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Rakennushankkeen tavoitteiden asettaminen
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Hanketta ei voi ohjata ilman
tavoitteita

Jotta rakennushanketta voidaan ohjata, sille on
asetettava selkeit tavoitteet. Tavoitteiden tulee
olla sellaiset, ettd ne suuntaavat hanketta halut-
tuun lopputulokseen, mutta samalla mahdollis-
tavat erilaiset innovatiiviset ratkaisut. Siksi ne
eivit saa olla liian tiukkoja tai tiettyyn yhteen
ratkaisumalliin johtavia.

Rakennuksen eri sidosryhmilld on siihen eri-
laiset ndkokulmat. Rakennuksen kayttijille ra-
kennus tarjoaa mahdollisuuden harjoittaa tuotta-
vasti haluttua toimintaa sen tiloissa, esimerkiksi
toimistotyontekijét tarvitsevat puitteet rauhalli-
seen tyoskentelyyn, kokousten pitoon, materiaa-
lin sdilytykseen, wc:ssi kidyntiin, auton sdilytyk-
seen jne. Rakennuttajalle rakennus on sijoitus-
kohde. Sijoituksen on oltava kannattava, mutta
samalla riskien tunnistaminen ja niihin varautu-
minen on rakennuttajalle tirkeitd. Rakennuttaja
on tirked hankkeen onnistumiseen vaikuttava
osapuoli, koska hén organisoi hankkeen, asettaa
hankkeelle keskeiset tavoitteet, valitsee toteu-
tusmuodon, valvoo toteutuksen ja ottaa raken-
nustyon vastaan.

Perinteisen rakentajan nidkokulma on tekni-
sempi. Rakentajalle ovat tirkeitd tyomaan ylld-
pito, hankintojen toteutus, halutun laadun ai-
kaan saaminen, aikataulussa pysyminen sekid
onnistunut hankkeesta irtaantuminen. Uudet to-
teutusmallit, joissa urakoitsija ottaa elinkaari-
vastuuta tulevat muuttamaan rakentajan toi-
menkuvaa innovatiivisemmaksi. Se on myds ti-
lojen kiyttdjien ja rakennuttajan etu.

Keskeiset vaikuttamisen paikat rakennus-
hankkeissa ovat:

1. tavoitteiden asettaminen hankkeelle (maaral-
liset ja laadulliset tavoitteet)

2. toteutusmuodon valinta

3. suunnitteluratkaisun laatiminen sekd sen ar-
viointi ja kehittiminen

4. rakennuksen hallittu kdyttdon otto.

Korjaushankkeiden vaikuttamisen paikat ovat

samat, mutta niissd mahdollisuuksia rajoittaa

olemassa olevan rakennuksen ominaisuudet,

erityisesti niiden poikkeaminen verrattuna uu-

siin tilavaatimukstin.

Viimeaikoina, etenkin toimitilarakentamisen
yhteydessd, on puhuttu paljon rakennusten
“joustavuudesta”. Sen lisddntyneeseen tarpee-
seen lienee kolme perussyyta [1]:

* Yhteiskunnan rakenteen muutos: siirtyminen
teollisuustyostd palveluihin ja toimistotyo-
hén. Myos véeston muuttoliike taantuvilta
alueilta kasvukeskuksiin on aiheuttanut ra-
kennusten kayttotarkoituksen muutoksia.

e Tyon luonteen muutos: on tapahtunut siirty-
mistd hierarkkisista organisaatioista tiimei-
hin. Olemassa olevat tilat eiviit tue uutta tyos-
kentelytapaa.

* Kiinteistdjen omistamisen ja kayton eriytymi-
nen: aidot vuokralaiset ovat vaativia, heitd pi-
tdd kuunnella seké palvella paremmin ja no-
peammin kuin aikaisempien aikojen pysyvid
sisdisid vuokralaisia. Eli vuokralaiset lahte-
vit, jos tilat ja palvelu eivit tyydytd heitd.
Samoin lyhyemmaét vuokrasopimukset johta-
vat vuokralaisten vaihtuessa tilojen muutos-
paineisiin.

Kaytannon rakentamisessa samoin kuin kotimai-
sessa ja kansainvilisessd tutkimuksessakin on ti-
hin asti kiinnitetty huomiota ldhinnd muunto-
joustavina pidettyihin ratkaisuihin, kuten esimer-
kiksi siirrettiviin viliseiniin. Samoja ratkaisuja
myos helposti kopioidaan kohteesta toiseen,
vaikka tarpeet vaihtelevat eri organisaatioiden
vililld. Yleisesti oletetaan, ettd valitsemalla yk-
sittdisid joustavina pidettyjd komponentteja tai
osajédrjestelmid saavutetaan haluttu muunto-
joustavuus [2]. Mutta mikéd on haluttu muunto-
joustavuus? Onko se eksakti, mitattavissa oleva
kisite, jolle voidaan antaa konkreettisia suunnit-
telutavoitteita? Miten tavoitteita tulisi asettaa?

Tidssd artikkelissa kuvataan menettelytapa
hankesuunnitteluvaiheen tavoitteiden asettami-
seen, jossa otetaan erityisesti huomioon raken-
nuksen joustavuusominaisuudet. Menettelytapa
on esitetty tarkemmin ldhteessd [1]. Liséksi ar-
tikkelissa kdydddn lyhyesti ldpi tavoitteiden saa-
vuttamisen todentamiseen liittyvit keskeiset
tehtdvit.
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Tavoitteiden asettaminen
hankesuunnitteluvaiheessa

Joustavuuden huomioon ottaminen

hankkeen tavoitteissa

Rakennuksen joustavuustavoitteet on otettava

huomioon jo hankesuunnitteluvaiheessa tehtd-

vian ohjelmoinnin yhteydessd. Rakennuksen

joustavuuden huomioon ottaminen tuo tavoit-

teiden asettamiseen erityispiirteitd:

* médritetdin muuntuvan tilaosan ominaisuu-
det

* mitoitetaan kiinted perusrakennus

e eritellddn rakennuskustannusbudjetti kiinteédn
perusrakennuksen osuuteen ja muuntuvan tila-
osan osuuteen.

Muuntuvien tilojen méirittiminen

Jotta kiinted perusrakennus voidaan médritelld
ja mitoittaa, on sitd ennen médriteltdvd muuntu-
vien tilojen ominaisuudet tai paremminkin tilo-
jen ominaisuuksien vaihteluvélit. Muuntuviin
tiloihin sisillytetddn ne rakennukseen sijoitetta-
vat tilat, joiden kiyttotarkoituksen tai -tavan
muutoksiin varaudutaan. Muutokset saattavat
tapahtua rakennusprosessin tai rakennuksen
kayton aikana.

Muuntuvista tiloista (M) mééritetddn seuraavat
asiat:

Jaettavuus huoneistoihin (M 1):

Huoneistojen lukumdidrd, koko ja rajat (M 1.1)
Esimerkki:

On varauduttava siihen ettd rakennus voidaan
jakaa n. 200 m’ suuruisiin huoneistoihin tai nii-
den kerrannaisiin. Huoneistojen viliset seinit
eivit saa olla kantavia. Vaatimukset kohdistuvat
sekid rakennusaikaiseen ettd rakennuksen kiy-
ton aikaiseen joustavuuteen.

Huoneistojen itsendiisyys (M 1.2)

Esimerkki:

Huoneistojen tulee olla itsendisid. Jokaiseen
huoneistoon on oltava oma lukittava sisddn-
kiynti. Vaatimukset kohdistuvat sekd rakennus-
aikaiseen ettd rakennuksen kidyton aikaiseen
joustavuuteen.

Tilaominaisuudet (M2):

Tilanimikkeet ja tilojen mdicirdt (M 2.1)

Esimerkki:

— toimistohuoneita 300-1600 m?
20...150 henk.

— avotoimistotilaa 0—1000 m? /0—125 henk.

— neuvottelutiloja 100-200 m?

— ldhivarastotiloja 200—400 m?

— WC-tiloja 0-20 m?

410-20 m?/

jne
- Yhteens'ai 4000 m?

Vaatimukset kohdistuvat sekéd rakennusaikai-
seen ettd rakennuksen kidyton aikaiseen jousta-
vuuteen.

Sisdympdristovaatimukset (M 2.2)

Esimerkki:

Huoneldmpétilan hallinta tulee olla hyvéi tasoa,
talvella 20-22 °C ja kesilld 23-26 °C. Ilmavirto-
jen tulee tdyttdd sisdilmaluokan S2 vaatimukset
[3]. Koneelllsen jddhdytyksen teho on oltava
20-40 W/m’. WC-tiloihin sijoitetaan WC-istuin
ja kisienpesuallas. Jos WC-tiloja ei toteuteta,
tehddén niitd varten vesi- ja viemdrivaraukset.
Vaatimukset kohdistuvat sekéd rakennusaikai-
seen ettd rakennuksen kidyton aikaiseen jousta-
vuuteen.

Muilta osin, kuten sisépintojen, kalusteiden,
valaistuksen ja ddniympériston osalta, tilavaati-
mukset tdismentyvit sitd mukaa kun tilojen kiyt-
totarkoitukset ja kdyttdjat kiinnittyvit. Valais-
tusvaatimuksina ilmaistaan valoméaérit (Ix)
tyoskentelyalueille, lahialueille ja kdytaville, li-
siksi esitetddn vaatimuksia valonlidhteen viéri-
lampdatilalle ja virintoistoindeksille. Adniympé-
ristOvaatimuksia esitetddn dédnitasolle (dB), jal-
kikaiunta-ajalle, puheenerotusindeksille ja sei-
nidn ilmaddneneristivyydelle. Sisdymparisto-
vaatimuksia késitellddn laajasti Tuottava toi-
misto 2005 -tutkimuksessa [4].

Tilojen kéiyttdjousto (M 2.3)

Esimerkki:

Neuvottelutilojen kokoa on voitava muuttaa.
Muutoksen sykli voi olla nopeimmillaan useita
kertoja pédivissd. Muiden tilojen kdyttdjousto-
vaatimukset tdsmentyvit kun tilojen kayttdjit
kiinnittyvit.

Kiinteéin perusrakennuksen mitoitus
Kiintedédn perusrakennukseen (K) sisdllytetidin
ne rakennuksen fyysiset osat, joita ei tarvitse
vaihtaa tai muuttaa, vaikka rakentamisen ja kiy-
ton aikana tapahtuu muutoksia, joihin on varau-
duttu.

Kiinteidn perusrakennuksen (K) mééritykseen ja
mitoitukseen kuuluu:

Kiintedit tilat (K 1)

Esimerkki:
— aula 100 m?
— auditorio 100 m?
— we-tilat 30 m?
— huoltoliikenne 60 m?
— porrashuoneet 130 m?
— jakava liikenne 260 m?
— ilmanvaihtokonehuone 200 m
— muut tekniset tilat 40 m?
— VSS 60 m?

2



Rakentajain kalenteri 2005 | © Rakennustietosaatio RTS, Rakennustieto Oy ja Rakennusmestarit ja insindorit AMK RKL ry

RAKENNUSHANKKEEN TAVOITTEIDEN ASETTAMINEN

Kiinted runko-osa (K 2)
Rakennuksen laajuus (K 2.1)

Esimerkki:
Rakennuksen bruttoala on 4500 m®.

Vapaa huonekorkeus (K 2.2)

Esimerkki:

Vaadittu vapaa huonekorkeus on 3,5 m, paitsi
auditorion osalta 6,0 m. My0s sisdidntuloaula voi
olla korkeampi.

Jéannevidlit (K 2.3)

Esimerkki:
Vaadittu rakennusrungon jdnnevili on véhin-
tddn 9 m.

Lattioiden kantavuus (K 2.4)

Esimerkki:
Vaadittu lattiakuorma on 5 kN/m”’.

Julkisivu (K 2.5)

Esimerkki:
Muuntuvien tilojen ikkunajako tulee sopia eri-
laisille muuntuvien tilojen yhdistelmille.

Kiintedi talotekniikkaosa (K 3)

Esimerkki:

Kohteen mitoitusilmanvaihdon maksimiarvo on
10500 1/s jaminimiarvo 9 500 I/s. Ilmanvaihdon
padjakelukanavat tulee mitoittaa maksimiarvon
mukaan.

Muut hankkeen tavoitteet
Rakennushankkeelle asetetaan hankesuunnitte-
luvaiheessa muita tavoitteita seuraavasti:

» rakennuksen ekologisuuteen liittyvit tavoit-
teet, kuten rakennuksen aiheuttama luonnon-
resurssien kéytto ja sen aiheuttamat paéstot

 rakennuskustannusten budjetti

* ylldpitotaloudelliset tavoitteet

¢ hankeaikataulu.

Hankebudjetin laadinta

Rakennuksen joustavuuden huomioon ottami-
nen asettaa vaatimuksia hankkeen budjetille.
Jotta hankkeelle saadaan tehtyi pitdvé rahoitus-
suunnitelma, mééritetddn hankkeelle rakennus-
kustannusten kattohinta. Kattohinta mééritetdédn
siten, ettd muuntuva tilaosa on budjettilaskel-
massa kalleimman vaihtoehdon mukainen.
Budjetti eritellddn kiintedn runko-osan osuuteen
ja muuntuvan tilaosan osuuteen. Muuntuvan
osan budjettia tarkistetaan sitd mukaan kun ra-
kennuksen kdyttdjit tdsmentyvit.

Esimerkki: Rakennuskustannusten kattohinta
on 6,5 milj. euroa. Hankkeen rahoitus suunnitel-
laan kattohinnan mukaan. Perusrakennuksen
osuus on kattohinnasta 3,6 milj. euroa, joka on
samalla perusrakennuksen budjetti. Muuntuvi-
en tilojen osuus on 2,5-2,9 milj. euroa. Muuntu-
vien tilojen budjetti tarkennetaan sitd mukaa

kun tilojen kayttotarkoitus kiinnittyy. Muuntu-
vien tilojen kattohinta on 2,9 milj. euroa. On
myos voitu sopia, ettd osa muuntuvan osan to-
teutus- ja kustannusvastuusta kuuluu vuokralai-
sille. Tdlloin kukin vuokralainen laatii omalle
osalleen budjetin.

Tavoitteiden saavuttamisen
todentaminen

Tavoitteilla ei ole merkitystd, jos niiden saavut-
tamista ei mitata. On tunnettava hankkeen elin-
kaarelta sen kriittiset tarkistuspisteet, joissa voi-
daan ja tulee vaikuttaa hankkeen kulkuun.
Samoin pelkkd mittaaminen ei riitd. Jos havai-
taan poikkeama tavoitteesta, on tirkedtd, ettei
hyviksytd poikkeamaa, vaan reagoidaan siihen
heti etsimilld ja toteuttamalla korjaavat toimen-
piteet.

Seuraavassa luetellaan tavoitteiden saavutta-
misen todentamiseen liittyvid keskeisid tehtd-
vid:

Suunnitteluvaihe:

* suunnitteluratkaisun kelpoisuuden arviointi

 suunnitteluratkaisun taloudellisuuden arvi-
ointi. Taloudellisuus arvostellaan vertaamal-
la suunnitelmien mukaista rakennusosa-ar-
violaskelmaa tavoitehintaan ja suunnitelmien
mukaisia ylldpitomenekkejd tavoitemenek-
keihin

* suunnitteluratkaisun toteutettavuus muilta osin

* tarvittaessa annetaan heti suunnittelijoille pa-
laute ja kehitysehdotukset.

Toteutusvaihe (rakennuttaja):

¢ valvonta ja koordinointi

* mallit, mittaukset, kokeet, raportointi
¢ palaute ja korjaavat toimenpiteet.

Kéyttdonotto:

¢ kelpoisuuden arviointi

* mittaukset ja koestukset

* tarvittaessa korjaavat toimenpiteet

* huoltokirjan luovutus, kiyttdjien ja ylldpito-
henkiloston opastus ja koulutus

Kayttovaihe:

o Kkayttdjatyytyviisyyden mittaus

 tekniset mittaukset ja jirjestelmien sddto

e ylldpidon suunnittelu, toteutus ja valvonta

* muutosten hallinta.
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Yhteenveto

Et voi saavuttaa maalia, jos et tiedd missd maali
on. Sama motto pitee rakennushankkeeseen:
hanketta voidaan ohjata vain, jos sille on asetet-
tu selkeit tavoitteet.

Tavoitteiden tulee olla sellaiset, ettd ne suun-
taavat hanketta haluttuun lopputulokseen, mutta
samalla mahdollistavat erilaiset innovatiiviset
ratkaisut tai ratkaisuyhdistelmét. Siksi ne eivit 417
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saa olla liian tiukkoja tai tiettyyn yhteen ratkai-
sumalliin johtavia.

Varteenotettava kehityspolku suomalaisen
rakennusprosessin kehittamiseksi on Commis-
sioning, joka on otettu kdyttoon USA:ssa jo
1990-luvun alkupuolella. Commissioning-kisi-
te on médritelty ASHRAE:n ohjeissa prosessik-
si, jonka tarkoitus on varmistaa, etti jarjestelmait
on suunniteltu ja asennettu vaatimuksen mukai-
sesti sekd toiminnallisesti testattu, ja lisdksi niitd
voi huoltaa ja ylldpitdd siten, ettd ne toimivat
suunnitellusti. Commissioning-toiminta alkaa
jo suunnitteluvaiheesta sisiltden myos toteutus-
suunnittelun, rakentamisen, koekdyton, vas-
taanottovaiheen sekid koulutuksen. Sen jilkeen
toiminta voi jatkua koko rakennuksen elinkaa-
ren ajan. Commissioning-menetelméssid yksi
taho ottaa valvontaansa taloteknisten toimenpi-
teiden ohjeistuksen, mittaukset, valvonnan jara-
portoinnin. [5]

Kiinteistoalan eri osapuolia kiinnostaa tilld
hetkettd ns. olosuhdetakuumalli. Siind vuok-
ranantaja antaa vuokralaisille takuun siséolo-
suhteista. Hallitussa hankeprosessissa olosuh-
devaatimusten periytyminen on varmistettava
jokaisessa hankevaiheessa kirjaamalla tavoit-
teet, toimintatavat ja vastuut kaikkiin asiakirjoi-
hin. Siirryttdessd hankevaiheesta toiseen vas-
tuutahot mittaavat ja todentavat, ettd olosuhde-
vaatimukset toteutuvat sekd suunnitelmissa ettd
tyomaalla. Bonuksilla ja sanktioilla ohjataan ja

valvotaan rakentamista hankkeen eri vaiheissa.
Olosuhdetakuiden sopimusmalli huomioi eri
sopimusvaiheissa sisdilman olosuhteisiin vai-
kuttavat keskeiset asiat ja periyttdd ne muihin
sopimusvaiheisiin. Ndin menetellen voidaan ja-
kaa riskid olosuhdetakuun antamisessa. [5]
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