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1 Johdanto

Korjausrakentamisen osuus on jo ylittanyt uudisnékenisen osuuden ra-
kentamisen kokonaisvolyymista. Korjauskohteet awanesti huomattavas-
ti vaativampia kuin uudisrakennuskohteet ja on alesa useita esimerkki-
tapauksia, joissa kohteen korjaamisella ei oleusagdaan haluttua lopputu-
losta vaan uusia ongelmia. Korjauskohteiden rakgamisessa on paljon
uudisrakentamiskohteista poikkeavia asioita, jatkatettava huomioon.

Tassa tutkielmassa kéasitellaén vaativan korjaudteserk rakennuttamista ja
siihen liittyvi& erityispiirteitd. Tavoitteena omdda lyhyt muistilista korja-

ushankkeiden rakennuttamisessa huomioon otettagstasta. Vaativana
korjaushankkeena voidaan pitaa kohdetta, joka walltsuudesta poikkeava
laajuutensa, aikataulunsa, toteutustapansa, vaikeen tms. asian takia.

Tutkielmassa on kasitelty vaativan korjaushankkadennuttamiseen sisal-
tyvia erityispiirteitd. Aluksi on esitetty lyhyedtiankevaiheen sisaltd ja sen
jalkeen siihen liittyvia erityispiirteitd vaativiaskorjausrakennuskohteissa.
Erityispiirteitd on haettu kirjallisuudesta sekd#lasta esimerkkikohteesta:

« Suoraman koulun peruskorjaus ja laajennus
« Hatanpaan sairaalan perusparannus 4-5 ja laajennus

Suoraman koulun peruskorjaus ja laajennus —hankkeesiséltyi Suora-
man koulun peruskorjaaminen ja uudisrakentaminarukotoiminnan jat-
kuessa koko urakka-ajan. Vaiheen 1 ajan koulu tosittain vanhassa kou-
lussa ja vaistotiloissa, vaiheessa 2 koulu toinsissa peruskorjatuissa ja
laajennetuissa tiloissa. Peruskorjauksen bruttolla. 3.500 m2 ja uutta
laajennusta tehtiin n. 3.600 m2. Rakennustytt etkiit kesélla 2012 ja
valmis kohde luovutettiin tilaajalle kesélla 20Hankkeesta tekee vaativan
toiden vaiheistaminen ja toimivassa kouluymparsadeimiminen.



Hatanpéaan sairaalan perusparannus 4-5 ja laajdmmikeeseen sisaltyy
sairaalan tilojen perusparantamista seka uusiefenilrakentamista. Tyot
tehdaan kahdessa vaiheessa sairaalan toiminnaegatk tydmaan ymparil-
l&. Hankkeen koko laajuus on n. 6.800 m2. Hankksamnitteluty® on
kaynnissa ja vaiheen 1 rakennustyot aloitetaan ikalmsa 2015, vaiheen 2
rakennustdiden tulee olla valmiina elokuussa 2@{#hkkeesta tekee vaati-
van toimivassa sairaalaympaéristossa toimiminemetdivaiheistaminen, ja
lisdrakentaminen rakennusta korottamalla.



2 Suunnittelun valmistelu

Suunnittelun valmisteluun kuuluu suunnitteluvaihegganisoinnin lisaksi

erilaisten vaatimusten ja ehtojen selvittely. Owyt&yvarmistaa pitavatko
vanhat tiedot paikkansa. Tarvitaan tietoja perusalosuhteista ja kaavoi-
tuksesta. Kunnallistekniikan tilanne on selvitetaVulevan hankkeen kayt-
toon liittyvat erityisvaatimukset on myos selviteth (Perttila, Satila, 1992).

Korjaushankkeissa on selvitettava normaalien uakientamiseen liittyvien
l&ahtdtietojen lisaksi mm. vanhojen suunnitelmieansdssaolo, tarkemitatta-
va ja tutkittava olemassa olevat rakenteet sekigttéed pohjatutkimukset
ja haitta-ainetutkimukset vanhoissa tiloissa jerdkissa. Olemassa olevista
rakenteista selvitettavia asioita ovat niiden kurkantavuus, terveydelle
vaaralliset aineet seka taloteknisten jarjestelrkianto.

2.1 Suunnittelun lahtotiedot

Suunnittelun [&htétietojen hankkiminen on vaatigiskorjaushankkeissa
huomattavasti isompi ja tarkedmpi tyévaihe kuin istakennuskohteissa.
Lahtotietojen puute tai virheellisyys voi aiheuttaaomattavia lisatoita ja
viivastyksia rakennustoissa. Pahimmillaan hankkesmistuminen viivas-
tyy ja kustannukset ylittyvat reippaasti.

Korjaushankkeiden suunnittelussa fyysisten lahtdjge runsaus poikkeaa
uudisrakennuskohteesta. Mahdollisia lahteita ovat:

« olevan rakennuksen mitta-, rakenne- ym. fyysisetdi

« rakennusfysikaaliset ja biologiset selvitykset

« arkistotiedot

« kuntoarviot ja kuntotutkimukset, vauriot, huoltatct, konservaatto-
ritutkimukset seké korjaushistoria. Vahimmaisvaatisena kaytta-



jan ja suunnittelijoiden silmamaaréaiset tarkasttilessmen suunnitte-
luty6hon ryhtymista

« rakennustaiteelliset ja rakennustekniset histasititiedot

« toteutuneet kayttokustannukset

« sosiaaliset tietolahteet (esim. nykyiset ja aikaiseat kayttajat)

(RT 13-11120).

Korjauskohteissa on aina pyrittava etsimaan kohtemmhat alkuperéiset
suunnitelmat sek& varmistamaan, etta rakenteedtentettu suunnitelmien
mukaisesti. Vanhoja suunnitelmia |0ytyy usein sutielutoimistoilta ja
kuntien rakennusvalvontaviranomaisilta. Suunnitelmiodenmukaisuus on
varmistettava tarvittaessa korjattavassa rakensskseakenteita avaavilla
tutkimuksilla. Em. tehtavan laiminlyonti voi aihéa huomattavia lisdkus-
tannuksia.

Suoraman koulu —hankkeessa aiheutui huomattaéubsannukset vesika-
ton purkutéiden yhteydessa, kun suunnittelija kitalarmistanut rakennet-
ta. Rakennuksen vesikattoa oli jo aikaisemmin ledigan korotettu, jolloin
alkuperainen tasakatto oli jatetty purkamatta. tdgt alkuperainen tasakatto
jouduttiin purkamaan lisatyotd, josta aiheutui hattawva lisdkustannus
hankkeelle.

Mikali vanhoja suunnitelmia 16ytyy, niiden paikkamstavyys on tarkistet-

tava vield tarkemittauksilla. Tarkemittauksia ohtéva viela huomattavasti
enemman, mikali vanhoja suunnitelmia ei ole kagtettsa. Mikali vanhois-

ta rakennuksista ei ole suunnitelmia séahkdisessédosasa on rakennus di-
gitoitava eli suoritettava tarkemittaukset ja sitdva suunnitelmat sahkoi-
seen muotoon.

Erityissuunnittelun erityispiirteet on myds huontéoi korjauskohteiden
suunnittelussa. Rakenteiden ja talotekniikan osedtgaussuunnittelu tar-
koittaa usein pitkalle vietyd detaljisuunnitteltea asennustasolle vietavaa
suunnittelua (RT 13-11120).

Vanhoista rakennuksista on aina tehtava haittaselagys. Naita selvityk-
sid ovat asbestikartoitus, haitta-aine-arvio jattaainetutkimus (RT
11159). Tutkimustulokset esitetddn haitta-ainetatisraportissa, joka on
kattava asiakirja tilojen kayttoturvallisuuden aiwitiin, korjaus- ja purku-



toiden korjaussuunnitteluun, kustannuslaskentaatygéurvallisuusriskien

selvittdmiseen ja hallintaan, haitta-ainepitoisteateriaalien maaraarvion
laatimiseen seka korjaus- ja purkutdissa syntyjaéeiden lajitteluohjeiden
laatimiseen (RT 20-11159).

Suoraman koulu —hankkeessa tehtiin asbestikartdiwgimuksissa ei kui-
tenkaan kartoitettu vanhoja putkikanaaleita, kagka& olisi vaatinut laajoja
rakenteiden avauksia. Taméan seurauksena tilaagdheutui huomattavia
ennalta arvaamattomia lisatyokustannuksia.

2.2 Suunnittelijoiden valinta

Suunnittelijoiden valinnan paatavoitteena tuleea dduunnittelun laadun
varmistaminen. Tarkeimmat suunnittelijan valintazshkevat kriteerit ovat
ammatillinen patevyys, kyky pysya aikataulussagigtyokyky seka suun-
nittelun hinta. Vaativissa korjaushankkeissa sutelan valinnassa tulisi
aina kayttaa kriteereina seka laatu- etta hintpitiei

Korjaussuunnittelun erityisosaamista tarvitaanyes#sti vanhemman ra-
kennuskannan korjaushankkeissa. Talloin korjaudteiag&a voivat olla
tarpeen esimerkiksi seuraavat asiantuntijat:

« Kiinteistdinvestoinnin asiantuntija

« rakennushistoriallinen asiantuntija
« konservaattori

« palotekninen asiantuntija

« akustiikkasuunnittelija

« turvallisuuskoordinaattori

« ymparistbvaikutusten asiantuntija
« tietomallikoordinaattori

« sisailma-asiantuntija

(RT 12-11120).

Suoraman koulu-hankkeessa oli erikseen nimettyatisuuskoordinaattori,
joka vastasi hankkeen tyoturvallisuuteen ja urakaheistukseen liittyvista
asioista. Em. asioihin perehtyneené asiantuntik@ndnenkild pystyi omalla



tyopanoksellaan varmistamaan tydmaa sujuvan jaallisgn etenemisen
kommunikoimalla saanndllisesti tyomaahenkilostokggttajien kanssa.

Ammatillinen patevyys ilmenee parhaiten suunnjtaliaikaisempien suori-
tusten perusteella. Patevyyttd antaa myos riit@defdjakoulutus seké eri-
koistuminen esim. korjaussuunnitteluun. Suunnjtilen patevyyttd voi-
daan mitata myos edellyttamalla vaativissa korjankkeissa esim. FISE:n
myontamid patevyyksia. Sisadilmaongelmaisissa kebdéebn yleisesti kay-
tetty vaatimuksena rakennusfysiikan AA-vaativuukmro tai rakennuster-
veysasiantuntijan patevyytta.

Uudisrakentamiseen verrattuna korjaushankkeessht&aa suunnittelijalta
erilaisia valmiuksia:

e 0oman erityisalan tuntemus ei yksin riitd, vaan mgigden suunnit-
telualojen tunteminen korostuu

e suunnittelutydn resurssimitoitus poikkeaa uudiskidta

« tarkoituksenmukaisen hyétypinta-alan luominen jdirita on vaati-
vampaa

e kulkuvaylien suunnittelu, esteettoman liikkkumisearmistaminen
seka poistumisreittien saattaminen nykyvaatimusterkaiseksi on
vaativaa

« terveyden ja henkildturvallisuuden vaatimusten tygginen erityi-
sesti palovaatimusten kohdalta voi myds olla hadiste

« uuden talotekniikan sovittaminen tarjolla oleviiloihin etenkin ra-
kennushistoriallisissa kohteissa on vaativaa pameista edellyttava
tehtava

* energia- ja ekotehokkuuden uudet ja muuttuvat ragset on tun-
nettava ja sovitettava suunnitteluun

« Myds ulkoalueiden ja niiden varusteiden suunnitfghikkeaa usein
uudiskohteiden suunnittelusta

RT (13-11120).

NyKkyisin suunnittelutehtavat edellyttavat yha eneimmiiinteda ja jatkuvaa
yhteisty6ta eri suunnittelualojen, viranomaistetilgajan kanssa. Varsinkin
vaativissa korjaushankkeissa joustavat yhteydein&ghan ovat tarkeita,
joten tarkeaa olisi, ettd suunnittelijat ja talotigkka valvojat kayvat riitta-
van usein tydomaalla



Korjaushankkeiden erityispiirteet on huomioitavatéissa suunnitteluso-
pimuksissa. Naita erityispiirteitd ovat mm:

« korjaushankkeen tavoitteet

« erityissuunnittelun tavoitteet ja tarpeet on huatuaio

« mahdolliseen rakennussuojeluun seka kulttuurityiéit tavoitteet
on eritelty

« tyOturvallisuustehtavat on maaritelty

« muutossuunnittelun hallinta on huomioitu

« energiatehokkuuden tavoitteet on maaritelty

 tuleviin erityistilanteisiin ja poikkeamiin on varduttu

(RT 13-11120).



3 Suunnittelu

Korjausrakentamiseen ja uudisrakentamiseen liitswéannitteluty® eroavat
monessa suhteessa merkittavasti toisistaan. Kaske#&# suunnitteluperi-
aatteet, jotka ovat luonteenomaisia nimenomaaraksrakentamiselle ovat
RIL 174-1):

1. Rakennus ominaisuuksineen ja ymparistdineen onejmassa ja on
suunnittelun [&htokohta.

2. Korjausrakentamisen tulos ei ole laadun ja kustatemupuolesta yh-
td hyvin ennakoitavissa kuin uudisrakentamisessa.

3. Suunnitteluprosessi jatkuu koko rakentamisen ajan.

4. Suunnittelu vaatii enemman resursseja kuin uudesri@knisessa.

5. Suunnittelijoiden kuten muidenkin projektiin ossiiijien tulee olla
erityisesti korjausrakentamiseen perehtyneita.

6. Suunnittelijoiden ja rakennuttajan yhteistyd orkéd#a.

7. Yhteyden viranomaisiin on oltava kiintea.
Ennen korjausrakentamiseen ja sen suunnitteluutymybta tulee
rakennuksesta saada mahdollisimman luotettavaitiatot.

9. Rakennuksen kayttdé rakennusvaiheen aikana vaagasiélyja ja
ennakkosuunnittelua.

kesken.

3.1 Suunnittelun ohjaus

Suunnittelun tavoitteet ovat korjaushankkeessadwaryhta tasmallisia tai
lopullisia kuin uudisrakentamisessa. Korjausrakergan suunnittelussa
voidaan yleensa soveltaa yleisesti hyvaksyttya sitti@fuvaiheistusta. Kor-
jausrakentamisen suunnittelussa vaihtoehtojenaessgn merkitys koros-
tuu.



Laajoissa ja monitahoisissa korjaushankkeissatéamiusein sovittuja me-
nettelytapoja erityiskysymysten hallintaan. Usem tarkoituksenmukaista
perustaa kiinteita tai tehtavakohtaisia pienryhtélkaisten asioiden hoitoon
(RT 13-11120). Naissa pienryhmissa on oltava ettugta tilaajan ja kayt-
tajan edustajia seka tarvittavat suunnittelijat.

3.2 Suunnittelijoiden valinen yhteistyo

Suunnittelijoiden valinen yhteisty® on korjaushagikka erityisen tarkeaa.
Vanhat rakenteet on otettava esim. tekniikan sutetassa huomioon aivan
eri tavalla kuin uudisrakennuskohteissa. Suunijdtéen yhteistyd muoto-
na ovat sdanndllisesti pidettavat suunnittelupalgvpissa kaydaan lapi
suunnitteluun liittyvia yksityiskohtia. Nykyteknila antaa mahdollisuuksia
pitd& naita palavereita helposti, vaikka suunmiieblisivat eri paikkakun-
nilla. Suunnitelmien mallintaminen on myds helpottenykyddn suunni-
telmien yhteensovittamista, kun eri rakenteidemii&kareittien risteilyt on
helppo tarkistaa tehdyistd 3D-malleista.

Hatanpaan sairaala —hankkeessa pidettiin kaikknrsittelijoiden véliset
suunnittelupalaveri videopalavereina. Tama helpattinnittelua ja saasti
aikaa seka kustannuksia, kun suunnittelijoiden itioh sijaitsivat eri paik-
kakunnilla.

3.3 Vaiheistuksen suunnittelu

Korjaushankkeissa joudutaan useasti vaiheistanaa@annustyott, koska osa
tiloista on rakennustdiden aikana normaalissa l&b@0Nain voidaan va-
hentda tarvittavien vaistotilojen maaraa. Hankkeaiheistaminen vaatii
vaiheistuksen tarkkaa suunnittelua. Suunnittelgaicon syyta laatia erik-
seen vaiheistussuunnitelmat, joissa on osoitetitu waiheistukseen liittyvat
asiat.

Vaiheistussuunnittelussa on otettava huomioonedkivikan asettamat vaa-
timukset. Usein esim. ilmastointikoneiden palveligagt maarittavat vaiheis-
tusrajat. Vaiheistussuunnitelmissa on esitettaéngan toiminta, kayttajien



ja tydmaahenkiloston kulkureitit, tavaran kuljetymistumistiereitit, tyo-
maa-alueen rajat yms. kaikissa tydmaan vaiheissa.

Hatanpaan sairaala —hankkeessa laadittiin erilisgheistuspiirustukset,

joissa esitettiin kerroksittain ja vaiheittain ukakalueet, sairaalakaytossa
olevat alueet, kulkureitit yms. Suunnitelmassaettsiih myos aikatauluvaa-

timuksia tiettyjen alueiden urakkatoiden tekemesellitteessa 1 on esitetty
esimerkki vaiheistussuunnitelmasta.

3.4 Kayttajien huomioiminen

Korjaushankkeissa tilojen kayttajien huomioiminenagittain tarkeaa, mut-
ta myos erittain vaativa osa-alue. Kaikki kayttijimiveet olisi kyettava
kokoamaan yhteen ja muodostamaan niista yhteinge&énja, joka ote-

taan suunnittelussa huomioon. Kayttdjille tai aina&ri kayttajaryhmille

olisi valittava yhteyshenkil6t, joiden kautta tiditkkuu kayttajiltd suunnit-

telijoille.

Suunnittelu vaatii kayttgjiltd paljon tietoa, josaadaan parhaiten kerattya
kayttajakyselyilla seka —palavereilla. Tassa tiedaamisen varmistamises-
sa rakennuttajalla on tarkea rooli. Suunnitelmiaspyta myos esitella riit-
tavasti kayttgjille niin, ettda he saavat kommenrdoja esittdd viela muutos-
toiveitaan niihin. Erityisesti kayttajien apua taaan kalusteiden ja toimin-
tavarusteiden suunnittelussa.

Hatanpaan sairaala —hankkeessa tilojen kayttéj@odtkeuksellisen paljon.

Suunnittelussa oli otettava huomioon sairaalarafeit, ladkareiden, tekni-
sen henkildkunnan, keittio- ja kirjastotyontekijéid vaatimukset ja toiveet.
Kayttajien puolelta oli nimetty kaksi henkilo, j@d kautta kaikki kayttajien

toiveet piti tulla. Tama ei kuitenkaan riittanygan lisaksi pidettiin lukuisia
kayttajapalavereita eri osapuolten ja eri suunniiejen suunnittelijoiden

kesken. Yleisesti voidaan todeta, etta paatokseptekessi ja siihen osal-
listuvat henkilot on maariteltava selkeasti henkieeen alussa.
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4 Rakentamisen valmistelu

Rakentamisen valmistelulla tarkoitetaan niitd towpigeitd varsinaisen

suunnittelutyén jalkeen, jotka tarvitaan rakenn@siykoskevien urakkatar-
jousten saamiseksi. Téllaisia toimenpiteitd ovat.mmkkamuodon lopulli-

nen valinta, urakkalaskenta-asiakirjojen kokoamjrserunnitelmien tarkas-
taminen ja yhdenmukaistaminen, mahdollinen ma&éfaa, urakkakilpai-

lun jarjestaminen, tarjousten pyytaminen ja niiétésittely sek& sopimusten
teko valittujen urakoitsijoiden kanssa.

4.1 Urakkamuodon valinta

Hankkeen riskienhallinta korostuu korjausrakentassa. Korjaushankkeen
siséllolliset, ajalliset ja taloudelliset riskit avusein suurempia kuin uudis-
rakentamisessa.

Kiintedhintaiset urakat edellyttavat usein niinjéga mittaus- ja avaustoi-
menpiteitd, etta suunnittelu ja rakentaminen k&#dsdevassa rakennukses-
sa voi osoittautua hankalaksi. Suurten aikatawukystannusriskien siirta-
minen kiintedhintaisen urakan kautta urakoitsijgdletaa usein urakkatarjo-
usten kallistumiseen seka tarjousten suureen tegantKohteen kayttotar-
koitus ja kunto seka hankkeen tavoitteet vaikuttésaullisen toteutusmuo-
don ja maksutavan valintaan. (RT 13-11120).

Molemmissa esimerkkihankkeissa oli perinteinen kakshintainen paa-
urakkamalli, jossa sivu-urakat oli alistettu pa&keman. Tama soveltui nai-
hin kohteisiin hyvin, koska suunnitteluaikaa olitévasti ja julkiset hank-
keet vaativat hankkeen hankeen kustannuksistartargdon ennen niiden
kaynnistamista.
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4.2 Tarjouspyyntdasiakirjat

Tarjouspyyntoasiakirjoilla tarkoitetaan urakall@ttémista varten laadittuja
tyokohtaisia ja yleisia asiakirjoja. Vaativissa jemshankkeissa on ns. va-
kiintuneiden tarjouspyyntoasiakirjojen lisdksi &sippja, joihin em. koh-
teissa on syyta kiinnittaa erityista huomiota.

4.2.1 Vaiheistussuunnitelma

Vaativat korjaushankkeet tehdaan usein monivaimn&jgolloin vaiheistus-

suunnittelun ja —suunnitelman teko on erittéain éagk onnistuneen lopputu-
loksen saamiseksi. Vaiheistussuunnitelmassa esitegéi vaiheiden rajat,
urakoitsijoiden ja kayttajien kaytossa kussakinkkevaiheessa olevat alu-
eet, kayttdjien ja urakoitsijoiden kulkureitit yms.

Vaiheistussuunnitelman laatimiseen osallistuvaen$g kohteen arkkitehti,
rakennuttaja ja erikoissuunnittelijat yhteistyos&aikoissuunnittelijat on
otettava mukaan suunnitelman laadintaan, kosk@gestelmat (esim. il-
manvaihtokoneiden palvelualueet) ja niiden toimiglizeet maarittavat
usein myds vaiheistusalueiden rajat. Suunniteliittstyl oleellisesti myos
kohteen tyoturvallisuuteen, joten kohteen turvallskoordinaattorin on
myos syyta olla suunnitelman laadinnassa mukana.

Suunnitelma on helpointa laatia hankkeen arkkiseftnnitelmien avulla.

Pohjapiirustuksiin laaditaan suunnitelma jokaisebnkkeen vaiheesta
erikseen. Kustakin vaiheesta esitetddn vaihetajdkureitit ja tydoskentely-

alueet.

Vaiheistussuunnitelmassa on maaritettdva myos regdibin liittyvat teh-
tavat. Vaiherajoilla joudutaan usein rakentamaatyygpisia suojaseinia,
jolloin suunnitelmassa on hyva esittaa eri seingpysn rakenteet.
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4.2.2 Puhtaudenhallintasuunnitelma

Vaativissa korjausrakennushankkeissa on usein dggi#a erillinen puh-

taudenhallintasuunnitelma. Kohteissa joudutaannussiemaan massiivia
purkutdista, joista ei saa aiheutua poly- tai mbid#toja ympardiviin kay-

tossa oleviin tiloihin. Vaativat kohteet ovat usenyds Pl-puhtausluokan
tiloja, joka asettaa omat vaatimuksensa puhtaudiemien suhteen.

Puhtaudenhallintasuunnitelmassa esitetaan eritynsid@rayksia, jotka liitty-
vat osastointiin ja polyn leviamisen estamiseekemaustarvikkeiden kulje-
tukseen, varastointiin ja suojaukseen, jatehuoltsek@ P1-tiloihin. Suunni-
telmassa esitetddn myods puhtauteen liittyvat vebeti urakoitsijoittain,
tyovaiheet ennen ja jalkeen P1-luokitusta, siivgdistohjeistus, koulutus
seké puhtauden todentamistavat.

Hatanpaan sairaala —hankkeeseen kiinnitettiiniregill puhtaudenhallinta
konsultti, joka laati kohteen puhtaudenhallintasuteiman, jarjesti tyonte-

kijoiden koulutukset, suoritti puhtaustarkastuki@maan aikana seka en-
nen toimintakokeiden alkua. Ulkopuolisella erillige puhtaudenhallinta-

konsultin kaytolla saadaan puhtaudenhallintaaregégjmallisyytta ja ura-

koitsijat suhtautuvat asiaan usein vakavammin kakennusvalvojan sivu-

toimenaan tekemaan puhtauden valvontaan.

4.2.3 Tyéturvallisuusasiakirja

seka tilaajan laatimat ty6turvallisuussaannot.

Vaativissa korjausrakennuskohteissa tyoturvalliasiakirjan osuus koros-
tuu, koska em. kohteissa on monesti paljon tyotlisvaitta vaarantavia
seikkoja, joita kohteiden urakkalaskijat eivat osaauten ottaa huomioon.

4.3 Urakkakilpailun jarjestaminen

Vaativien korjausrakennuskohteiden urakoitsijoidkitpailutuksessa on
monesti perusteltua kayttda valintaperusteena rkmutauin halvinta tar-
joushintaa. Naissa kohteissa korostuu urakoitggasen henkiloston aikai-
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sempi kokemus vastaavista kohteista. Tarjouspywstiékirjoissa voidaan

vaatia tiettya vahimmaistasoa tarjoajalta esim.kh@ston kokemuksen,

koulutuksen ja referenssien suhteen. Talloin taksiahyvaksytddn vain

vahimmaistason ylittavat tarjoajat ja naista valitéaarjoushinnaltaan halvin.
Vaihtoehtoisesti voidaan kayttaa valintakriteerenm@nan lisdksi myds laa-
tutekijoita. Talloin laaditaan laatukriteeristonja perusteella tarjoajat pis-
teytetdan ja urakoitsijaksi valitaan kokonaistakilisesti edullisimman

tarjouksen tehnyt urakoitsija. Liitteessa 1 onedsitesimerkki laatupistey-
tyksen kaytosta urakkakilpailussa.
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5 Rakentaminen

Rakennuttajan tehtdvana rakennusvaiheessa on teapigusosapuolena ja
hoitaa sen mukana tulevat velvoitteet sekd varmistimistuslaadun syn-
tymisesta eli valvoa tyotd. Tama valmistuslaadumnstaminen vaatii ra-

kennuttajalta suunnitelmallista toimintaa ja amimaisen organisaation
sen toteuttamiseksi.

5.1 Tyodmaavalvonta

Rakennusprojektia suunniteltaessa on varaudutiatév@an rakennuttaja-
valvontaan. Vaativissa peruskorjaushankkeissa tkimapdvaiheen merki-
tys korostuu. Iso ja vaativa hanke vaatii taitavafvontahenkiloston. Eri
osa-alueille on hankittava oman alueen erityisggirthallitseva henkildsto.
Rakennustdiden valvojan lisaksi tarvitaan omat -, sdhko-, ja automa-
tiikkkatéiden valvojat.

Isossa hankkeessa on tarkeéaa, etta vastuukysynjgkeatosapuolten teh-
tavanjako ovat selkeéat. Valvonnasta huolehtivienki@iden valtuudet ja

keskindinen asema on ilmoitettava urakoitsijallam&n vuoksi on tarkeéaa,
ettd laaditaan hankkeen valvontasuunnitelma, j@ssa asiat on esitetty.
Valvontasuunnitelmassa on esitettdva myos ennalkdeatten, naytteiden ja
mallisuoritusten tekeminen.

Sisdilmaongelmaisissa kohteissa tai kohteissagass. ongelmien mahdol-
lisuus on suuri, on kiinnitettava erityistd huoraigeikenteiden tiivistysten
onnistumiseen. Hallitsemattomat ilmavirrat voivahemuttaa ongelmia si-
sailmaston laadun kanssa seka aiheuttaa kosteudstyristéd vanhoissa
rakenteissa. HOyrysulkujen ja vedeneristeiden taiinden varmistaminen
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edellyttaa myos usein erityisselvityksia, esim ilinaysmittauksia ja kal-
vopaksuusmittauksia.

5.2 Saasuojaus

Vaativissa peruskorjaushankkeissa joudutaan usdentaan tyovaiheita,
jossa purettavat vanhat rakenteet ovat alttindukaiselle. Usein korjatta-
vat rakennukset ovat myods kaytossa korjaustoideanai jolloin rakentei-
siin paassyt vesi ja kosteus saattavat tuhota rkgggdjan omaisuutta ja
aiheuttaa merkittdvaa muuta haittaa kayttgjallendé vuoksi purettaessa
vesikatto yms. rakenteita tulisi aina kayttaa kuhsia tehdasvalmisteisia
saasuojia rakenteiden suojaukseen. Tama vaatirtageskijata tarjouspyyn-
tbasiakirjoihin ja valvoa, etta toimitaan vaatimarstmukaisesti. Saasuojan
toimittajalta tulee vaatia asianmukainen suunnigelguojauksista ennen
niiden asentamista.

5.3 Tiedottaminen

Tiedottamisen merkitys kohteissa, joissa osa raklesesta on kaytossa kor-
jaustdiden aikana, on ensi arvoisen tarkeda tomtlistymisen kannalta.
Kayttajid on informoitava téiden edistymisestad&i aiheuttamista hairi-
dista tavanomaiseen toimintaan, kulkureiteista.

Ennen tbiden aloitusta on usein kannattavaa pif@étilaisuus, jossa kerro-
taan kayttgjille tulevasta hankkeesta ja sen aieusta muutoksista kaytta-
jien jokapaivaiseen toimintaan. Esim. koulukohtitEhan infotilaisuuteen
voidaan kutsua oppilaiden vanhemmat, opettajatya koulun henkilokun-

ta. Alkuinfon jalkeen kayttgjia tiedotetaan saafisésti tyomaan etenemi-
sen mukaisesti. Hyvaksi tavaksi on osoittautunut. mirkkotiedotekaytan-

t0, jossa kayttajille tiedotetaan viikoittain seawvalla viikolla tehtavista

tyovaiheista, niiden aiheuttamasta haitasta kaNgtajarvittavista erikois-

jarjestelyista yms.

Kayttajilla on oltava tiedossa yhteyshenkil6t, jaithe voivat aina tarvitta-
essa ottaa yhteytta ongelmatapauksissa. Kayttajemyos hyva nimetéa
yhteyshenkil6/-henkil6t, joiden kautta urakoitsgen informaatiota paaasi-
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assa jaetaan muille kayttajille. Urakoitsijoidenkgyttajien valinen yhteis-
toiminta on yksi tarkeimmista osa-alueista hyvamajpiirin saamiseksi
tydmaalla, joka sijaitsee toimivan koulun tai salem valitttmassa lahei-
syydessa.

Hatanpaan sairaala hankkeessa aloitettiin jo emnakkatoiden alkamista
saanndllinen palaverikdytantd kayttajien kanssaalawereissa kasiteltiin
kayttajien kanssa tilojen tydmaanaikaisiin kaytidjhvaistotiloihin, kulku-
reitteihin yms. liittyvia asioita.

5.4 Puhtaus

Suunnitteluvaiheessa luodun puhtaudenhallintastelmman ja vaaditun
puhtaustason toteutumista on seurattava rakentamesssa. Valvontaa voi
suorittaa kohteen rakennustoiden valvoja tai eekseimetty puhtauskon-
sultti.

Kohteen puhtaudenhallinnan toteutumista voidaaévalmistusvaiheessa
seurata viikoittaisilla puhtaustarkastuksilla. Tastus on tyGturvallisuustar-
kastusten kaltainen viikkotarkastus, jossa tyomiaardtaan tarkastajan ja
tydbmaan tyonjohdon kanssa. Arvioinnissa kaytetd@uoaaliseen havain-
nointiin pohjautuvaa tydmaan puhtaudenarviointividinnin avulla seura-
taan, noudatetaanko rakennus- ja ilmanvaihtotdigs&aan puhtaudenhal-
linnalle asetettuja tavoitteita. Kierroksella hautiepakohdat kirjataan ylos
ja niistd laaditaan raportti. Epdkohdat korjataarar@omaisen urakoitsijan
toimesta ensi tilassa.
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6 Vastaanotto

Rakennustdiden valmistuttua kohteessa on pideti@giiaanottotarkastus.
Tarkastuksessa todetaan kohteen tyotuloksen sopgnukukaisuus niin
teknisten suoritusten kuin ajankin suhteen.

Vastaanottotarkastusta edeltdd monivaiheinen tapedarja, joka on
suunniteltava ja aikataulutettava huolellisestik@&muskohteen vastaan- ja
kayttoonottoon liittyy kohteessa tehtavat tarkaséiktarkepiirustusten laa-
dinta, kaytto- ja huoltokirjan kokoaminen.

6.1 Vastaanottoaikataulu

Korjauskohteissa rakennusteknisten tdiden tarkastmja vastaanotto
tapahtuu usein vaiheittain tyon edistymisen mukdariSA-tdiden vas-
taanotto on tarkoin vaiheistettu tapahtumasargsgdayttokokeille on va-
rattava riittavasti aikaa. LVISA-tdiden vastaanotwsasuorituksia ovat: lai-
te- ja asennustapatarkastukset, toimintakokeektistasmittaukset ja koe-
kaytot seka yhteiskoekaytto.

Varsinkin LVISA-tbiden vastaanoton osasuoritustaarsitelmallinen teko
vaatii erityisen vastaanottoaikataulun laadinnamaftivissa korjaushank-
keissa koko suoritusketjun lapivienti vaatii jopalrke kuukauden ajanjak-
son. Ohessa on esimerkki Hatanpaan sairaalahankksémeanoton aikatau-
lusta. Taulukossa esitetyt ajat ovat viikkojaemrmastaanottoa.
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Laitteiden ja materiaalien ennakkohyvaksynta

Sahkotyopiirustusten ennakkohyvéaksynta

# Laite- ja asennustapatarkastukset

Tehdaskokeet

* Toimintatarkastusvalmius

Urakoitsijoiden suorittamat toimintatarkastukset

Talotekniikan toimintakokeet

Talotekniikan s&adot, mittaukset ja koestus

Automatiikan hienoviritys

Kuormituskokeet

Rak. autom. ohjelmiston toimivuustarkastus

Kayttéhenkilokunnan koulutus

Luovutusdokumenttien tarkastus

Talotekniikan yhteiskoekaytto

Tarkistusmittaukset

Vastaanoton ennakkotarkastukset

1
IiI{\I{}f

Siivous- ja korjausaika

* Vastaanotto

6.2 Tarkepiirustukset

Korjauskohteissa varsinkin talotekniikan toteutwskgeaa useasti suunni-
telmista, koska kaapeli- ja putkireittejd joudutaamiuttamaan vanhoista
rakenteista johtuen. On tarkeaa, etta nama poiketutevat dokumentoi-
tua lopullisiin piirustuksiin.

Urakoitsijan velvoite on yleensa tuottaa toteutwsituTarvittaessa kohteen
suunnittelijat voiva vieda ns. "punakyna-sarjatusaoitelmiin urakoitsijan
kustannuksella.

6.3 Huoltokirja

Huoltokirjan kokoaminen on isossa korjauskohteessdiva ja aikaa vieva
prosessi. Huoltokirjan kokoaminen on usein jarkeségaa erillisen huolto-
kirjakoordinaattorin tehtavaksi. Han koordinoi jarmistaa, etta eri osapuo-
let toimittavat huoltokirjaan tarvittavan aineistoikea-aikaisesti ja oikeassa
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muodossa. Huoltokirjan kokoamiseen osallistuvatajaeistoa tuottavat
kayttajat, tilaaja, suunnittelijat, urakoitsijatlgtetoimittajat. Kokoamisessa
on huomioitava myos kiinteistohuollon ja isannémtarpeet.
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7/ YHTEENVETO

Korjaushankkeen rakennuttamisessa on lukuisiaigpitsteita, jotka poik-
keavat normaalin uudisrakennuskohteen rakennuttelntés/ista. Tassa tut-
kielmassa on keskitytty muutamiin erityiskohtiirkemnuttamisen eri han-
kevaiheiden kohdalla. Alla olevaan tarkistuslistass esitetty asioita, joi-
hin tulee kiinnittd& huomiota vaativan korjauska@mteakennuttamistehtavia
suunniteltaessa ja toteutettaessa.

1. Suunnittelun valmistelu
a. Suunnittelun |ahtotiedot
« vanhat suunnitelmat
« tehdyt kuntoarviot, -tutkimukset
« tarkemittaukset
« haitta-aineselvitykset
b. Suunnittelijoiden valinta
« kriteerit
* erityisosaaminen
 korjaushankkeiden kokemus
« suunnittelusopimuksen erityiskohdat
2. Suunnittelu
a. Suunnittelun ohjaus
« vaihtoehtojen testaus
» menettelytavat erityiskysymyksissa
b. Suunnittelijoiden valinen yhteisty6
« suunnittelupalaverit
« suunnitelmien mallintaminen
c. Vaiheistus
« vaiheistussuunnitelma
« talotekniikan vaatimukset
d. Kayttajien huomioiminen
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« yhteyshenkil6t
 kayttajakyselyt ja —palaverit
3. Rakentamisen valmistelu
a. Urakkamuodon valinta
« maksuperusteen mukainen valinta
« suoritusvelvollisuuden mukainen valinta
b. Tarjouspyyntbasiakirjat
« vaiheistussuunnitelma
» puhtaudenhallintasuunnitelma
« tyoturvallisuusasiakirja
c. Urakkakilpailu
« laatupisteytys
4. Rakentaminen
a. Tybmaavalvonta
« erityisvalvojat
« valvontasuunnitelma
« tiivistyskorjausten valvonta
b. Saasuojaus
c. Tiedottaminen
« alkuinfo
« tiedotusvastaava
d. Puhtaudenhallinta
 puhtauskonsultti
5. Vastaanotto
a. Vastaanottoaikataulu
b. Tarkepiirustukset
c. Huoltokirja
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LITE 1

KOKONAISTALOUDELLINEN URAKOITSIJAVALINTA

RAKENNUSURAKKA = PAAURAKKA

Urakkatarjouksia vertailtaessa valitaan kokonaistaloudellisesti edul-
lisin tarjous. Arvioinnissa suurimman pistemaaran saanut tarjous
katsotaan kokonaistaloudellisesti edullisimmaksi. Kokonaistaloudel-
lisuuteen vaikuttavat hinnan liséksi laatutekijat seuraavilla painotuk-
silla: hintakriteerit 70 % ja laatukriteerit 30 % .

Laatuarvioinnin perusteena olevista asioista urakoitsijan tulee antaa
tarjouslomakkeen mukaiset selvitykset, joiden perusteella laatuarvi-
oinnin suorittavat tilaajan kokoama tyéryhma.

Tarjoushinta
» tarjousten keskiarvo = vertailuhinta antaa 10 pistetta

e 10 %:n poikkeama alle keskiarvon vaikuttaa +1 pistetta kui-
tenkin enintdén +3 pistetta

e 10 %:n poikkeama yli keskiarvon vaikuttaa -1 pistetta

* yli 30 % poikkeama alle vertailuhinnan tai yli 50 % poik-
keama yli vertailuhinnan aiheuttaa tarjouksen hylkaamisen.
Ennen mahdollista hylkaysta pyydetdan erillinen kirjallinen
selvitys tarjoajalta tarjouksen perusteista.

Laatu
Laatukriteerien arvioinnissa kaytetddn seuraavia tekijoita ja painoar-
voja:
e tydmaan johdon ammattitaito 15 %
0 Vvastaava tyonjohtaja 10 %
0 projektipaallikko (tyopaallikkd) 5 %
« yrityksen referenssit ja erityisosaaminen 5 %
e laatujarjestelméan taso 5 %
e tietomallin hyddyntaminen rakentamisessa 5 %

Laatuarvostelussa kaytetadn seuraavaa pisteytysta:

Vastaavan tydnjohtajan ja projektipaéllikon ammatti taito:
e koulutus ja kokemusvuodet:

0 vahintaan teknikkotason (rkm) tutkinto ja kokemusta
vastaavan tydnjohtajan / projektipaallikon tehtavista
vahintaan 8 vuotta antaa 3 pistetta (vain kokemus-
vuodet nimetyssa tehtavassa huomioidaan)

0 tai vahintaan teknikkotason (rkm) tutkinto ja koke-
musta vastaavan tyonjohtajan / projektipaallikon
tehtavista 6-8 vuotta antaa 2 pistetta
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0 tai vahintaan teknikkotason (rkm) tutkinto ja koke-
musta vastaavan tyonjohtajan / projektipaallikon
tehtavista 4-6 vuotta antaa 1 pisteen

* kokemus vastaavista kohteista:

0 vahintdan 4 vuonna 2002 tai jalkeen valmistunutta
urakkasummaltaan minimisséédn 3 M€:n (alv 0%)
vastaavaa kohdetta (julkinen hanke: koulu, paivéko-
ti, terveyskeskus, tms. tai yhta vaativaksi arvioitu
yksityinen hanke) antaa 4 pistetta (vain referenssit
nimetyssa tehtavassa huomioidaan)

0 tai pisteité alennetaan kohteiden lukumaaran perus-
teella siten, ettéd 3 toteutettua vastaavaa kohdetta
antaa 3 pistetta, jne.

« terve-talo kriteereiden mukaisen rakentamisen osaaminen
ja kokemus:

0 vahintddn 3 vuonna 2007 tai jalkeen valmistunutta
kohdetta, joissa on sovellettu ns. terve-talo (RT 07-
10805) kriteereitéd antaa 3 pistettd (henkil6lla huo-
mioidaan my6s mahdollisissa muissa tehtavissa
projektihenkildna toteutetut kohteet)

0 tai pisteité alennetaan kohteiden lukumaaran perus-
teella siten, ettd 2 toteutettua ko. kohdetta antaa 2
pistettd ja 1 toteutettu kohde antaa 1 pisteen

Yrityksen referenssit ja erityisosaaminen
* Yrityksen (tarjoavan toimipisteen) referenssit:

0 vahintdan 5 vuonna 2007 tai jalkeen valmistunutta
urakkasummaltaan minimisséén 4 M€:n (alv 0%)
vastaavaa kohdetta (julkinen hanke: koulu, paivéko-
ti, terveyskeskus, tms. tai yhta vaativaksi arvioitu
yksityinen hanke) antaa 5 pistetta.

0 tai pisteitd alennetaan toteutuneiden kohteiden mu-
kaan siten etta 4 toteutunutta kohdetta antaa 4 pis-
tetta, jne.

e Yrityksen (tarjoavan toimipisteen) erityisosaaminen:

0 vahintdadn 5 vuonna 2007 tai jalkeen valmistunutta
kohdetta, joissa on sovellettu ns. terve-talo (RT 07-
10805) kriteereitd, antaa 5 pistetta

0 tai pisteitd alennetaan toteutuneiden kohteiden mu-
kaan siten, ettd 4 toteutunutta kohdetta antaa 4 pis-
tetta, jne.

Laatujarjestelman taso
e Standardin 1SO 9001:2008 tayttava sertifioitu laatujarjestel-
ma antaa 10 pistetta (sertifiointitodistus liitettava)
¢ Muun sertifioinnin tayttava laatujarjestelméa antaa 8,5 pistet-
ta (sertifiointitodistus liitettava)
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e Yrityskohtainen laatujarjestelma, johon siséltyy tydmaakoh-
tainen laatusuunnitelma antaa 7 pistetta (laatujarjestelméan
kuvaus liitettéava)

e Yrityskohtainen laatujarjestelm& antaa 4 pistettd (laatujar-
jestelman kuvaus liitettava)

« Ei yrityskohtaista laatujarjestelmaa, mutta tydémaakohtainen
laatusuunnitelma antaa 2 pistetta (laatujarjestelman kuvaus
litettava)

e Puuttuva kuvaus laatujarjestelmésta antaa O pistetta

Tietomallin hyddyntadminen
e Yrityksen (tarjoavan toimipisteen) tietomallinnuskokemus:

0 vahintdan 4 vuonna 2007 tai jalkeen valmistunutta
kohdetta, joissa yritys on hyddyntanyt tietomallia ra-
kentamisen tuotannonohjauksessa, antaa 4 pistetta

0 tai pisteitd alennetaan toteutuneiden kohteiden mu-
kaan siten, ettd 3 toteutunutta kohdetta antaa 3 pis-
tetta jne.

e Tietomallin kaytdsta vastaavan henkilon kokemus (tydmaa-
insindori nimettava)

o0 paljon kokemusta (vahintaéan 3 toteutettua kohdetta,
jossa tietomallia hyddynnetty tydmaan tuotannonoh-
jauksessa) tietomallin hyddyntamisesta, antaa 3 p

0 tai pisteitd alennetaan toteutuneiden kohteiden mu-
kaan siten, ettd 2 toteutunutta kohdetta antaa 2 pis-
tetta jne.

« Prosessikuvaus tietomallin hyddyntamisesta rakennushank-
keessa max. 3 pistetta
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