunnitteluryhman siihen mennessa laa-
tima luonnos rakennuksesta paamittoineen oli melko lahelld toteutunutta, haastattelijat
olivat yhtd mielta siit4, ettd pidemmélle suunnittelua ei olisi ollut aiheellista vieda val-
miiksi ilman kayttajaa. Niin moni asia muuttuu kayttajakohtaisten tarpeiden mukaan.

Rakennuslupaprosessi todettiin pian koko hankkeen kannalta aikataulullisesti kriittiseksi.
Tyopaallikko laati heti alkuun arvion, ettd rakentamiseen jaa riittavasti aikaa, mikali ra-
kennuslupa saadaan hyvaksytettyd tammikuun kokouksessa. Rakennuksen kayttddnotto
sovitussa aikataulussa olisi mahdollista, kunhan rakennuslupaprosessi etenisi aikatau-
lussa. Tassé vaiheessa myos projektipéaallikko liittyi suunnitteluryhmaan ja otti ensi toik-
seen yhteyttad kaupungin rakennuslupapaallikkéon. Oli tarkedé saada tieto, onko raken-
nuslupa mahdollista saada ndin nopealla aikataululla. Muuten hanketta ei ollut syyté vieda
eteenpdin. Laht6tietoina viranomaisneuvotteluissa kaytettiin sijaintia, tontin rakennusoi-
keutta, suunniteltua kéyttotarkoitusta ja kayttajan asettamaa takarajaa rakennuksen kayt-
toonotolle. Rakennusvalvontaviranomainen oli haastattelijoiden mukaan hyvin yhteistyo-
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haluinen ja ymmarsi nopean toteuttamisen aiheuttamat haasteet rakennuslupaa varten teh-
tavalle suunnittelutydlle. Suunnitteluryhma sai heti ensimmaisissé neuvotteluissa julkisi-
vulautakunnan edustajalta kommentteja luonnoksiin liittyen, ettd téllaisena suunnitelmat
eivat mene lapi. Tdman ansiosta suunnitelmia voitiin muuttaa jo ennen varsinaisen yleis-
suunnittelun aloittamista eiké aikaa kulunut hukkaan. Rakennuslupaa varten rakennuk-
sesta oli laadittava pééapiirustukset ja useita erilaisia selvityksia. Suunnitteluryhma ko-
koontui yhteen ja laati Last Planner -kéytantod mukaillen aikataulun suunnittelutehtéville,
jotka oli suoritettava rakennusluvan hakemiseen mennessa. Kun kaikki tehtévét oli aika-
taulutettu ja niille oli nimetty vastuuhenkil®, suunnitteluryhma totesi, ettd aikataulu on
toteutettavissa. Tarkeéa oli, ettd kéytossa oli tuttu palokonsultti ja suunnittelijoita, jolloin
erilaisia rakennuslupaa varten tarvittavia selvityksié ja lausuntoja oli mahdollista teetattaa
periaatteellisemmilla laht6tiedoilla kuin normaalisti.

Koska kayttaja koettiin hyvin potentiaaliseksi ja aikataulu oli kired, tdiman kanssa ei tehty
esisopimusta vaan vuokrasopimus pyrittiin saada heti aikaiseksi. Vuokrasopimus allekir-
joitettiin joulukuussa 2015 ehdollisena, ettd rakennuslupa saadaan aikataulun mukaisesti
tammikuussa. Siind sovittiin, ettd juhannukseen mennessa valmistuisi kayttoon varasto-
ja tuotantotilat, jotka ovat kaikkein Kriittisimmaét kdyttajan toiminnan yllapitamisen kan-
nalta. Se edellytti kuitenkin sitd, ettd tilat ovat urakoitsijan osalta valmiit jo aiemmin, sill&
kayttdjan piti vielda ennen kayttoonottoa paasta itse asentamaan tiloihin omia varastoka-
lusteitaan. Toimisto- ja aulatilojen seké ruokalan osalta sitouduttiin rakennuksen valmis-
tumiseen syyskuun loppuun mennessa. Kohdeyritykselld oli aiesopimus olemassa jo en-
nen syksya 2015 eraan sijoittajatahon kanssa kiinteiston myynnista sen valmistuttua. Aie-
sopimuksessa oli kuitenkin sovittu ehdoista, jotka eivat tassa tapauksessa tayttyneet. Sen
vuoksi neuvotteluja jouduttiin kdyméaan uudelleen. Kohteen myynnista samalle sijoittaja-
taholle paastiin kuitenkin sopimukseen alkuvuodesta 2016.

Suunnitteluryhmalld on kaytdssa oma pikahinnoitteluohjelma, joka auttaa osaltaan alku-
vaiheen karkeassa hinnoittelussa. Siten suunnitteluratkaisuja on mahdollista ohjata kus-
tannusnékokulmasta alusta asti jo ennen tydpaallikon mukaantuloa. Tydpaallikén merki-
tys hankkeessa kasvoi, kun suunnittelua alettiin viedd péaakayttajan kanssa eteenpdin.
Kustannustietous runko- ja julkisivutyypista seké taloteknisisté ratkaisuista ja vastaavista
tulee tyopaallikolta, joten on tarkedd, ettd hdn on mukana néité asioita paatettdessa. Li-
séksi runko- ja muilta tavarantoimittajilta sekd urakoitsijoilta pyydetéan yleensa alustavia
hinta-arvioita ja tarjouksia, jotta kustannusten arviointi olisi tarkempaa.

4.3.3 Toteutussuunnittelu

Hankkeessa oli alkuvaiheen jalkeen kaytossé kaksi arkkitehtia, mika mahdollisti suunnit-
telun nopean edistdmisen seka yleis- ja toteutussuunnittelun voimakkaan limittamisen.
Kun toinen arkkitehdeista keskittyi rakennuslupaa varten laadittaviin paapiirustuksiin,
toisen oli mahdollista laatia tyopiirustuksia hankintaa ja toteutusta varten. Toteutussuun-
nittelua vietiin eteenpain tdydelld teholla jo ennen rakennusluvan varmistumista, jotta
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edellytykset rakentamisen aloittamiselle olisivat heti olemassa, kun lupa viranomaiselta
tulee.

Rakennuslupa saatiin suunnitelman mukaisesti tammikuussa. Viranomainen osoitti ark-
kitehdin mukaan ymmarrystd hankkeen aikatauluhaasteita kohtaan muun muassa siten,
ettd rakennuslupa saatiin vaikka osa suunnitelmista olikin hieman keskeneréisia. Tyo-
paallikko oli tehnyt alustavan varauksen betonirungosta jo valmiiksi, koska oli olemassa
riski, etta sité ei olisi ehtinyt rakennusluvan saamisen jalkeen endé hankkia ajoissa tyo-
maalle. Kired aikataulu ohjasi myos joitakin suunnitteluratkaisuja, kuten kattorakenne-
tyypin valinnan ja vaesténsuojan sijainnin rakennuksen myéhemmin valmistuvaan osaan,
jolloin painetta saatiin vahennettya ensimmaisen vaiheen luovutuksesta. Haasteita suun-
nittelutydlle tuli viela kevéaan aikana kayttajan kasvaneesta tyontekijaméaarastda, minka
vuoksi toimistotilaa tulikin aiemmin suunniteltua enemman.

Tyhjéksi jadvat tilat suunniteltiin siten, ettd ne on mahdollista jakaa kahdelle kayttajalle.
Tiloille pyritaan 16ytaa kayttajat ennen kohteen valmistumista, mutta mikali tiloja on viela
rakentamisen aikana ilman kayttdjaa, tilat rakennetaan perusratkaisun mukaan. Varasto-
tiloissa hyllymoduulien ohjaama runkomitoitus on vakio, joten tilat soveltuvat erilaisiin
kayttotarkoituksiin suhteellisen pienilla muutostoilla. Mahdollisille toimistotiloille jate-
taan varaus varastoparvelle, mutta niita ei rakenneta valmiiksi, ellei kayttajia rakentamis-
aikana l0ydy. Tyopaallikon mukaan hankkeen alkuvaiheessa olisi voitu kdyda keskuste-
lua tila-alueiden konseptoinnista vield enemman. Tyhjaksi jaavien tilojen kohdalla olisi
siten voitu huomioida kéytté- ja muuntojoustavuus nykyista paremmin.

4.4 Hanke 2: Toimisto- ja liiketilarakennus

Toinen tapaustutkimukseen valittu hanke on Helsingin keskustassa sijaitseva 1970-lu-
vulla rakennettu rakennus, johon tulee valmistuessaan kokonaan uusittua liike- ja toimis-
totilaa. Rakennuksen laajuus on noin 5 000 brm? ja se sisaltdd 6 kerrosta. Ensimmaiseen
kerrokseen tulee ravintola ja pieni kahvila sek& muihin kerroksiin toimistotilaa. Kohde-
yritys osti vanhan kiinteiston talvella 2014. Vuoden 2015 kesakuussa hanke sai kohdeyri-
tyksen investointirynmaltd luvan aloittaa purkuty6t ennen kohteen uudelleenrakenta-
mista. Sopimus kohteen myynnisté sijoittajalle allekirjoitettiin seuraavana syksyné. Ra-
kennus on maara ottaa kayttoon vuoden 2016 loka-marraskuussa. Seuraavaksi raportoi-
daan haastattelujen tulokset.

4.4.1 Hankesuunnittelu

Hankeideavaiheessa kiinteistélle mietittiin erilaisia mahdollisia k&yttotarkoituksia, kuten
asuntoja tai hotelli. Kiinteiston voimassaoleva asemakaava ei kuitenkaan antanut mah-
dollisuutta tallaisille muutoksille, joten rakennuksen kayttotarkoitukseksi muodostui yh-
distelmé toimisto- ja liiketilasta. Suunnitteluryhmalld oli vahva markkinanakemys siitd,
ettd kysyntaa taman tyyppisille toimitiloille on olemassa. Uskoon vaikutti kohteen hyva
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sijainti Helsingin ydinkeskustassa. VVuokratasot arvioitiin markkinatilastojen avulla ja si-
joittajamyyntiin liittyvén tuottovaateen arvioinnissa kéaytettiin kohdeyrityksen sisélta 16y-
tyvaa markkinatietoutta. Tilat jaettiin kayttotarkoituksen mukaan tila-alueisiin loppuvuo-
desta 2013. Katutasossa paadyttiin varautumaan toisen tilan kohdalla kahvilaan ja toisen
tavalliseen liiketilaan, joka ei sovellu ravintolaksi. Muut kerrokset suunniteltiin toimisto-
tiloiksi. Kaytto- ja muuntojoustavuus huomioitiin toimistotilojen kohdalla siten, etta ker-
rosala olisi mahdollista jakaa enintdén kolmeen osaan. Haasteita tila-alueiden konseptoin-
nille toi rakennuksen matala kerroskorkeus, joka asetti rajoituksia talotekniikan reitityk-
sille. Talotekniikka, paloalueet ja poistumistiet suunniteltiin siten, ettd ne mahdollistivat
kerrosalan jakamisen enintdén kolmeen osaan.

Rakennuksen laajuutta haluttiin kasvattaa rakentamalla ylimaarédinen kerros viiden ole-
massa olevan paalle. Lisakerros nahtiin houkuttelevana mahdollisuutena, mutta ei ratkai-
sevana hankkeen kannattavuudelle. Poikkeuslupaa rakennusoikeuden kasvattamiseksi
paatettiin hakea syksyllad 2013. Téssa vaiheessa suunnitteluryhmaéan kuului hankekehit-
t4ja ja yksikon johtaja seka projektipaallikko.

Hankeideavaiheessa kohteen purku- ja rakennuskustannuksia arvioitaessa tehtiin oletus,
ettd rakennuksesta jaisi vain runko jaljelle ja kaikki muu olisi purettava uuden tieltd. Tal-
vella 2014 suunnitteluryhma padsi tarkemmin tutkimaan rakennuksen kuntoa paikan
paalle ja totesi, ettd saneeraustarve on ennakoidun kaltainen. Kiinteiston kauppahinnasta
paastiin omistajan kanssa sopuun pian sen jalkeen, ja omistus siirtyi kohdeyritykselle lo-
pulta seuraavana kesédnd. Samaan aikaan kiinteiston ostoprosessin kanssa kaynnistettiin
hankkeeseen mukaan tulleen arkkitehdin avulla kohteen tila-alueiden konseptointi vuok-
raustyon kaynnistamiseksi.

4.4.2 Yleissuunnittelu

Suunnittelua oli mahdollista vieda eteenpéin ilman tunnistettuja kayttajia, silla toimisto-
kohteissa kéyttajakohtaiset muutokset ovat haastateltujen mukaan sen verran pienia, etta
kiintedn perusosan suunnittelu ilman tunnistettuja kéayttdjia on mahdollista. Haastatelta-
vien mukaan on kuitenkin tarkedd, ettd tila-alueiden konseptointi tehdaan alkuun huolella
yhdessa, jotta erilaisiin mahdollisiin kéyttéjiin osattaisiin varautua. Kun paatokset kaytto-
ja muuntojoustavuuden suhteen on tehty, voi suunnitteluprosessissa edeté paapiirustusta-
solle asti ilman tunnistettuja kéayttajia.

Rakennuslupaprosessi paatettiin kdynnistéa heti kiinteiston ostoprosessin aikaan talvella
2014, koska hanke vaikutti kaikin puolin kannattavalta. Tassé vaiheessa hankkeeseen oli
tullut uusi projektipaallikkod. Poikkeuslupahakemus rakennusoikeuden kasvattamisesta
sai hyvaksynnén viranomaiselta, ja rakennuslupa oli lainvoimainen alkukesésta 2014.
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4.4.3 Toteutussuunnittelu

Hanke oli tarkoitus kdynnistdd nopeasti, vaikka kayttéjié ei vield ollut. Kohdeyrityksen
omistuksessa olevat kiinteistot rasittavat yhtion tasetta, ja kayttajien seka sijoittajan us-
kottiin 10ytyvan rakentamisen aikana. Suunnittelua vietiin eteenpdin kohti rakentamisen
aloittamisen edellyttdmaa tasoa. Rinnakkain laadittiin purkusuunnitelmia ja ensimmais-
ten hankintojen edellyttdmi& toteutussuunnitelmia. Hanke sai kohdeyrityksen investoin-
tiryhmélté aloitusluvan alkusyksylle 2014, mutta vain muutamaa paivad myéhemmin se
evéttiin vedoten epédvarmaan tilanteeseen markkinoilla. Riski kohteen valmistumisesta il-
man kayttéjia koettiin liian suureksi. Vuokraustyo jatkui aktiivisena, mutta suunnitteluty®
paatettiin toistaiseksi keskeyttdd. Suunnitteluosapuolten kanssa oli jo tehty sopimukset
kohteen suunnittelusta loppuun asti ja hankkeen tyémaahenkilsto oli nimetty. Neuvotte-
luja erilaisten kayttajien kanssa kaytiin, mutta vuokrasopimuksia ei saatu aikaan.

Maaliskuussa 2015 alkoivat neuvottelut kdyttajan kanssa, joka oli kiinnostunut vuokraa-
maan kaksi kerrosta toimistotiloja kayttoonsa. Kevaéllad hankkeeseen oli tullut uusi tyo-
paallikko, joka ryhtyi tutustumaan suunnitelmiin antaakseen arvion rakentamiskustan-
nuksista. Vuokraneuvottelut kéytiin kevaélla edelliseen kesadn mennessé tehtyihin suun-
nitelmiin. Kesékuussa 2015 allekirjoitettiin vuokrasopimus, jossa sitouduttiin luovutta-
maan kohde kayttoon syksylla 2016. Hanke sai aloitusluvan vuokrasopimuksen varmis-
tuttua, koska kayttajé paitsi nahtiin arvokkaaksi ja oli valmis sitoutumaan hankkeeseen,
my0s sen vuoksi, ettd loppujen tilojen uskottiin k&yvan kaupaksi rakennustyon aikana.
Myds sijoittajan saaminen hankkeelle n&htiin todenndkoisend, joten hanke péatettiin
kaynnistaa. Tassad vaiheessa myods suunnitteluty6 lahti uudestaan kdyntiin. Rakennuslupa
oli valmiina edelliselta kesaltd, samoin kuin ensimmaiset ja kiireellisimmat toteutussuun-
nitelmat.

Rakentamisen oli alettava mahdollisimman nopeasti, jotta vuokraneuvotteluissa sovit-
tuun tilojen kayttoonottoajankohtaan oli mahdollista ehtid. Koska hanketta oltiin vuotta
aiemmin jo kertaalleen oltu kdynnistdmassa, vallitsi suunnitteluryhmassa kevéalla 2015
usko, etté aloitusedellytykset tydmaatoiminnan ripeélle kdynnistdmiselle ovat olemassa.
Toteutussuunnitelmia tarkastellessa suunnitteluryhma totesi, ettd suunnitelmat olivat
paitsi pahasti vaiheessa, myds monilta osin tutkimukseen haastatellun tyopéallikon mie-
lestd virheelliset. Suunnittelua oli monin paikoin viety hdnen mukaansa jopa liian pitkélle,
kun taas toisaalla kriittiset suunnitelmat puuttuivat tai eivat vastanneet niille asetettua
vaatimustasoa.

Taloteknisestd jarjestelmastd oli melkein tydpiirustustasoiset suunnitelmat valmiina. On-
gelmana oli, ettd koko jarjestelma oli paatetty jo ensimmaisen kdynnistyspaatoksen aikoi-
hin kesélld 2014 vaihtaa, mutta muutosta ei ehditty siirtdd suunnitelmiin, ennen kuin
hankkeen suunnitteluty® oli péatetty toistaiseksi keskeyttad. Se piti siis suunnitella alusta
asti. Tama tuli toteuttavalle suunnitteluryhmélle yllatyksené ja aiheutti monenlaisia haas-
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teita tilanteessa, jossa aikataulu oli jo muutenkin kired. Julkisivutoimitus péatettiin hank-
kia tuoteosakauppana tutulta toimittajalta, koska suunnitelmia ei olisi ehditty tehda val-
miiksi hankintaa varten rakennustuotannon edellyttdmassa ajassa. Purkusuunnitelmat oli-
vat kunnossa, joten purkamaan péaastiin heti. Se toi myds puskuria toteutussuunnitelmien
laadintaan ja hankintatyohon.

Koska kiire oli kova eivatka kaikki suunnitelmat olleet kunnossa, oli tdrked4 saada koko-
naisuus hallintaan. Suunnitteluryhma aloitti syksylla 2015 Last Planner -kdytannon, joka
auttoi suunnittelutyon koordinoinnissa. Kaikki haastateltavat olivat sitd mieltd, etta siita
oli apua kokonaisuuden hallinnassa. Kéytanto olisi kuitenkin ollut aiheellista aloittaa tyo-
paallikon mielesta jo kevaalla, jotta ongelmat olisi havaittu ajoissa eika suunnitteluaika-
taulu olisi muodostunut niin Kriittiseksi.

Kohde myytiin sijoittajalle syksylla 2015, jolloin rakennustyét olivat jo kdynnissa. Kun
kuluneen puolentoista vuoden aikana tiloille oli etsitty kayttdjid, oltiin véhitellen tultu
huomaamaan, etta katutasossa olevalle isommalle liiketilalle ei sellaisenaan ole kysyntaa.
Ravintolakéayttdon tilaa sen sijaan oltiin halukkaita ottaa vuokralle. Ongelmana oli, ettei
tiloja voitu talotekniikan rajoitusten vuoksi vuokrata ravintolakayttoon, vaikka sellaisia
kayttdjia tuntuikin olevan liikkeelld. Vuokraneuvotteluja ravintolakayttéjille oli alettu
kayda jo syksyn 2015 aikana ajatuksella, ettd kayttaja osallistuisi kustannuksiin, joita
kayttotarkoituksen muutoksesta talotekniseen toteutukseen tulee. Kustannukset olivat
kuitenkin kohtuuttoman suuret, eiké sellaista kayttajaa loytynyt, joka olisi valmis niihin
sitoutumaan. Kun alkoi nayttaa yha epdvarmemmalta, ettd muunlaista kayttajaa kohtee-
seen loytyisi ja sijoittajakin toivoi, ettd ravintolaan varaudutaan, alkoivat muutostdiden
suunnittelu ja neuvottelut kustannusten jakamisesta eri osapuolten kesken. Rakennuk-
sessa sijaitsevan ravintolan uskottiin lisaksi parantavan kiinteiston toimivuutta ja houkut-
televan entista paremmin muita kayttdjia vuokraamaan tilaa kiinteistosta.

Toteutussuunnittelua vietiin eteenpéin pala kerrallaan rakentamisvaiheittain hankinnan ja
tydvaiheen edellyttaméssa jarjestyksessa. Rakentamisvaiheessa vield ilman kéyttajaa ole-
vat tilat paatettiin rakentaa rakennusvalvontaviranomaisen edellyttdméén perustasoon.

Alkuun oli tarkoitus suunnitella tilakohtainen talotekniikka siten, ettd se mahdollistaisi
neuvottelutilojen joustavan sijoittelun tila-alueen sisalla kayttajakohtaisten toiveiden mu-
kaisesti. Jossain vaiheessa suunnitteluprosessia oli kuitenkin tehty p&atos sellaisesta talo-
teknisestd ratkaisusta, joka sitoo neuvottelutilat tila-alueessa ennalta méaréttyyn paikkaan
ja niiden maksimikapasiteetin 16 henkil6on. Tastd muodostui asiakaspaallikon mukaan
vuokraustyén kannalta kahdenlaisia ongelmia. Ensinndkin, suunnitelmamuutoksesta ei
informoitu riittavalla tavalla vuokraustyota tekevia henkilditd, joka aiheutti kiusallisia ti-
lanteita kayttajaneuvottelujen aikana, kun tuleville kéyttéjille annettuja lupauksia ei voitu
toteuttaa. Toiseksi, muutos rajoitti merkittavalla tavalla tarjoomaa kayttajien silmissa.
Keskustelujen jalkeen suunnitelmia pééatettiin muuttaa niin, etta neuvottelutilojen henki-
I6kapasiteettia saatiin kasvatettua.
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Asiakaspéaallikon mukaan vuokraustyd Kiihtyy aina hankkeen loppua kohti. Varsinkin
pienemmét kayttajat toimivat niin lyhyella aikajanteelld, etteivat halua sitoutua uusiin ti-
loihin montaa kuukautta ennen muuttoa, koska tilanteet muuttuvat nopeasti. Tutkimuksen
teon aikaan kohteen kayttdonottoon oli aikaa puolisen vuotta ja vuokrausaste oli noin 50
%. Haastateltavat kuitenkin uskoivat, etté tiloille 16ytyy kéyttajat ennen kohteen valmis-
tumista.

4.5 Haastatteluissa ilmenneitd haasteita suunnitteluprosessiin
liittyen

Kéyttdjien sitouttaminen tilojen vuokraamiseen tilanteessa, jossa koko hankkeen toteutu-
minen on vield epavarmaa, on haasteellista. Varsinkin kohteissa, joissa on monia pienem-
pia tiloja vuokrattavana, on saatava useita kayttéjia sitoutumaan, ennen kuin kohdeyritys
on valmis tekeméaan paatoksen hankkeen kaynnistamisestd. Suunnittelua olisi kuitenkin
vietdva ainakin jonkin verran eteenpdin. Kayttajat haluavat ndhda minkalaisiin tiloihin he
ovat muuttamassa ja kokea, ettd hanke todella toteutuu. Lupauksia ei voi antaa mutta
kayttdja on saatava vakuuttuneeksi hankkeen toteutumisesta. Kayttajakohtaisia tiloja on
sen vuoksi suunniteltava yhdessé asiakkaan kanssa, liikaa suunnitteluresursseja tuhlaa-
matta. Varsinkin pienten kéyttdajien on mahdotonta sitoutua hankkeeseen, jonka toteutu-
minen siintdd tulevaisuudessa ’noin kahden vuoden” padssa.

Suunnittelutydn edetessé luonnoksista kohti péépiirustustasoa on jossain vaiheessa var-
mistuttava siitd, ettd hanke on kannattavalla pohjalla. Hankkeen kannattavuus halutaan
selvittad mahdollisimman nopeasti, jotta kannattamattomista voidaan luopua, ennen kuin
suunnittelukustannuksia alkaa kertyd enemman. Kuitenkin, mitd vdhemmén on suunni-
teltu, sitd hankalampaa on rakentamiskustannusten arviointi. On paljon kustannuslaskijan
kokemuksesta kiinni, kuinka valmiit suunnitelmat hén edellyttaa ollakseen valmis anta-
maan arvion kohteen rakennuskustannuksista. Alkuvaiheen suunnittelussa, kun raken-
nuksen péalinjoja lyddaéan lukkoon, vaikutetaan kuitenkin eniten myéhemmin rakentami-
sesta syntyviin kustannuksiin. Kustannukset olisi siis voitava arvioida kannattavuuden
arvioimiseksi mahdollisimman aikaisin ja mahdollisimman tarkasti. Samaan aikaan suun-
nittelua ei haluta vieda eteenpéin, jos hanke ei toteudukaan.

Hankkeen toteutukseen tullessa viivéstyksia voi moni jo kertaalleen paatetty asia unoh-
tua, vaikka suunnitteluryhma pysyisikin samana. Liséksi, kun hanke on pitkaan hyllyll,
on siihen valittujen suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden sen hetkista tilannetta vaikea ar-
vioida. Voi olla, ettd hankkeeseen valitut suunnittelijat eivét ehdikaan varata resursseja
hankkeeseen silla hetkelld, kun suunnittelua olisi tarkoitus jatkaa.

Asiakaspééllikon varhainen mukaantulo hankkeeseen néhtiin haastateltavien keskuu-
dessa edellytykseksi kohteen laadukkaan konseptoinnin mahdollistamiseksi. Asiakas-
paallikolla on paras nakemys paitsi toimitilojen kysynta- ja tarjontatilanteesta, myos alu-
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eellisista vuokratasoista seka kayttajatyypin mukana tulevista erityistarpeista tiloihin liit-
tyen. Tila-alueiden konseptoinnilla ja siihen liittyvalla tilojen kdyttotarkoitusten maarit-
tamiselld rajataan merkittavalla tavalla jo hankkeen varhaisessa vaiheessa sen soveltu-
vuutta erilaisille kayttéjille. Haastattelujen mukaan monen kayttajan kohteissa han-
keideavaiheessa téllaiselle konseptoinnille pitdd varata riittdvasti aikaa, jotta erilaisia
vaihtoehtoja tulisi mietittya perusteellisesti. Rakennuksen kéytté- ja muuntojoustavuu-
teen on pyrittdva, mutta myos taloudelliset vaikutukset on otettava huomioon. Kaikkeen
ei voi varautua, mutta kohteen vuokraustyo ja sijoittajamyynti helpottuvat huomattavasti,
mikali tilat soveltuvat monenlaisille kayttajille. Kustannustietous rakenne- ja tilaratkai-
suja tehtéessé tulee tyopéaallikoltd, jonka konsultoiminen paatoksia tehtéessa olisi tarkeéa.
Se vaatii kuitenkin hyvin varhaisessa vaiheessa tyopaallikolta ajankéytt6a hankkeeseen,
jonka toteutuminen on siind vaiheessa vield hyvin epdvarmaa. Se, miten tyopaallikkoa
tulisi alkuvaiheessa hankkeeseen sitouttaa ja missa vaiheessa, on suunnitteluryhman ja-
senille epaselvaa. Kuitenkin myos tydpaallikot kokevat, etté aikaa alkuvaiheen konsep-
toinnille on 16ydyttava, jotta erilaisten ratkaisujen kustannusvaikutuksiin on mahdollista
vaikuttaa. Yksi tyopaallikko ja projektipaallikkd korostivat myés suunnittelijoiden teke-
mien ratkaisujen kustannusohjauksen tarkeyttd. Suunnitteluratkaisuja olisi tarve ohjata
myos reaaliaikaisesti suunnittelutyon edetessd, jotta keskendén ristiriitaisiin suunnitel-
miin ja liian Kkalliisiin ratkaisuihin voitaisiin puuttua ajoissa, eiké suunnittelua tarvitsisi
tehdd moneen kertaan. Joissain tapauksissa tydpaallikko kiinnitetdan hankkeeseen vasta,
kun suurimmat kustannuksiin vaikuttavat paatdkset on jo ly6ty lukkoon, jolloin hanella
ei enad ole todellisia mahdollisuuksia vaikuttaa niihin. Suunnittelijat koettiin haastatteli-
joiden keskuudessa haluttomiksi jakamaan keskeneraisia suunnitelmia. Tallgin on vaa-
rana, ettd suunnittelussa joudutaan palaamaan takaisinpdin, jos suunnitelmat eivat vastaa-
kaan toivottua.

Kohdeyrityksen organisaatiorakenne asettaa omat haasteensa suunnitteluprosessille. Kun
toteutuksesta vastaa eri taho kuin alkuvaiheessa tehtavasta suunnittelusta, on vastuunja-
ossa epaselvyyksia. Téllaisen matriisiorganisaation haasteena on myds suunnitteluun
kaytettdvan rahan kayttd suunnittelutydn edetessa. Suunnitteluryhmaan tulevat muutok-
set pitkdkestoisten hankkeiden aikana vaikuttavat olevan ennemmin saintd kuin poik-
keus. Kun henkil6t vaihtuvat, vastuun- ja tehtdvanjako voi muodostaa haasteita. Tieto-
jenvaihto ja yhteistyd suunnitteluryhmén sisélla koettiin haastateltavien keskuudessa
muutenkin edellytykseksi hankkeiden onnistuneelle Iapiviennille. Kun tuotanto-organi-
saatiolla kuitenkin on paras nakemys suunnitteluratkaisujen kustannusvaikutuksista ja se
on liséksi lopulta hankkeen kustannuksista vastuussa, olisi sen oltava mukana vaikutta-
massa tehtaviin suunnitteluratkaisuihin.

Vield rakentamisvaiheessakin osa tiloista on usein ilman kayttajaa. Kayttajakohtaiset ti-
lantarpeet ovat hyvin moninaiset, varsinkin teollisuus- ja logistiikkarakennuksissa. Suo-
messa rakennusvalvontaviranomainen ei salli rakennuksen tilojen jattdmista viimeistele-
matta rakennusta luovuttaessa. Tamén vuoksi suunnitteluryhmén on tehtdva péaatoksia
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siitd, minkéalaiseen kéyttajaan tilojen suunnittelussa varaudutaan ja kuinka paljon kaytto-
jamuuntojoustavuutta tiloihin varataan. Monesti tilaan saadaan kayttéja vasta, kun raken-
taminen on jo kdynnissé tai kohta alkamassa. Silloin tuotanto-organisaatiolla on tarve
saada tieto kayttajan toivomista tilakohtaisista muutoksista nopeasti, jotta ne saadaan siir-
rettyd ajoissa suunnitelmiin. Kayttdjien saaminen tekeméan paatokset ajoissa ilman sito-
vaa paatoksentekoaikataulua on kuitenkin koettu haastavaksi.

4.6 Yhteenveto empiirisen osan tuloksista

Suunnitteluprosessin etenemiseen liittyy haastattelujen perusteella monenlaisia haasteita.
Hankkeen toteutumisen epdvarmuus vield myohaisessa suunnittelun vaiheessa luo riskejé
ja haasteita toteuttavalle suunnitteluryhmalle, joita kaikkia ei ole edes mahdollista koko-
naan poistaa prosesseja kehittdmalld. Hanketyypit ovat liséksi keskenadn niin erilaisia,
ettei yksityiskohtaista, kaiken kattavaa prosessikuvausta ole mahdollista laatia. Logis-
tilkka- ja teollisuuskohteissa kayttajakohtaiset muutokset voivat muuttaa valmiiksi teh-
tyja luonnoksia niin paljon, ettéd ilman tunnistettuja kayttajia ei suunnittelua ole aiheellista
viedd luonnoskuvatasoa pidemmélle. Naissé kohteissa on usein yksi isompi kayttajd, joka
sitoutuessaan tayttdd kohdeyrityksen asettaman kohteen kdynnistdmispéatokseen vaadit-
tavan kynnyksen. Téllaisen paakayttajan kanssa suunnittelua lahdetadn viemaan eteen-
péin luonnoskuvista kohti paapiirustustasoa. Puhtaasti monen kéytt4jan kohteissa, kuten
toinen tapaustutkimukseen valittu toimisto- ja liiketilaa yhdistava hanke on, kayttajill ei
ole niin suurta vaikutusmahdollisuutta eik& tosin tarvettakaan vaikuttaa rakennettavan
kohteen kiintedan perusosaan. Téllaisilla kayttajilla mielenkiinto vaikutusmahdollisuuk-
siin rajoittuu usein tilojen ilmanvaihto-ominaisuuksiin, neuvottelutilojen sijainteihin ja
liiketiloissa kayttotarkoituksen edellyttamiin kayttdominaisuuksiin.

Saman tyyppisten hankkeidenkin sisalla on paljon vaihtelua. Jotkut hankkeet vaikuttavat
alusta asti potentiaalisilta ja etenevat nopealla aikataululla, jolloin kokonaisuuden hallin-
nan ja suunnittelutyon koordinoinnin merkitys korostuu. Sen sijaan toisissa, mahdollisesti
vahemman kiinnostusta herattdneissé hankkeissa on todella mietittdvé, kuinka pitkalle
suunnittelua vied&an eteenpain, jotta kustannuksia ei sidota liikaa mahdollisesti kariutu-
vaan hankkeeseen.

Tarve tiiviimmalle yhteisty6lle suunnitteluryhmadssa tunnistettiin haastateltavien keskuu-
dessa. Kaikki osapuolet tulevat hankkeeseen omalla erityisell& asiantuntemuksellaan, jo-
ten on tarkedd, ettd suunnitteluryhma olisi kasassa jo hankesuunnitteluvaiheessa. Tasta
onnistuneen esimerkin antaa teollisuus- ja logistiikkahankkeita vetava suunnitteluryhma,
jossa asiakaspaallikko ja hankekehityspaallikkd ovat yhdessé kehittdméassa hankeideoita
alusta asti ja tyopaallikkod konsultoidaan aktiivisesti.

Kaikki haastatteluosapuolet nakivét suunnitteluprosessin alkuvaiheessa tehtédvan konsep-
toinnin kohteen vuokraus- ja myyntityon onnistumisen kannalta merkittavéksi. Mikali
alussa ei ole mietitty tarkasti minkélaisille kayttajille tilojen suunnittelussa varaudutaan,
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voidaan myéhemmaéssa vaiheessa joutua tilanteeseen, jossa jo tehtyjd suunnitelmia on
muutettava tai tiloille ei 10ydykéén siihen sopivia kayttédjid. Tassa hankesuunnitteluvai-
heessa tehtdvassa konseptoinnissa tulisi haastattelijoiden mukaan olla mukana ainakin
hankekehityspaéllikko ja asiakaspééallikko, osan mielestd myds tydpaallikko tai projekti-
paallikkd. Moni haastateltava oli sitd mieltd, ettd suunnitteluryhma tulisi vahintaan olla
nimettynd téssa vaiheessa. Se toisi myods painetta eri osapuolille osallistua paatoksente-
koon, joka my6hemmaéssa vaiheessa vaikuttaa heidan omaan tyohonsa. Tyopaallikko tu-
lisi olla nimetty hankkeeseen viimeistaan siind vaiheessa, kun rakennuslupaprosessia
kaynnistetddn ja suunnittelijoita valitaan. Asiantuntemus rakenneratkaisujen kustannus-
vaikutuksista on kuitenkin tydpaallikolla ja lisaksi han on hankkeen kustannuksista lo-
pulta vastuussa, joten on valttaméatontd, ettd han on mukana ndité asioita paatettéessa.

Hanke aiheuttaa viivastyessdan monia haasteita suunnitteluryhmalle. Moni jo kertaalleen
paatetty asia voi suunnittelukatkoksen aikana unohtua, vaikka suunnitteluryhma pysyisi-
kin samana. Sen vuoksi olisi tarkedd dokumentoida selvasti se, mita paatoksia on tehty ja
minkalaisia asioita on otettava huomioon, kun suunnittelua ja toteutusta seuraavan kerran
kaynnistetddn uudelleen. Kun hanke on pitk&an hyllylla, on siihen valittujen suunnitteli-
joiden ja urakoitsijoiden sen hetkisté tilannetta vaikea arvioida. VVoi olla, ettd hankkeeseen
valitut suunnittelijat eivat ehdikaan varata resursseja hankkeeseen silla hetkelld, kun
suunnittelua olisi tarkoitus jatkaa. Sen vuoksi tilannekartoituksen tekeminen suunnittelu-
ryhmassa kokonaiskuvan selvittamiseksi tulisi aina tehda ennen kuin virinneissa vuokra-
neuvotteluissa tehdaén kayttajien kanssa mitédan lupauksia aikatauluun tai muuhun liit-
tyen.

Mya0s nopea toteutus aiheuttaa haasteita. Suunnitteluprosessi siséltaa useita vaiheita, joita
ei voi nopeuttaa resursseja lisddamalla. Rakennuslupaprosessissa kestéa aikansa, eiké vi-
ranomaiseen ole aina mahdollisuutta vaikuttaa aikataulun kiristamiseksi. Samaten han-
Kintaty® vaatii oman aikansa, kun toimittajilla voi olla muutenkin tilauskannassa ruuhkaa
ja esimerkiksi elementtien valmistamiseen ja tyomaalle toimittamiseen menee aikaa.
Maanrakennusty6t on uudiskohteissa tehtava luonnollisesti ensin, ja niissa voi menna ai-
kaa. Téallaisten aikataulullisesti kriittisten tehtavien valmistelu etuk&teen nahtiinkin haas-
tateltavien keskuudessa valttaméattoméksi kohteissa, joissa aikataulu on kireé.

Molemmissa tapaustutkimukseen valituissa hankkeissa oli kaytetty suunnitteluvaiheessa
Last Planner -menetelmédé kokonaiskuvan hallitsemiseksi. Ensimmaéisessa hankkeessa
menetelma oli otettu kayttdon rakennuslupaprosessin aikataulussa pysymisen varmista-
miseksi. Haastateltavat olivat kaikki sitd mieltd, ettd se auttoi aikataulun hallinnassa ja
sen avulla suunnitteluryhmé sai késityksen siitd, mita tehtévia pitéisi tehdd, jotta raken-
nuslupaa voidaan hakea ajoissa. Tallaisen visualisoinnin avulla suunnitteluryhma oli val-
mis antamaan lupauksen kéyttdjélle, ettd lupa ehditddn hakea aikataulun vaatimassa
ajassa. Toisessa hankkeessa Last Planner -menetelma otettiin kdyttoon vasta sen jalkeen,
kun luovutusajankohtaan oli jo sitouduttu ja tydmaatoimintojen oli maara alkaa. Siina
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vaiheessa huomattiin tehtyjen suunnitelmien puutteellisuus ja tarve suunnittelutyon sel-
kedlle aikataulutukselle seké& koordinoinnille herési. Haastattelijoiden mielesta koko-
naisuus saatiin menetelman kayton avulla hallintaan ja suunnittelutyén koordinointi tuli
mahdolliseksi. Tyopaallikko tosin oli sitd mieltd, ettd menetelma olisi pitanyt ottaa kayt-
toon jo puoli vuotta aiemmin, ennen, kuin aikataululupauksia annetaan kayttajalle. Silloin
olisi jo huomattu suunnitelmien puutteellisuus.
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5. LEAN-RAKENTAMISEN PERIAATTEIDEN MU-
KAISEN SUUNNITTELUPROSESSIN KEHITTA-
MINEN

Tassa luvussa esitetdan Lean-kirjallisuuden avulla kehitetty malli kohdeyrityksen oma-
perusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessista. Osan alussa esitetadn lahtokohdat
tassé luvussa toteutettavalle suunnitteluprosessin kehittamiselle. Sen jalkeen esitell&dan
kehitetty malli omaperusteisen toimitilahankkeen Lean-suunnitteluprosessiksi jaoteltuna
kolmeen ajallisesti ja sisallollisesti erilliseen vaiheeseen.

5.1 Lahtokohdat suunnitteluprosessin kehittamiselle

Tama alaluku kuvaa lahtokohdat luvun lopussa esitettavalle kehitetylle suunnittelupro-
sessille. Alkuun tésséd alaluvussa esitetdan suunnitteluprosessin kehittdmisen tavoite ja
mallin kehittdmisen toteutustapa. Sen jélkeen kerrotaan, miten Lean-kirjallisuudesta saa-
tavat opit pyritddn huomioimaan kehitettavassa mallissa.

5.1.1 Suunnitteluprosessin kehittamisen tavoite ja toteutus

Suunnitteluprosessin kehittdmiselld pyritdan ehkdisemaan hankkeen epdvarmuuteen liit-
tyvid riskejd ja ratkaisemaan nykymuotoiseen suunnitteluprosessiin liittyvid haasteita.
Hanketyypit ovat kuitenkin keskendan niin erilaisia, ettd kovin tarkkaa yleispatevaa mal-
lia ei ole aiheellista pyrki& kuvaamaan. Tavoitteena on sen sijaan kuvata suunnittelupro-
sessi tasolla, joka mahdollistaa hankkeiden paremman ohjaamisen ja ongelmiin puuttu-
misen. Kun prosessi ja siihen liittyvi& erilaisia ndkdkulmia on kuvattu kattavasti, on on-
gelmakohtiin helpompi puuttua.

Edellisessa luvussa (Luku 4) kuvattiin tutkimukseen valitun kohdeyrityksen suunnittelu-
prosessi nykymuodossaan ensin yleisella tasolla ja sen jalkeen kahden toteutuneen hank-
keen avulla. Kuvaus toimii perustana tassa luvussa tehtévélle suunnitteluprosessin kehit-
tamiselle. Kirjallisuudessa esitetty suunnitteluprosessin vaiheistus ei tutkijan mielesta ku-
vaa riittdvalla tavalla haastatteluissa esiin tullutta kdytannon tilaa kohdeyrityksen kon-
tekstissa, joten tarve uudenlaiselle vaiheistukselle herési. asiakaslédhtoisesti. Sen vuoksi
suunnitteluprosessi jaetaan Lean-ajattelun mukaisesti asiakasrajapinnan nakokulmasta
kolmeen erilliseen vaiheeseen: 1) Ensimmaisessa vaiheessa hanketta valmistellaan vuok-
raustyon kdynnistdmisen aloittamista varten. 2) Toinen vaihe kuvaa suunnitteluprosessia
kayttajaneuvotteluiden aikana. 3) Kolmannessa vaiheessa hankkeen toteutuminen on var-
maa, joten sen tavoitteena on antaa edellytykset rakentamisen aloittamiselle vuokrasopi-
muksissa sitoudutun aikataulun mukaisesti.
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5.1.2 Lean-ajattelun soveltaminen omaperusteisen toimitila-
hankkeen suunnitteluprosessiin

Kirjallisuusselvityksessé nousi esiin monia erilaisia nékokulmia ja menetelmia suunnit-
teluprosessin kehittamiseksi. Empiirisessa osassa suoritettujen haastattelujen perusteella
kohdeyrityksen suunnitteluprosessissa tunnistettiin monia haasteita, joita kirjallisuudessa
on kasitelty. Tassa alaluvussa kuvataan seuraavaksi kirjallisuudessa esitettyja nakokul-
mia, joilla haastatteluissa ilmenneisiin haasteisiin on kirjallisuuden mukaan mahdollista
vastata.

Kokonaiskuva ja standardointi

Omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessi sisaltdd hyvin paljon vaihtelua
hankkeesta toiseen. Osa vaihtelusta on valttamatonta, silla erilaiset hanketyypit ovat luon-
teeltaan erilaisia ja saman hanketyypin sisallakin jokainen hanke etenee eri tavalla. Osa
vaihtelusta on kuitenkin turhaa ja valtettavissa selkealla standardoinnilla. Lean-kirjalli-
suuden mukaan prosessi taytyy standardoida ja siten vakauttaa ennen kuin jatkuvia pa-
rannuksia voi tehda. Mikéli prosessi on joka kerralla erilainen, sitd on vaikea kehittéa.
Standardin tulisi olla riittdvan tasmallinen ollakseen hyddyllinen ohjeena, mutta silti riit-
tavan yleisluontoinen hankkeiden ainutlaatuisuuden vuoksi. Tapaustutkimukseen valittu-
jen hankkeiden perusteella voidaan sanoa, ettd suunnitteluprosessi on mahdollista kuvata
yleispéatevélla tavalla, kunhan hanketyyppien eroavaisuudet otetaan huomioon. Suunnit-
teluprosessia on mahdollista kehittdd, kun kokonaiskuva sen nykytilasta on ensin hahmo-
tettu.

Hukka

Omaperusteisen hankkeen suunnitteluprosessin sisaltamaa hukkaa on osin vaikea maarit-
tdd. Kun hanke syntyy hankeideavaiheessa, sen toteutuminen on hyvin epavarmaa. Vain
pieni osa hankeideavaiheessa olevista hankkeista toteutuu, ja pidemmaéllékin suunnitte-
lussa olevista osa péatetddn hylata. Siten kaikki toteutumattomiin hankkeisiin sitoutuneet
resurssit olisi helppo madritella hukaksi. Omaperusteisessa liiketoiminnassa hankkeita ei
kéaynnistyisi lainkaan, ellei riskejé niiden kariutumisesta ja niihin sitoutuneiden resurssien
tuhlaamisesta oltaisi valmiita ottamaan. Joten vaikka iso osa hankeideoihin sitoutuneista
resursseista menee hukkaan, on niiden kayttdminen valttamatonta.

Organisaation toiminnoille on nimetty Lean-ajattelussa kolme kategoriaa: arvoa tuottava,
arvoa tuottamaton mutta valttdméaton seka arvoa tuottamaton toiminto. Lean-Kirjallisuu-
den mukaan suunnitteluprossissa hukkaa muodostuu paitsi prosessin aikana lisdarvoa
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tuottamattomasta toiminnasta, myds sen seurauksena. Suunnitelmien heikko laatu ja kes-
kenerdisyys johtavat viivastyksiin ja muihin haasteisiin rakentamisen aikana, ja heikot
suunnitteluratkaisut rakennuksen huonoon kaytettavyyteen sen elinkaaren aikana.

Virtaustehokkuuden kehittdmisessé oleellista ei ole arvoa tuottavien toimintojen nopeut-
tamisesta, vaan arvoa tuottamattomien toimintojen karsimisesta ja siten arvon muodostu-
misen tiheyden maksimoinnista. Eli keskitytadn arvoa tuottavien toimintojen kehittami-
sen sijaan kaikkeen siihen, miké on asiakkaan nakdkulmasta arvoa tuottamatonta. Oma-
perusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessin kehittdmisessa ei siis ole kyse arvoa
tuottavien suunnittelutehtévien tehokkaammasta suorittamisesta, vaan arvoa tuottamatto-
mien tehtévien karsimisesta ja tehottoman toiminnan kehittamisestd. Haastatteluiden mu-
kaan suunnitteluprosessi sisaltdda nykymuodossaan huomattavan paljon negatiivista ite-
rointia, kun suunnitteluratkaisuja tehdaan riittamattomilla lahtétiedoilla. Se on Lean-ajat-
telun mukaan hukkaa, josta on paastava eroon. Mikali esimerkiksi erityisalojen suunnit-
telijat tulevat hankkeeseen mukaan liian mydhaisessé vaiheessa, on vaarana, etta suunnit-
telua joudutaan tekeméén moneen kertaan ilman syntyvaa lisaarvoa.

Virtaus suunnitteluprosessissa

Tavoitteena Lean-ajattelun mukaisessa toimintastrategiassa on virtaustehokkuuden pa-
rantaminen luopumatta kuitenkaan resurssitehokkuuden tavoittelemisesta. Kun arvovir-
rasta on eroteltu ja karsittu pois kaikki lisdarvoa tuottamaton toiminta, paranee ajan myoté
myaos resurssitehokkuus.

Hankkeen on kdynnistydkseen hyoddytettava kaikkia osapuolia. Rakennettavan kohteen
tulee vastata kayttajien tilantarpeeseen kilpailukykyiseen vuokrahintaan, tarjota sijoitta-
jille kiinnostavan sijoituskohteen ja hankekehittdjalle mahdollisuuden kannattavaan lii-
ketoimintaan. Sen liséksi kohteen on sovelluttava ymparistoonsa ja taytettdva muut vi-
ranomaisen maarittdmat vaatimukset.

Hankekehittdja paattaa kaynnistaa hankkeen, mikali kaikki osapuolet ovat siihen valmiita
sitoutumaan. On siis méaaritettava, minkalainen resurssien kéayttd edesauttaa eri osapuol-
ten paatoksentekoa. Samalla on mietittdva, miten suunnittelua tulee viedd eteenpéin, jotta
hankkeen lopulta kdynnistyessa aloitusedellytykset rakentamisen nopealle aloittamiselle
olisivat olemassa. Toisin sanoen suunnittelun edistyminen luo edellytyksid paatoksente-
olle ja varsinaiselle rakentamiselle ja hankintaty6lle. Suunnittelun ohjaaminen sen sijaan
keskittyy paitsi itse lopputuotteeseen eli valmiisiin suunnitelmiin ja rakennukseen, myos
suunnittelutyon ja paatoksenteon hallintaan. On siis selvitettavé, kuten Lean-Kirjallisuu-
den mukaan on véalttaméatontd, kuka on prosessin asiakas, jota varten suunnittelua kussa-
kin vaiheessa tehdaan. Lean-kirjallisuuden mukaan jokainen prosessin henkil tai vaihe,
joka seuraavassa vaiheessa tietoa tarvitsee, on edellisen vaiheen asiakas. Lopputuloksesta
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palataan vélitavoitteiden kautta suunnitteluprosessin alkuun. Téll& tavalla syntyy imuoh-
jattu prosessi, jossa jokaisella tehtavalla on tavoitteet, joihin suunnitteluty6td eteenpdin
viemalla pyritaan.

Avoin rakentaminen ja suunnitelmapaketit

Avoimen rakentamisen periaate on kehitetty lissdméén rakennusten rakentamisvaiheen ja
kayton aikaista joustavuutta, ja soveltuu siten erinomaisesti omaperusteiseen liiketoimin-
taan. Haastatteluissa kavi ilmi, ettd omaperusteisissa toimitilahankkeissa rakennuksen
suunnitteluratkaisuja tehtdessa ensimmaisista kayttajisté ei usein ole viela tietoa. Kaytta-
jakohtaisista tarpeista riippuen kerrosala olisi voitava jakaa moneen osaan eri tavoin, jotta
tiloja on mahdollista tarjota erikokoisille kayttajille. Myos kayttajatyypin mukaiset vaa-
timukset tilakohtaisille ominaisuuksille vaihtelevat. Naiden vuoksi kéyttajakohtaiset tila-
alueet on voitava lydda lukkoon mahdollisimman myo6héisessa suunnitteluprosessin vai-
heessa. Suunnittelua on kuitenkin vietéva eteenpain, jotta

e jo sitoutuneiden kayttdjien kanssa voidaan edeta hankkeessa,

e kustannuksia on mahdollista arvioida tarkemmin kannattavuuden arvioimiseksi,

¢ rakennuslupaprosessi on mahdollista aloittaa ja

e lopulta rakentamisvaihekin voidaan kaynnistéé vaikka kaikkia kayttajia ei vield
siind vaiheessa tunnettaisikaan.

Rakennuksen elinkaaren aikana samassa tilassa voi toimia monenlaisia kayttéjia, joten on
tarkedd, ettd muutoksia tilaratkaisuihin on mahdollista tehda ilman, ettd kiintedan perus-
osaan aiheutuu muutostarpeita. Avoimen rakentamisen periaatteen mukaan yleissuunnit-
telu tehdaan erillisind prosesseina kiintedn perusosan ja muuntuvien tilaosien suhteen.
Siten suunnittelussa voidaan edeta paapiirustustasolla ilman tunnistettuja kayttajia.

Avoimen rakentamisen periaatteen liséksi erityisesti siirtyminen suunnitelmapaketteihin
vaikuttaa empiirisessa osassa kuvatun omaperusteisen toimitilahankkeen suunnittelupro-
sessin perusteella kannattavalta. Siiné vaiheessa, kun aloituslupa hankkeen kaynnistami-
selle tulee, on luovutusajankohtaan jo sitouduttu. Suunnitteluty® voi kuitenkin olla siina
vaiheessa vield pahasti kesken, koska suunnitteluresursseja ei sidota epdvarmassa tilan-
teessa enempad kuin koetaan tarpeelliseksi. Suunnitteluprosessi on myds voinut edetd
niin nopeasti, ettd suunnittelua ei ole ehditty tehd& valmiiksi siind vaiheessa, kun raken-
tamisen olisi jo annettujen aikataululupausten vuoksi alettava. Siitd syysta suunnittelu-
tyota tulisi ohjata toimialaan perustuvan tyolajipohjaisen nimikkeiston sijaan rakentamis-
vaiheittain imuohjauksella tarpeen mukaan, minka suunnitelmapaketteihin perustuva to-
teutussuunnitelma mahdollistaa.

Yhteistoiminta ja etupainotteisuus

Suunnitteluryhmén tiiviimmalle yhteistyolle olisi haastattelutulosten perusteella tarvetta.
Suunnitteluryhm@ valttyy monilta ongelmilta hankkeen mydhemmissé vaiheissa, mikéli
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erilaisia vaihtoehtoja on hankeideavaiheessa mietitty koko suunnitteluryhmén voimin.
Myos Lean-Kkirjallisuus ohjaa osallistamaan eri osapuolet hankkeeseen mahdollisimman
varhain jarkevien suunnitteluratkaisujen ja kustannussééstojen aikaansaamiseksi. Kirjal-
lisuuden mukaan suunnittelijoiden ja rakennusorganisaation véhdinen yhteistyd suunnit-
teluvaiheessa voi johtaa rakennusvaiheessa monenlaisiin ongelmiin. Liséksi eri alojen
suunnittelijoiden tulisi tehdd tiivista yhteisty6ta suunnitteluprosessin aikana ja vaihtaa
rohkeammin keskeneraisia suunnitelmia. Suunnittelijoiden keskinaisen kommunikoinnin
vahaisyys suunnitteluprosessin aikana saattaa heikentda suunnitelmien laatua ja viivas-
tyttdd suunnitelmien valmistumista.

Kuten tapaustutkimuksessa kavi ilmi, yhteistyo voi toimia Kitkattomasti, kun suunnitte-
luryhma on entuudestaan toisilleen tuttu. Kun osapuolet ovat tottuneet tekeméan hank-
keita yhdessd, on eri osapuolten ammattitaidon hyddyntdminen luontevaa. Tdma toimii
oivana esimerkkina siitd, mita hyotyja selkeasté tehtdvanjaosta ja yhteistoiminnallisesta
suunnittelusta suunnitteluryhméssa seuraa. Tallainen kulttuurimuutos on myos siirretta-
vissé yleiseksi toimintamalliksi, kunhan suunnitteluryhma on itse vapaaehtoisesti mukana
toimintaa kehittdméssa. Monet hankkeen alkuvaiheen suunnittelutehtévista ovat sellaisia,
etta tehtdvan- ja vastuunjakoa ei ole syyta pyrkié standardoimaan, vaan ne on hankekoh-
taisesti sovittava suunnitteluryhméssd. Kun osapuolet tuntevat toistensa tavan toimia, on
yhteistoiminnalle hyvét edellytykset. Kéytannossa saman suunnitteluryhman kokoami-
nen hankkeesta toiseen on kuitenkin usein mahdotonta. Tamén vuoksi on oltava yhdessa
sovittuja toimintatapoja, johon kaikki osapuolet sitoutuvat ja jotka edesauttavat suunnit-
teluprosessin tehokasta lapivientia.

Lean-kirjallisuus tarjoaa monia yhteistoimintaa tehostavia tydkaluja, joiden kéaytolla eri
osapuolten sitouttaminen ja ammattitaidon hyodyntdminen helpottuu. N&ita ovat esimer-
kiksi Big Room -tyokalu, joka perustuu siihen, etta kaikki hankkeeseen osallistuvat suun-
nittelijat tydskentelevat samassa tilassa tiiviissa yhteistydssa. Tilaajan tavoitteisiin suun-
nittelussa (engl. Target Value Design, TVD) suunnitteluprosessiin osallistuvat tilaaja,
kayttdjat, suunnittelijat ja tuotannosta vastaava taho. Suunnitteluratkaisut ja niiden toteut-
taminen suunnitellaan yhteistydssa siten, ettd tilaajan ja kayttajien arvontuoton maksi-
mointi varmistetaan. Suunnitteluprosessi pyrkii tuottamaan mahdollisimman hyvin kéyt-
tajien liiketoimintaa tukevat tilat, parhaan mahdollisimman kannattavuuden omistajille,
pienemmat elinkaarikustannukset kiinteistolle sek& tehokkaamman suunnitteluprosessin
alussa méaéritetyn budjetin puitteissa. TVD-suunnitteluprosessissa muuttuu erityisesti
tapa tehda toita. Eri osapuolet tydskentelevat Big Room -toimintatavan mukaisesti sa-
massa tilassa, mikda mahdollistaa sujuvamman yhteistyon ja uusia innovaatioita seka ide-
oita, joita ei valttamattd muuten tulisi hyodynnettyd. Téllainen tyopajakaytanto luo tutki-
musten mukaan enemman vapaamuotoista keskustelua osapuolten vélille ja on sen vuoksi
todettu hyddylliseksi tyokaluksi suunnitteluratkaisuja tehtéessa.
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Jatkuvan parantamisen kulttuuri

Lean-kirjallisuuden mukaan yritys ei voi saavuttaa tilaa, jossa se olisi tdysin ”Lean”, vaan
filosofia perustuu sellaisen yrityskulttuurin luomiseen, jossa toimintaa kehitetdéan jatku-
vasti eteenpdin ja jossa kehittdmiseen osallistuu koko organisaatio. Siten ei tassédkaan dip-
lomitydna tehtdvassa suunnitteluprosessin kehittdmistyossa riité, ettd suunnitteluprosessi
kuvataan nykytilassaan ja annetaan kehitysehdotukset, vaan toimintaa taytyy pyrkia ke-
hittdmaan organisaation sisélla jatkuvasti.

5.2 Omaperusteisen toimitilahankkeen Lean-suunnittelupro-
sessi

Tassa alaluvussa esitetddn diplomitydn varsinaiset tulokset, eli omaperusteisen toimitila-
hankkeen Lean-oppien mukaan kehitetty suunnitteluprosessi. Suunnitteluprosessi on ja-
ettu kayttdjandkokulman mukaan kolmeen vaiheeseen. Ensimmaéinen vaihe alkaa han-
keideasta ja paattyy paatokseen kaynnistad kehitettavien tilojen vuokraustyd. Seuraava
vaihe alkaa ensimmadisten potentiaalisten kéyttdjien tunnistamisesta ja kestdd hankkeen
kaynnistyspaatokseen asti. Kolmas ja viimeinen vaihe siséltdd suunnittelutehtavat kayn-
nistyspaatoksesta eteenpéin. Suunnitteluprosessi kuvataan siihen asti, kun vastuu suun-
nittelun ohjaamisesta siirtyy tyémaan perustamisen jalkeen tydmaan johdolle.

5.2.1 Suunnitteluprosessi vuokraustyon kdynnistamiseen asti —
Valmisteluvaihe

Lean-suunnitteluprosessin ensimmainen vaihe alkaa hankeidean synnysta ja paattyy paa-
tokseen kéaynnistad kohteen vuokraustyd. Tassé vaiheessa hankeidean kannattavuus sel-
vitetddn ja hanke valmistellaan vaiheeseen, jossa tilojen vuokraustyd on mahdollista aloit-
taa. Hankkeen toteutuminen on alkuvaiheessa hyvin epavarmaa, minka vuoksi suunnitte-
luresursseja ei haluta sitoa hankkeeseen enempaa kuin on pakko. Toisaalta hankkeen kan-
nattavuuden arviointi ja siten paatoksenteko hankkeen jatkamisesta edellyttda suunnitte-
luresurssien kayttda hankesuunnittelun aikana. Seuraavaksi kuvataan Lean-suunnittelu-
prosessin alkuvaiheen eteneminen.

Hankeidean synty

Hanke saa alkunsa joko kayttaja- tai markkinavetoisesti. Markkinavetoinen hanke l&htee
liikkeelle hankekehittdjan omasta ideasta. Hankekehitt4ja kartoittaa mielenkiintoisia tont-
teja, joille rakentamalla voisi vastata markkinoilla tunnistettuun tilantarpeeseen. Kaytta-
javetoinen tapa tarkoittaa, ettd potentiaalinen kayttaja lahestyy kohdeyritysté ja hanketta
aletaan vieda eteenpdin yhdessa kayttajan kanssa. Kayttajalle voidaan tarjota vuokratiloja
jo kdynnissé olevista hankkeista tai valmistuneista kohteista, tai sita varten voidaan ryhtya
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kehittdmaan kokonaan uutta hanketta. Mikali kayttdja on tarpeeksi suuri kdynnistaakseen
hankkeen ilman muita sitoutuneita kéyttdjid, on suunnitteluun kuluvien resurssien kéaytté
perusteltua alusta l&htien. Pienempien kayttajien kohdalla on arvioitava hankkeen yleista
kiinnostavuutta ja kannattavuutta tarkemmin, samaan tapaan kuin markkinavetoisissa
hankeideoissa.

Tontilla, johon hanketta suunnitellaan, voi olla voimassaoleva kaavamaarays. Silloin ra-
kennusoikeus rajoittuu mahdollisesti johonkin ennalta maarattyyn kayttotarkoitukseen.
Kaavaan voi kuitenkin hakea kayttotarkoituksen muutosta, ja lisaksi kaavan oikeuttamaan
rakennuspinta-alaan on mahdollista saada joissain tapauksissa lisdystd. Viranomaisneu-
vottelut kaavamuutosta varten tulisi aloittaa heti hankeideavaiheessa, jotta erilaiset vaih-
toehdot ja toisaalta rajoitukset olisi tiedossa alusta asti.

Kannattavuuden arviointi

Hanketta kehittdvalla organisaatiolla on oltava edellytykset paatdksenteolle siirtyakseen
prosessissa seuraavaan Vvaiheeseen. Se tarkoittaa hankesuunnitteluvaiheessa sitd, etta
edellytykset kannattavuuden arvioinnille on oltava olemassa. Hankeidean kannattavuutta
arvioidaan alussa karkealla tasolla oletetun vuokratason, sijoittajamyyntihinnan ja tontti-
sekd rakentamiskustannusten avulla. Apuna mahdollista vuokrahintatasoa arvioitaessa
kaytetdan kohteen suunniteltua kayttotarkoitusta ja sijaintia seké erilaisia riippumattomia
markkinakatsauslahteita alueen yleisesta vuokratasosta. Kohteen kiinnostavuutta mah-
dollisten kayttajien ja kiinteistosijoittajien silmissa pyritdén arvioimaan alusta asti. Han-
keidealle tulisi suorittaa ennakkomarkkinointia kiinnostavuuden ja kannattavuuden arvi-
oimiseksi. Ennakkomarkkinoinnissa on kuitenkin tarkeéd, ettd markkinoilla ei muodostu
sellaista kasitystd, ettd hanke olisi varmasti toteutumassa ennalta méaaratylla aikavalilla.
Toisin sanoen on tehtdva selva ero liikeidean testaamisen ja kohteen varsinaisen markki-
noinnin vélille.

Hankkeen kannattavuus on syyta selvittdd mahdollisimman aikaisin suunnitteluproses-
sissa, jotta kannattamattomista hankkeista osataan luopua ennen kuin suunnittelukustan-
nuksia alkaa kertyd enemman. Kuitenkin, mitd véhemman on suunniteltu, sitd hankalam-
paa on rakentamiskustannusten arviointi. Rakennettavan kohteen laajuus ja suunniteltu
laatutaso maadrittavat yhdessa sijoittajien investoinneille asetetun tuottovaateen kanssa
kohteen sijoittajamyyntihinnan. Hankkeen tavoitekustannusarvio asetetaan hankesuun-
nitteluvaiheessa kohteen arvioidun sijoittajamyyntihinnan perusteella. Alkuvaiheen suun-
nittelussa, kun rakennuksen péalinjoja lyodaan kiinni, vaikutetaan eniten myéhemmin ra-
kentamisesta syntyviin kustannuksiin. Sen vuoksi alkuvaiheessa erilaisia suunnittelurat-
kaisuja tulisi miettia tarpeeksi. Alla olevassa kuvassa (Kuva 6) on esitetty hankeidean
kannattavuuden arviointiin vaikuttavat tekijat.
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Rakentamis-
kustannukset

Sijoittajan Hankeidean

Vuokrahintataso
tuottovaade kannattavuus

Liikeidea ja
sijainti

Kuva 6. Hankeidean kannattavuus.

Hankeideavaiheessa sitoutuvat kustannukset ovat suhteellisen pienid, joten resurssitehok-
kuuden sijaan tulisi keskittya virtaustehokkuuden maksimointiin. Virtaus on sité tehok-
kaampaa, mitd nopeammin hanke kulkee prosessin lapi vaiheesta toiseen.

Konseptointi

Ennen hankkeen markkinoinnin aloittamista suunnitteluryhmalla tulee olla selked kon-
septi siitd, ettda minkalaista, kenelle ja milla aikataululla hanketta kehitetdan. Hankesuun-
nitteluvaiheessa tilojen tulevia kayttajia ei useimmissa tapauksissa viela tunneta. Suun-
nitteluryhmén on maaritettava tiloille kayttotarkoitukset, eli kayttajatyypit, joihin tilojen
suunnittelussa varaudutaan. Tarkalla kéyttétarkoituksen rajauksella mahdollistetaan
suunnittelun eteenpdin vieminen ilman tunnistettuja kayttajia, mutta liian tarkka rajaami-
nen voi johtaa ongelmiin my6hemmassé vaiheessa. Mikali rajatun kayttotarkoituksen mu-
kaisille tiloille ei ole markkinoilla kysyntaa, aiheutuu uudelleensuunnittelusta yliméaarai-
sid kustannuksia hankkeelle, mitka olisi voitu alkuvaiheen konseptoinnilla valttaa. On
lisaksi mahdollista, ettd valitun toimitilatyypin heikko kysyntétilanne huomataan vasta,
kun suunnittelutyd on jo niin pitkalla, ettei muutoksia ole endd mahdollista tehda. Se voi
vaikeuttaa merkittavasti kohteen vuokraustyoté ja sijoittajamyyntid. Taman takia erilaisia
mahdollisuuksien pohdintaan tulisi konseptoinnin yhteydessa panostaa. Markkinoiden
kysynté- ja tarjontatilannetta on tarkeéa selvittad, jotta osataan vastata todelliseen kysyn-
t44n oikealla tavalla. Kohteen soveltuvuus erilaisille kéayttajatyypeille on kuitenkin kyet-
tava riittavalla tarkkuudella rajoittamaan, jotta hankesuunnittelussa paastédén eteenpéin.
Mikali kayttotarkoitusta ei méaritetd tarpeeksi selkeésti, joudutaan suunnittelussa varaa-
maan tilaa niin paljon erilaisten kayttotarkoitusten mukaisille taloteknisille jarjestelmille,
kanaville, konehuoneelle ja muille varauksille, ettd niistd syntyvien kustannusten seka
menetettyjen vuokrattavien nelididen vaikutus hankkeen kannattavuudelle voi muodostua
ratkaisevaksi.
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Erilaisilla kayttéjilld on hyvin erilaiset tarpeet ja toiveet suhteessa tilojen ominaisuuksiin.
Osa vuokrattavista tiloista on vield rakennusvaiheessa ilman kayttdjaa, ja rakennuksen
elinkaaren aikana samoissa tiloissa voi toimia useita erilaisia kayttdjia. Taman vuoksi tilat
tulisi suunnitella mahdollisimman joustaviksi erilaisia kdyttajakohtaisia muutostarpeita
ajatellen. Tama edellyttaa kaytto- ja muuntojoustavuuden huomioimista hankkeen alusta
asti. Alla olevassa taulukossa on kuvattu asioita, joita tulisi alkuvaiheen konseptoinnin
yhteydessé selvittaa tai paattaa:

e paadkayttotarkoitus
o kéyttajatyypit

o tila-alueet

e runkojérjestelma

Konseptoinnin lopputuloksena syntyy paatos kéyttajatyypeistd, joihin kohteen suunnitte-
lussa varaudutaan. Koko suunnitteluryhmén on sitouduttava konseptoinnin yhteydessa
tehtaviin paatoksiin, jotta edellytykset suunnittelun eteenpdin viemiselle olisivat ole-
massa ja valtettéisiin negatiivinen iterointi suunnitteluprosessin myéhemmissa vaiheissa.

Prosessisuunnittelu

Alustava hankeaikataulu laaditaan jo hankesuunnitteluvaiheessa. Aikataulun toteutumi-
seen vaikuttaa kaytanndssa kuitenkin niin merkittavasti kohteen vuokraustyon edistymi-
nen, etta liian tarkkaan hankeaikatauluun ei ole syyta sitoutua. Siitd huolimatta se antaa
hyvat lahtokohdat alustavan suunnitteluaikataulun laadintaan.

Hankkeen alkuvaiheessa suunnitteluryhméan on laadittava hankkeelle hankintastrategia.
Siind sovitaan hankintajaosta - siséltden hankinta- ja suunnitelmapakettien laatimisen ja
kayton suunnittelun - sekd méaaritetdan suunnittelutaso, johon suunnittelua eri vaiheissa
viedaan ja minka tasoisilla suunnitelmilla hankinnat pyritaan tekemaan. Varsinkin suu-
rissa ja kiireellisissa hankkeissa hankintajako voi perustua toimialan ja lohkojaon yhdis-
telmaén. Ammatti- ja toimialaan pohjautuva hankintajako helpottaa suunnitteluratkaisu-
jen ja hinnan seké laadun hallintaa, silla se mahdollistaa tuotetoimittajien omien toteutus-
vaihtoehtojen tarkastelun yhdessa hintavaikutuksen kanssa. Paikkaan perustuva lohko-
jako mahdollistaa suunnittelun ja rakentamisen limittdmisen seka hankinnan pilkkomi-
sen, jolloin tilaajan riippuvuus yksittaisesta toimittajasta pienenee.

Hankintoja varten tehtdvéssa suunnittelussa tulee pyrkia mahdollisimman kevyeen esi-
tystapaan, jotta tuotetoimittajien ammattitaito ja innovaatiot saadaan hyddynnettya eika
suunnittelussa jo tehtyja paatoksia jouduta toimittajien ehdotusten jalkeen muuttamaan.
Tarjouspyynnét on mahdollista antaa toteutussuunnitelmatasoisina, alustavin suunnitel-
min tai pelkin suunnitelmavaatimuksin. Suunnitelmat tulisi aina mahdollisuuksien mu-
kaan laatia alustavina, jotta valtytdan ylimaaraiseltd suunnittelutyolta.
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Koko hankkeen tavoitehinta méaraytyy hyvin tarkasti jo hankeideavaiheessa. Sen vuoksi
suunnittelua pitdisi ohjata myods kustannusnakdkulmasta alusta asti. Tuotanto-organisaa-
tiolla on paras nakemys suunnitteluratkaisujen kustannusvaikutuksista, joten heidan am-
mattitaitoaan tulisi kéyttad hyvéksi jo hankesuunnitteluvaiheessa. Hankkeen tavoite on
tuottaa kayttajilleen ja omistajilleen lisdarvoa koko rakennuksen elinkaaren ajan, joten
lilan tiukka kustannusnakdkulman vaaliminen suunnitteluprosessin konseptointivai-
heessa ei kuitenkaan ole perusteltua.

Avoimen rakentamisen periaatteen huomioiminen hankkeessa tulee péattéa jo suunnitte-
luprosessin tassa vaiheessa, jotta sen vaikutukset suunnitteluun tulisi huomioitua jo ennen
yleissuunnittelun alkamista. Suunnittelutason maaritys eri osapuolten paatdksenteon ja
rakentamisen aloittamisedellytysten aikaansaamiseksi on tehtava suunnitteluryhman kes-
ken. Padosa rakennushankkeen kokonaiskustannuksista syntyy varsinaisen rakentamisen
aikana, mutta ne maaraytyvat suurimmaksi osaksi jo hyvin varhain suunnittelun alkuvai-
heessa. Suunnittelua on vietéva suunnitteluprosessin alkuvaiheessa rohkeasti eteenpain,
jotta edellytykset paatdksenteolle hankkeen jatkamisesta saavutetaan. Prosessisuunnitte-
lun yhteydessa tulisi siis kasitella ainakin seuraavia asioita:

¢ hankintastrategia

e aikataulusuunnittelu

e kustannusohjaus suunnitteluprosessin edetessa

e avoimen rakentamisen periaatteen huomioiminen
e suunnittelutaso suunnitteluprosessin eri vaiheissa
e raportointi ja dokumentointi

e tyoskentelytavat (Big Room, Last Planner)

Prosessisuunnitteluun tulee kayttaa tarpeeksi aikaa, jotta kokonaiskuva suunnittelupro-
sessin lapiviennista saavutetaan ennen varsinaisen suunnittelutyon aloittamista.

Edellytykset seuraavaan vaiheeseen

Jotta kohteen vuokrausty6 voidaan aloittaa, tulee suunnitteluryhmaélla olla selkea kasitys
kohteen konseptista sekd siitd, minké&laista vuokratasoa voidaan odottaa, minké&lainen
tuottovaade mahdollisilla sijoittajilla voisi olla ja kuinka kannattavalta hanke hankekehit-
t4jan kannalta vaikuttaa. Liséksi suunnitteluprosessin kulku on suunniteltava riittavalla
tavalla, jotta suunnittelutyo etenisi jarkevalla tavalla. Alla oleva kuva (Kuva 7) kuvaa
suunnitteluprosessia ennen vuokraustyon kaynnistamisté.
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Valmisteluvaihe o -
Suunnittelijoiden Kiintedn perusosan
valinta yleissuunnittelu
Markkinavetoisissa
hankkeissa voidaan aloittaa
_| |ie ennen vuokraustydn
"Big Room” — kaynnistamista

Yleissuunnittelu-
vaiheeseen "palveluna”

Padkayttotarkoitus
Laajuus ja laatutaso
Kaytti- ja
muuntojoustavuuden
huomiociminen

=  Tilaryhmat ja -alueet
= Runkoratkaisu

= Layout-suunnittelu

Hankeidean synty HREARSEaVNEEn

Vuokraustysn

kdynnistdmis-
padtos

Kayttdja- tai
markkinavetoinen
Sijainti/tontti

s Lliikeidea
Kannattavuus

Vuokratasot
Sijoittajien tuottovaade
Liikeidean toimivuus
(ennakkomarkkinointi)
*  Tavoitekustannusarvio
= Sijainti

~

e

e

Prosessisuunnittelu

Aikataulusuunnittelu

Avoimen rakentamisen periaate
Hankintastrategia
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Tyoskentelytavat (Big Room, Last Planner)
Kustannusohjaus

Raportointi ja dokumentointi

Kuva 7. Suunnitteluprosessin kulku ennen vuokraustyon kaynnistamista.

Kannattavuuden arviointia, konseptointia ja prosessisuunnittelua tehddédn Big Room -
tyoskentelytavan mukaisesti yhteistoiminnallisesti. Naiden tehtévien valilla ei ole luon-
nollista riippuvuussuhdetta, vaan ne voidaan toteuttaa osittain samanaikaisesti ja limit-
tain. Kun suunnitteluryhman kesken saavutetaan yhteisymmarrys toimivasta konseptista
ja hanke koetaan kannattavaksi, voidaan suunnitteluprosessissa siirtya eteenpéin proses-
sisuunnittelussa maaritellylla tavalla. Markkinavetoisissa hankkeissa yleissuunnittelu on
mahdollista kdynnistaa kiintedn perusosan osalta jo ennen vuokraustyon aloittamista, kun
taas kayttajavetoisesti etenevissa hankkeissa suunnittelu jatetaan arkkitehdin laatimien
luonnossuunnitelmien tasolle. Ennen vuokraustyon kéynnistamistd on valittava myos
suunnittelijat yleissuunnittelua varten. Rakennusalan Kirjallisuudessa esitelty SUKE-
malli ohjaa hankkimaan suunnittelutyon yleissuunnittelussa “’palveluna”, silld etukiteen
ei voida sanoa, kuinka pitkélle ja milla aikataululla suunnittelussa edetaan.

5.2.2 Suunnitteluprosessi kaynnistyspaatokseen asti — Neuvot-
teluvaihe

Suunnittelu etenee hankkeen tdssa vaiheessa vuokraustyon etenemisen mukaan. Markki-
navetoiset hankkeet voivat vaiheen alussa olla jo pitkélla yleissuunnittelussa, kun taas
kayttajavetoisesti etenevét hankkeet kdynnistavat yleissuunnittelun vasta ensimmaisten
potentiaalisten kéyttdjien tunnistamisen jélkeen.
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Ehdotus- ja yleissuunnittelu

Toimisto- ja liiketilarakennuksissa kéayttdjakohtaiset muutokset tiloihin ovat kohtuullisen
pienid. Erityisesti rakennuksissa, joihin tulee useita pienempia kayttéjia, voidaan kiinted
perusosa mitoittaa kokonaan ilman tunnistettuja kayttéjia. Siten erilaisista luonnoksista
valikoituu yleissuunnittelun pohjaksi se, mika suunnitteluryhmassa koetaan kannattavim-
maksi. Logistiikka- ja tuotantorakennuksissa on usein yksi iso kayttdja, jonka kanssa
suunnittelua viedaan yhdessa eteenpain. Tallaisissa hankkeissa ei ole jarkevéa tehda
suunnitteluratkaisuja ilman tunnistettuja kayttajia, vaan suunnittelu jatetddn hankkeen
valmisteluvaiheessa luonnostasolle. Kun potentiaalinen kdyttaja tunnistetaan, on tarkeéa,
ettd suunnitteluryhmé on valmistautunut riittavélla tavalla jatkamaan eteenpdin. Siind vai-
heessa, kun kéyttajaltd on keratty riittavasti lahtotietoja, suunnitteluryhman tulisi pitaa
kayttajapalaveri. Palaverissa lapikéytavia asioita ovat ainakin seuraavat:

e kayttajan aikataulu (voidaanko toteuttaa)

e kuinka pitkalle suunnittelua viedaan ilman kayttajan sitoutumista

e miten kdyttajaa pyritaan sitouttamaan (esisopimus, osallistuminen suunnittelukus-
tannuksiin)

e paatoksentekoaikataulu

¢ rakennuslupaprosessi

e suunnitteluaikataulu

Lisaksi seuraavat asiat kdydaan lapi, mikali niitd ei ole viel&4 aiemmin sovittu:

e vastuun- ja tehtdvanjako suunnitteluryhmaén sisalla
e avoimen rakentamisen periaatteen huomioiminen
e suunnittelijoiden valinta

¢ hankintastrategia

Yhden suuren tunnistetun kéyttdjan kohteet etenevat selkeésti kayttajavetoisesti suunnit-
telussa eteenpdin. Suunnitteluryhmé& hahmottelee erilaisia vaihtoehtoja mahdollisesti eri
tonteillekin, joista kayttajan kiinnostuksen mukaan valikoituu yksi tai useampia jatkosel-
vitykseen. Lean-kirjallisuuden mukaan voi olla kannattavaa pitéé useita vaihtoehtoisia
suunnitelmia rinnakkain esilld suunnittelun edetessa, jotta ei jouduta tilanteeseen, jossa
suunnittelussa joudutaan palaamaan takaisinpdin. Nain véltetddn negatiivinen iterointi.
Alkuvaiheen ehdotussuunnitteluun ei sitoudu kuitenkaan niin paljoa resursseja, etté olisi
kustannustehokkuuden vuoksi perusteltua hyvin varhaisessa vaiheessa sitoutua yhteen
luonnokseen. Kéyttdja osaa kuvata tarkasti oman toimintansa, mutta sen voi olla vaikea
hahmottaa, minkalaiset tilat tukisivat toimintaa parhaalla mahdollisella tavalla. Sen
vuoksi erilaisten luonnosten rinnakkainen suunnittelu voi auttaa saavuttamaan paremman
ymmarryksen kéyttajén tilantarpeista kuin jos yhté luonnosta l&hdettdisiin viem&én suo-
raan eteenpdin.
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Kohdetta tulisi ehdotussuunnitteluvaiheesta lahtien ajatella jaettavaksi avoimen rakenta-
misen periaatteen mukaisesti. Kun kiintedn perusosan rajapinnan maarittaminen tehdaan
luonnossuunnittelun yhteydessa, voidaan muuntuvien tilaosien lopullinen mitoitus jattaa
tilanteeseen, jossa siihen on edellytykset olemassa. Tavoitteena on, ettd kiintedn perus-
osan rajapinta lyddaan lukkoon varhain, jolloin suunnittelua on mahdollista vieda kah-
dessa tasossa eteenpdin rinnakkain niin, etté toisen tason péatokset eivat aiheuta muutok-
sia toisessa. Kiinted perusosa mitoitetaan joustavan tilaohjelman mukaan suurimmalle
mahdolliselle kayttotarpeelle. Mikéli tdma ei ole taloudellisesti kannattavaa, seuraa joh-
topéatos, etta sellaisille kayttajalle tilaa ei voida tarjota. Erityisesti monen kayttajan koh-
teissa suunnittelun raamit ovat selkeésti madriteltavissa ilman tunnistettuja kayttajia.
Kiintedn perusosan osalta suunnittelu voidaan vieda rakennuslupatasoon asti ilman
muuntuvien tilaosien tarkempaa maarittdmista.

Yleissuunnittelun tavoitteena on aikaansaada edellytykset kohteen kdynnistdmispéaatok-
selle. Sen lisdksi yleissuunnitelman avulla haetaan rakennuslupaa ja vaiheen aikana teh-
tvén rakennusosa-arvion avulla rakentamiskustannuksia on mahdollista arvioida tarkem-
min. Yleissuunnitelma kasittdd SUKE-mallin mukaan Kiinteén perusosan yleissuunnitel-
man sekd muuntuvien tilaosien tilakonseptit. Muuntuvien tilaosien suunnittelu etenee
vuokrausmyynnin edetessd yhdessa kéyttdjien kanssa. Mikali vuokrattavia tiloja on tyh-
jana viela rakentamisvaiheen alkaessa, suunnitellaan tilat yhdessa sovitun yleisratkaisun
mukaan. Yleissuunnittelun aloittamisen yhteydessa aloitetaan myés suunnittelukokous-
kaytanto.

Rakennuslupaprosessi

Alustavat viranomaisneuvottelut kaynnistyvét jo hankesuunnitteluvaiheessa, kun selvite-
taan erilaisia mahdollisuuksia tontin kayttoon liittyen. Kun rakennus alkaa erilaisista
luonnoksista hahmottua tiettyyn muotoon, tulisi rakennusvalvontaviranomaisella periaa-
tetasolla hyvaksyttaa tehdyt ratkaisut. Talla valtetdan se, ettd suunnittelussa joudutaan
palaamaan takaisinpdin, jos tehdyt ratkaisut eivét olekaan viranomaisen vaatimusten mu-
kaisia. Yhteydenpito viranomaisiin tulisikin olla suunnitteluprosessin aikana dialogi-
maista ja jatkuvaa, jotta voitaisiin valttya jo edell& mainitulta negatiiviselta iteroinnilta.
Alla olevassa kuvassa (Kuva 8) on esitetty hankkeen aikana tapahtuvaa viranomaisyh-
teytta.

Hankesuunnittelu

Perigatepddtos Suunnittelutason
cta i =
Kaavamuutoksen r “nfg? Bl maariys Rakennusluvan Rakennusluvan
hakeminan julkisivusta, rakennuslupaa hakeminen R — Kohteen luovutus
erityisvaatimusten | varten, selvitykset |

selvittaminen ja lausunnot |

Yleissuunnittelu | Toteutusvaihe

Kuva 8. Viranomaisneuvottelut hankkeen edetessa.
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Varsinainen rakennuslupaprosessi kaynnistetddn, kun hankkeen kaynnistyminen koetaan
todennakdiseksi. Rakennuslupaa voidaan myods péaattaa hakea vaikka hankkeen toteutu-
misesta ei olisikaan takeita, jos rakennuslupaprosessi koetaan kriittiseksi hankkeelle ase-
tetun aikataulun mukaisen toteuttamisen kannalta. Viranomaisneuvotteluilla tulee pyrkia
rakennuslupahakemuksessa mahdollisimman kevyeen suunnitelmien esitysmuotoon,
jotta ei sitouduta liian tiukasti tietynlaiseen ratkaisuun tila-alueiden toteutuksessa. Kaik-
kia kayttdjia ei kuitenkaan vield suunnittelun téssa vaiheessa tunneta, joten liian tarkka
esitystapa rakennuslupaa haettaessa sitoo hankekehittajaa turhaa. Myonnettyyn rakennus-
lupaan on mahdollista hakea vield rakentamisvaiheessakin muutosta, mutta se aiheuttaa
yliméaardaista paperityota ja kustannuksia, jotka ovat Lean-ajattelun mukaan hukkaa.

Suunnittelutaso vuokraustyén mukaan

Suunnitteluryhma maarittad yhdessa, kuinka pitkélle suunnittelua viedaén missakin suun-
nittelun vaiheessa. Suunnitteluty6lle on aina maaritettava tavoitteet, mita varten suunnit-
telua kulloinkin tehd&an. Kun suunnittelulla pyritdan luomaan edellytyksid paatoksente-
olle, voi suunnittelutason maéarittdminen olla hankalaa etukéateen. Myos aloittamisen edel-
Iyttdméaa tasoa kohti tehtavd suunnittelu voi olla suunnittelutasona hankala etukateen
madrittdd. Silloin suunnitteluryhmén on arvioitava tilannetta tapauskohtaisesti ja “’tyon-
nettdvd” suunnittelua eteenpdin. Kun koetaan, ettd edellytykset ovat olemassa, suunnitte-
luty6 keskeytetaén.

Kun ensimmaisessa vaiheessa suunnittelua tehdéan vuokraustyon kaynnistamisen edelly-
tysten saavuttamiseksi, tdssa vaiheessa suunnittelua ohjaa tunnistettujen kayttajien sitou-
tumisen todennakdisyys. Kayttéjilla voi olla erilaisia tarpeita aikatauluun liittyen. Siina
missa toinen olisi valmis sitoutumaan vélittomasti ja haluaisi muuttaa tiloihin nopeasti,
VoI toisen kayttajan intresseissé olla seurata tilannetta useita vuosia ennen paatosta muut-
taa uusiin tiloihin. Kayttajilla voi myos olla samanaikaisesti muitakin sopimusneuvotte-
luita toisten tilantarjoajien kanssa. Potentiaalisten kdyttajien sitoutumisen ja kiinnostuk-
sen tasoa on kuitenkin vaikea mitata. On paljon suunnitteluryhman ammattitaidosta ja
kokemuksesta kiinni, kuinka hyvin he kykenevat tilannetta arvioimaan. Erityisesti mikéli
kohteeseen on tulossa useita pienempié kayttéjid, on tarkeda I0ytaa aikataulu, johon riit-
tdvan vuokrausasteen tdyttdva maara kayttdjia on valmiit sitoutumaan samaan aikaan.
Kéyttdjien sitouttamisessa voidaan kayttéa aie- ja esisopimuksia seké erityisesti isompien
kayttajien kohdalla osallistuttaa niita suunnittelusta kertyvien kustannusten kattamiseen.
Mikali hanke sitten toteutuu, suunnittelukustannukset siirtyvét hankkeen suunnittelukus-
tannuksiksi. Jos kayttaja myohemmin vetdytyy hankkeesta, jd& ennalta sovittu osuus
suunnittelukustannuksista timén maksettavaksi. Ndin hankekehitt4ja voi pienentdd omaa
riskiddn suunnittelussa kertyvistd kustannuksista ja samalla mitata kayttajan kiinnostuk-
sen tasoa.

Epévarmuus ei kuitenkaan poistu kokonaan aie- ja esisopimuksia tekemall4 tai osallista-
malla kayttajia suunnittelukustannuksiin, silla tilanteet voivat muuttua yllattavasti. Aie-
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ja esisopimukset eivat ole sitovia, vaan niistd voi yleensa irrottautua ilman sanktioita.
Suunnittelukustannuksiin osallistuminenkaan ei yritysta hankkeessa pidattele, jos se saa
paremman tarjouksen muualta tai sen liiketoimintaan tulee sellaisia muutoksia, etta suun-
nitelluille tiloille ei end& olekaan tarvetta.

Kun hankkeen kéynnistyminen alkaa olla hyvin todennakdistd, on siirryttdva kayttajien
sitouttamiseen pyrkivasta suunnittelun edistamisesta rakentamisen aloittamisedellytysten
valmisteluun. Sit& on usein vaikea arvioida ja paatos tulisikin tehda suunnitteluryhméssa
yhdessa. Tuotanto-organisaation on madritettavéa ne hankintoja ja rakentamisen suoritta-
mista edellyttavat suunnitelmat, jotka on oltava valmiina varsinaisen rakentamisen aloit-
tamiseksi. Kun kiireellisimmat hankintasuunnitelmat ja ensimmaisten rakennusvaiheiden
suorittamista varten tarvittavat toteutussuunnitelmat seka suunnitelma-aikataulu ja aika-
taulusuunnitelmat on laadittu, voidaan suunnittelutyd keskeyttda odottamaan kohteen
kaynnistyspaatosta.

Joissain tapauksissa voi olla niin, ettd konseptoinnin yhteydessé rajatun kayttétarkoituk-
sen mukaisille tiloille ei 16ydy kiinnostuneita kayttajia. Silloin suunnittelussa joudutaan
palaamaan takaisin konseptointivaiheeseen. Mikéli uudelleensuunnittelulla ei saada ai-
kaan toimivampaa konseptia, on mahdollista, ettd hanke joudutaan hylkaamaan.

Suunnittelun ohjaus

Suunnittelussa hukkaa on paitsi uudelleensuunnittelu, myés huonon suunnittelun seu-
rauksena olevat liian kalliit suunnitteluratkaisut ja rakennusoikeuden tehoton kaytto. Ab-
soluuttista oikeaa ratkaisua ei kuitenkaan ole, vaan suunnitelmat jalostuvat vahitellen
suunnitteluryhmén yhteistyossa. Sitd, kuinka pitkaan suunnitelmien kehittdmista jatke-
taan, on kuitenkin usein vaikea arvioida. Suunnitteluryhmén on maaritettava rakennus-
osittain tavoitekustannukset, joihin suunnitteluratkaisuilla pyritddn. Tamé ohjaa myos
suunnitteluun kaytettavien resurssien kayttoa. Arkkitehdin ja muiden suunnittelijoiden
tekemid ratkaisuja tulisi ohjata myos reaaliaikaisesti suunnittelutyén edetessa. Siten kes-
kenaan ristiriitaisiin suunnitelmiin ja liian kalliisiin ratkaisuihin voidaan puuttua ajoissa,
eikd suunnittelua tarvitse tehdd moneen kertaan. Suunnittelijat voivat kuitenkin olla ha-
luttomia jakamaan keskenerdisid suunnitelmia. Tallgin on vaarana, ettd suunnittelussa
joudutaan palaamaan takaisinpain, mikéli valmistuneet suunnitelmat eivét vastaakaan toi-
vottua.

Tilaajan ja k&yttajien paatoksentekoprosessi voi muodostua suunnitteluprosessin kannalta
kriittiseksi. Lopulliset tilarakenteita koskevat paatokset tulee kuitenkin voida tehdd mah-
dollisimman my6hé&én, jotta vield rakentamisvaiheessakin tilojen vuokraamiseen sitoutu-
villa kayttdjilla olisi mahdollisuus vaikuttaa tilojen ominaisuuksiin. On siis laadittava
paatoksentekoaikataulu, jotta suunnitteluprosessi voisi edeta esteettémasti mutta kaytta-
Jilla séilyisi mahdollisuus vaikuttaa esimerkiksi tilajakoon, pintamateriaaleihin sek tila-
varusteisiin.
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Suunnittelun edistdmista ja tehtdvanjakoa ohjataan suunnittelukokouksilla. Siina vai-
heessa, kun hankkeen uskotaan toteutuvan ja suunnittelu paatetaan suorittaa loppuun asti,
kaynnistetddn Last Planner -menetelma suunnittelukokousten jarjestamiseen. Erona pe-
rinteiseen suunnittelukokoukseen on se, ettd Last Planner -suunnittelukokouksessa jokai-
nen vastuullinen suunnitteluosapuoli osallistuu suunnitteluaikataulun laadintaan. Tarkas-
telun alla oleva suunnitteluvaihe aikataulutetaan suunnitteluryhmén asettamista valita-
voitteista kaanteisesti taaksepain. Last Planner -menetelmén mukainen suunnittelukokous
edellyttad osapuolten aktiivista osallistumista ja yhteistoimintaa, jotta ymmarrys suunnit-
telutehtdvien vaatimista aloitusedellytyksista saavutetaan. Last Planner -menetelman mu-
kaan suunnittelukokouksia jarjestetdén kahden viikon valein.

Edellytykset kdaynnistyspaatokselle

Hanke saa aloitusluvan, kun vaadittava vuokrausaste ja rahoitus ovat varmistuneet. Jois-
sain tapauksissa rakennuttaja voi myods paattda kaynnistdd hankkeen ilman sijoittajaa.
Talléin on kuitenkin oltava perusteet hankkeen kdynnistamiselle ilman sijoittajaa ja usko
siitd, ettd kohteelle 16ytyy ostaja myohemmassa vaiheessa.

Kéynnistyspaatokseen vaadittava vuokrausaste riippuu markkinatilanteesta ja hankeke-
hittdjan seké sijoittajan halusta ottaa riskid. Hankekehittdja sitoutuu yleenséd omalla ris-
killaan siihen, etta sijoittaja saa tdyden vuokratuoton muutamaksi vuodeksi eteenpdin ra-
kennuksen valmistuttua. Kohteen valmistumishetkella vield tyhjana olevat tilat voivat
kuitenkin saada sijoittajan kokemaan, ettei tilojen vuokraaminen rakennuksesta kiinnosta
kayttdjia jatkossakaan. Taten on molempien tahojen etujen mukaista, ettd vuokrausaste
olisi mahdollisimman korkea kdynnistyspaatosta tehtéessa.

Kéyttdjien samanaikainen sitouttaminen vuodenkin péaéstd valmistuvaan kohteeseen on
hankalaa. Varsinkin pienilla kayttajilla tilanteet muuttuvat niin nopeasti, etta sitoutumi-
nen pitkalle tulevaisuuteen on riski jota ei voi ottaa. Tapaustutkimuksen haastateltavien
mukaan vuokrausty6 tyhjien tilojen kohdalla yleensa kiihtyy rakentamisvaiheen aikana,
joten 100 % vuokrausaste kaynnistyspaatoksen edellytyksena ei ole tarkoituksenmukai-
nen.

Toteutussuunnittelu

Kiireellisissa ja todennakoisesti toteutuvissa hankkeissa yleis- ja toteutussuunnittelu li-
mittyvat voimakkaasti. Toteutussuunnittelu on mahdollista aloittaa kiintedn perusosan
osalta heti paapiirustusten valmistututtua, vaikka kayttdjia ei viel& olisikaan. N&in raken-
tamisen aloitusedellytykset saavutetaan mahdollisimman varhain ja kéyttajapaatoksille
jaa enemman aikaa. Ennen kaynnistyspaatosta ei suunnittelua kuitenkaan vieda rakenta-
misen aloitusedellytyksia pidemmalle. Loput toteutussuunnitelmat ja hankinta seké ra-
kentaminen limittyvéat rakennusvaiheen edellyttdmé&ssa jarjestyksessa.
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Toteutussuunnittelua viedaan suunnitelmapaketeittain eteenpdin rakentamisvaiheen edel-
Iyttdmaéssa jarjestyksessa. Suunnittelun ohjaus ja suunnitteluresurssien jakaminen helpot-
tuvat, kun suunnittelu tehdaan kokonaisuuksina, joiden sisalla keskindiset riippuvuudet
ohjaavat paatoksentekoon samaan aikaan. Siten valtetdén suunnittelutyén kasautuminen
viime hetkeen, ja rakennusty® on mahdollista aloittaa ennen kuin kaikki suunnitelmat
ovat valmiit.

Suunnitelmapaketit muodostetaan ennen toteutussuunnittelun alkua siten, ettd aikataulun
kannalta samassa yhteydessé suunniteltavat seka hankittavat kokonaisuudet muodostavat
yhden suunnitelmapaketin. Suunnitelmapakettiin siséltyy kaikkien eri suunnittelualojen
suunnitelmat kyseisestd rakentamisen vaiheesta. Suunnitteluryhma laatii suunnitelmapa-
ketit yhdessé eri alojen suunnittelijoiden kanssa. Suunnitelmapaketit myos ajoitetaan yh-
dessd, ja tarveajankohdat maéaritetddn suunnitelma-aikataulussa. Suunnitelmapakettien
valmistuminen ajoittuu tyémaan tarpeiden perusteella imuohjauksella. Suunnitelmapa-
ketteja muodostaessa on tarkeaa rajata muuntuvien tilaosien suunnittelu erilliseksi kiin-
tedstd perusosasta. Tdma mahdollistaa suunnitteluresurssien jarkevén jakautumisen suun-
nittelutydn edetessa seka kayttajakohtaisten paatdsten tekemisen aiempaa mydéhemmin.
Kun suunnitelmapaketti valmistuu, jarjestetddn suunnitelmakatselmus, jossa varmiste-
taan, etta kaikkien suunnittelijoiden suunnitelmat ovat keskendéan yhteensopivia.

Toteutussuunnitelmilla on kaksi eri valmiutta palvelevaa tasoa; ensimmainen valmiustaso
palvelee hankintaa ja jalkimmainen tydmaan toimitusta ja rakentamista. Toteutussuunni-
telmat tuleekin pyrkié laatimaan ensin niin sanotusti alustavina, jolloin toimittajan ratkai-
sut ja kehitysehdotukset voidaan ottaa huomioon. Toimittajien tarjouspyyntéihin laadi-
taan ainoastaan niin sanotut alustavat toteutussuunnitelmat, ellei muuta ole ohjeistettu.
Talla tavoin toimittajien ehdotuksia suunnitteluratkaisuiksi voidaan kayttaa hyvéksi il-
man, etta suunnittelua on jouduttu tekemdaan useaan kertaan. Suunnitelmat tdsmennetaan
toimittajien antamien ehdotusten pohjalta lopulliseen muotoon.

Kokonaiskuvan hallinta hankkeen viivastyessa

Mikali edellytyksia hankkeen kaynnistamiselle ei ole ja suunnitteluty® paatetaan keskeyt-
t&4, on ensiarvoisen tarked4 dokumentoida siihen mennessé tehdyt paatokset ja suunnit-
telun vaihe. Suunnittelutyon ollessa jaadytettynd vuokraustyo jatkuu, jotta edellytykset
hankkeen kaynnistdmiselle saavutettaisiin. Suunnittelua jatketaan vasta k&ynnistyspaa-
toksen edellyttdméan vuokrausasteen taytyttyéa.

Viivastykset voivat joissain tapauksissa kestaa jopa vuosia, joten on hyvin todennékoisté,
ettd suunnitteluryhméén tulee muutoksia viivastyksen aikana. Vaikka samat henkilot
vield olisivatkin hankkeessa mukana, ei voida olettaa, ettd he muistavat kaikkia paatoksia
mitd ennen keskeytystd on tehty. Sen vuoksi suunnitteluryhmén tulee kirjata mahdolli-
simman kattavasti yls kaikki keskenerdiset — varsinkin rakentamisvaiheen aloittamisen
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kannalta kriittiset — tehtdvat, jotta hankkeen ké&ynnistyessé suunnittelun koordinointi ja
jatkaminen helpottuu.

Hankkeeseen on voitu jo suunnittelijoiden lisaksi nimeta rakennustuotannosta vastaava
organisaatio seké kilpailuttaa erilaisia aliurakoitsijoita siina vaiheessa, kun hankkeen jat-
kaminen péaatetddn keskeyttdad. Nailla tahoilla voi olla kéynnistyspadtoksen aikaan ti-
lanne, jossa resursseja hankkeeseen ei olekaan kayttad. Myos hankkeeseen jo sitoutunei-
den kéyttajien tilanne voi viivastyksen aikana muuttua. Heidéan sitoutumisen tasoaan tulisi
sédannollisesti mitata, jotta muutoksiin osataan ajoissa varautua.

Varsinkin isompien kéyttajien kohdalla voi olla niin, ettd yhden kayttajan sitoutuminen
riittdd hankkeen kéaynnistamiseksi. Mikali talla on kiire uusiin tiloihin, se haluaa saada
varmistuksen hankkeen toteutumisesta ja aikataulusta nopeasti. Tallaisissa tilanteissa on
ensiarvoisen tarkeéa, ettd suunnitteluryhmalla on kokonaiskuva hallussa suunnittelutydn
vaiheesta ennen aikataululupausten antamista kéayttajille. Liséksi suunnittelusta ja tuotan-
nosta vastaavien tahojen mahdollisuus sitoa nopealla aikavalilla resursseja aiemmin kes-
keytettyyn hankkeeseen tulee selvittdd ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista.

Usein on hankala maarittad, missa vaiheessa hankkeen kdynnistyminen on viivastynyt
niin paljon, ettd suunnitteluty6 keskeytetddn. Suunnitteluresurssien kéyttamista voidaan
paattaa vahitellen vahentad, jolloin ei ole tunnistettavissa selkeaa hetked, kun suunnitte-
lutyd keskeytyy kokonaan. Sen vuoksi dokumentointia tulisikin tehda saannollisesti.
Suunnitteluryhman on jo prosessisuunnitteluvaiheessa sovittava dokumentoinnin taso ja
taajuus suunnitteluprosessin etenemisen mukaan. Alla olevassa kaaviossa (Kuva 9) on
kuvattu suunnitteluprosessin eteneminen vuokraustydn kaynnistdmisesta hankkeen kayn-
nistyspaatokseen asti.
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Neuvotteluvaihe
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| Vuokraustydn etenemisen mukaan

Kuva 9. Suunnitteluprosessi kayttajaneuvottelujen aikana.

Kiintedn perusosan osalta padpiirustusten laatiminen voidaan aloittaa jo ennen vuokraus-
tyon kdynnistdmistd. Nain on erityisesti markkinavetoisesti etenevissa hankkeissa. Kéyt-
tajavetoisissa hankkeissa sen sijaan yleissuunnittelua ei yleensa ole aihetta aloittaa ennen
potentiaalisten kdyttdjien tunnistamista. Muuntuvien tilaosien suunnittelusta tulee 1&ht6-
tietoja rakennuslupaprosessiin, mutta sen valmistuminen ei ole edellytys rakennusluvan
hakemiselle. Rakennuslupaprosessi ei muodosta riippuvuussuhdetta hankkeen kaynnis-
tyspéaatoksen kanssa, mutta on edellytyksend rakentamisen aloitusedellytysten saavutta-
miselle. Rakentamisen aloitusedellytykset voivat olla valmiina jo hankkeen saadessa aloi-
tuslupa. On myds mahdollista, ettd yleissuunnittelukaan ei vield ole valmis siin vai-
heessa, kun hanke paatetddn kaynnistdd. Mikéli vuokraustyo ei tuota tulosta, joudutaan
suunnittelussa palaamaan takaisin konseptointivaiheeseen.

5.2.3 Siirtyminen tyémaan suunnittelunohjaukseen kaynnistys-
paatdoksen jalkeen — Toteutusvaihe

Kohteen kaynnistyspaatoksen jalkeen suunnittelun luonne muuttuu, silla silloin hankkeen
toteutuminen on varmaa ja valmistumisajankohta on lyoty lukkoon. Viimeistdan tassa
vaiheessa hankkeen varsinaisen rakentamisen toteuttava tyémaahenkiléstd valitaan ja
tyémaatoimintojen valmistelu alkaa. Ideaalitilanne tuotanto-organisaation ndkékulmasta
olisi, ettd suunnitelmat ovat taysin valmiit siind vaiheessa, kun aloituslupa hankkeelle
tulee. Ké&ytdnndssa ndin ei kuitenkaan useimmissa tapauksissa ole, sill4 hanke on voinut
edetd nopealla tahdilla hankesuunnittelusta aloituslupaan asti tai hankkeen kaynnistymi-
nen on ollut niin epdvarmaa, ettei suunnitteluresursseja ole haluttu sitoa hankkeeseen
enempaa kuin on pakko. Vastuu suunnittelun loppuun saattamisesta ja suunnittelutyén
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aikataulutuksesta siirtyy aloitusluvan yhteydessé tuotanto-organisaatiolle. Rakentaminen
on pyrittava kaynnistdimaan mahdollisimman nopeasti, joten ensimmainen tavoite on saa-
vuttaa aloitusedellytykset, jotta rakennustyd on mahdollista kaynnistéa.

Kokonaiskuvan hallinta

Kun hanke on saanut aloitusluvan ja tydmaahenkil6sto on valittu, tulee osapuolten jarjes-
t&a tapaaminen suunnitteluprosessin kokonaisuuden hahmottamiseksi. Tapaamisessa sel-
vitetddn suunnittelun vaihe, eli mité on tahan asti tehty ja mita pitaé vield tehda, jotta
varsinainen rakentaminen voidaan aloittaa. Tapaamisessa lapikaytavia asioita ovat aina-
Kin:

e suunnittelun vaihe

e suunnittelun ohjaus

e paatokset mitd on tehty

e tavoitteet lopputuotteelle

e vaatimukset rakentamisen aloitusedellytysten saavuttamiselle
e aikataulu

Suunnitteluprosessin tassa vaiheessa — ellei ole jo aiemmin aloitettu — tulee aloittaa Last
Planner -suunnittelukokouskaytantd kokonaiskuvan hahmottamiseksi Jotta rakentamisen
aloitusedellytykset saavutetaan asetetun aikataulun mukaisesti, on selvitettava, mité teh-
tavia se edellyttdd kultakin osapuolelta. Tastd tavoitteesta jokainen suunnittelusta vas-
tuussa oleva osapuoli aikatauluttaa vuorollaan omat tehtdvansa kéaanteisesti taaksepdin ja
selvittad, mité tietotarpeita omien tehtévien suorittaminen edellyttdd muilta osapuolilta.
Alla olevassa kuvassa (Kuva 10) on esitetty suunnitteluprosessin kulku siihen asti, kun
vastuu suunnittelun ohjaamisesta siirtyy tyémaan johdolle ja rakentamisen aloitusedelly-
tykset ovat olemassa.
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Toteutusvaihe

Suunnitelmapakettijaon mukaan:
L Ensimmaisten rakennusvaiheiden
toteutussuunnitelmat

- Ensimmaiset hankinnat

Suunnitteluvastuun
siirtyminen tyomaalle
Kokonaiskuvan hallinta:
&  Suunnittelun ohjaus
(Last Planner)
& Tavoitteet
. Aikataulu

*  Dokumentointi Palautteen keruu

/,/’

Hankkeen

Keiynnistymipattas Rakentamisen aloitus

Kerataan eri osapuolita |
jokaisesta hankkeesta

Vuokraustyo jatkuu

Kuva 10. Suunnitteluprosessin kulku rakennusvaiheen aloittamiseen asti.

Hankkeen suunnitteluryhman jasenilla voi usein olla erilainen késitys tuotannosta vastaa-
vien tahojen kanssa joistakin suunnitteluratkaisuista. Tuotanto-organisaatiolla on vahva
kustannusnakdkulma toiminnassaan, ja saastoja pyritaan mahdollisesti hakemaan muut-
tamalla kustannustehottomilta vaikuttavia suunnitteluratkaisuja. Siihen asti hankkeesta
vastanneet osapuolet eivat saa vastuunvaihdon yhteydessa jattaytya hankkeesta, jotteivat
hankkeen alkuvaiheessa asetetut tavoitteet rakennuksen laatutasoon ja tilojen joustavuu-
teen liittyen padse unohtumaan kustannussaastoj haettaessa. Paatokset, mita on tehty esi-
merkiksi tyhjané olevissa tiloissa varauduttaviin kéayttajakohtaisiin ominaisuuksiin, on
dokumentoitava selkeésti. N&istd paatoksistd on myos kaytava keskustelua tuotanto-or-
ganisaation kanssa, silla hankkeeseen vasta tulleet tuotanto-organisaation jésenet eivat
valttamatta hahmota kayttajanakokulmasta tehtyjen paatosten tarpeellisuutta. Vaikka re-
surssien tehokas kéytto ja turhien kustannusten karsiminen onkin hyvin tarked4 ja Lean-
ajattelun mukaista, ei kustannussaastoja tule hakea asiakasarvon heikentymisen kustan-
nuksella.

Kun vastuu hankkeen loppuun saattamisesta siirtyy tyémaalle, siirtyy suunnittelusta sii-
hen asti vastuussa ollut suunnitteluryhma vahitellen hankkeesta sivuun. On kuitenkin en-
siarvoisen tarkeéd, ettd hankkeesta kerataan tuotanto-organisaatiolta palaute, jotta toimin-
taa on mahdollista kehittdd. Myos alkuperadisen suunnitteluryhman tulisi antaa palautetta
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toisilleen, jotta yhteistoimintaa voidaan kehittda. Liitteessa on esitetty tdmén tyon tulok-
sena saatu Lean-ajattelun mukaan kehitetty suunnitteluprosessi. Toiminnan kehittdminen
tulisi olla jatkuvaa, joten on olennaista, etta kerétty palaute myos siirtyy kehitysehdotuk-
sina prosessiin. Edellytyksena toiminnan kehittdmiselle on, ettd hankkeissa pyritaan joka
kerta seuraamaan laadittua prosessia. Vain siten on mahdollista analysoida prosessin toi-
mivuutta.
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6. JOHTOPAATOKSET

Tassa luvussa esitetdan tdman diplomityon johtopaatokset. Alkuun arvioidaan tutkimuk-
sen keskeisia tuloksia asetettujen tavoitteiden valossa peilaten saatuja tuloksia kirjallisuu-
dessa esitettyihin aiempiin tutkimustuloksiin. Lopuksi endotetaan tdman tutkimuksen ai-
kana esiin nousseista ndkokulmista aiheita jatkotutkimuksille.

6.1 Tulosten arviointi

Tyon tulosten arviointi jakaantuu kolmeen osaan. Ensin arvioidaan, kuinka hyvin tutki-
mukselle asetetut tavoitteet saavutettiin. Seuraavaksi tuloksia analysoidaan niiden luotet-
tavuuden ja yleistettdvyyden osalta. Lopuksi arvioidaan tutkimuksen keskeisten tulosten
tieteellisté ja kaytanndllista merkitysta.

6.1.1 TyOn tavoitteiden saavuttaminen

Taman diplomityon péatavoitteena oli kehittdd omaperusteisen toimitilahankkeen alku-
paan suunnitteluprosessia Lean-ajattelun periaatteiden mukaisesti. Pa&tavoite jaettiin tut-
kimuksen padvaiheistuksen mukaan viiteen alatavoitteeseen. Seuraavaksi tyon paatavoit-
teen saavuttamista arvioidaan asetettujen alatavoitteiden kautta.

Kirjallisuusselvitykselle asetettiin tyossa kaksi tavoitetta, joista ensimmaéinen oli tunnis-
taa alan kirjallisuudesta hyvid kdytantdja suunnittelun ohjaukseen liittyen. Kirjallisuu-
desta poimittiin erityisesti keinoja suunnitteluprosessin jarkevdmman kokonaisuuden hal-
litsemiseksi, kuten avoimen rakentamisen periaate ja SUKE-tutkimuksen yhteydessa ke-
hitetty suunnitelmapakettijako. Niiden avulla suunnittelutyd on mahdollista jérjest&é si-
ten, ettd paatoksenteko ja laadittavat suunnitelmat tehdaan silloin, kun niille on edelly-
tykset olemassa. Toinen kirjallisuusselvitykselle asetettu tavoite oli tunnistaa Lean-kir-
jallisuudesta rakennushankkeen suunnitteluprosessin kehittdmiseen soveltuvia menetel-
mid ja ndkokulmia. Kéyttokelpoista tutkimustietoa 16ytyi varsin merkittavasti. Lean-ajat-
telun mukaisesti hukan eliminointi, prosessin virtauksen parantaminen, kokonaiskuvan
hallinta ja jatkuvan parantamisen kulttuuri antoivat hyvat lahtokohdat suunnitteluproses-
sin kehittdmiselle.

Tapaustutkimus jakautui kahteen tasoon: Ensin kuvattiin kohdeyrityksen omaperusteisten
toimitilahankkeiden suunnitteluprosessi yleisella tasolla ja seuraavaksi kahdessa toteutu-
neessa hankkeissa. Ensimmaisen vaiheen tavoitteena oli kuvata suunnitteluprosessi ny-
kymuotoisena yleiselld tasolla. Toisen vaiheen tavoitteena oli kuvata kahden toteutuneen
hankkeen suunnitteluprosessit ja tunnistaa hyvia kaytantdja seka haasteita niiden lapi-
vientiin liittyen. Liséksi haluttiin selvittaa, eteneeko suunnitteluprosessi kohdeyrityksessa
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silld tavalla vaiheittain, kuin se kirjallisuusselvityksessa esitettiin. Empiirisen osan tulok-
sena saatiin varsin kattava kuvaus kohdeyrityksen omaperusteisten toimitilahankkeiden
suunnitteluprosessista. Empiirisen osan ensimmadisen vaiheen tuloksena saatu yleisella
tasolla kuvattu suunnitteluprosessi vastasi hyvin tapaustutkimukseen valittujen toteutu-
neiden hankkeiden suunnitteluprosessia. Haastatteluissa tunnistettiin useita suunnittelu-
prosessiin liittyvié haasteita, kuten suunnittelutason maaritys suunnitteluprosessin eri vai-
heissa, yhteistoiminnan vahaisyys, suunnittelu puutteellisilla 1aht6tiedoilla ja suunnitte-
lun koordinointiin liittyvét ndkokulmat.

Varsinaisen tydssa suoritetun suunnitteluprosessin kehitystyon tavoitteena oli soveltaa
kirjallisuudesta poimittuja Lean-ajattelun mukaisia periaatteita suunnitteluprosessin al-
kupaan toimivampaa toteuttamista varten. Lopuksi tavoitteena oli ehdottaa Lean-ajattelun
periaatteiden mukaista suunnitteluprosessia kuvaavaa mallia kehitystyon tuloksena. L&h-
tokohtana suunnitteluprosessin kehitystydssa kaytettiin empiirisessa osassa kuvattua koh-
deyrityksen suunnitteluprosessia. Sitd kehitettiin avoimen rakentamisen ja erityisesti
Lean-ajattelun periaatteiden mukaan. Mallina Lean-ajattelun mukaisesta suunnittelupro-
sessin kulusta kaytettiin Lean Project Delivery System -mallia, joka on Lean-Kirjallisuu-
dessa yleisesti hyvaksytty malli rakennushankkeen suunnittelun etenemisesta. Lean-Kir-
jallisuudesta poimittiin yleisen Lean-ajattelun mukaisten nakékulmien lisaksi joitakin
suunnitteluprosessiin soveltuvia menetelmid, kuten Big Room -tydskentely, tilaajan ta-
voitteisiin suunnittelu ja Last Planner -menetelma suunnittelun ohjaukseen. Kehitettyyn
suunnitteluprosessiin otettiin lisaksi yliméaaraisenad nakokulmana kirjallisuusselvityksessa
esiin noussut toteutussuunnittelun jako suunnitelmapaketeittain.

6.1.2 Tulosten luotettavuus ja yleistettavyys

Kirjallisuusosio jakautui kahteen osaan: Ensimmaéinen osa keskittyi rakennushankkeen
suunnitteluprosessiin sen ohjaamisen ja johtamisen ndkdkulmasta. Toisessa o0sassa tutus-
tuttiin Lean-ajatteluun ensin yleiselld tasolla ja sitten rakentamisen kontekstissa. Kirjalli-
suutena kirjallisuusselvityksen ensimmaisessa osassa kaytettiin alan peruskirjallisuutta
seka erityisend ndkokulmana mukaan otetun SUKE-tutkimuksen yhteydessa julkaistuja
aineistoja. Monet SUKE-tutkimuksen keskeisimmat tulokset ovat julkaisun jalkeen siir-
tyneet rakennusalan yleisiin ohjeisiin (RT-kortit) ja muihin julkaisuihin, joten ne on alalla
yleisesti hyvaksytty. Lean-kirjallisuutena kaytettiin alan perusteoksia seké Lean-rakenta-
misen kansainvélisen yhteison konferenssijulkaisuja. Siten niiden luotettavuus on hyva.

Diplomityon toisessa osassa suoritettiin tapaustutkimus YIT Rakennus Oy:n omaperus-
teisen liiketoiminnan toimitilahankkeiden suunnitteluprosessista. Tapaustutkimuksen tar-
koituksena oli muodostaa parempi kasitys omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitte-
luprosessista nykymuotoisena kohdeyrityksessa. Aineistonhankintamenetelmané tapaus-
tutkimuksessa kaytettiin teemahaastatteluja. Haastatteluita toteutettiin yhteensa 13 ja
haastateltaviksi valittiin tapaustutkimukseen valittujen hankkeiden suunnitteluprosessista
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vastaavia henkil6it4 sekd heidén esimiehiddn. Haastateltavat ovat kaikki kokeneita raken-
nusalan ammattilaisia, joten heidén haastatteluissa antamiaan vastauksia ja ndkemyksia
suunnitteluprosessiin liittyen voidaan pitaa luotettavina. Liséksi samaan hankkeeseen liit-
tyen haastateltiin toisen hankkeen osalta neljaa, ja toiseen viitta henkil6d, joten lopputu-
loksena saatua kuvausta hankkeen suunnitteluprosessin kulusta ja siihen liittyvista haas-
teista voidaan pitaé varsin luotettavina. Lisaksi monet haasteet mainittiin useammassa
kuin yhdessé haastattelussa, miké liséa tulosten uskottavuutta.

Tyon varsinaisena tuloksena aikaansaatu Lean-periaatteiden mukaan kehitetty suunnitte-
luprosessi vastaa melko hyvin Lean-kirjallisuudessa esitettyd Lean Project Delivery Sys-
tem -mallia rakennushankkeen suunnitteluprosessin Lean-ajattelun mukaisesta kulusta.
Siten tyon tuloksena kuvattua mallia omaperusteisen toimitilahankkeen suunnittelupro-
sessista voidaan pitéa varsin luotettavana.

Eri yrityksilla hankkeiden suunnitteluprosessi voi pelkéstdan erilaisesta organisaatiora-
kenteesta johtuen poiketa tassa tyossa esitellystd. Sen vuoksi tulokset eivét sellaisenaan
ole yleistettavissa kaikkiin omaperusteisten toimitilahankkeiden suunnitteluprosesseihin.
Suunnitteluprosessi kuvattiin tyossa kuitenkin varsin yleisella tasolla, joten apua suunnit-
teluprosessin kehittdmiseen tdman tutkimuksen tuloksista varmasti on muillekin yrityk-
sille. Sen lisaksi tyon tuloksissa esitellyt keskeisimmat nakdkulmat, kuten suunnittelu-
tyon etupainotteisuus, yhteistyon merkitys ja kokonaisuuden hallinta, ovat varmasti kayt-
tokelpoisia myds monelle muulle yritykselle.

Taman tyon empiirisessd osassa tapaustutkimukseen valittiin vain kaksi hanketta, joista
toinen oli tuotanto- varasto- ja toimistotilaa sisaltava rakennus ja toinen toimisto- ja lii-
ketilan yhdistelméa. Kuten tutkimuksessa todettiin, suunnitteluprosessi etenee hieman eri
tavalla hanketyypistéd johtuen, joten yhta kaikki hanketyypit huomioivaa mallia ei ole
mahdollista kuvata. Tyossa esiteltya suunnitteluprosessin kehitettya mallia ei sellaisenaan
olekaan vélttdmatta yleistettavissa esimerkiksi koulurakennushankkeen suunnittelupro-
sessiin.

6.1.3 Tulosten tieteellinen ja kaytannollinen merkitys

Taman tyon tuloksena saatiin muun muassa omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitte-
luprosessin uudenlainen vaiheistus, joka on Lean-ajattelun mukaisesti asiakaskeskeinen.
Lisdksi tunnistettiin monia hankkeen k&ynnistymisen epévarmuuteen liittyvia haasteita,
joihin tutkimuksen tuloksissa otettiin kantaa.

Tyon tulosten tieteellinen merkitys on aiempaa tutkimusta tukeva. Monet kirjallisuudessa
suunnitteluprosessiin liitetyt haasteet tunnistettiin timan tyon empiirisessa osassa. Haas-
tattelujen perusteella kuvattu suunnitteluprosessi noudattaa kirjallisuudessa esitettyd, ja
havainnot yhteistoiminnan vahvistamisen, suunnittelutyon etupainotteisuuden ja suunnit-
teluprosessin kuvaamisen tarkeydesta olivat samankaltaisia kuin kirjallisuudessa esitetyt.
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Kirjallisuudesta ei 10ytynyt selkedsti samaan tutkimusongelmaan liittyvaa tutkimusta,
jossa olisi selvitetty juuri omaperusteisen toimitilahankkeen suunnitteluprosessin kulkua
jasiihen liittyvia haasteita. Sen vuoksi tdmé tutkimus tuo lisatietoa niihin haasteisiin, joita
muodostuu omaperusteisen hankkeen kéynnistymisen epdvarmuudesta. Tutkimuksen
kaytannollinen merkitys muodostuu omaperusteisen toimitilahankkeen suunnittelupro-
sessin kattavasta kuvauksesta ja siihen liittyvien haasteiden analysoinnista Lean-Kkirjalli-
suudesta saatujen oppien avulla.

Taman tyon tuloksina esitettyjen kehitysehdotusten jalkauttaminen vaatii yksityiskohtai-
sempaa asioihin paneutumista, eika tallaisenaan riitd saamaan muutoksia aikaan. On li-
séksi huomattava, ettd suunnitteluprosessin kehittdminen ei saisi jaada projektiluon-
teiseksi kehityshankkeeksi, vaan sen tulisi perustua jatkuvan parantamisen kulttuuriin,
johon koko organisaatio osallistuu. Kun kehittdmisen kohteena olevan prosessin parissa
tydskentelevét ovat itse mukana kehittdméssa toimintaa, on jalkauttaminen helpompaa
eika tyontekijoille valttdmatta synny pakon tunnetta.

6.2 Jatkotutkimusaiheet

Nykypaivana suunnitteluprosessin kehittdmisesta ei voi etsia kirjallisuudesta tietoa tor-
maamétta tietomallintamiseen. Diplomitydn laajuuden aiheuttamien rajoitteiden vuoksi
tietomallit péatettiin kuitenkin jattaa tamén tyon ulkopuolelle suunnitteluprosessin kehit-
tdmisessd. Tietomallien mahdollisuuksien selvittdminen suunnitteluprosessissa voisikin
mahdollisesti olla aihe kokonaan uudelle diplomitydlle.

Suunnitteluryhmaéan liittyy monia eri osapuolia, joilla on hankkeesta ja organisaatiosta
riippuen erilaisia tehtdvénkuvia. Vastuun- ja tehtavanjako kaipaisi selkeytta erityisesti
sellaisissa hankkeissa, joissa joku osapuoli vaihtuu kesken hankkeen. Mikali tehtavanjako
on joka hankkeessa erilainen, on suunnittelun ohjaaminen ja johtaminen haasteellista.
Toisaalta jokaiseen hankkeeseen kootaan uusi suunnitteluryhmé, johon kuuluu erilaisia
osapuolia, joiden kokemustaso ja erikoisosaamiset vaihtelevat. Sen vuoksi liian tarkka
yleisesti sitova tehtédvéanjako ei varmasti ole optimaalinen ratkaisu. Sitd, miten vastuun-
ja tehtdvanjakoa tulisi jatkossa eri osapuolten vélille ohjeistaa, on aiheellista tutkia jat-
kossa.

Hankkeen eri osapuolten valinen sopimusmalli on merkittava tekij& yhteistyon vahvista-
misessa. Yhteisia tavoitteita korostavat sopimukset mahdollistavat avoimuuden lisaanty-
misen ja uusien innovaatioiden synnyn, kun osapuolet etsivat yhdessé ratkaisuja optimaa-
lisen lopputuloksen aikaansaamiseksi. Sopimusmallien vaikutuksesta on jo tehty tutki-
muksia, ja yhteistyohon perustuvia sopimusmalleja on jo otettu kayttoon rakennusalalla.
Erityisesti allianssimalli on téllainen usean osapuolen yhdistava toteutusmuoto. Allians-
simallin, tai muiden yhteisty6ta vahvistavien sopimusmallien, soveltumista omaperustei-
seen toimitilatuotantoon kannattaisi tutkijan mielesta selvittaa lisaa.
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Tassa diplomitydssa sivuttiin hyvin pintapuolisesti rakennettavan kohteen tulevan omis-
tajan nékokulmaa suunnitteluprosessissa. Ainakaan tapaustutkimukseen valittu kohdeyri-
tys ei useimmiten kaynnistd hankkeita ilman ulkopuolista rahoittajaa. Rakennukseen si-
joittavalla tahollakin on kuitenkin omat tavoitteensa hankkeelle, jotka on siis taytyttava,
jotta hanke voisi kdynnistya. Sijoittajan tavoitteiden ja paatoksentekoprosessin tarkempi
selvittdminen ei tdmén tyon puitteissa ollut mahdollista, vaan vaatii jatkotutkimuksia.

Tutkimuksessa tuli vahvasti esille jatkuva parantaminen ja siten hankkeista saatavan pa-
lautteen merkitys kehittymisen kannalta. Kun vastuu hankkeen suunnittelusta siirtyy koh-
deyrityksessa hankkeen kehittdneeltd suunnitteluryhmaéltd tydmaan johdolle, jattaytyvat
suunnitteluryhman jésenet usein hankkeesta kokonaan pois ja ryhtyvét kehittdmaan uusia
hankkeita. Siten palautetta suunnitteluprosessin alkuvaiheessa tehdyista ratkaisuista ei
saada seuraavien hankkeiden suunnitteluprosessien kehittdmiseksi Se, miten palautetta
tulisi keratd, missa vaiheessa ja kenen toimesta, olisi aihetta tutkia.

Tapaustutkimukseen valittiin kaksi hanketta, jotka ovat hanketyypiltdén erilaisia. Tutki-
muksessa kavi ilmi, ettd sen mydtd myds suunnitteluprosessi etenee naissa hankkeissa
hieman erilaisen logiikan mukaan. Jotta omaperusteisen toimitilahankkeen suunnittelu-
prosessi olisi mahdollista kuvata kattavammin eri hanketyypit huomioon ottaen, tulisi tut-
kimukseen ottaa mukaan myos muunlaisia toimitilahankkeita, kuten kauppakeskus, kou-
lurakennus tai palvelukeskus.

Lean-ajattelun mukaisen filosofian ja yrityskulttuurin jalkauttamista varten on kehitetty
monenlaisia menetelmia ja tyokaluja. Tdssa tydssa keskityttiin suunnitteluprosessin ke-
hittdmiseen yleisemmalla tasolla, minka vuoksi erilaiset kdytannén menetelmét ja tydka-
lut jaivat kaytanndssa maininnan tasolle (muun muassa Last Planner, Big Room, Target
Value Design). Myos SUKE-tutkimuksessa esitelty suunnitelmapakettijako suunnittelun
ohjauksen jarjestamiseen vaatii yksityiskohtaisempaa aiheeseen paneutumista kaytannon
jalkauttamiseksi.
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