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Tiivistelma

Ty0ssé késitellaan paasuunnittelijan tehtavien erityispiirteita korjaus- ja eri-
tyisesti osakorjaushankkeissa. Tehtavia kasitellaan paasuunnittelun tehtéva-
luetteloa PS 12, seka hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluette-
loa HIR 12, soveltaen ja omiin kokemuksiin verraten. Tydssé késitellaan
padasiassa hankesuunnittelu-, suunnittelu- ja rakentamisvaiheen aikaisia
paasuunnittelijan tehtéavia.

Tyon lopuksi késitellddn esimerkkikorjaushanketta ”Case suojelukohteen
kattomuutos” paasuunnittelijan ndkokulmasta. Esimerkkihankkeen kautta
tarkastellaan tyossa késiteltyja osakorjaushankkeen paasuunnittelutehtavia.
Esimerkkihankkeen kdytdnnon havaintoja verrataan aiemmissa osioissa ké-
siteltyihin paasuunnittelijatehtaviin ja niiden erityispiirteisiin. Hankkeen eri-
tyispiirteet kartoitetaan ja niihin ehdotetaan toimintamallia.

Tyon tavoitteena on koota osakorjaushankkeissa kertyneitd havaintoja ja ko-
kemuksia muistilistaksi ja avuksi korjaushankkeissa toimimiseen, seka hah-
mottaa korjaussuunnitteluun liittyvid paésuunnittelutehtévien erityispiirteita
ja kaytantoja.
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1 Johdanto

Korjaussuunnittelussa on paasuunnittelun nakokulmasta uudisrakentamisesta
poikkeavia erityispiirteitd. Naista suurin osa liittyy olemassa olevan raken-
nuksen ja ympériston huomioimiseen.

Kattavat peruskorjaukset ovat osa korjausrakentamista, mutta rakennuksiin
tehdaan paljon myds osakorjauksia, joilla estetdén kiinteiston teknista vanhe-
nemista. Osakorjaus rajoittuu méaariteltyihin rakennusosiin tai teknisiin jar-
jestelmiin — esimerkiksi ulkovaippaan. Kuten peruskorjauksilla tai -paran-
nuksilla, myds osakorjauksilla pyritdan aina nostamaan Kiinteiston toiminnal-
lista, esteettistd ja teknisté laatutasoa. L&htékohtana on olemassa oleva raken-
nus ja ymparisto.

Osakorjauksen sisélto voi olla rakennusosan tai jarjestelman korjaaminen, en-
tisginti tai uusiminen tai kaikkien naiden yhdistelma. P&asuunnittelijan suurin
haaste on 16ytaa naistd se yhdistelmé, jolla rakennuksen arkkitehtoniset, toi-
minnalliset ja tekniset ominaisuudet paranevat eniten suhteessa taloudelliseen
panokseen. Esimerkiksi suojellussa rakennuksessa tavoite voi olla rakennuk-
sen alkuperdisen ilmeen palauttaminen ja sen rakennusosien teknisen toimi-
vuuden jatkumisen varmistaminen. Toisessa hankkeessa tavoitteena voi olla
rakennuksen arkkitehtonisen ilmeen ja toiminnallisuuden perusteellinen uu-
distaminen. Osakorjaukseen voi liittyd myos lisarakentamista tai kéayttotar-
koituksen muutoksia, jotka ovat jo omina toimenpiteindan luvanvaraisia.
Tassa tyossa késitellddn luvanvaraisia osakorjaushankkeita ja niiden erityis-
piirteitd padsuunnittelijan nakdkulmasta.



2 Osakorjaushanke

2.1 Osakorjaushankkeen maaritelma

Koko rakennusta ja sen jarjestelmid koskevasta peruskorjauksesta poiketen
osakorjaushanke rajoittuu vaan tiettyyn tai tiettyihin rakennusosiin tai tekni-
siin jarjestelmiin. Se voi olla my6s rakennuksen tilojen osittainen kayttotar-
koituksen tai tilajarjestelyjen muutos. Rakennuksen toiminnallisuutta ja tek-
nisié seka esteettisid ominaisuuksia suunnitellaan kuitenkin aina kokonaisuu-
tena. Osakorjaushankkeessa tdmé kokonaisuus koostuu sek& vanhoista jaa-
visté rakenteista ja rakennusosista, ettd uusista, vanhoihin liittyvista raken-
teista. Esimerkiksi rakennuksen ulkondkoa ei useimmiten voida radikaalisti
osakorjauksella muuttaa, silla uuden osan on sovittava vanhaan, ja samalla
pidettavé tie avonaisena mahdollisille tulevaisuudessa tehtéville muutoksille.

Osakorjaushankkeet voidaan jakaa esimerkiksi seuraaviin alaryhmiin:

- ulkovaipan korjaukset: julkisivuja, ikkunoita, parvekkeita, terasseja ja
vesikattoja koskevat korjaukset

- lvisa-jarjestelmien korjaukset, esim. linjasaneeraukset

- muut sisatiloihin kohdistuvat korjaukset

- rakennuspohjaan tai sen kuivatukseen liittyvat korjaukset

- perustuksiin tai muihin kantaviin rakennusosiin kohdistuvat korjauk-
set

- piha- ja aluerakenteiden korjaukset

2.2 Osakorjaushankkeet osana korjausrakentamista

Korjausrakentamisen arvo ylitti vuonna 2013 méaaréllisesti ensi kertaa uudis-
rakentamisen (Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus huhtikuu 2014). Kor-
jausrakentamisen arvo oli 11,4 miljardia euroa, josta asuinrakennusten osuus



oli 6,5 miljardia. Markkinan kasvaessa ja uudisrakentamisen supistuessa kor-
jausrakentaminen kiinnostaa yha useampia toimijoita.

Suurin osa korjausrakentamisesta kohdistuu 70-luvulla tai sitd ennen raken-
nettuun rakennuskantaan. Esimerkiksi olemassa olevasta asuinrakennuskan-
nasta 40% on rakennettu ennen vuotta 1970. Asuinrakennuksia on koko ra-
kennuskannasta 85%. Kerrosalaan suhteutettuna asuinrakennusten osuus
koko kerrosalasta oli 63 prosenttia. Muista kuin asuinrakennuksista teolli-
suusrakennukset olivat kerrosalaltaan suurin ryhma. (Tilastokeskus, 2011)

Erityisesti asuntojen korjaukset tehd&an usein osakorjauksina, koska asuinra-
kennukset ovat jatkuvassa kaytossa ja kattavan peruskorjauksen rahoituksen
jarjestdaminen voi olla omistajalle haastavaa. Tilastotietoa osakorjausten ja
peruskorjausten osuudesta korjausrakentamisessa ei ole.

2.3 Osakorjaushankkeen erityispiirteita

Osakorjaushankkeessa korostuu elinkaariajattelu ja yhteys kiinteiston kun-
nossapitosuunnitelmiin. Korjaustéiden suhteen on tiedettdva, mité on jo tehty
ja mitd aiotaan tehdd tulevaisuudessa ja milla aikajénteelld. Rakennusosilla
voi olla hyvin eripituinen elinkaari ja ne vaativat erilaisia huoltotoimenpiteita
eri aikavéleill4. Korjaustapaa valitessa taytyy hahmottaa rakennusosien eri-
lainen elinkaari. Osakorjaushanke liittyy usein rakennusosan tai taloteknisen
jarjestelman teknisen kayttoidn péaattymiseen ja kunnossapitojaksoon. Osa-
korjauksella voidaan joko jatkaa vanhan rakennusosan elinkaarta tai uusia se.
My®6s huollettavuuden parantaminen yllapitokustannuksien saastamiseksi voi
olla osakorjauksen peruste.

Osakorjaushankkeen suunnittelijan tulee hahmottaa, millaiset vaikutukset nyt
tehtavalla korjauksella on tuleviin korjauksiin ja korjattaviin rakennusosiin
liittyviin rakenteisiin. Esimerkiksi eri aikoihin tehtavét julkisivu- ja parveke-
korjaukset voivat hankaloittaa myohemmaksi jadavan korjauksen toteutusta
huomattavasti, jos asiaa ei huomioida suunnittelussa.

Suunnitteluprosessissa suunnittelupanosten mitoitus ja ajoitus korostuvat,
miké& asettaa haasteita suunnittelun johtamiselle. Tarpeellisien l&ht6tietojen
puuttuminen tai myoéhastyminen lisdd suunnittelun epdaonnistumisen riskia
(RT 13-11120).



Osakorjaushankkeet ovat suunnittelundkokulmasta hyvin detaljisuunnittelu-
valtaisia. Vanhojen rakenteiden vauriot kartoitetaan ja niiden syyt etsitaan.
Liittymd- ja muita detaljeja vaaditaan suuria madrig, jotta toteutus voidaan
tehda laadukkaasti ja kilpailutus onnistuneesti. Osakorjaukset on kuitenkin
aina sovitettava olemassa olevaan rakennukseen ja ymparistoon, jolloin osa-
korjauksessakin suunnitellaan kuitenkin aina kokonaisuutta.

Osakorjausten haasteena on usein myos hyvin tiukka budjetti. Talldin kor-
jaustoimenpiteiden rajauksessa joudutaan usein tekemdin kompromisseja.
Rakennukset ovat lahes aina korjauksen ajan kéytdssa, mika vaikuttaa kor-
jaustyon toteutuksen vaiheistukseen seka tyomaajérjestelyihin.

Usein korjausrakentamisessa, kun tydmaalla vastaan tulee yllatyksia, puhu-
taan “ettei suunnitteluvaiheessa voitu tietdd”. Kuitenkin riittavalla lahtotieto-
jen hankkimisella, kuten kuntotutkimuksilla ja vanhojen rakenteiden inven-
toimisella, voidaan naiden yllatysten méaarad ainakin jonkin verran pienentéa.

2.4 Osakorjaushankkeen luvanvaraisuus

Korjaustoimenpiteen luvanvaraisuuden méaérittdminen voi joskus olla hanka-
laa ja saman toimenpiteen luvanvaraisuuden tulkinta voi vaihdella kunnittain
ja kasittelijoittain. Eri kunnilla ja kaupungeilla on erilaisia kdytantoja korjaus-
ten luvanvaraisuuden suhteen; usein kaytannot on kuvattu rakennusjarjestyk-
sessa tai erillisissé ohjekorteissa. Korjaustyon luvanvaraisuus on usein tulkin-
nanvaraista, mutta sitd madarittavat seuraavat lait ja asetukset (RT 15-10849):

Rakennuslupa
- MRL1258§

Rakennuslupa tarvitaan

- sellaiseen muutos- ja korjausty6hon, joka on verrattavissa rakennuk-
sen rakentamiseen

- rakennuksen laajentamiseen tai kerrosalaan laskettavan tilan lisaami-
seen

- jos muutosty6lla on vaikutusta kayttajien turvallisuuteen tai tervey-
dellisiin oloihin

- kayttotarkoituksen olennaiseen muuttamiseen.

Rakennuslupahakemuksen ratkaisemiseksi voidaan edellyttaa

- kuntotutkimusta, joka kohdistuu rakennukseen tai sen osaan, jos Ky-
seessd on muutos- ja korjaustyo

- rakennushistoriaselvitystd, jos kyseessa on rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokkaan rakennuksen korjausrakentamis-
hanke.



Toimenpidelupa

MRL 126 8§
MRA 62 §

Toimenpidelupa tarvitaan muutos- ja korjausty6éhon, jos kyseessa on

rakennuksen julkisivun muuttaminen

kattomuodon, Katteen tai sen varityksen muuttaminen
ulkoverhouksen rakennusaineen tai varityksen muuttaminen
katukuvaan vaikuttavan markiisin asettaminen tai ikkunajaon muut-
taminen (julkisivutoimenpide)

kaupunki- tai ympdristokuvaan merkittavasti ja pitké&aikaisesti vai-
kuttavat jarjestelyt tai muutokset (kaupunkikuvajarjestely)
asuinhuoneiston yhdistdminen tai jakaminen (huoneistojarjestely).

Purkamislupa

MRL 127 §, 139 8§
MRA 67 §, 69 §

Korjaus- ja muutostyohon liittyvan purkamisluvan
myontamisen edellytys on, etta

purkaminen ei merkitse rakennettuun ympéristoon sisaltyvien pe-
rinne-, kauneus- tai muiden arvojen havittdmista eika haittaa kaavoi-
tuksen toteuttamista

purkamistyon jéarjestaminen selvitetddn yksityiskohtaisesti, kuten
turvallisuusriskit ja niiden eliminoiminen

rakennusjatteen kasittely ja kayttokelpoisten rakennusosien hyodyksi
kayttdminen selvitetddn lupahakemuksessa.

Selvitykset

MRL 49 §
MRA 55 §
RakMK A2

Jos rakentamiselle asetettujen vaatimusten tayttyminen ei riittavasti selvia
paapiirustuksista, rakennusvalvontaviranomainen voi edellyttdd hakemuk-
sen ratkaisemista varten tarvittavia lisaselvityksid mm.

2.5

olemassaolevista pohjarakenteista ja niiden kunnosta

riittdvan laaja selvitys k&yttoon jadvisté rakenteista ja niiden toimin-
nasta seké purettavista rakenteista

rakennusjatteen maarasta, laadusta ja lajittelusta, jollei jateméaara ole
véhdinen

terveydelle tai ympéristolle vaarallisesta rakennus- tai purkujatteesta
ja sen kasittelysta.

Osakorjaushankkeissa yleisesti kaytetyt urakkamuodot ja
maksuperusteet

Hankkeen riskinhallinta korostuu korjausrakentamisessa. Korjaushankkeen

sisall6lliset, ajalliset ja taloudelliset riskit ovat suhteessa hankekokoon usein



suurempia kuin uudisrakentamisessa. Rakennukset ovat kaytdssa ja tydmaa-
aikaisten yllatysten mahdollisuus olemassa. Korjaushankkeessa sovelletaan
samoja toteutusmuotoja kuin uudisrakentamisessa. (RT 13-11120)

Osakorjaushankkeiden suhteellisen pienestd koosta, tiettyyn rakennusosaan
rajatusta siséallosta ja kevyesta rakennuttamisorganisaatiosta johtuen urakka-
muotona kéytetdan usein p&durakkamuotoja: kokonais- tai jaettua urakkaa.
Osakorjaushankkeiden rajatun sisallon ja pienen koon vuoksi muutosriskia
pystytdén usein ennakoimaan etukéateen, jolloin voidaan harkita pad&urakka-
muotojen kayttod. Hankkeisiin, joissa muutosriski on suuri tai hanke on laaja,
kaytetddn usein muita urakkamuotoja, kuten projektinjohtourakkaa. Raken-
tamisen aikaisen (muutos-)suunnittelun maara ei kokemukseni mukaan ole
pienissé ja keskisuurissa osakorjaushankkeissa merkittava, joten se ei vaikuta
urakkamuodon valintaan.

Lahtotietojen ja suunnitelmien puutteellisuus voi johtaa kiintedhintaisten
urakkatarjousten kallistumiseen seké tarjousten suureen hajontaan.

Puhtaissa laskutyourakoissa kustannusriski jaa hankkeeseen ryhtyville. Ko-
kemukseni mukaan laskutyourakoita ei juuri koskaan kayteta. Yksikkohintai-
sia urakoita sen sijaan tehdaan, esimerkiksi rappauskorjauksissa, joissa teh-
tava tyo on sidottu uusittavan rappauksen neliomaaraan. Kiintedhintaisia tar-
jouksia pyydetdan usein siten, etté kiintedhintaiseen urakkatarjoukseen sisal-
tyy tietty maara esimerkiksi betonikorjauksia. Betonikorjauksille pyydetaén
tarjoukseen myds yksikkohinta. Urakan aikana korjauslaajuuden muutokset
hyvitetddn tai tilataan lisatyona yksikkdhinnan mukaisesti.

Eri toteutusmuodot vaikuttavat eri tavalla korjaussuunnittelun toimintatapoi-
hin. Uudisrakennushankkeet ovat usein tuoteosapainotteisia (rakennusselos-
tukset), jolloin suunnittelijan mahdollisuus yksityiskohtien suunnitteluun on
rajoitettu. Korjaushankkeet taas ovat usein ty6lajipainotteisia (tyoselostuk-
set), jolloin korostuu suunnittelijan vastuu suunnitelmien yksityiskohdista ja
niiden toteuttamiskelpoisuudesta. Tarkoituksenmukaisesti laaditut hankinta-
kokonaisuudet ja yksikkohintaluettelot helpottavat kustannusten hallintaa.
(RT 13-11120)

Suunnittelujohto arvioi hankkeen luonnetta suunnittelun kannalta seké selvit-
t44 talta osin eri toteutusmuotojen ja maksutapojen asettamia vaatimuksia ja
edellytyksida. Suunnittelujohto varmistaa, ettd suunnitelmat tayttavat valitun



toteutusmuodon vaatimukset hankkeen kulun aikana. Osakorjaushankkeissa
paasuunnittelija osallistuu erikseen sovitussa maarin urakkarajojen, hankin-
takokonaisuuksien, seka erillis- ja yksikkohintaluetteloiden laatimiseen seka
soveltuvan urakkamuodon valintaan. Korjaushankkeen paasuunnittelijalla on
oltava késitys siitd, mitk& korjaustoimenpiteistd ja ty6lajeista vaativat erikois-
tunutta osaamista, ja miten tdman osaamisen 16ytyminen toteutukseen var-
mistetaan.



3 Paasuunnittelijana osakorjaushank-
keessa

3.1 Paasuunnittelun erityispiirteita

Kappaleessa késitelldédn osakorjaushankkeiden erityispiirteitd padsuunnitte-
lun ndkokulmasta. Korjaushankkeeseen osallistuvat yleensa vastaavat asian-
tuntijat kuin uudisrakennushankkeen suunnitteluun, mutta osakorjaushank-
keessa asiantuntijoiden maaré on rajatumpi. Myos osakorjaushankkeissa paa-
suunnittelija on péaasaantoisesti arkkitehtisuunnittelija, ja lahes aina molem-
missa tehtdvissa toimii sama henkild. Joissain osakorjauksissa paasuunnitte-
lijana voi toimia myds muiden suunnittelualojen suunnittelija, mutta talléin
paasuunnittelijan tehtavassa toimivalla taytyy olla riittdvat edellytykset esi-
merkiksi viranomaismenettelyjen ja yhteensovittamismenettelyjen suhteen.

Korjaussuunnittelun erityisosaamista tarvitaan erityisesti restaurointikoh-
teissa, jotka vaativat esimerkiksi vanhojen tydmenetelmien tuntemista. Ra-
kentamismaaraysten tunteminen sekd kokemus maéaraysten tulkinnasta van-
hojen rakennusten korjauksissa korostuvat. Osakorjaushankkeissa paésuun-
nittelijan taytyy olla tietoinen kustannusvaikutuksista ja rakennusosien elin-
kaarista. Rakennustyon tydmenetelmat taytyy tuntea riittdvan yksityiskohtai-
sesti. Paasuunnittelijan tulee tuntea eri aikakausien rakenteita ja tydmenetel-
mid, seka rakennustaiteellisia ja kulttuurisia ominaisuuksia.

Onnistunut korjaussuunnittelu edellyttad kaikkien suunnittelualojen osalta
tarkkaa detaljisuunnittelua. Detaljisuunnittelu ja tyoohjeet viedaan asennus-
tasolle. Uusien laitteiden teknisten ominaisuuksien méérittdminen ei aina
riitd, vaan liséksi pitad jo varhaisessa vaiheessa selvittaa tulevien komponent-
tien fyysiset mitat ja ulkondko (RT 13-11120). Paasuunnittelijan taytyy tuntea
eri suunnittelualoja arvioidakseen suunnitteluratkaisuja.



Etenkin suojelukohteissa on tyomaa-aikaisille malliasennuksille, tydnéyttei-
den ja vaihtoehtoisten toteutustapojen tarkastuksille ja hyvaksymisille varat-
tava aikaa ja sovittava menettelytavat suunnittelijoiden, tydmaan ja viran-
omaisten kesken. Paasuunnittelijan tulee olla paikalla rakenteita avattaessa.
Myds esimerkiksi ekologisuuden, energiatehokkuuden, paloturvallisuuden,
esteettdomyyden ja muiden tavoitteiden yhteensovittamiseen ja mahdollisesti
eri viranomaistahojen ristiriitaisten mielipiteiden ja vaatimusten sovitteluun
on varattava riittavasti aikaa.

Muutostarpeiden ja muutosaloitteiden kasittelyyn ja paatoksentekoon on so-
vittava vakiomenettely, jolla "yllatykset" hallitaan ennalta sovitulla tavalla.
Tallin osalliset eivét tule tehneeksi turhaa tyota ennen kuin muutoksen to-
teuttamisesta tai hylkddmisestd on paatetty ja tiedotettu.

Korjaushankkeen paasuunnittelu on myos riskienhallintaa ja harkittujen ris-
kien ottamista. Suunnitteluun liittyy aina epdvarmuutta, kun ollaan tekemi-
sissa vanhojen rakenteiden kanssa. Rakennustydn aikana voi rakenteissa il-
metd seikkoja, jotka vaikuttavat esimerkiksi paloturvallisuuteen tai kayttotur-
vallisuuteen.

Rakentamisen aikaisiin muutoksiin ja yllatyksiin on hyvé varautua jo sopi-
musvaiheessa. Korjaushankkeissa yleensa kiinteahintaiset sopimukset eivét
valttdmatta sovellu suunnitteluun tai rakentamiseen, mutta tietyntyyppisissa
ja -laajuisissa osakorjaushankkeissa sopimuksia voidaan tehdd myos kiin-
teind, edellyttden ettd muutosriski on hallittu.

Korjaushankkeessa laht6tiedot voivat olla osin ristiriitaisia tai puutteellisia.
Eri tahojen tekemét kuntotutkimukset voivat suosittaa vastakkaisia ratkaisuja.
Paasuunnittelijan taytyy olla lahdekriittinen.

3.2 Osakorjaushankkeen hankesuunnittelu

Hankesuunnittelun merkitys korostuu laajemmissa korjauksissa, esimerkiksi
laajoissa ulkovaipan korjauksissa, jossa vaihtoehtoisia korjaustapoja ja kor-
jaustyon siséltdja on monia. Hankesuunnitteluvaiheessa maaritetaan korjauk-
sen sisélto, jolloin maaraytyy myos suurin osa hankkeen kustannuksista. Osa-
korjaushankkeissa olisi erityisen tarkedd, ettd paasuunnittelija olisi mukana
jo hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin korjausvaihtoehtoja voidaan arvioida



kokonaisvaltaisemmin ja valtytd&n ehdottamasta korjaustapoja, jotka myo-
hemmassé vaiheessa todetaan esimerkiksi kaupunkikuvan kannalta mahdot-
tomiksi. P&&suunnittelijan ollessa mukana hankesuunnittelussa, pystytédén
mya0s arvioimaan rakennussuunnittelun ja erikoissuunnittelun tarvetta hanke-
suunnitteluvaiheessa.

Hankesuunnitteluvaiheessa kartoitetaan hankkeen lahtétiedot seka selvite-
taan tutkimusten ja selvitysten tarve. Ensimmaiset viranomaisneuvottelutkin
kéydaan mielelldan jo hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin saadaan alustavasti
tietoon esimerkiksi rakennusvalvonnan kannat erilaisiin korjaustapoihin.

Osakorjaushankkeen hankesuunnittelun tuloksena on hankesuunnitelma,
jossa perustellusti méaritellaan suositeltu korjaushankkeen siséltd ja ehdote-
taan korjaustoimenpiteité ja korjaustapoja. Eri vaihtoehdoille lasketaan kus-
tannukset ja hankkeelle laaditaan alustava aikataulu. Korjaustapoihin liittyen
laaditaan periaatteellisia rakenneratkaisuvaihtoehtoja. Hankesuunnitelman
laatimiseen osallistuu paasuunnittelijan lisaksi muita erityisalojen suunnitte-
lijoita ja asiantuntijoita.

Hankesuunnitteluun siséltyy erilaisia selvityksi, joita kasitelladn tarkemmin
seuraavassa luvussa.

Hankesuunnitteluvaiheessa huomioidaan korjauksen vaikutus jaaviin raken-
teisiin ja rakennusosiin, sek& esimerkiksi rakennuksen sisdilmastoon ja il-
manvaihtoon. Esimerkiksi asuinrakennuksen ikkunakorjaukseen liittyy aina
asunnon ilmanvaihdon jarjestdaminen. Julkisivumateriaalien, seindrakenteen
tuuletuksen ja lammoneristyksen muutoksilla on vaikutus rakennuksen lam-
potalouteen, jolloin korjaustoimenpide voi aiheuttaa esimerkiksi lAmmonséa-
totarpeen. Tallaiset asiat on huomioitava hankkeen kustannusarvion laadin-
nassa.

Liséksi korjaushankkeen hankesuunnitelmassa méaéritetddn korjauksen ener-
giatalouden ja elinkaarindkdkohtien tavoitteet sek& rakennusfysikaaliset
muutokset ja tavoitteet kuten rakenteiden l&mp0-, dani- ja kosteustekninen
toiminta. Korjaustarveselvitys on hankesuunnitelman olennainen osa, jossa
pyritdan tutkimusten perusteella I0ytdmaan korjaustarpeessa olevat rakennus-
osat ja tekniset jarjestelmat. Se sisaltdd tyypillisesti kuntotutkimukset ja
haitta-ainekartoitukset.
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Palo- ja k&yttoturvallisuuden parantamiselle asetetaan hankesuunnitelmassa
tavoite ja selvitetddn, miltd osin rakennus poikkeaa nykymaéaraysten asetta-
masta tasosta. Palo- ja pelastusasioihin liittyvét lupaedellytykset selvitetaan
hankesuunnitteluvaiheessa.

Hankesuunnitelmassa maéritellaan osakorjaushankkeen laatu, laajuus ja kus-
tannukset, joiden perusteella tilaaja tekee investointipaatoksen.

3.3 Lahtotiedot, selvitykset ja tutkimukset

Suunnitteluvaihetta varten tarvitaan useita selvityksia, jotka maéritetadn han-
kekohtaisesti. Pdadsuunnittelija huolehtii, etté tarvittavat tutkimukset tehdaan.
Osa selvityksista tarvitaan viimeistdadn hankesuunnitteluvaiheessa ja osa voi-
daan tehd& suunnittelun aikana. Paasuunnittelija on mukana maaritteleméssa
tarvittavia tutkimuksia ja selvityksia seka vastaa joidenkin selvitysten laati-
misesta.

3.3.1 Kuntotutkimukset ja haitta-ainetutkimukset

Oleellisimpia osakorjaushankkeen l&htotietoja ovat rakennusosista tehdyt
kuntotutkimukset. Kuntotutkimuksen perusteella voidaan usein tehd& johto-
paatoksia korjauksen laajuudesta ja toteutustavasta. Kuntotutkimuksen ta-
voitteena on tuottaa luotettavaa, mittauksiin perustuvaa tietoa rakenteiden
kunnosta. Kuntotutkimuksiin liittyy erilaisia laboratoriokokeita ja -mittauk-
sia, esimerkiksi kantavien rakenteiden osalta betonin vetolujuuskokeita.

Vanhoista rakennuksista on tehtdva haitta-ainetutkimukset; useimmiten tut-
kitaan ainakin asbesti-, PCB-, lyijy- ja kreosoottipitoisuuksia. Haitta-ainetut-
kimuksissa mééritetddn korjattavasta rakennusosasta ja siihen liittyvista ra-
kenteista mahdolliset myrkylliset ja haitalliset aineet. Haitallisia aineita voi
olla tiettyjen aikakausien rakennuksissa muun muassa eristeissd, liimoissa,
lattialaatoissa, rakennuslevyissd, maaleissa, saumamassoissa ja ikkunoissa.
Haitta-ainetutkimuksilla on huomattavia vaikutuksia paitsi rakennuksen kéyt-
toturvallisuuteen ja tyéturvallisuuteen, myods korjauksen urakkahintaan.

Vaikka rakennushankkeeseen ryhtyvé on vastuussa tarvittavien tutkimusten
teettdmisestd, on padsuunnittelijan huolehdittava, etta tarvittavat tutkimukset
on todella tehty.
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3.3.2 Ajantasamalli tai ajantasapiirustukset

Korjattavasta rakennuksesta laaditaan tarvittavassa laajuudessa ajantasaiset
piirustukset tai inventointimalli. Vanhoissa rakennuksista harvoin loytyy
paikkansa pitdvia piirustussarjoja, jolloin paasuunnittelijan on hyva hahmot-
taa téllaisten laatimiseen vaadittava aika ja tyoméaara. Milté osin ja milla tark-
kuudella ajantasapiirustuksia tarvitaan, j&& pé&é- ja erityissuunnittelijoiden
madriteltavaksi.

Usein taso-, leikkaus- ja julkisivupiirustusten lisaksi tarvitaan inventointiku-
via olemissa olevista detaljeista.

Ajantasapiirustukset tehddén tarkemittausten ja vanhojen suunnitelmien pe-
rusteella. Paasuunnittelijan tulee huolehtia, ettd mittaukset on tehty riittavalla
tarkkuustasolla, jotta suunnitelmat voidaan laatia luotettavasti.

Esimerkiksi vaativissa vesikattokorjauksissa, joihin liittyy ullakkorakenta-
mista tai rakenteellisia muutoksia, on paasuunnittelijan yhdessa erityissuun-
nittelijoiden kanssa huolehdittava, ettd ajantasamalli on riittavan tarkka, ra-
kennukset korot on tarkemitattu ja korkomaailma on kaikissa l&ht6tietoaineis-
toissa yhdenmukainen.

Ajantasakuvien ja uusien suunnitelmien virhemahdollisuuksia voidaan vé-
hent&d, kun sovitaan olemassa olevasta rakennuksesta nollataso, erdanlainen
olemassa oleva sisdinen koordinaatisto, johon kaikki suunnitelmat sidotaan ja
jota vasten korot tarkastetaan. Nollatason olemassaolo helpottaa myds ura-
koitsijan toimintaa.

3.3.3 Muut selvitykset osakorjaushankkeissa

Kaavaselvitys tehdaéan kaikissa hankkeissa. Rakennusta koskevat suojelu- ja
muut madraykset vaikuttavat suuresti hankkeen siséltoon. Kaavaselvityk-
sessa selvitetddn esimerkiksi rakentamisajankohtana voimassa olleet ja ny-
kyisin voimassa olevat kaavamaaraykset ja niiden tulkinta ja poikkeamismah-
dollisuudet. Kaava voi asettaa suoraan rajoituksia korjaustavoille esimerkiksi
julkisivumateriaalien suhteen. Rakennussuojelullisia kaavamadrayksia on
useita ja niiden vaikutus suunnitteluun erilainen.

Ympéristoselvityksessa arvioidaan korjattavan rakennuksen suhdetta l&hiym-
paristoonsa ja maaritetd&n alueen rakennustaiteellisia arvoja ja tunnistetaan
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sen erityispiirteitd. Historiallisissa kohteissa tehddan rakennushistoriallisia
selvityksid. Myds mahdollisten osallisten tahojen kartoitus on tarkeaa, silla
esimerkiksi naapureilla voi olla hiljaista tietoa kohteen vaiheista ja arvoista.

Muita mahdollisesti tarvittavia tutkimuksia ovat esimerkiksi véritutkimukset,
pohjatutkimukset, maatutkaukset, pintavaaitukset, lampodkuvaukset ja kos-
teusmittaukset. Esimerkiksi hankkeissa, joissa tehdaan uusia pelastusteitd,
tarvitaan usein pohjatutkimuksia ja maatutkauksia. Toiminnallisia selvityksia
ovat esimerkiksi esteettomyys- ja kayttoturvallisuusselvitykset. Lisaksi teh-
daan paloteknisia ja aaniteknisia selvityksia. Korjaushankkeissa tehdaan hy-
vin usein myos purkujateselvityksia.

Energiaselvitys tarvitaan rakennuslupaa varten. Osakorjaushankkeissa se teh-
daén useimmiten rakennusosakohtaisesti.

Paasuunnittelija selvittdé rakennuslupaa varten tarvittavat selvitykset ja joh-
taa muiden tarvittavien selvitysten méaarittamista.

3.4 Suunnittelun valmistelu

Suunnittelun valmisteluvaiheessa paéasuunnittelija osallistuu hankkeen aika-
taulun laatimiseen méaarittamalla suunnittelulle varattavan ajan ja patevyydet,
sekd avustamalla rakennushankkeeseen ryhtyvaa maarittdmaan erikoissuun-
nittelun tarpeen. Paasuunnittelija huolehtii, ettd ajantasaisia lahtttietoja on
riittdvasti ja ettd ne on saatettu suunnittelijoiden tietoon.

Paasuunnittelija tunnistaa lahtotiedoista ja tutkimuksista osakorjaushankkee-
seen ja korjattavaan rakennusosaan olennaisesti liittyvat tiedot ja syy- ja seu-
raussuhteet. Korjattavaan rakennusosaan liittyy aina sen vaurioituminen, joka
johtuu seuraavista syistd: rakennusosan vanheneminen ja kuluminen (rasituk-
sen aiheuttaa esimerkiksi ilmasto), suunnitteluvirhe, toteutusvirhe, kéaytto-
virhe tai korjausvirhe. Suunnittelun perustaksi paasuunnittelija muodostaa,
yhdessa erityissuunnittelijoiden kanssa hankkeen lahtotietojen perusteella,
késityksen vaurion syista seké siitd, miten vaurion uusiutuminen estetaan, jos
se johtuu jostain muusta kuin luontaisesta vanhenemisesta.

Paasuunnittelija jarjestaa suunnitteluyhteistyon. Hyvéksi havaittu tapa suun-
nittelun aloittamiselle on esimerkiksi yhteinen kohdekaynti.
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3.5 Ehdotussuunnittelusta toteutussuunnitteluun

Suunnitteluvaiheessa padsuunnittelijan ja muiden suunnittelijoiden tietdmys
vanhoista rakenteista ja rakentamistavoista korostuu. P&asuunnittelijan on
tunnettava myds muita suunnittelualoja joskus hyvinkin tarkasti pystyékseen
huolehtimaan suunnitelmien riittdvasta laadusta ja laajuudesta. Osakorjaus-
hanke on usein hyvin erityissuunnittelijapainotteinen, esimerkiksi rakenne-
suunnittelijan rooli on usein erityisen merkittava. Talloin arkkitehdin ja ra-
kennesuunnittelijan vélinen yhteistyd on tiivista ja p&asuunnittelijalla on
osansa toimivien vuorovaikutustapojen luomisessa. Hyva toimintatapa voi
olla esimerkiksi yhteinen rakenneavauskatselmus kohteessa. P&&suunnitteli-
jalla on joka tapauksessa velvollisuus olla 1asné rakenneavauksissa.

Uusien teknisten jarjestelmien suunnittelu vanhoihin rakennuksiin on haasta-
vaa. Suunnitteluryhmén on l6ydettéva yhteiset periaatteet, joilla uusia jarjes-
telmid lahdetdén sijoittamaan. Paasuunnittelija huolehtii, ettd periaatteet to-
teuttavat hankkeen tavoitteet.

Hyvien tydselostusten merkitys korostuu. Hyvéssa korjaustyon selostuksessa
kuvataan vanha rakenne seka uusi rakenne sek& méaéritell&an uuden rakenteen
laatutaso ja ominaisuudet hyvin yksityiskohtaisesti. Paasuunnittelija varmis-
taa, ettd selostukset on tehty riittdvéassa laajuudessa, jotta asetettuun laatuta-
voitteeseen paastaan. Purkutydstd annetaan tarvittaessa tarkemmat ohjeet
purkusuunnitelmin.

Tyoselostukset on urakkakilpailutuksen kannalta ké&tevaa jakaa osiin urakka-
muodon vaatimalla tavalla, jolloin esimerkiksi ikkunatydstd on oma selostuk-
sensa, julkisivutytstd omansa. Urakkarajat on ndin helpompi mééritell4 ja kil-
pailutusvaiheen toteutus rakennuttajalle helpompi.

Suunnitteluvaiheessa painotus siirtyy uudisrakentamisesta poiketen nopeasti
detaljisuunnitteluun. Siksi on tarkeda, etta tietyt yhteensovitukset tehdéaan ai-
kaisessa vaiheessa. Suunnittelun johto ja suunnitteluryhmé méarittelevat,
mitd suunnitelmia voidaan jatta4 tarkennettaviksi rakentamisen aikana, koska
suunnitelmien laajuus vaikuttaa kilpailutukseen ja kyseltaviin yksikko- ja
erillishintoihin.

Usein korjausrakentamisessa kuulee “ettei kannata liian tarkasti suunnitella,
kun se muuttuu kuitenkin”. On kuitenkin ymmarrettavé, ettd mita tarkemmat
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suunnitelmat, sitd helpompaa rakennuttajan, suunnitteluryhmén ja urakoitsi-
jan on toimia ja kokonaisuus on selkeampi kaikille osapuolille. Puutteelliset
suunnitelmat kasvattavat lisa- ja muutostoéiden mahdollisuutta ja siten kustan-
nusriskid. Mita kattavammat suunnitelmat, sitd enemman lahtétietoja on sel-
vitetty ja rakenneavauksia tehty, ja néin tosiasiallinen tilanne on suunnittelu-
ryhman tiedossa. Osakorjaushankkeissa tahan tilanteeseen paastaan usein hy-
vin kohtuullisella vaivalla. Turhaa tutkimista tulee vélttd4, mutta pd&suunnit-
telijan tulee hahmottaa kriittiset osa-alueet, jotka on tarkastettava avauksin ja
tarkemittauksin.

Korjausrakentamisessa tarvittava detaljiméaré on vahintaan sama kuin uudis-
rakentamisessakin vastaavaan rakenteeseen liittyvé detaljimaéard, usein jopa
huomattavasti suurempi, kun uutta sovitetaan vanhaan rakenteeseen. P&a-
suunnittelijan tehtaviin kuuluu suunnitelmien laadun ja riittdvan laajuuden
varmistaminen: korjausrakentamisessa paasuunnittelijan tulee tunnistaa koh-
dat, joista suunnitelmien laatiminen ja tarvittaessa tydohjeiden antaminen on
onnistuneen lopputuloksen kannalta valttaméatonta.

Paasuunnittelija osallistuu myods rakennuttajan tyéturvallisuusasiakirjojen
laadintaan niitd kommentoimalla. Osakorjaushankkeessa rakennus on l&hes
aina kaytossa yhtéaikaisesti korjauksen kanssa, jolloin tyémaa-alueen rajauk-
sen, suojausten ja tiedottamisen merkitys korostuu.

Suunnitteluvaiheessa on hyva sopia viranomaisyhteistyon kaytannoista ra-
kentamisvaiheessa. Paasuunnittelija selvittdd, miten toimitaan esimerkiksi ra-
kennusaikaisten muutosten kanssa ja voidaanko joidenkin suunnitelmien hy-
vaksyttdminen jattaa tehtavaksi rakentamisen aikana.

3.6 Rakentamisen valmistelu

Normaalisti paasuunnittelija ei osallistu itse kilpailutukseen. Paasuunnitteli-
jalla on kuitenkin kokonaisvaltaisin késitys suunnitelmien siséllosta. Paa-
suunnittelija voi osallistua my6s muiden kilpailutusasiakirjojen, kuten urak-
kaohjelman ja urakkatarjouspyynnon, laadintaan, jos asiasta sovitaan.

Joskus on hyodyllistd kaikkien osapuolten kannalta, ettd p&asuunnittelija
osallistuu urakkaneuvotteluihin tai esimerkiksi urakoitsijoiden referenssien
arviointiin. Varsinkin hankkeissa, joissa on esimerkiksi toteutuksen kannalta
erityisen vaativaa detaljiikkaa, tdmé on koettu toimivaksi. Tall6in voidaan
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varmistaa, ettd suunnitelmien sisélto on kaikkien osapuolten osalta riittdvassa
maarin ymmarretty.

3.7 Rakentaminen

Korjaushankkeessa suunnitelmia voidaan joutua muuttamaan hyvin nopealla
aikataululla. Talloin padsuunnittelijan pitaa ottaa aktiivinen ote késilla olevan
ongelman ratkaisemiseen vélittomaésti. Nopea reagointi on valttaméatonta tyo-
maan ollessa kaynnissé; osapuolet saavat mielenrauhan, kun asia on hoidossa,
vaikkei ratkaisua heti 10ytyisik&an.

Useat tilanteet voidaan ennakoida, kun kokemuksen perusteella tiedet&én,
millaisia yllatyksia useimmiten minkakin aikakauden rakennuksissa ja raken-
teissa tulee vastaan. Téllaiset riskikohdat voidaan keskustella 1&pi etukéteen
rakennuttajan, urakoitsijan ja suunnitteluryhman kanssa, jolloin toimintamalli
on Kaikille selva. Esimerkiksi vanhojen ratakiskoin kannatettujen ulokepar-
vekkeiden uusimisessa vastaan voi tutkimuksista huolimatta tulla yllatyksia
parvekekannatusten kanssa: osa kiskoista voi esimerkiksi puuttua, jolloin ra-
kennesuunnittelijalla on hyva olla selkea ratkaisumalli tallaisen tilanteen va-
ralle.

Lisatéiden mahdollisuus on korjausrakentamisessa aina olemassa ja siihen
taytyy tilaajan varautua korjauskustannuksia arvioidessaan. Korjausrakenta-
miseen siséltyy aina, perusteellisesta lahtotietojen hankkimisesta ja tutkimuk-
sista huolimatta, yllatyksen mahdollisuus. Koko rakenteen tila saadaan tietéa
vasta, kun se on kokonaan avattu, kuntotutkimuksista ja rakenneavauksista
huolimatta.

Paasuunnittelija arvioi yhdessa muiden suunnittelijoiden kanssa, missé suurin
riski yllatyksiin ja lisatdihin minkakin tyyppisessa hankkeessa on, myos arvi-
oidessaan tyobmaa-aikaista resurssitarvetta suunnitteluun. Yllattavat lisatyot
ovat korjausrakentamisessa haitallisia tilaajalle, mutta joskus myds urakoitsi-
jalle, koska ne usein sotkevat urakka-aikataulut ja vaikeuttavat tydmaan or-
ganisointia ja hankintoja. Suunnitelmien paivittdminen hidastaa tydmaan ete-
nemista.

Paasuunnittelijan tulee seurata korjaus- tai muutostyssa rakenteita avatta-
essa tai purettaessa ilmi tulevien seikkojen vaikutuksia suunnitteluun. Riit-
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tava tyomaalla kdyminen kuuluu hyvin oleellisesti korjaushankkeen padsuun-
nittelijan tehtéviin. Korjaushankkeen kokonaisuus hahmottuu ainoastaan tyo-
maalla. Paasuunnittelija myos valvoo rakennusty6té rakennusluvassa tai aloi-
tuskokouksessa méaaritellysti.

Korjaustydssa suunnittelijoiden, valvojan ja urakoitsijan vélinen sujuva yh-
teydenpito sdastad aikaa ja vaivaa. Onkin hyvé sopia rakennuttajan ja urakoit-
sijan kanssa yhteydenpidon toimintatavoista tydmaan aikana: pidetdanko esi-
merkiksi muutospalavereja. Suunnitelmamuutokset hyvéksytetadn paasuun-
nittelijalla ja rakennuttajalla; tahankin on hyva sopia toimintamalli.

Kéytto- ja huolto-ohje laaditaan korjaushankkeessa yleensé korjattavan ra-
kennusosan osalta. Huoltokirjan laatiminen on rakennushankkeeseen ryhty-
van velvollisuus ja kaytdssa olevalle kiinteistélle se on pakollista niilta osin
kuin rakennukseen tehdaan rakennuslupaa edellyttavid korjaus- ja muutos-
toita.

3.8 Viranomaisyhteistyon erityispiirteet

3.8.1 Rakennusvalvontaviranomainen

Vahaista suuremmissa korjaushankkeista kaydaan ennakkoneuvottelu raken-
nusvalvonnassa. Korjaushankkeiden yhteydessd voidaan rakennusvalvon-
nassa kasitell asioita aina kaupunkikuvasta hyvin tarkkaan detaljiikkaan.

Suojeltujen rakennuksien korjauksissa voidaan poiketa nykyméaarayksista,
jos nain voidaan sailyttada rakennuksen alkuperéista detaljiikkaa ja turvata sen
arkkitehtonisesti olennaisten piirteiden séilyminen. Tyypillinen esimerkki on
vanhojen kaiteiden uusiminen: esimerkiksi asunnon parvekekaiteet voidaan
uusia vanhan mallin mukaisesti, vaikkei se tayttaisi nykyméaaréyksia. Poik-
keaminen on kuitenkin aina harkittava erityisen huolellisesti riskit arvioiden.
Usein kayttoturvallisuutta voi parantaa huomattavasti hyvin pienilla muutok-
silla.

Paapiirustusten liséksi voidaan edellyttadd inventointikuvia vanhoista raken-
teista sekd detaljipiirustuksia uusista rakenteista. Lupaliitteeksi edellytetdan
usein detaljipiirustuksia korjattavasta rakennusosasta. Erityisesti suojelluissa
rakennuksissa detaljipiirustuksia voidaan edellyttdd huomattavia méaria. Tal-
16in suunnitteluprosessi etenee hyvinkin nopeasti tarkaksi detaljisuunnitte-
luksi.
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Lupaedellytyksend voidaan edellyttdd myos vanhojen rakenteiden selvitta-
mistd ja korjaamista esimerkiksi palo-osastointien ja palokatkojen osalta,
vaikka ne eivat suoraan liittyisi tehtdvaan korjaukseen. Koska téllaisten kor-
jausten kustannusvaikutus voi olla merkittava, on rakennusvalvonnan ja pa-
loviranomaisen kanssa neuvottelut syytd kéyda aikaisessa vaiheessa.

3.8.2 Paloviranomainen

Osakorjaushankkeen laajuudesta riippuen tehdaén riittdvan laaja palotekni-
nen selvitys ja hankkeesta neuvotellaan kunnan paloviranomaisen kanssa.
Tiettyyn rakennusosaan kohdistuva korjaus voi aiheuttaa erilaisia toimenpi-
teitd eri kunnissa esimerkiksi pelastusteiden osalta. Usein palotekninen selvi-
tys on helpointa aloittaa rakennuksen nykymaaraysten mukaisesta paloluo-
kasta ja siitd, milta osin rakennus tdman paloluokan vaatimuksista poikkeaa.
Poikkeamat kaydaan lapi paloviranomaisen kanssa, jolloin selviad, milta osin
tilannetta on mahdollista ja jarkevaa kyseisen korjauksen yhteydessa paran-
taa.

Vaativimmissa hankkeissa paloturvallisuussuunnitelman laatii usein palo-
konsultti, joka hyvéaksyttad suunnitelman paloviranomaisella yhdessé paa-
suunnittelijan kanssa.

Joissain kunnissa esimerkiksi luvanvaraisessa julkisivukorjaushankkeessa
edellytetddn pelastusteiden suunnittelua. Usein tilaaja ei ole tietoinen néista
edellytyksistd, jolloin padasuunnittelijan on niista informoitava tilaajaa mah-
dollisimman aikaisin.

3.8.3 Museoviranomainen

Suojeltujen rakennusten korjausten yhteydessa tehdaéan yhteistydtd museovi-
ranomaisen kanssa. Yksityiskohtainen suunnitelmaselostus on hyva l&hto-
kohta. Suunnitelmaselostuksen avulla hanke voidaan késitelld yksityiskohtai-
sesti ja viranomaisen on helppo ottaa kantaa eri toimenpiteisiin.

Y leisten korjausperiaatteiden lisdksi museovirastosta tai kaupunginmuseosta
I6ytyy suunnittelijalle apua ja tietotaitoa my6s detaljisuunnitteluun.

Usein péaésuunnittelija toimii tiedonvalittajana eri viranomaisten ja tilaajan
valilla. Siksi pidan hyvana toimintatapana muistioiden laatimista kaikista vi-
ranomaisneuvotteluista, joissa otetaan kantaa hankkeen toimenpiteisiin.
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4 Case suojelukohteen kattomuutos

4.1 Case-hankkeen kuvaus

Esimerkkikohde on asemakaavassa suojeltu 1900-luvun alun asuinkerrostalo.
Hanketta tarkastellaan suunnitteluprosessin nakokulmasta. Korjaushankkee-
seen sisaltyy vesikaton uusiminen. Alkuperdinen ajatus on uusia erittain mo-
nimuotoinen rivipeltikatto vanhan mallin mukaisesti maalattuna sinkkipelti-
kattona. Hankesuunnitelmaa ei ole tehty, koska hanke koskee vain vesika-
tetta. Suunnitteluvaihe alkaa ja kuparia aletaan tutkia sinkkipellin vaihtoeh-
tona. Muutos tekee korjaustyosté luvanvaraisen. Kohteen erityispiirteita ovat
seuraavat:

- kattomuoto on hyvin monimuotoinen ja sisaltdd huomattavan maaran
erilaisia liittyméarakenteita, joiden suunnittelu ja toteutus vaatii suun-
nittelijoilta ja toteuttajalta erikoisosaamista. Tunnistetaan erityispiir-
teeksi.

- kattavia rakenneavauksia ei voida erittdin monimuotoiseen vesikat-
toon tehda etukateen, mutta rakenteet tarkastetaan kayttdullakolta ka-
sin. Tunnistetaan riskiksi, koska kattorakenteeseen jaa osin ’pimeitd”
kohtia.

- rakennukseen on 90-luvun alkupuolella tehty ullakkoasuntoja, jotka
on rakennettu sisalta pain kattorakennetta avaamatta. 90-luvun alun
ullakkorakentamiseen usein liittyvid ongelmakohtia ei osata enna-
koida suunnitteluvaiheessa, miké aiheuttaa yllatyksia rakentamisvai-
heessa.

- kohde on suojeltu ja rakennustaiteellisesti merkittava; kulttuurilliset
arvot ja niiden vaikutus hankkeeseen tunnistetaan

Katemateriaali p&atetddn muuttaa kupariksi. Lupamaaraykseksi tulee muun
muassa ullakon vanhojen osastoivien rakenteiden selvittdminen ja 90-luvun
ullakkoasuntojen varateiden jarjestaminen.
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Jotta osastoivien rakenteiden tilanne voidaan selvittad, rakenteita avataan laa-
jalta alueelta. Purkujen aikana ylapohja-ontelon osastoinnit todetaan puutteel-
lisiksi, mink& vuoksi rakenteita ja lapivienteja korjataan koko yldpohjan
osalta. Uusia palokatkoja rakennetaan. Osastoivien rakenteiden ja palokatko-
jen korjaukset toteutetaan nykymaaraysten mukaisesti. Samalla katon tuulet-
tuminen suunnitellaan uudestaan. Rakenneavausten yhteydessd todetaan
my®os rakennusvirheitd ullakkoasuntojen yldpohjaeristyksissé. Virheet korja-
taan. Monimuotoisella katolla rakenteiden korjaus ja tiivistdminen on paikoin
erittdin hankalaa ja aikaa vievaa. Lisatoiden takia hankkeen valmistuminen
myo6héstyy, mutta lisatdihin on varauduttu hankebudjettia laadittaessa.

4.2 Hankkeen paasuunnittelutehtavien haasteita

Seuraavaan listaukseen on koottu hankkeen paasuunnittelutehtavien erityis-
piirteitd ja niiden ratkaisumalleja:

puuttuvia ja ristiriitaisia lahtotietoja
o lisatutkimukset ja tarkemittaukset; tulosten jakaminen suun-
nitteluryhman kayttoon
- ei hankesuunnitelmaa
o kevyen hankesuunnitelman laatiminen
- suunnittelunaikainen katemateriaalin muutos kupariin, johon ei oltu
varauduttu suunnittelutarjouksessa tai hankeaikataulussa
o materiaalivaihtoehtojen l&pikdyminen hankesuunnitelmassa
- rakennuslupaa varten tarvittiin useita selvityksia
o hankesuunniteluvaiheen ennakkoneuvottelu, jotta selvityksiin
osataan ajoissa varautua
o selvitysten aikataulut ja resurssitarpeet
- kiinteist6lla on vanhoja, epaselvia rasitesopimuksia
o selvitetdan, miten vaikuttaa luvan hakemiseen ja lupapaatok-
seen
- ullakkorakentamiseen liittyvid rakennusvirheitd, joita ei voida ennalta
tietad
o vastaavien hankkeiden kokemusten ja tyypillisten rakennus-
virheiden kartoitus ja valmis toimintamalli
- ullakkoasuntojen osalta todellinen tilanne poikkesi paikoin vanhoista
suunnitelmista
o dokumentointi

20



o selvitetddn vaikutukset rakennuslupaan
- 0sa suunnitelmista hyvéksytettiin rakentamisen aikana, kun tietyn
osan purkutyot oli tehty. Tastd aiheutui ajoittainen paine suunnitte-
luun, jotta rakennustoité péastiin jatkamaan.
o urakoitsijan kanssa aikataulun lapikaynti ja yhteydenpidosta
sopiminen
o suunnittelussa resursointi ja suunnitteluryhmén yhteiset ty6-
maakaynnit
o rakennusvalvonnan kanssa hyvéksyttdmismenettelysta sopi-
minen etukateen
- muutoshallinta
o muutospalaverit suunnittelijoiden ja tyémaan tyénjohdon
kanssa

4.3 Havainnot hankkeen erityispiirteista

Erityispiirteiden tunnistamiseen on kiinnitettvé erityista huomiota. Eniten
yllatyksié tulee piirteistd, jotka jaavat tunnistamatta. Siksi on hyvé kartoittaa
vastaavien hankkeiden kokemuksia.

Paasuunnittelijan on hyva osallistua urakkaneuvotteluun, koska toteutuksen
kannalta vaativassa ja erityisen kasitydvaltaisessa hankkeessa on hyva var-
mistaa tdssa vaiheessa paasuunnittelijan ja paatoteuttajan ndkemyksen koh-
taaminen. Kun tydmaa on aloitettu, kdyddan samat asiat l&pi vield tydmaa-
kierroksella tyonjohdon kanssa. Liséksi pidetddn mallikatselmuksia haasta-
vista kohdista.

Yllattdvien muutoksien suunnitteleminen vaatii aikansa. Palokatkojen toteu-
tus vanhaan kattorakenteeseen oli aikaa vievaa ja suunnittelullisesti haasteel-
lista. Tydmaalle annetaan aika-arvio suunnitelmien valmistumisesta ja mieti-
tadn yhdessa osa-alueet, joiden tekemistéd urakoitsija voi silla vélin jatkaa.
Paasuunnittelija selvittdd, miten muutos vaikuttaa rakennuslupaan.

Kun muutossuunnitelmat ovat valmiit, pidetddn tyémaalla tarvittaessa tyon-
johdon kanssa muutospalaveri, jossa muutokset kdydaan yksityiskohtaisesti
14pi ja varmistetaan niiden ymmartaminen.
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5 Johtopaatokset

5.1 Osakorjaushankkeen muistilista paasuunnittelijalle

Muistilista ei sisélld kaikkia PS12-tehtavéluettelossa maériteltyjd paa-

suunnittelijatehtévié eivatka kaikki luetellut asiat kuulu paasuunnittelijan

velvollisuuksiin, vaan siihen on koottu erityisesti osakorjaushankkeisiin

liittyvia erityispiirteita.

HANKESUUNNITTELU

Tarvittavat tiedot

tiedot ymparistosta

kaavaméaéaraykset; tulkinnat ja poikkeamismahdollisuudet
vanhat suunnitelmat ja niiden paikkansapitavyys
lahtotietojen laadun, maaran ja ristiriitaisuuksien arviointi
korjaushistoria ja rakennukselle aiemmin haetut luvat
tehdyt tutkimukset ja selvitykset, lahdekriittisyys
Kiinteistdn omistajan tavoitteet

laatutavoitteet (tekninen/esteettinen)

kayttoika ja kunnossapitojaksot

liittyvat rakennusosat ja niiden elinkaari

tulevat korjaukset

mitka ovat hankkeen erityispiirteet?

kohteen omistus- ja hallintasuhteet

onko tontti rekistergity?

rasitteet; onko tai tarvitseeko muodostaa? Miten vaikuttaa lupaproses-
siin?

luvanvaraisuuden selvittdminen

tarvitaanko lupaa varten erikoisselvityksi&?
paloviranomaisen edellyttdmét toimenpiteet
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- alustavat rakenne- ja materiaalivalinnat ja niiden vaikutukset esimer-
Kiksi lupaedellytyksiin
- kustannukset

Toimenpiteet

- tutkimukset ja selvitykset; kuntotutkimus, palotekninen selvitys jne.
- luonnossuunnittelu (esim. rakenteiden periaateratkaisut)

- alustava kustannusarvio

- neuvottelut viranomaisten kanssa

Tulos

- hyvaksytty hankesuunnitelma
RAKENNUSSUUNNITTELU
Tarvittavat tiedot

- hankesuunnittelun tulokset

- tutkimukset ja selvitykset

- vanhat suunnitelmat

- vanhojen rakenteiden kantavuudet

- tarkastus- ja koetulokset

- tarkemittaukset

- tyoturvallisuusasiat; esim. vanhojen rakenteiden purut ja tuennat

- epavarmuustekijoihin liittyvien riskien kartoitus

- rakennustaiteellinen péalinjaus ja sen toteutumisesta huolehtiminen

- poiketaanko nykymaarayksista? Milta osin ja miksi?

- tilavaraukset talotekniikalle ja ndiden sijoittamisen periaatteet

- miltd osin vanhaa tilannetta parannetaan esim. turvallisuusasioiden
osalta (kaiteet, kattoturvalaitteet yms.)

- viranomaisen edellyttdmaét toimenpiteet

- suunnitteluaikataulu

Toimenpiteet

- suunnittelu
- suunnittelukokoukset; muistiot ja poytékirjat
- suunnitelmien yhteensovittaminen
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- rakenneavausten katselmukset

- suunnitteluryhman kohdekaynnit

- viranomaisneuvottelut; muistiot ja poytakirjat
- viranomaisen vaatimien selvitysten laatiminen
- viranomaisten hyvéksynta

Tulos

- paapiirustukset

- rakennuslupa

- tyopiirustukset

- tyoselostukset

- purkusuunnitelmat

RAKENTAMISEN VALMISTELU
Tarvittavat tiedot

- suunnitelmat

- rakennuslupa

- maéarélaskentatiedot

- tyomaatiedot

- aikataulu

- liittyminen muihin téihin

- yksikkohinnat, erillishinnat

- tyoturvallisuusliite

- urakkaohjelma

- tarjouspyyntokirje ja tarjouslomake

- asiakirjaluettelot

- muut tarjouspyyntoliitteet, kuten pohjatutkimustiedot tai haitta-aine-
kartoitustiedot, asbestipurkuohjeet yms.

Toimenpiteet

- tarjousvertailut
- urakkaneuvottelut

Tulos

- urakkasopimus
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- hinta ja urakkarajat
RAKENTAMINEN
Tarvittavat tiedot

- suunnitelmat

- muutosprosessien toimintatavat
- CE-merkinnat

- tarkastusasiakirja

Toimenpiteet

- tydmaavalvonta ja sen dokumentointi

- mallikatselmukset

- tydémaakokoukset

- muutossuunnittelu

- muutossuunnitelmien yhteensovittaminen
- muutospalaverit

- viranomaisten hyvaksynta

- dokumentaatio

Tulos

- muutossuunnitelmat
- loppupiirustukset
- huoltokirja
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