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Tiivistelma

Projektityon tarkoituksena oli selventdd Rakennusliike Lehto Oy:n Korjaus-
rakentaminen-liiketoimintayksikon suunnittelutoimintoja. Taustana on uu-
den yksikon kdynnistdiminen loppuvuodesta 2014 ldhtien ja yritykselle uu-
den liiketoiminta-alueen edelleen kehittdminen: ensimmiinen omaperustei-

nen asuntokonversiohanke valmistui elokuussa 2015.

Tyo6ssd kuvataan toiminnan ldhtokohdat ja reunaehdot, kdydéddn ldpi mah-
dolliset hanketyypit ja esitelliin muotoutunut liiketoimintayksikon organi-
saatio taustatiedoksi. Tarkemmin kdydéédn ldpi hankkeiden suunnittelijat ja
suunnitteluprosessi yleensd seki tarvittava suunnittelunohjaus hankkeissa.
Niistd toiminnoista esitetddn tehtyjd havaintoja ja nostetaan esiin ilmaantu-

neita kehittimistarpeita.

Projektityon lopputuloksena on parantunut késitys liiketoimintayksikon
suunnittelusta kokonaisuutena. Lisidksi on konkreettisia kehittdmistarpeita ja

lisdksi ndkemys ensimmaéiseksi tehtivistd toimenpiteista.

Ty toteutettiin Korjausrakentaminen-liiketoimintayksikolle ja se perustui
kirjallisuusldhteisiin, keskusteluihin ja kokemuksiin yksikon hankkeiden
toteutuksesta. Lisdvalaistusta ja nikemyksid on tarjonnut Rakennuttajakou-
lutus RAPS37 -koulutusohjelma siséltonsd ja koulutuksen lomassa kolle-
goiden ja kouluttajien kanssa kidytyjen monipuolisten keskustelujen muo-

dossa.
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Korjausrakentamisen suunnittelu

1 Lahtokohdat ja reunaehdot

1.1 Uusi litkketoimintamalli

Rakennusliike Lehto Oy on muuttanut alue-organisaation liiketoimintalidh-
toiseksi organisaatioksi marraskuun lopulla 2014. Talloin on myos linjattu,
mihin litketoiminta alueisiin halutaan keskittyéd ja panostaa. Tuolloisen lin-
jauksen mukaan liiketoimintayksikoitd on varsinaisesti kolme: Liike- ja
toimitilat, Hyvinvointitilat ja Korjausrakentaminen. Niiti tdydentdd neljin-
tend Suuret projektit, joka on nimensd mukaan isoihin projekteihin tapaus-

kohtaisesti radtiloitavd kokoonpano (esimerkiksi kauppakeskuskompleksi).

Timio Reiniluoko®
I I .
. Korjaus- suurat
e e aninhht
I I I

Kuva 1 Rakennusliike Lehto Oy:n liiketoimintayksikot 03.11.2014. (1)

1.2 Korjausrakentaminen-liiketoimintayksikko

Korjausrakentaminen liiketoimintayksikko on kasattu alusta ldhtien viimek-
si tehdyn uudistuksen yhteydessd. Kahdella muulla liiketoimintayksikolla
runko ja malli toimintaa varten on ollut olemassa jo aiemmin. Niiden toi-
minta on jatkunut edelleen vakiintuneella pohjalla. Korjausrakentamisyksi-
kon tarve on tullut esiin kdytdnnon kautta. Ensimmdiset asuntokonver-
siohankkeet on saatettu alkuun yhtion entisen Eteld-Suomen alueyksikon
voimin, jolloin oman yksikon tarve on osoittautunut kiytdnnossd aivan il-

meiseksi.
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1.3 Konsernin osana

Rakennusliike Lehto on osa Pédidtoimija Oyj —konsernia. Konserniin kuuluu
eri tavoin toiminnallisesti ja alueellisesti profiloituneita rakennusliikkeit,
rakennusteollisuutta sekd insindoritoimisto. Rakennusliikkeitd konsernissa
on kuusi kappaletta ja konsernin rakennustuoteteollisuus tuottaa kattoele-
menttejd sekd erilaisia tilaelementtejd, mm. kylpyhuone-elementtejd. Kon-
sernin kantavana periaatteena on ollut pitkdédn talousohjatun rakentamisen
periaate. Pitkélti timédn teeman puitteissa konsernissa on kehitetty erilaisia
konsepteja, toimintamalleja ja mahdollisuuksien mukaan myds rakentami-

sessa kiytettidvien osien teollista esivalmistusta. (2)

PAATOIMIIA OY)
Strategia, liiketoiminnan kehitys, myynti, hankinta, markkineinti, kenseptikehitys, rahoitus, tietohallinto, henkilastaasiat, taloushallinto.

RAK.LIIKE LEHTO OY RAKENNUSKARTIO OY OPTIMIKODIT OY RAK.LIIKE KOIVUKOSKI OY
Liike- ja toimitilat, hyvinvointi- Kerros- ja luhtitalot, Aluerakentaminen; Teollisuusrakennukset ja
tilat, korjausrakentaminen ja julkiset rakennukset ja pientalot ja rivitalot. yritysten toimitilat.

suuret projektit. Toiminta on perusparannuskohteet. Toiminta-alusena Toiminta on valtakunnallista.
valtakunnallista. Toiminta on valtakunnallista. paakaupunkiseutu.

REMONTTIPARTIO OY TAKUUELEMENTTI OY LEHTO BYGG AB INS.TSTO MAKELAINEN OY
Taloyhtiziden linjasaneerauksat, Suurkatto- ja taloelement- Liike- ja toimitilat, suuret Vaativien rakennuskohteiden
laajat kattoremontit ja perus- tien valmistaminen ja projektit, kerros- ja rivitalot. rakennesuunnittelut ja 3D-
parannuskohteet. Toiminta- asentaminen. Toiminta on Toiminta-alueena mallinnokset. Toiminta on
alueena padkaupunkiseutu. valtakunnallista. Pohjois-Ruotsi. valtakunnallista.

Kuva 2 Piitoimija Oyj:n konserniyhtiét. (2)

Rakennusliike Lehto Oy on hankkinut tyokantaa yhd vihemmiin perinteisen
urakkakilpailun kautta. Suurin osa toistd perustuu kumppanuuteen ja neu-

votteluun. Toteutusmuoto ohjautuu neuvotteluiden my6tid useimmiten jon-
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kin tyyppiseksi suunnittele ja rakenna —urakkamuodoksi. Tyypillistd on, ettéd

samat tilaajat tilaavat urakoita toistuvasti uudestaan.

1.4 Kasvuyritys

Paitsi konserni my0s Rakennusliike Lehto Oy on viime vuosina eldnyt voi-
makkaan kasvun aikaa yleisesti heikoista talousndkymistd huolimatta. P4a-
toimija Oy:n liikevaihto vuonna 2010 oli 62,4 Me ja vuonna 2014 n. 171,1
Me. Huoleksi on yhd enemmén tullut kasvun pitdminen hallittuna ja kannat-
tavuuden kuitenkin entiselld tasolla. Kasvu on hyvi indikaattori sille, ettd
yrityksen toiminta-ajatus on ollut kohdallaan ja kysyntda seki tarvetta juuri

nimenomaan tuotetuille palveluille tuntuu riittdvén. (2)

1.5 Pieni organisaatio

Paitsi konserni my0s Rakennusliike Lehto Oy on viime vuosina eldnyt voi-
makkaan kasvun aikaa yleisesti heikoista talousndkymistd huolimatta. Huo-
leksi on yhd enemmain tullut kasvun pitdminen hallittuna ja saada kannatta-
vuus kuitenkin pysyméédn entiselld tasolla tai paranemaan. Kasvu on hyvia
indikaattori sille, ettd yrityksen toiminta-ajatus on ollut kohdallaan ja kysyn-

tdd sekd tarvetta juuri tuotetuille palveluille tuntuu riittdvén.

1.6 Projektitydn motivaatio

Projektityon tarkoitus on oman tyon ja toiminnan tueksi jisentdd ja selven-
tdd suunnittelun jirjestamistd, organisoimista ja kehittdmistd uudessa yksi-
kossd. Toivottavaa olisi saada kdyttoon aiemmin totutusta poikkeavaa ja
kehittyneempdd toimintaa. Suunnittelun merkitys korostuu vaativissa kor-
jausrakentamishankkeissa. Télloin parhaaseen lopputulokseen on vaikea
kuvitella padstavian pelkéstddn hintakilpailulla tapahtuvalla suunnittelijava-
linnalla. Nikoalana on viedd toimintaa ldhemmis kumppanuuksia, yhdessi

tekemisté ja onnistumista.
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2 Hankkeet

2.1 Omaperusteinen hanke

Korjausrakentaminen-liiketoimintayksikon tyoskentely on alkanut alueor-
ganisaation kiyntiin saattaman omaperusteisen asuntokonversiohankkeen
jatkamisella. Asunto Oy Helsingin Genoa on tyyppiesimerkki asuntokon-
versiosta, sillid entistd toimi- ja toimistotilaa on runsaasti tyhjillddn péadkau-
punkiseudulla. Tutkimusten mukaan noin 1 Mm? toimistotilaa on tyhjini ja

tdmén pdille tulee vield ns. piilotyhjédn toimistotilan miéra. (3)

Kuva 3 Asunto Oy Helsingin Genoa, Hietalahdenkatu 8: katujulkisivu. Kuva:
Kari Leppidnen Arkkitehdit Oy. (4)

Asunto Oy Helsingin Genoa on ollut myos puhtaasti omaperusteinen, ts.
Rakennusliike Lehto Oy on toiminut hankkeessa perustajaurakoitsijana,
jolloin malli on hyvin ldhelld uudisasuntotuotannonperustajaurakointihank-
keita. Poikkeuksena on oikeastaan vain se, ettd tontin mukana tulee jotakin,
usein vihintddn rakennuksen runko, mikid on otettava ratkaisuissa huomi-

oon.
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2.2 Omaperusteinen hanke yhteisty6kumppanin kanssa

Toinen alueorganisaation aloittama asuntokonversiohanke Asunto Oy Hel-
singin Lauttasaarenranta on esimerkki yhteistyohankkeesta. Yhteistyohanke
on aloitettu sijoittajakumppanin kanssa. Tamé on hyoddyllinen muoto, kun
otetaan huomioon kaupungissa sijaitsevan tontin ja silld olevan rakennuksen
arvo. Yhteistyona toteutettavan hankkeen etuna on pienempi oman pidoman
tarve. Tamékin hanke on omaperusteinen siind mielessd, ettd rakennusliike
on huolehtinut kdytinnossd perustamisesta ja urakoinnista. Sijoittajakump-
pani on toiminut hankkeessa sijoittajana. Toiminta perustuu luonnollisesti

korkeaan luottamukseen.
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Kuva 4 Asunto Oy Helsingin Lauttasaarenranta, julkisivu koilliseen (merelle).
Kuva: Arkkitehtitoimisto Petdjd Oy. (5)

2.3 Muu konversio

Tulevaisuudessa mahdollinen ja todennékoisesti vdistimiton hanke tulee
olemaan jokin muu konversio kuin asuntokonversio. Kaikkiin vanhoihin
rakennuksiin asuminen ei ole parhaiten sopiva uusi kdyttotarkoitus, joten

muillekin toimintamalleille pitd4 antaa mahdollisuus ja tilaa.

Toisenlaisesta konversioista kdy mainiosti tuore vastaanottokeskushanke.
Syksylld turvapaikanhakijoiden vyory on pakottanut viranomaiset ja yrityk-
set etsimddn helposti kidyttoonotettavia tiloja majoituksen varmistamiseksi
kaikille tulijoille. Pidemmaiksi hankkeeksi ajateltuun konversioon tulikin

hiljattain vilikdyttod hitdmajoitustilana turvapaikanhakijoille. Vantaalaisen
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toimistorakennuksen konversiolle on poikkeamislupa vireilld pysyvid kon-
versiota varten. Viliin tuli ylldttden rakennuksen héatdmajoituskidyttdo ja
myos tilapdinen rakennuslupa majoituskdyttoon on jétetty kisiteltdviksi.
Nykykisityksen mukaan tarkoitus on tilapdisen kdyton jidlkeen jatkaa kon-

versioita alkuperdisten kaavailujen mukaan.

2.4 Korjausrakentamishanke laajennuksella tai ilman

Korjausrakentaminen-liiketoimintayksikén toimintaa ei ole rajattu vain
konversioithin vaan korjausrakentamista voidaan harjoittaa myos perintei-
semmassd mielessd. Tastd esimerkkind on liikerakennuksen merkittiva laa-
jennus- ja muutostyohanke. Kédynnistyneessd hankkeessa olemassa olevaan
liikkerakennuskiinteistoon on uuden kaavan myotd omistaja saanut lisdra-
kennusoikeutta ja aikoo toteuttaa liikerakennusideansa yhdistdmalld nykyi-
set kaksi rakennusta uudisosalla ja samalla vanhoihin korkeisiin tiloihin
tehtdvilld vélipohjilla. Todennédkodisimmin litketoimintayksikon toteuttamat

korjausrakentamishankkeet sisdltavit myos suunnittelun.

2.5 Olemassa oleva rakennus vaikuttaa

Korjausrakentamisen kohteena oleva rakennus vaikuttaa hankkeeseen oleel-
lisesti. Tdma& on otettava huomioon jo pditettdessd hankkeeseen ldhtemises-
td. Tietoja pitdd olla aikaa ja voida hankkia riittdvésti. Rakennuksen ominai-

suudet, historia ja kunto ovat olennaisia asioita.

Omaperusteisissa hankkeissa sijainti on yksi merkittivimmistd tekijoistad
onnistumisen kannalta. Kaava vaikuttaa. Toki kaavaa voidaan pyrkid muut-
tamaan tai hakemaan joissakin tapauksissa mahdollisesti poikkeamispaatok-
sid, mutta se yleensd vihintddn hidastaa hanketta. Rakentamiseen liittyvét
ohjeet ja madrdykset yhdessd lupaprosessin kanssa on tunnettava. Ohjeet,
madrdykset ja lupaprosessin kesto voivat yhdessd erilaisten kdytdntojen

kanssa poiketa toisistaan oleellisesti paikkakunnasta riippuen.

Sopimukset ovat oleellinen osa hanketta. Jos mukana on sijoittajakumppant,
se on otettava huomioon piitoksenteossa ja annettava mahdollisuus vaikut-
taa. Muille urakoitavissa hankkeissa avainasemassa on tehty sopimus liittei-
neen. Sopimuksen sisdltd madrittdd, mitd ollaan tekemidssd ja mitkd ovat

omat vastuut.
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Korjausrakentaminen edellyttdd monia selvityksid, joita uudisrakentamises-
sa ei valttimattd tulla edes ajatelleeksi. Téllaisia voivat olla mm.: tarkistus-
mittaus/laserkeilaus- ja sen perusteella 3D-mallinnus, rakennushistoriaselvi-
tys, lupahistoriaselvitys, vanhojen erikoissuunnitelmien etsiminen arkistosta
tai muista ldhteistd, haitta-aineselvitys ja -tutkimus, pohjatutkimus ja mah-

dolliset museaaliset selvitykset tarvittaessa.

Kuva 5 Asunto Oy Helsingin Genoa, Hietalahdenkatu 8: katunikyma. Kuva: Kari
Leppiénen Arkkitehdit Oy. (4)
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3 Organisaatio

3.1 Pieni ja matala

Kun alusta ldhdetédén, 1ahtokohtana on pieni ja matala organisaatio. Korjaus-
rakentaminen —liiketoimintayksikko kdyttdd monessa toiminnossa yrityksen
ja/tai konsernin yhteisid resursseja. Kasvu lisdd omien resurssien tarvetta
voimakkaasti. Tdlloin my0s riippuvuus muiden yksikodiden toiminnasta vi-
henee. (2)

3.2 Oma henkilosto

Yksikon omaa henkilostdd ovat tilld hetkelld liiketoimintajohtaja, hanke-
padllikko, tyopadllikko, suunnittelupddllikko ja keskeisimmit tyonjohtajat.
Tyonjaon tdsmentdminen ja vakiinnuttaminen on tirkedssi osassa toiminnan

saamiseksi mahdollisimman tehokkaaksi.

Projektiorganisaatio muistuttaa usein hyvin paljon projektinjohtorakennut-
tamisen mallia. Tilaajana on yhtio, jota edustaa hankepiillikko. Projektin-
johtokonsulttina ovat tyo- ja suunnittelupdillikot. Suunnittelijat ovat sopi-
mussuhteessa tilaajaan. Rakentamisen osaurakan urakoitsijana on oma tyo-
maaorganisaatio, jonka johdossa on oma tyonjohto-organisaatio. Muut

osaurakat hankitaan sisélloiltdin hankkeen tarpeen mukaan. (6)
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TILAAILS

e

Kuva 6 Projektinjohtorakennuttamisen organisaatio Tommi Peltosen (Haahtela
Yhtiot) mukaan. TJ = tydmaan johto ja OU = osaurakka. Kuva Tommi Pelto-
nen. (6s.5)

Analogia projektinjohtorakennuttamisen kanssa on osuva myos siksi, ettd
hankkeissa toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen yleensd limitty-

vit. Tilaaja haluaa ohjata hanketta myo6s hankintojen kautta.

3.3 Projektisuunnitelma ja aikataulut

Projektiaikataulun laatiminen heti hankkeen alkajaisiksi varmistaa myos
projektin alun pysymisen sopivalla aikauralla. Ilman aikataulua sorrutaan
helposti turhaan optimismiin asioiden hoitumisesta. Alkuvaiheen projektiai-
kataulun tulee kattaa aika kdynnistyksestd rakentamisen alkuun saakka.
Yleisaikataulu kattaa koko projektin. Sen perusteella laaditaan suunnittelu-,

hankinta- ja tydmaa-aikataulut.

TyOmaan projekti- ja laatusuunnitelmassa mééritelldén projekti, projektiin
osallistuvat henkilot, ndiden tehtidvét ja vastuut, riskit ja niiden torjuntakei-
not, toiminnot projektin tdrkeimmilld osa-alueilla sekd kokouskdytidnto.
Omaperustaisissa hankkeissa laadittava hankesuunnitelma kiinnittdd hank-
keen laajuuden, valitun laatutason toteutukselle ja strategian. Téstd saadaan
myos oleelliset 1dhtotiedot suunnittelun eteenpdin viemiseen. Hankesuunni-
telmassa otetaan huomioon ldhtokohdat ja valitaan sopiva kohderyhméi
hankkeelle. Ulkopuoliselle tilaajalle toteutettaecssa hankkeen urakkasopimus
liitteineen médrittelee hankkeen sisdllon hankesuunnitelmaa vastaavalla
tavalla. Tavoitearvio kertoo molemmissa tapauksissa sovitun kustannusraa-

min hankkeelle.
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4 Suunnittelijat ja suunnitteluprosessi

4.1 Suunnittelijoiden valinta

Suunnittelijoiden valintaan vaikuttavat monet asiat. Menettelyt ovat joskus
sattumanvaraisia tai mutkikkaita. Joskus joku suunnittelija saattaa tulla
hankkeen mukana. Esim. piddsuunnittelija/arkkitehti on saattanut tyostidd
hanketta jo jonkin aikaa, esim. rakennuslupavaiheeseen asti ennen kuin
hanke 16ytdd lopullisen toteuttajan, joka saa siitd riittavin kannattavan. Tél-
16in on luontevaa pyrkid pddseméiin jatkosta sopimukseen asiaan jo pereh-
tyneen tahon kanssa. Tdmi ei kuitenkaan voi olla itsetarkoitus vaan jaljem-
péni esitettyjen kriteerien riittdva tdyttyminen tulee silti varmistaa hankkeen

sujuvan etenemisen varmistamiseksi.

Padsianto suunnittelijoiden valintaan Korjausrakentaminen-
liiketoimintayksikossd on tarkoitusta varten jérjestetty tarjouspyyntokierros.
Haluamme 16ytii fiksuja, asiansa osaavia, eteenpdin katsovia ja kehittymis-
haluisia suunnittelijoita, joilta onnistuu ryhmétyo. Kaikki eivit tule milloin-
kaan toimeen kaikkien kanssa. Se on tosiasia, joka pitdd tunnustaa. Ja sitten
on niitd, jotka eivit tule toimeen kenenkiin kanssa. Sellaisten varaan meilld

el voi toimintaa rakentaa.

Tarjouksia voidaan pyytdd tarvittaessa lyhyesti ja ytimekkédsti nopealla
aikataululla antamatta prosessin kuluttaa liikaa aikaa. Kun tarjouksia pyyde-
tddn valmistellusti, saadaan yleensd vertailukelpoinen tarjous kaikilta, joilta
sitd on pyydetty. Padsiddntoisesti tarjouksia tulisi saada 3 — 5 kpl suunnitte-
lualaa kohden. Tarjouksia pyydetddan hankkeen vaatimusten mukaan sellai-
silta suunnittelijoilta, joiden toiminnan laatu ja osaaminen suhteessa hank-
keeseen sekd yhteistoimintakyky on voitu todeta. Nédiden kriteerien lisdksi
tietysti hintapyynnolld on oma osansa valinnassa. Lisdksi hankkeessa voi
olla muita erityispiirteitd, jotka pitdd ottaa huomioon suunnittelijavalinnois-

sa.
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Suunnittelijavalinnat tulee pyrkii varmistamaan riittdvén ajoissa, jotta asian-
tuntemus on kiytettdvissd heti tarvittaessa. Erityisesti arkkitehti tulisi olla
kiytossd jo mahdollisimman aikaisin kaikkien yksityiskohtien ja mahdolli-
suuksien harkinnan varmistamiseksi hankeselvitys ja -suunnitteluvaiheessa.
Erikoissuunnittelijoita tarvitaan viimeistdin selvitettdessd jirjestelmid ja
paidtettdessd tarvittavista selvityksistd ja tutkimuksista ennen varsinaisen

suunnittelun aloitusta.

Suunnittelijavalintaan on syytd varata vihintdan 2 — 4 viikkoa tydaikaa.
Suunnittelijoiden valintaan tarvitaan alakohtainen tarjouspyyntd, jonka liit-
teend ovat riittdvat tiedot paikasta, tulevasta hankkeesta, aikataulusta ja
muista vaatimuksista (esim. hankesuunnitelma). Hankesuunnitelman sisil-
16std on pitevd ja kehityskelpoinen esitys esim Kalle Huhtalan insin6ori-
tyossd ’Perustajaurakointi kdyttotarkoituksenmuutoshankkeissa’. Suunnitte-
lutehtdvin laajuus ja sisdltd kuvataan tehtdviluetteloita hyodyntden. Tehta-
viluettelot kdydddn huolella ldpi, jotta niilld saadaan tdsmélleen hankkee-

seen sopiva suunnittelusisalto. (7) (8)

4.2 Suunnittelu mallintamalla

Suunnittelu toteutetaan pddsdantoisesti 3D-mallina jokaisella suunnittelu-
alalla kaikissa hankkeissa. Yhdistelmémallia kdytetddn suunnitelmien yh-
teensovittamiseen ja ristiriitojen l0ytdmiseen ja estimiseen. Yhteisesti nou-

datettava tietotekniikkaohje pitdd olla valmisteltuna ja kiytossi.

Vanhasta rakennuksesta harvemmin on 3D- saati varsinaista tietomallia
olemassa valmiina. Mittamalli pitdd ensin saada jotenkin aikaan. Se voidaan
tehdd mahdollisuuksien mukaan esim. arkkitehdin tyond vanhoista tyopii-
rustuksista mittojen mukaan mallintamalla. Usein el mitoitettuja piirustuk-
siakaan ole ja piirustukset poikkeavat huomattavasti toteutuksesta. Vaihto-
ehtoina ovat perinteinen tarkemittaus paikalta ja mallintaminen sen perus-
teella tai laserkeilaus ja 3D-mallin tekeminen keilauksen pistepilvien perus-

teella.
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Kuva 7 Kiinteistd Oy Iso Roobertinkatu 1: laserkeilauksen pistepilvien yhdistel-
mi. Kuva: Esari Oy. (9)

Pyrkimys on pééstd suunnittelussa mahdollisimman pian siithen, mita tarkoi-
tetaan tietomallilla. Kéytetddn hyviksi yleisid tietomallivaatimuksia. Pyri-
tddn saamaan mallista kaikki hyo6ty irti. Kun mallinnetaan suunnittelua var-
ten, jad pelkkdd markkinointia varten tapahtuva mallintaminen vihemmidille.
Markkinointiaineistoa varten suunnittelumallia voidaan tietenkin tdydentia.
(10)

4.3 Suunnittelun johtaminen

Suunnittelun 1dhtokohta on suunnittelusopimus. Sopimuksen liitteend ovat
tarjouspyyntd, saatu tarjous ja mahdolliset sopimusneuvottelumuistiot. Niin
varmistetaan, ettd koko ajan puhutaan samasta asiasta. Tarjouspyynndssé jo
kuvataan hankkeen kannalta kriittiset suunnittelukysymykset. Esimerkiksi
vaativan keskustassa olevan asuntohankkeen kannalta olennaisia kysymyk-
sid voisivat olla: asuntosuunnittelun onnistuminen, asuntojakautuman saa-

vuttaminen, aikataulun pitiminen ja sen osana sujuva rakennuslupaprosessi.
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Aikataulun merkitys on yleensi suuri. Hankkeissa, joissa on yrityksen omaa
ja/tai sijoittajakumppanien rahaa kiinni, sen merkitys vain entisestidin koros-
tuu. Urakkahankkeissa aikataulun merkitys on tilaajalle ensiarvoisen tirked
ja siten tietysti myos urakoitsijalle. Aikataulujen laatiminen ajallaan on siis
tarkedd. Suunnitteluaikataulu perustuu muihin aikatauluihin, joten mm.

yleisaikataulu ja hankinta-aikataulu tarvitaan sen ldhtotiedoiksi. (11)

Jatkuvan kehittdmisen ja kehittymisen ylldpitdmiseksi yrityksessd on pidetty
ylld ideariihikdytantod. Tdssd mallissa jdrjestetddn hankkeessa véhintddn
kaksi ideariithipalaveria. Ensimmaéinen pidetddn hankesuunnitteluvaiheessa
ja toinen tyOpiirustusvaiheessa. Ndissd palavereissa osallistujien on tarkoitus
asettaa kriittisesti kyseenalaiseksi vield kerran kaikki ennakkokésitykset ja
jo tehdyt suunnitelmat. Tavoitteena on vield varmistaa, olisiko mahdollista

loytdd vield parempia ratkaisuja ja yksityiskohtia toteutukseen.

Asioita edistetdin mahdollisimman aktiivisesti. Viranomaisten, lausunnon-
antajien ja paittdjien kannat pyritddn selvittimiin ja mahdollisuuksien mu-
kaan varmistamaan etukdteen. Ennakolta varautumalla yritetddn vidhentdd
ylldttdvien tapahtumien ja kdidnteiden viivdstyttdvaa vaikutusta. Pyritddn
saamaan hanke tdyttd vauhtia eteenpidin. Oma péitdksenteko erityisesti
omaperustaisissa hankkeissa pidetdin nopeana. Tétd varmistetaan mahdolli-
simman kattavalla ennakkovalmistelulla ylldttdvien tarpeiden minimoi-
miseksi. Matalalla ja pienelld organisaatioilla padtoksenteko on tarvittaessa

ketterdd muutenkin.

4.4 Suunnittelukokoukset

Suunnittelukokousten tarkoitus on varmistaa suunnittelun eteneminen koko-
naisuutena halutussa aikataulussa. Kokousten tulee olla valmisteltuja ja
osallistujien tulee olla valmistautuneita. Padtoksentekoa vaativat asiat tulee
lahettdd osapuolille vdhintdédn kaksi tyopdivdd ennen kokousta. Kokouksessa
todetaan suunnittelutilanne, tehdddn paatokset ja linjataan seuraavan jakson
toimintaa. Kokouksessa ei varsinaisesti suunnitella. Kokousten miiri ei ole

itsetarkoitus vaan asian eteneminen.
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4.5 Palautepalaveri hankkeesta

Kehittdmisen ja kehittymisen kannalta vélttiméton asia on palaute. Tami
pitee yhtd hyvin tilaajaan, suunnittelun ohjaukseen ja suunnittelijaan. Jos
tekemisestddn ei saa minkidinlaista palautetta tai kommenttia, toimintaa on
vaikea ja myOs turha muuttaa, kun toivotusta suunnasta ei ole varmuutta.
Oppimisen kannalta on tdrkedd jérjestdd palautepalaveri mahdollisimman
pian hankkeen suunnitteluvaiheen paittymisen jilkeen. Kehityskeskusteluja

voidaan kdydd my0s suunnitteluvaiheen aikana. (12)

Kehittavd palaute on rakentavaa, avointa ja tdsmaéllistd. My0s positiivinen
palaute on tdrkedd tuoda tekijoiden tietoon. Kaikenlainen palaute on par-
haimmillaan ja vaikuttavinta konkreettisiin asioihin ja esimerkkeihin kytket-
tynd. Parempien ratkaisujen keksiminen yhdessid johtaa usein kaikkein on-

nistuneimpiin parannuksiin. (12)

4.6 Kehitysmahdollisuuksia

Suunnittelun hankkimista ja suunnittelutoimintaa tulee kehittdd aktiivisises-
ti. Suunnittelu on ratkaisevan tirked osa hankkeen onnistumista. Suunnitteli-
jat yhdessd muodostavat tydryhmién, jonka taidoista, tiedoista ja yhteistyostd
hankkeen onnistuminen ratkaisevasti riippuu. Tédssd asiassa, jos missd, van-
ha viisaus siitd, ettd ketju on niin vahva kuin sen heikoin lenkki, on erityisen

paikallaan.

Suunnitteluun pitdd pyrkid 10ytdmaédn oikeista asioista palkitsevia palkitse-
mismalleja ja palkkiojdrjestelmid. Suunnittelijoiden valinnassa isompi mer-

kitys tulee antaa tyoryhmadlle ja sen yhteistoiminnan onnistumiselle.

Syvenevin kumppanuuden suuntaan tulee ratkaisevan tdrkeiden tekijoiden
kanssa pyrkida. Kumppanuuksien kehittaminen tarkoittaa automaattisesti
ainakin jossain mddrin jatkuvuuden toteutumista. Kun joka kerta ei tarvitse
opetella tuntemaan uusia ihmisid jid enemmin aikaa ja tilaa kehittdd suunni-

telmia ja hanketta.
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5 Suunnittelunohjaus

5.1 Lahtotiedot

Hankesuunnitelma pitaa sisdllddn tirkeimmat 1dhttiedot suunnitteluun. Sitd

tdydennetdén tarvittaessa muulla aineistolla.

5.2 Ohjeet

Omia ohjeita oleellisista asioista julkaistaan tarvittaessa sellaisista kysy-
myksistd, joita voidaan mielekkédsti yleiselld tasolla ohjeistaa. Kdytossd on
ainakin projektipankin kdyttoon ja suunnitelmien jakeluun liittyvdd voimas-
saolevaa ohjeistusta. Projektin alkaessa pitdd varmistaa, ettd kaikilla on kéy-

tossddn sama ohjeistus.

5.3 Tietomalli

Suunnittelu tapahtuu mallintamalla. Hyodynnetdén yleisid tietomallivaati-
muksia ja kehitetddn myOs omaa ohjeistusta hankkeiden kokemusten myota.
Erikseen sovittavissa tapauksissa voidaan suunnitelmia tehdd pelkéstidin

tasopiirustuksina.

5.4 Projektipankki

Joka hankkeelle perustetaan oma projektipankki. Suunnitelmat jaetaan ja
mahdollisesti tarvittavat paperikopiot tilataan sen kautta. Pddtoimija Oyj:114
on Grano Oy:n kanssa vuosisopimus projektipankkijirjestelméan kaytosta.
Yhti vilttiméatontd kuin suunnitelmien tallentaminen projektipankkiin kaik-
kien osapuolten saataville, on myo6s piirustusluettelon jatkuva ylldpito: voi-
daan sanoa, etti jos piirustus ei ole suunnittelualan piirustusluettelossa — ja
sekin paikallaan projektipankissa — suunnitelmaa ei kiytinnossé ole olemas-

sa.
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5.5 Tarkistuslistat

Tarkistuslistoja suunnitelmille 18ytyy valmiina eri ldhteistd. Lisdksi monet
esim. padsuunnittelijan tarkistuslistat palvelevat hyvin samaa tarkoitusta.
Pidemmailla aikajénteelld pyritddn rddtdloimadn hankekohtainen tarkistuslis-
ta oleellisille asioille. Pitdd valita hankkeessa kiytettdvi tarkistuslista ja

myos kayttad siti.

5.6 Palautteen merkitys

Palaute on vilttiméatontd. Edelld on jo késitelty suunnittelun omaa palautet-
ta. Vihintdin yhtd tirkedd on saada palautetta kiyttdjdltd ja myods muilta
sidosryhmiltd. Myos tdmi palaute tulee kisitelld ja tyostdd opiksi koko or-

ganisaatiota varten.

Asukkaiden palauttamat tarkastuslistat havaitsemistaan epidkohdista tarkas-
tuskdynneillddn antavat hyvii tietoa seikoista, joihin pitdd kiinnittdd erityis-
td huomiota asunnoissa. Tdrked palautteen muoto ovat myos vuosikorjaus-
raportit. Ne kertovat suoraan kaunistelematonta tarinaa ratkaisuista, jotka
eivit jostain syystd ole toimineet niin kuin piti. Samoja virheiti ei tule tois-

taa seuraavissa hankkeissa.

5.7 Kehittamiskohteita

Vanha totuus on, ettd viestinndn mukana projekti joko menestyy tai kaatuu.
Viestinndn onnistuminen kokonaisuutena on siis hankkeen menestymisen
vilttamiton edellytys. Hanke koostuu viestinnédstd monella tasolla. Viestin-
nin toteuttajia olemme kaikki me hankkeeseen osallistuvat. Télloin on sel-
vid, ettd jotkut yhteiset pelisddnnét olisi oltava. Téllaisten ajatusten laitta-
minen kaikille luettavaan muotoon ohjeeksi olisi varmasti vaivan arvoista.
Kaikkea ei voi ohjeistaa ja oman jédrjen ja nikemyksen kiytolld on ajattele-
vien ihmisten kesken aina tilaa. Jonkinlaiset raamit ja suuntaviivat on silti
hyvi olla. (13)
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Wiion lait inhimillisestd viestinnisti (1976-78)

1. Viestintii yleensi eplionnistuu — paitsi sattumalta.

1.1 Jos viestintil vol epionnistua, niin se epdonnistuu.

1.2 Jos viestinti ei voi epionnistua, niin se kuitenkin tavallisimmin epiionnistuu.

1.3 Jos viestintii niyttid onnistuvan toivotulla tavalla, niin kyseessi on viirinkisitys.

1.4 Jos olet itse viestintiidin tyytyviinen, niin viestint varmasti epiionnistuu.

2. Jos sanoma voidaan tulkita eri tavoin, niin se tulkitaan tavalla, josta eniten vahinkoa.

3. On olemassa aina joku, joka tietii sinua itsefisi paremmin, mitd olet sanomallasi tarkoittanut.
4. Miti enemmin viestitiin siti huonommin viestinti onnistuu.

4.1 Miti enemmiin viestitiiiin siti nopeammin viifirinkisitykset lisiiintyviit.

5. Joukkoviestinniissi ei ole tirkeiitd se, miten asiat ovat, vaan miten asiat niyttivit olevan.
6. Uutisen tirkeys on kiifintien verrannollinen etiiisyyden neliton.

7. Mitid tirkedmmisti tilanteesta on kysymys siti todenniikdisemmin unohdat olennaisen asian,
jonka muistit hetki sitten.

Kuva 8 Wiion lait inhimillisestéd viestinnésti. (14)

Osmo A. Wiion esittimét viestinnén lait pitdvdat hammaistyttavilla tavalla
paikkansa vield ldhes 40 vuotta julkaisemisensa jidlkeen. Vaikka lait vaikut-
tavat aina vililld jopa kieli poskessa kirjoitetuilta, ne pitdvét periaatteiltaan
jarkdhtdmattomisti paikkansa. Kaikista laeista voidaan helposti muotoilla

kayttokelpoisia ohjeita arkipdivin projektiviestintddn. (14)
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6 Luvat ja viranomaisyhteydet

6.1 Luvat

Tarvittavat luvat tulisi selvittda jo kehitysaihiota (so. kiinteistod) hankittaes-
sa. Selvitys kannattaa usein varmistaa neuvottelemalla asiasta lupa-
arkkitehdin (tai vast.) kanssa ajoissa. Néin yleensd saadaan riittivdn varma

késitys tarvittavista luvista aiotun kaltaiselle hankkeelle.

Lupaselvityksessd olennainen osa on selvittdd kaavoitustilanne. Kaavan
mukaiselle ratkaisulle haettaessa lupaa, rakennuslupa on riittdvd. Kun jos-
tain poiketaan, pitdd varmistaa, onko poikkeaminen vihiinen, joka voidaan

myontidd rakennusluvassa vai suurempi, jolloin pitidd hakea poikkeamislupa.

Poikkeamisluvan hakemista ei kannata liikaa kavahtaa, silld suuret kaupun-
git ovat nykyéédn kokeilun piirissi, jossa poikkeamisvalta 16ytyy kaupungin
sisdltd. Talloin késittely yleensd voi olla nopeampaa kuin ELY-keskusten

toimiessa poikkeamisluvan myontidvéna tahona.

Ylipdatdaan tietd lupien myoOntdmiseen voidaan tasoittaa avoimuudella ja
ennakkoluulottomalla etukédteen tapahtuvalla neuvottelulla. Tietojen pant-
taaminen ei ole missddn kohdassa jarkevaa. Etukédteen neuvoteltu hanke on
luvan tullessa kasittelyyn jo valmistelijalle tuttu eikd herdtd ylimddrdisia

kysymyksid.

6.2 Viranomaisyhteistyo

Hyvin ja asiallisesti hoidettu yhteisty0 viranomaisten kanssa kannattaa aina.
Asioista voi olla erindkemyksid, mutta asioita ei pidd ottaa henkilokohtai-
sesti. Thmiset pyrkivit yleensd vilpittomésti viranhoidossa tehtidvinsd kan-
nalta parhaaseen lopputulokseen. Parhaaseen lopputulokseen péastdin hy-
villd valmistautumisella ja omien ndkemysten huolellisella ja asiallisella

perustelulla. Asiantuntijoiden kidyttd apuna usein auttaa varsinkin vaikeissa
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kysymyksissd. Asian nikeminen myds neuvottelukumppanin kannalta aut-
taa ymmartamaidn ja kenties jopa loytimiddn nidkokantoja, joilla tihdn voi
vaikuttaa haluamallaan tavalla. Viranomaisten panos kannattaa nihdi yhden

asiantuntijan panoksena hankkeessa ja sellaisenaan arvokkaana lisidna.

Yhteistyossd ja neuvotteluissa kannattaa mahdollisuuksien mukaan etuki-
teen varmistua siitd, ettd neuvotteluosapuolilla on samanlaiset valtuudet ja
valmiudet tehdd asioista pédtoksid, jos niitd on tarkoitus tilaisuudessa tehdi.
Tarked oppi matkalla on myos ollut, ettd kaikissa merkittdavissd yhteyksissd
oma edustus neuvottelussa on vilttiméton. Tétd ei pidd kéasittdd luottamus-
asiana — tai sen puutteena — vaan puhtaasti niin, ettd useampi henkil6 var-
mistaa asioiden ymmairtdmisen samalla tavalla ja asiat pysyvit myos pa-
remmin muistissa. Muistio tirkeistd neuvotteluista laaditaan aina kirjallises-

ti.

Kuva 9 Kiinteisto Oy Iso Roobertinkatu 1: nikymé Yrjonkadulta. Kuva: Risto
Rautio 11.08.2015.
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7 Jatkon pohjaksi

7.1 Jatkotyoskentely

Korjausrakentaminen-liiketoimintayksikén toiminta on kéynnissd, joten
valittomaét kiireet kohdistuvat akuuteimpien hankkeiden eteenpdin viemi-
seen. lhannetilanteessa saadaan kaikki arvokkaat kokemukset kerdttyd ja
muodostettua niistd ohjekirjamainen esitys tyypillisimpien hankkeiden

mahdollisimman helppoon ja onnistuneeseen ldpivientiin.

Jatkuva oppiminen ja kehittyminen on ainoa keino saada toiminta pidettyd
kannattavana ja mahdollisesti myos saada aikaan hallittua kasvua. Kehitti-
minen muun tyon ohessa vaatii paittaviisyyttd ja tietoista toimintaa. Aikaa

on myos varattava tdhin tehtavain. (12)

7.2 Kiireellisimmat kohteet kehitettavaksi

Lihtotietojen systemaattinen antaminen oikeassa muodossa suunnittelijoille
on kenties tirkein varmistettava asia. Kun viltetddn harha-askeleet suunnit-
telussa, sddstytddn virheiltd ja mahdollisesti hyodytdadan suoraankin pienem-
pind suunnittelukustannuksina. Panostetaan ldhtotietojen kokoamiseen ja

niiden kommunikointiin suunnittelijoille.

Palautteen merkityksen ymmaértdminen on suuri kysymys. Ilman palautetta
mikddn ei kehity eikd edes saavutettu taso sdily. Palaute on menestyksen
polttoainetta. Tdstd syystd palautetta pitdd antaa ja keskittyd vastaanotta-
maan. Seuraavan valmistuvan hankkeen palautepalaveri dokumentoidaan

huolellisesti ja palautteeseen keskitytddn sen ansaitsemalla tavalla.

41 lehto

rakentaa

Kuulumme PiStoimija ~konserniin

Paatoimija

Talousohjattua rakentamista
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