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JOHDANTO

1. JOHDANTO
1.1. Arvoa rahalle raportti

Kiinteistbosakeyhtié Jyrkkalanpolun korjaushanke
toteutettiin allianssimallilla, jossa allianssin muo-
dostivat tilaajan kanssa rakennuttajakonsultti Val-
vontakonsultit Oy, Ab CASE consult Ltd. ja Consti
Korjausurakointi Oy. Vuonna 2014 aloitettu hanke
oli ensimmainen kokonaista asuinaluetta koskeva
allianssimuotoinen korjaushanke Suomessa.
(1300 asukasta, 17 kerrostaloa)

Tassa raportissa kuvataan Jyrkkalan allianssikor-
jaushankkeen tavoitteet ja toteutus, johtaminen,
merkittavat prosessit, ratkaisut ja paatokset.

Raportin tarkoituksena on tarkastella hankkeen on-
nistumista tilaajan sille asettamien tavoitteiden
saavuttamisessa seka arvioida hankkeen tuotta-
maa arvoa rahalle kuten myds uuden hankemuo-
don antamia haasteita ja onnistumisia.

Arvoa rahalle kasite tarkoittaa kustannusten ja
laadun optimoitua kokonaisuutta, joka tayttaa kayt-
tajan vaatimukset eika kyseessa ole halvin hinta.
(HM Treasure, England)

Arvoa rahalle -ajattelu tassa hankkeessa ilmeni
seuraavasti
* Koy Jyrkkalanpolku maéaritteli hankkeen
tavoitteet, jotka perustuivat arvon tuottami-
seen ja ne esiteltiin allianssiurakan

tarjouspyynnoéssa ja kasiteltiin tarjoajien
kanssa kilpailuprosessin aikana

* Arvoa rahalle ajattelu oli Iahtdkohtana niin
hankesuunnittelun allokointivaiheessakuin
detaljisuunnittelussa projektin aikana

* Yhdessa kehiteltyja suunnittelu- ja toteutus-
ratkaisuja tarkasteltiin aina suhteessa toimi-
vuuteen, kaytettavyyteen, turvallisuuteen,
yllapidon kustannustehokkuuteen, ympa-
ristévaikutuksiin, riskeihin, aikatauluun ja ko-
konaiskustannuksiin.

« Tilaajan tavoitteista johdettiin jokaiselle to-
teutuslohkolle seka hankekokonaisuudelle
omat avaintulosalueet, joiden
mittarit kannustavat toteuttajia kustannuste-
hokkuuteen laadusta tinkimatta

* Kaupallinen malli tuki toimijoita tayttamaan
tilaajan vaatimukset ja yhteistyolla op-
timoimaan kustannusten ja laadun koko-
naisuutta.

1.2. Allianssimalli

Allianssi on hankkeen keskeisten toimijoiden véli-
seen, kaikille yhteiseen sopimukseen perustuva
urakkamuoto, jossa osapuolet vastaavat toteutet-
tavan projektin suunnittelusta ja rakentamisesta
yhdessé yhteiselld organisaatiolla.

Allianssissa toimijat jakavat projektiin liittyvia posi-
tiivisia ja negatiivisia riskeja seka noudattavat tie-
don avoimuuden periaatteita hankkeen parhaaksi
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jatkuvasti yhteisty6ta parantamalla. Allianssin perus-

tana on yhteinen organisaatio, yhteiset tavoitteet se-

ka riskien ja mahdollisuuksien jakaminen osapuolien

kesken. Allianssimallilla tavoitellaan hankkeen toteut-
tamista siten, ettd saadaan perinteisiin hankintamuo-
toihin verrattuna enemman hyotya seka arvoa siihen

panostetulle rahalle.

Allianssiurakassa on kolme paavaihetta

» Kilpailuttaminen, jossa tilaaja valitsee
allianssikumppaninsa

« Kehittaminen, jossa yhteisella organisaatiolla
yhteisty0ssa laaditaan tarvittavat suunnitelmat
ja ohjataan tavoitekustannusta kohti oikeaa,
kaikkien osapuolten hyvaksymaa tasoa. Ta-
man vaiheen lopussa hyvaksytaan hankkeen
tavoitekustannus, urakan muut tavoitteet ja
toteutussuunnitelmat.

* Toteutus, jonka aikana samanaikaisesti ra-
kennetaan ja tehdaan detaljisuunnittelua se-
ka kehitystyota. Tahan vaiheeseen sisaltyy
my0s takuuaika.

Tavoitekustannus tulee maaritella yhteispaatoksella
kiredksi seka tavoitteelliseksi.

Allianssimallin kompensaatiorakenne

Tilaaja maksaa palvelun tuottajille ainasuorat pro-
jektikustannukset toteutuman mukaisesti avoimien
kirjojen periaatteella. Palveluntuottajille maksetaan
palkkiota, joka on maaritelty tarjouskilpailussa. Pal-
veluntuottajille maksetaan bonusta tai peritdan
sanktiota kannustinjarjestelman mukaisesti.
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Ennen kehitysvaihetta solmitaan kehitysvaiheen al-
lianssisopimus ja toteutuspaatoksen jalkeen toteu-
tusvaiheen allianssisopimus, jossa me-sanan
kaytolla korostetaan kaikkien sopimusosapuolien si-
toutumista sopimukseen ja sen perusperiaatteisiin
avoimuudesta, luottamuksesta seka hankkeen par-
haaksi toimimisesta.

on noin 1300 asukasta. Korjaustoimenpiteet rahoi-
tetaan lainalla ja vuokratuotoilla. Asuinalue koostuu
v.1968-74 rakennetuista 17 asuinkerrostalosta,
kahdesta huolto-rakennuksesta seka kylmista va-
rastorakennuksista. Asuinrakennuksista 10 onyk-
siportaisia 8-kerroksisia pistetaloja ja seitseman 2-
3 -portaisia 6 kerroksisia lamellitaloja. Rakennuk-

.- . . e set on toteutettu betonielementtitekniikalla
Koy Jyrkkalanpolun allianssimallin kaytdlle aset-

tamat tavoitteet
* saada kokemusta yhteistydpainotteisesta, ti-
laajan laatuvaatimukset huomioivasta, kus-
tannustehokkaasta korjaushankemallista,
jossa hankkeen kustannukset ja aikataulu
pysyvat ennakkoon sovituissa raameissa

Koy Jyrkkalanpolku sijaitsee Lansi-Turussa, Paha-
niemen kaupunginosassa, Harkamaki—Jyrkkalan
pienalueella, vanhassa Malikkalan kylassa. Alueel-
la on voimassa oleva asemakaava. Korttelin ra-
kennusoikeus on kaytetty kokonaan.

« olla esimerkkina kokonaisen asuinalueen,
useita rakennuksia koskevasta ja vuosia
kestavasta korjaushankkeen toteuttamisesta

2.2, Tilaajan tavoitteet ja reunaehdot

Yleiset tavoitteet

Tavoitteena on sailyttaa Jyrkkalan houkuttelevuus
erityisesti kohtuuhintaista vuokra-asumista arvosta-
vien lapsiperheiden ja senioreiden asuinalueena tu-
levaisuudessakin. Energiatehokkuutta parantamalla
pyritaan alentamaan asumiskustannuksia. Kokoon-
tumistiloja lisdamalla edesautetaan asukkaiden toi-
minnallisuutta ja yhteistoimintaa. Alueen
esteettOmyytta parantamalla luodaan mahdollisuus
elinikdiseen asumiseen. Asuntojen ilmanvaihtoa pa-
rannetaan ja vetoisuutta vahennetaan. Korjausraken-
tamishanke tulisi saada paatdkseen juhlavuodeksi
2018, jolloin Jyrkkalan rakentamisen alkamisesta on
kulunut 50 vuotta.

HANKKEEN TAVOITTEET J

» toimia yhteistydssa eri tahojen kanssa
kiinteistdalan kehittdmisessa.

= Rakennusten ja

2. JYRKKALA UUDISTUU - HANKE asukasrakenteen
limeen manipualistaminen ja
uudistaminen alueen imagon nostaminen

auttaa kilpailukywyn

2.1. Hankkeen tausta ja lahtotiedot o ad KNl
sailyttamisessa.

KOy Jyrkkalanpolku on voittoa tavoittelematon, it-
senainen omakustannusperiaatteella toimiva arava-
vuokrataloyhti6. Vuokra-asuntoja on 644 ja niissa

Rakennusten elinkaaren
optimoiminen allokoimalla
mahdollistaa

Kustannus- kustannustehokkaan
tehokas konaustydn ja tulevan
korjaus elinkaaren suunnittelun.

» Kaikilla osa-alueilla toteutetaan
kustannustehokasta

toimintatapaa.

Korjaushanke on kokonaisuus, joka muodostuu monista osatehtavista:

= Elinkaarikustannuksia ja
Elinkaari- ja tucttoja tarkastellaan
energiatehokas kokonaisuutena.
ratkaisu = EnergiatehokkuLtta lisataan
oikeilla valinnoilla

» Aktiivinen asukasviestinta
tukee hankkeen onnistumista,
parantaa alueen

Asukasviestinta

javuorovaikutus g
asukasvilhbywytta.
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Taloudelliset tavoitteet
« Hankkeen toteuttaminen tilaajan vahvis-
tamassa budjetissa ja aikataulussa

* Elinkaaritehokkaat ja kayttokustannuksia
alentavat laadukkaat ratkaisut

» Korjaushankkeen kustannustehokas toteutus

Hankkeen kustannusarvio on 28,3 miljoonaa euroa
sisaltéden arvonlisaveron 24%. Hankkeen kustan-
nuksia ja tuottoja on tarkasteltu yhtena kokonai-
suutena 20 vuoden ajalle. Hanketta varten tilaaja
otti 25 miljoonan euron pankkilainan 20 vuoden ta-
kaisinmaksuajalla.

Tekniset tavoitteet

Tehtavien korjausten tavoitteena on saavuttaa
mahdollisimman pitka ja kustannustehokas elin-
kaari julkisivuille, parvekkeille ja liittyville rakenteil-
le. Kustannustehokkuuteen vaikuttavat valittavien
materiaalien tekniset ominaisuudet, kayttéiat seka
tarvittavat huoltotoimenpiteet tavoitteena olevan
elinkaaren aikana. Teknisena tavoitteena on myos
parantaa rakennusten energiatehokkuutta, toimi-
vuutta ja huollettavuutta.

Selvitetddan mahdollisuudet rakentaa rakennuksien
julkisivuihin oma aurinkoséhkdvoimala, jonka tuo-
tantokapasiteetti mitoitettaisiin kohteen ilmanvaih-
toon tarvitseman sahkotehotarpeen mukaan.
Aurinkopaneelien lopullinen sijoitus maaritellaan
suunnittelun edetessa. Tietoverkkoyhteyksia pa-
rannetaan. Nykyisen sahkdlaitteiston toimintavar-
muutta ja sahkoéturvallisuutta parannetaan
uusimalla seka nykyaikaistamalla.

Elinkaaritavoitteet

Tulevaisuuden korjaustarpeet ja energiatekniikan
parannusmahdollisuudet huomioidaan suunnitte-
lussa. Tieto- seka allokointimalleja hyodynnetaan
elinkaarisuunnittelussa pohjautuen malleihin tehty-
jen muutosten jatkuvaan paivittdmiseen seka integ-
rointiin olemassa oleviin ohjausjarjestelmiin.

2.3. Hankkeen sisalto

Jyrkkalan imagon paraneminen edellyttaa koko
alueen ulkoisen ilmeen muuttamista. Jyrkkalaa
kehitetdan moni-ilmeisemmaksi siten, etta alueen
eri pihapiireilla ja rakennuksilla on oma tunnistet-
tavuutensa. Saneerauksessa julkisivut paallyste-
tédan keraamisilla laatoilla, lampd&rappauksella ja
rakennuslevyilla vaihtelevasti taloittain. Umpinai-
sia pohjakerroksia avataan uusin ikkunoin ja toi-
minnoin. Asuinalueen sydamen muodostaa elava
kavelykatu, Jyrkkalanpolku, jonka varteen on
mahdollista sijoittaa pienimuotoisia palvelutiloja
uusille start-up -yrityksille ja kolmannen sektorin
toimijoille seka asukkaiden oleskelutiloja.

Jyrkkalan korjaushanke

Ulkoalueet sailytetaan luonteeltaan kaikille avoi-
mena kaupunkipuistona. Sisaankayntien viihtyisyy-
teen ja lahioleskeluun kiinnitetdan erityista
huomiota. Koko korttelin tuulensuojausta paranne-
taan tuulensuojaistutuksilla.

Talojen pohjaviemarit uusitaan. limanvaihto uusi-
taan koneelliseksi tulo-poistojarjestelmaksi
[Gmmon talteenotolla seka yhteiskanavalla. Lam-
monjakokeskukset on uusittava kuten my®és lin-
jasaatoventtiilit koko alueella.

Jyrkkalan alueella yllapidettavat ja sailytettavat
sahkoteknisten jarjestelmien kaapeloinnit kartoite-
taan. Paa- ja nousujohdot uusitaan. Aluevalaistus-
kaapelointi ja rakennusten valiset ohjaus- ja
valvontajarjestelmien johdotukset sailytetdan paa-
osin nykyiselldan. Kohteen alue- ja julkisivuvalais-
tusta uusitaan. Jokaiseen asuntoon asennetaan
parannetut yleiskaapelointiyhteydet. Nykyistd RAU
jarjestelmaa laajennetaan tarpeen mukaan. Nykyi-
set antennijarjestelméat sailytetdan paaosin.

Tietomalli ja huoltokirja

Hankkeen suunnittelu tehdaan kayttaen tietomalli-
pohjaisia suunnitteluvalineita ja noudatetaan Yleis-
ten tietomallivaatimusten 2012 paaperiaatteita.
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Hankkeen kilpailutuksen aikana koko alue raken-
nuksineen laserkeilattiin ja siité laadittiin kattava
inventointimalli, joka kuvaa tilannetta kesalla 2014.
Suunnitteluvaiheessa tulee jokaisen suunnittelijan
tuottaa omat suunnitelmansa tietomallipohjaisesti
yhteiseen malliin.

Tietomallinnuksen ja simuloinnin avulla arvioidaan
visuaalista ja esteettista laatua sekd nopeutetaan
kustannuslaskentaa ja vaihtoehtotarkasteluja. Myos
riskivaraukset voidaan helpommin arvioida ja koh-
distaa oikeisiin kohtiin oikean suuruisina. Mallia
hyédynnetdan myés mm. suunnitelmien koordi-
noinnissa, ratkaisujen havainnollistamisessa ja
hankkeen ohjauksessa. Aineiston kokoaminen ylla-
pitoa varten aloitetaan jo hankekehitysvaiheessa.

Toteutusvaiheessa tulee tydmaan hyddyntaa tie-
tomallia esim. tydmaasuunnittelussa, tiedottami-
sessa. Yllapitovaiheessa mallia tullaan kayttamaan
korjaustoimen seka tulevissa korjauksissa maara-
laskennan apuvalineena. Mallia pidetaan ajan ta-
salla paivittamalla sita tarpeen mukaan.

3. TOTEUTUSMUOTOSELVITYS
3.1. Toteutusmuodon valinta

KOy Jyrkkalanpolku sai rahoituksen ARA — asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta seka Teke-
siltéd hankkeelle, jossa yhteistydssa asiantuntijoiden
kanssa tehtiin yhtitlle Kokonaiskehityssuunnitelma
vuoteen 2025. Suunnitelmaan kiteytettiin tulevien
korjausten tavoitteet. Tarkoituksena oli toteuttaa jo

valmistelussa oleva julkisivusaneeraushanke ener-
gia- ja kustannustehokkaasti ja laadukkaasti. Osal-
listumalla Tekesin rahoittamaan hankkeeseen;
Rakennettu ymparist6; Korjausrakentamisen kehit-
téaminen, saatiin tietoa erilaisista rakentamisen to-
teutusmalleista.

3.2. Toteutusmuotoselvityksen lapivientija
resurssit

Yhtio oli osallisena useissa eri valtakunnallisissa
ja paikallisissa hankkeissa, jossa keskusteltiin ja
tehtiin selvitystyota korjausrakentamisen kehitta-
misesta esim. ” Kerrostalojen korjaaminen -
klinikka”, jonka jarjestajina olivat Rakli seka Turun
kaupunki, Turun Seudun Kehittamiskeskus.

Hallitus valitsi Vison Alliance Partners Oy:n teke-
maan selvitykset eri toteutusmuotovaihtoehdoista.
Yhtion hallitukselle esiteltiin asiantuntijoiden selvi-
tykset seka keskusteltiin hallituksen tavoitteista ja
odotuksista hankkeelle seka vertailtiin toteutus-
muotojen soveltuvuutta hallituksen kokouksessa
15.1.2014

Hankkeen valmisteluvaiheessa 2013 Suomessa oli
meneilladn 9 allianssihanketta, joista ensimmaiset
oli aloitettu 2012. Ainoana suomalaisena asiantunti-
jana oli Vison Oy.

Jyrkkalan korjaushanke

3.3. Toteutusmuotoselvityksen opit ja kehi-
tyskohteet

Hankkeen paatdksenteon kannalta on ollut erittain
tarkeaa, etta paattajat ovat perehtyneet tehtyihin
tarveselvityksiin ja eri toteutusvaihtoehtoihin seka
keskustelleet hankkeen tavoitteiden integroitumi-
sesta yhtion visioon, kokonaiskehityssuunnitel-
maan ja strategiaan.

3.4. Miten toteutusmuotoselvitys tuotti ar-
voa rahalle?

Koska hallituksessa kaytiin laaja keskustelu yhtion
vision ja strategian toteutumisesta korjaushank-
keen lapiviennissa, oli allianssin muodostaminen
seka sen tavoitteiden, reunaehtojen ja sopimus-
asiakirjojen laatiminen sujuvaa. Paattajien aktiivi-
nen osallistuminen helpotti paatoksentekoa ja lisasi
heidan mielenkiintoaan seurata hankkeen edisty-
mista.
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4. ALLIANSSIN MUODOSTAMIS-
VAIHE

4.1. Hankintaprosessin suunnittelu

Hankintaprosessin suunnittelu aloitettiin yhteis-
tyossa Vison Alliance Partners Oy: edustajien
kanssa sen jalkeen, kun KOy Jyrkkalanpolun halli-
tus oli tehnyt paatdksen 5.3.2014 hankkeen toteu-
tuksesta allianssimallilla.

4.2. Ehdokkaiden soveltuvuusvaatimukset
ja valintaperusteet

Allianssikumppaneiden valinta paatettiin tehda
kilpailullisella neuvottelumenettelylla, jotta tarjo-
ajille voitiin antaa mahdollisimman paljon ennak-
kotietoja niin tilaajan tavoitteista kuin uudesta
allianssitoteutusmallista.

Tavoitteena oli saada laadukkaita tarjouksia seka
aitoa sitoutumista hankkeeseen. Lahtékohtana oli
yhteistoimintamallin vaatimusten; yhteinen organi-
saatio, sopimus ja kaupallinen malli, yhteiset tavoit-
teet, riskien ja mahdollisuuksien jakaminen,
hyvaksyminen ja niiden mukaan toimiminen. Paa-
tettiin, etta tarjouspyynnét julkaistaan myos Hilmas-
sa seka lahetetdan usealle alan toimijalle.
Ensimmaiseksi jarjestettiin yleinen tiedotustilaisuus,
markkinainfo, jonka jalkeen hankkeesta kiinnostu-
neet ilmoittautuivat tarjoajiksi. Heista valittiin 3-4
parasta, joille Iahetettiin hanketta koskevaa materi-
aalia seka kutsut

kaksiosaiseen jatkoneuvotteluun. Taman jalkeen
lopullisten tarjousten seka suoritettujen tehtavien
perusteella tehtiin pisteytys ja valinta. Ensimmaise-
na kilpailutettiin rakennuttajakonsultti, joka haluttiin
ottaa myos allianssikumppaniksi tavoitteena aito si-
toutuminen hankkeen parhaaksi toimimiseen. Seu-
raavana kilpailutettiin suunnitteluryhma ja
viimeisena rakentajat, josta hallitus teki paatoksen
17.9.2014.

4.3. Tarjousten vertailu- ja arviointiperus-
teet

Rakennuttajakonsultin valinta tehtiin hallituksessa
7.4.2014, valintaperusteina olivat

e Tekninen suorituskyky ja ammatillinen
patevyys: kokemus, koulutus

e Hinta: laskutushinta €/h, palkkio%

e Projektisuunnitelma: yhteistoiminnan edista-
minen, riskien ja mahdollisuuksien hallinta,
innovaatioiden edistaminen, viestinta ja vuo-
rovaikutus

Kolme tilaajan edustajaa seka kolme Vison Oy:n
asiantuntijaa pisteyttivat nelja tarjoajaa kahden tar-
joajakohtaisen neuvottelupaivan ja kirjallisen tar-
jouksen perusteella. Korkeimman pistemaaran sai
Valvontakonsultit, joka tuli valituksi.

Suunnitteluryhman valinta paatettiin hallituksessa
11.6.2014, ja hankintailmoitus julkaistiin Hilmassa
14.4.2014 seka markkinainfo jarjestettiin kaikille
kiinnostuneille 29.4.2014. Osallistumisilmoituksen
jatti kuusi toimijaa, joista tarjoajakohtaisiin jatko-
neuvotteluihin valittiin kolme parasta, joilta saatiin
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lopulliset tarjoukset 4.6.2014 mennessa. Jatkoneu-
vottelutilaisuuksissa oli mukana myds rakennuttaja-
konsultti. Virallisen pisteytyksen suorittivat kuten
edellisessakin kilpailutuksessa tilaajan ja Visonin
edustajat, ja vertailuperusteina olivat
. Kyvykkyys: yhteistoimintaan ja johtamiseen,
innovaatioihin ja allianssin mukaiseen toi-
mintaan
. Arvoa rahalle: toteutuskonsepti, kustannus-
kritiikki, tietomallintaminen, viestinta ja vuo-
rovaikutus
. Palkkio: palkkioprosentti
Korkeimman pistemaaran sai Ab Case Consult
Ltd Co, joka tuli valituksi.

Urakoitsijan valinnasta yhtion hallitus teki paatoksen
17.9.2014. Hankintailmoitus oli Hilmassa 20.5.2014
ja markkinainfo ja tutustumismahdollisuus kohtee-
seen jarjestettiin kaikille kiinnostuneille 28.5.2014.
Samana paivana myos asukkaat kutsuttiin hank-
keen ensimmaiseen tiedotustilaisuuteen, jossa ker-
rottiin tulevasta hankkeesta. Seitseman
toteuttajatahoa jatti 6.6.2014 virallisen osallistujail-
moituksen, joista parhaiten kriteerit tayttavia tahoja
oli nelja. Kriteereina olivat Rala-patevyys ja/tai -
sertifiointi, yritysreferenssit ja avainhenkiléiden kou-
lutus, kokemus ja referenssit. Nama tahot kutsuttiin
kahteen erilliseen tarjousneuvotteluun kukin
24.6.2014 seka 18.8. ja 20.8.2014. Neuvottelut to-
teutettiin kehitystydpajoina, joissa tavoitteena on ti-
laajan ja palveluntuottajien integroituminen seka
tarjoajien tukeminen tarjousten laatimisessa. Tilaaja
kaytti neuvotteluja tarjoajien avainhenkildiden ja tii-
min arviointiin kriteereina yhteistyo-, johtamis- ja in-
novointikyky seka toimiminen allianssin
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periaatteiden mukaisesti. Lopullisen tarjouksen
jatti kolme toimijaa 29.8.2014. Pisteytyksen vertai-
luperusteet olivat

o Kyvykkyys, neuvotteluissa mitattu: Avain-
henkildiden seka tiimin yhteistoimintakyky,
allianssin vaatimusten ymmarrys, projekti-
suunnitelma,

o Kyvykkyys, tarjoukseen perustuva: Projekti-
suunnitelma, tavoitekustannusten ymmarta-
minen, tilaajan kustannusarvion tarkastelu,
asukastyytyvaisyys ja viestinta

o Palkkioprosentti

Korkeimman pistemaaran saanut Consti Korjaus-
urakointi Oy valittiin paatoteuttajaksi.

4.4. Muodostamisvaiheen opit ja
kehityskohteet

Kilpailullinen neuvottelumenettely laatu- ja osaa-
misvaatimuksineen osoittautui erittain sopivaksi yh-
teistybkumppaneiden valintamenettelyna. Vaikka
hankintaprosessista tuli aikaa ja henkiloresursseja
sitovaa, oli se kuitenkin tarked panostus monivuoti-
sen yhteistyon onnistumisen varmentamiseksi. Tar-
jouspapereista, ilman henkilokohtaisia tapaamisia
ja tehtavien seurantaa, olisi ollut mahdotonta 16ytaa
juuri tahan hankkeeseen sitoutunutta yhteistyota-
hoa.

Kehitettéavaa on viela siina, etta tarjoajilta vaaditta-
vaan allianssiymmarryksen, osaamisen ja motivaa-
tion olisi oltava todennettavissa. Olisi myds
varmistettava, etta sopivat henkil6t valitaan edus-
tamaan allianssiosapuolia ja heidat myos sitoute-
taan toimi- maan hankkeessa koko hankkeen
keston ajan. Tilaaja voisi myds valmistautua alli-

anssiorganisaation kokoamiseen tarvittavien suun-
nitelmien ennakointiin ja tuoda niita tehtavina tarjo-
ajien taydennettaviksi kilpailutilanteisiin.

4.5. Miten muodostamisvaihe tuotti arvoa
rahalle?

Tarjouskilpailu sisalsi useita keskustelu ja tyoryh-
matyoskentelytilanteita, joissa tilaaja jo tutustui tu-
leviin kumppaneihin. Lisaksi tarjousvaiheessa
annettiin tarjoajille tehtavia esim. projektisuunni-
telma, kustannuskritiikki, joita sitten valintojen jal-
keen voitiin kayttaa jatkotydskentelyn alustoina.
Vahva satsaus kilpailuttamiseen mahdollisti niin ti-
laajalle kuin valituillekin jouhevan ja nopean 1ahdon
itse hanke- tychon.

5. KEHITYSVAIHE

Kehitysvaiheen tavoitteena oli hanke- ja luonnos-
suunnitelmien laatiminen. Kehitysvaihe jakaantui
kahteen osaan, jossa ensin tehtiin hanke- eli pro-
jektisuunnitelma, johon pohjautuen jatkettiin luon-
nossuunnitelmien laadinnalla. Hankesuunnitteluun
valmistautuminen aloitettiin heti kevaalla 2014 ra-
kennuttajakonsultin valinnan jalkeen mm. koko alu-
een laserkeilauksella tietomallia varten,
allokointimallin suunnittelulla, perehtymalla jo
aiemmin tehtyihin tutkimuksiin.

Vison Oy:n johdolla toteutettiin 1.10.2014 allianssi-
valmennusseminaari, jonka tarkoituksena oli pereh-
dyttaa kaikki osallistujat allianssin pelisdantoihin ja
toimintatapoihin, allianssin muodostamiseen, alli-
anssitiimin integrointiin, kehitysvaiheen allianssiso-
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pimuksen laatimiseen seka kehitysvaiheen organi-
sointiin siten, etta allianssilla oli edellytykset kaynnis-
taa hankesuunnittelu valittdmasti kehitysvaiheen
allianssisopimuksen allekirjoittamisen jalkeen.

Allianssin kehitysvaiheen sopimus allekirjoitettiin
1.10.2014, johon kirjattiin yhteinen kasitys kaupalli-
sesta mallista, korvattavista kustannuksista, vakuu-
tuksista, johtamisjarjestelmasta ja laskutusohjeista.
Kehitysvaiheen tavoitteena oli hanke- ja luonnos-
suunnitelmien laatiminen. Hankesuunnitelma laadit-
tiin yhteistoimin allokointityokalun avulla Big Room
-tyoskentelyna viikoittaisissa pajapaivissa, johon
osallistuivat kaikki allianssiosapuolten toimihenkil6t
seka tarvittavat ulkopuoliset asiantuntijat ja mahdolli-
set tavarantoimittajat.

5.1. Kehitysvaiheen tavoitteet

Hankesuunnittelun tavoitteena oli kirjata toteutus-
kelpoiset ratkaisut hankkeen tavoitteiden saavut-
tamiseksi annetussa kustannuskehyksessa.

Haasteena oli I6ytaa toimivia kaytantdja allianssin
edellyttdmaan tyoskentelytapaan, seka viestinnan
tehokkaaseen kayttéon niin asukasviestinndssa
kuin hankkeen sisaisessakin tiedonkulussa.

5.2. Hankkeen sisdllon optimointi ja tavoite-
kustannus

Luonnossuunnittelussa analysoitiin allokointisuun-
nitelmat, aloitettiin hankepakettien suunnittelu,
laadittiin aikataulutus, jonka jalkeen maaritettiin ta-
loryhmakohtaiset tavoitekustannukset.
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5.3. Toteutusaikataulu

4/2015 -
11/2015

11/2016 —
11/2017

Hankkeelle laadittiin taloryhmakohtainen toteutus-
aikataulu, joka pohjautui suunnitelmaan hankinta-
kokonaisuuksista ja tuotantovaiheista.
Suunnitteluty® aikataulutettiin toteuttamaan asetet-
tuja tavoitteita.

Eri taloryhmien toteutusjarjestyksen valinnassa
huomioitiin asukkaille aiheutuvan hairién minimoin-
ti, tydmaalogistiikka, alueen uuden ilmeen nopea
nakyvyys seka oppivan tyéprosessin kehittyminen.

Toteutus suunniteltiin tehtavaksi taloryhmittain:

Z, A, A, O: aloitus huhtikuussa 2015, valmis-
tuminen marraskuussa 2015

VXY: aloitus heindkuussa 2015, valmistuminen maa-
liskuussa 2016

GHI, JK, LMN, OP, QRS, TU: aloitus maalis-
kuussa 2016, valmistuminen marraskuussa
2016

A, B, C, D, E, F: aloitus marraskuussa 2016,
valmistuminen marraskuussa 2017
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5.4. Kehitysvaiheen resurssit

Jokainen allianssiosapuoli piti huolta siita, etta
tarvittava osaaminen oli suunnittelussa mukana.
Lisaksi yhteisiin suunnittelukokouksiin kutsuttiin eri
alojen asiantuntijoita seka tavarantoimittajia kuul-
tavaksi.

KOy Jyrkkalanpolku

HALLITUS

Pj JUUSO HAMALAINEN
Liikanen, Samppala, Kuismanen, Makinen
Esittelija: Lehtonen, sihteeri: Roth

Projektipaallikko JUKKA LEHTONEN Varaprojepaal Lempidinen,

Roth, Vuojala, Kotola
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TUOTANTO- JA

AIKATAULURYHMA

Pj ESA LEMPIAINEN P) ESA LEMPIAINEN Pj JUKKA LEHTONEN P} JUKKA LEHTONEN

Pj MARJATTA ROTH

P} MARJATTA ROTH
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KEHITYSVAIHE

Tilaajan antamaan kustannusraamiin sopeutettuna toimenpiteista muodostettiin erilaisia korjauspaketteja, jotka toimivat suunnittelun pohjana.

KORJAUKSEN SISALTOVAIHTOEHDOT

Peruspaketti

............................ A
11416 = 1117

z-0
4115 - 11/15

* Kunnostetaan

12



KEHITYSVAIHE Jyrkkalan korjaushanke B

KORJAUKSEN SISALTOVAIHTOEHDOT J
EEEEN 4
EEEEE
XY

715 -3M6

Energiapaketti

* Kunnostetaan
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KEHITYSVAIHE

Hankesuunnitteluvaiheessa hallitukselle esitettyjen lisdpakettien siséltd, joista toteutettiin saunaosastot kahdeksanteen kerrok-
seen taloissa B ja F, monitoimitilat kuuteen taloon (A, B, C, E, F ja VXY) seka istuskelupaikat iiman katosta.

Lisapaketit

Z-0
415 -11/25 316 - 11116
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5.6. Luonnossuunnitelmat taloryhmittéin

Suunnitteluratkaisuissa pyrittiin huomioimaan ra-
kentamisen seka kayton aikainen kustannuste-
hokkaan toiminnan mahdollistaminen kuten myds
ratkaisujen vaikutus kiinteistojen toimivuuden,
huollettavuuden ja kaytettavyyden parantumi-
seen.

Ty6skentelytapaa muutettiin niin, etté luonnos-
suunnittelua varten perustettiin pienia suunnittelu-
ja tybryhmia, jotka tydstivat esityksia projektiryh-
massa hyvaksyttaviksi.

Eri taloryhmille valikoidut toimenpiteet

Taloryhmi z2-0

Taloryhman mittavan korjaustarpeen vuoksi huo-

neistomuutoksineen se todettiin liian laajaksi

mahtuakseen téhan hankkeeseen ja siksi toimen-

piteet keskitettiin lahinna seuraaviin toimenpitei-

siin:

e Julkisivujen ja ikkunoiden seka ilmanvaihtolait-
teiden uusiminen

o Parvekekaiteen ja lasituksen uusiminen, par-
vekkeen kunnostus

Taloryhma VXY

Tavoitteena monipuolisesti liikuntaesteisten tar-

peita huomioivat suunnitteluratkaisut.

o Julkisivujen ja ikkunoiden uusiminen

¢ Aurinkopaneelit rakennuksen etelapaadyn
julkisivuun tuottamaan sahkoa

o Parvekekaiteen ja lasituksen uusiminen, par-
vekkeen kunnostus

e Uuden sisdankaynnin rakentaminen kadun
puolelle

e Pihanpuoleisten sisdankayntien laajentaminen
esteettOmiksi

e Hissien uusiminen ja uusien kayntien raken-
taminen seka pohja- etta sisaantulokerroksiin

e Pohjakerroksen tilamuutokset (uudet sauna-
osastot, kerhotilat ja valinevarastot)

¢ llmanvaihtolaitteiden uusiminen ja uuden ko-
neellisen tuloilmalaitteiston asentaminen

e Sahko- ja talotekniset uudistukset.

Taloryhma G-U

Tavoitteena esteettdomyyden seka asuntojen lam-

poviihtyvyyden parantaminen.

o Julkisivujen ja ikkunoiden uusiminen

e Parvekekaiteen ja lasituksen uusiminen, par-
vekkeen kunnostus

e Pihanpuoleisten sisdankayntien laajentaminen
esteettOmiksi

¢ llmanvaihtolaitteiden uusiminen ja uuden ko-
neellisen tuloilmalaitteiston asentaminen

e Aurinkopaneelit GHI-talon etelapaadyn julkisi-
vuun tuottamaan sahkoa

e Sahko- ja talotekniset uudistukset.

Taloryhma A-F

Tavoitteeksi asetettiin Iampdviihtyvyyden paran-
taminen seka pohjakerrostilojen uusiminen. To-
teutusvaiheessa todettiin, etta hissien uusiminen
on kustannustehokkainta hankkeen aikana, jolloin
lisatilarakentamiselta valtytaan.

e Julkisivujen ja ikkunoiden uusiminen
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o Parvekekaiteen ja lasituksen uusiminen, par-
vekkeen kunnostus

e Pohjakerroksen tilamuutokset (uudet sauna-
osastot, kerhotilat ja valinevarastot)

e Huoneistomuutokset ylimmassa kerroksessa
(taloissa B ja F, saunaosasto ylimpaan kerrok-
seen, pohjakerrokseen tilava kerhohuoneisto)

e Sahko- ja talotekniset uudistukset

e Hissien uusiminen hankkeen ulkopuolisena pro-
jektina.

5.7. Korjaushankkeen kustannukset

Hankesuunnitteluvaiheen lopputuloksena syntyi
hankesuunnitelma ja hanke-esitys yhtion hallituk-
selle. Hallitukselle esitettiin kustannusraamin mu-
kaisen "Peruspaketin” (20,0 M€, alv. 0%) lisaksi
"Energiapakettia” (22,8 M€, alv. 0%), jonka yhtion
hallitus lopulta valitsikin.

Allianssiryhman laatima hankesuunnitelma hyvak-
syttiin Johtoryhmassa 12.2.2015 ja hallituksessa
12.2.2015 ja 6.3.2015. Kehitysvaiheesta siirryttiin
toteutusvaiheeseen allianssin ja tilaajan hyvaksyt-
tya toteutusvaiheen tavoitekustannuksen, projekti-
eli hankesuunnitelman ja muut kehitysvaiheen tu-
lokset.
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5.8. Avaintulosalueet

Hankkeen suunnittelun ja toteutuksen arviointia var-
ten Johtoryhméa maaritteli kokouksessaan 8.1.2015
avaintulosalueet, joiden pohjalta tulevat bonukset/
sanktiot maaraytyvat.

Avaintulosalueiksi valittiin:
e Aikataulu (aikataulussa pysyminen/ valmis-

tumisen viivastyminen)

e Turvallisuus (suoritetaan tr-mittaus viikoittain)

e Virheetdn luovutus (tydvaihetarkastusten do-
kumentointi)

e Tavoitekustannus (tavoitekustannusten ylitys/
alitus)

e  Suunnittelun laatu (suunnittelun itsearviointi)

e Asukastyytyvaisyys (asukastyytyvaisyysky-
selyjen muutokset).

5.9. Kehitysvaiheen opit ja kehityskohteet

Avaintulosalueet maariteltiin kertaalleen alussa,
mutta niita olisi pitanyt kehittaa jatkuvasti projektin
edetessa ja tarkentaa jokaisen taloryhman kohdal-
la. Esim. taloryhma Z-O:n sisalto oli eri tasoinen
VXY:n verrattuna, avaintulosalueet kuitenkin pysyi-
vat samana.

Huonosti menneita avaintulosalueita olisi voitu nos-
taa esille, jotta niita olisi pystytty kehittamaan.
Suunnittelun laadun arvostelua muutettiin, mittaria
ei.

Avaintulosalueet eivat ohjanneet hanketta toivotul-
la tavalla tarpeeksi paljon, ohjaavuus olisi pitanyt
olla huomattavasti suurempi. Hyvin toimivia avain-
tuloksiin vaikuttavia tydvaiheita ei olisi tarvinnut mi-
tata taas seuraavan taloryhman kohdalla.

Vaikka pajatydskentelya arvioitiin ja kehitettiin jat-
kuvasti, ei pajatydskentelya onnistuttu saamaan
kustannustehokkaaksi. Alkuvaiheen keskusteluko-
koukset, joihin osallistuivat kaikki oman tarveharkin-
tansa mukaan, muutettiin luonnossuunnittelu-
vaiheessa pienryhmapainotteisiksi. Siitd huolimatta
osallistuminen oli ennakoimatonta ja tehokas tyds-
kentely kokousten ohella ei toteutunut. Varsinaisen
suunnittelutydn jokainen teki itsekseen pajapéivien
vali- aikana. Yhden paivan aikana usean pienryh-
man oli tarkoitus valmistella suunnitteluratkaisuja
suunnitteluryhmalle ja lopuksi projektiryhman paa-
tettdvaksi. Muutamien henkiléiden osallistuminen
useamman ryhman toimintaan olisi ollut tarpeellis-
ta, mutta se oli mahdotonta, koska ryhmét kokoon-
tuivat samanaikaisesti. Tama teki tydskentelysta
vaikeasti hallittavan. Pajapaivat venyivat pitkiksi ja
projektiryhman kokouksiin jai liian vahan aikaa.
Vaikka kehitysvaiheessa allianssiryhméa kokoontui
viikoittain, yksi paiva ei riittdnyt tarvittavien asioiden
kasittelemiseen. Henkildiden ajankaytto olisi pitanyt
suunnitella etukateen tydn laajuuden mukaan.

Hankesuunnitelman kokoaminen yhdessa isossa
ryhmassa allokointimallia apuna kayttaen, keskus-
tellen ja yhdessa pohtien myds kustannusvaiku-
tukset ja toteuttamismahdollisuudet huomioiden
oli vaativa, mutta antoisa prosessi. Lopputulos oli
kuitenkin kattava ja laaja, joka yhteisen tekemisen
kautta tuli tutuksi kaikille. Sen pohjalta tehtiin ly-
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hyempi ja kuvaavampi diasarja hallitukselle esitel-
tavaksi, jolloin hallitus sai yleiskuvan hankkeen ko-
ko- naisuudesta ja sisallosta.

Tilaaja edellytti tietomallin kaytt6a suunnittelussa

ja eri suunnitelmien yhteensovittamisessa niin, etta
hankkeen valmistuttua se jouhevasti olisi tilaajan
hyddynnettavissa kiinteistdjen kunnossapidossa.
Tama ei kaikilta osin kuitenkaan toteutunut. Suunni-
telmia ja eri vaihtoehtoja ei esitelty ja tarkasteltu tie-
tomallia hyédyntéen. Suunnitelmamuutosten
hallinta olisi ollut helpompaa, jos tietomallia olisi
kaytetty tehokkaammin. Viimeisen taloryhman allo-
kointi tehtiin valjemmin, koska tarkoituksena oli
hyddyntaa aikaisempien lohkojen kokemuksia.
Odotukset oppimisen kautta saatavista kustannus-
hyddyista olivat suuret. Mahdollisuudet kuitenkin
kariutuivat lupaviiveisiin seka tavoitekustannuslas-
kelmassa sattuneisiin laskentavirheisiin.

5.10. Miten kehitysvaihe tuotti arvoa rahalle?

Allianssissa hankintasuunnitelman asiakirjat ovat
suunnitelmien osalta luonnoksia, joita tarkennetaan
vasta toteutusvaiheen detaljisuunnittelulla, eika
varsinaisia urakkalaskenta-asiakirjoja ole. Tama
saastaa huomattavasti aikaa, koska muutossuunnit-
telun tarve vahenee. Tilaajan mukanaolo kehitys-
vaiheen keskusteluissa varmisti hankkeen
tavoitteiden ja tilaajalle térkeiden arvojen huomioi-
misen suunnitteluratkaisujen valinnassa.
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Suunnittelijoiden ja valvojien yhteisty6 tyémaan to-
teuttajien kanssa toimivien ratkaisujen |6ytdmiseksi
oli avainasemassa laadukkaan lopputuloksen saa-
vuttamisessa. Charrette-pajoissa (asukkaiden osal-
listuminen suunnitteluprosessiin) kuin myos
useissa asukkaille jarjestetyissa keskustelu- ja info-
tilaisuuksissa saatiin rakentavia ehdotuksia toimin-
nan kehittamiseksi.

Allokointi- seka tietomallin kautta voitiin nopeasti
tutkia eri materiaalivaihtoehtojen vaikutuksia kus-
tannuksiin ja nain ohjata suunnittelua oikeaan

suuntaan. Esimerkiksi erilaisten julkisivuratkaisujen
ja niiden variaatioiden vertailu allokointi- ja tietomal-
leissa sujui jouhevasti. Tietomallista voitiin tarkistaa
my0s tarkesuunnittelussa esiin tulevia ongelmakoh-
tia nopeasti.

Allokointi toteutettiin Allogate-ohjelmalla, jolla saa-
tiin kuvattua havainnollisesti rakenteiden ja raken-
nusosien jaljella oleva ja tuleva elinkaaritieto.
Samalla syntyi tulevaisuuden investointisuunnitel-
ma (luku 5.5. Elinkaarikustannustarkastelu).

Last Planner -tyokalulla saatiin havainnollistettua
eri toimintojen aikataulut seka tehostaa tehtavien
limittymistéa oikea-aikaiseksi yhteisen tavoitteen
saavuttamiseksi.

Pajatyoskentely oli joustavaa ja paatoksien tekemi-
nen oli nopeaa ja ketteraa. Pajatydskentelya arvioi-
tiin ja kehitettiin jatkuvasti itsearvioinneilla ja
sisaisilla kyselyilla, seka asukaskyselyilla. Yhteiset
seminaaripaivat olivat avainasemassa tyoskentelyn
analysoinnissa ja uusien ty6tapojen I0ytamisessa.

6. TOTEUTUSVAIHE

KOy Jyrkkalanpolun hallitus hyvaksyi toteutusvai-
heen tavoitebudjetin, hankesuunnitelman luonnos-
suunnitelmineen ja muut kehitysvaiheen tulokset
12.2.2015 johtoryhman esittdmassa muodossa ja
toteutusvaiheeseen siirryttiin allekirjoittamalla toteu-
tusvaiheen allianssisopimus 27.3.2015.

Hanke toteutettiin vaiheittain neljassa taloryhmas-
sa. Hankkeen toteutusvaihe sisalsi taloryhmien to-
teutussuunnitelmien laatimisen ja niiden mukaisen
toteutuksen.

Ennen kunkin taloryhman toteutusvaiheen aloitusta
vahvistettiin allianssin johtoryhman toimesta talo-
ryhmakohtainen tavoitekustannus seka taloryhma-
kohtaiset tavoitteet ja kannustinjarjestelman mittarit.

Hankkeen luovutus tilaajalle tapahtui vaiheittain ja
kunkin vaiheen luovutuksesta pidettiin erillinen osa-
vastaanotto. Osavastaanotoissa tehtiin myos kuta-
kin vaihetta koskeva taloudellinen valiloppuselvitys.
Allianssiosapuolet sitoutuivat siihen, etta jaljella ole-
vien taloryhmien toteutusratkaisuja ja toiminnan te-
hokkuutta kehitettiin aiempien rakennusvaiheiden
kokemusten perusteella.

Toteutusvaihe paattyi, kun viimeinen taloryhma ja
aluety6t valmistuivat ja luovutettiin tilaajan kayttoon
12/2017. Aluety6t valmistuivat lopullisesti 5/2018.

Jyrkkalan korjaushanke

Allianssi vastaa toteutuksen sopimuksenmukaisuu-
desta takuuajan, joka on kolme vuotta kunkin talo-
ryhman hyvaksytysta osavastaanotosta lukien.
Allianssi on varannut tavoitekustannuksesta kus-
tannusvarauksen takuukorjauksille taloryhmittain.
Koko kohteen takuuaika ja allianssi paattyy, kun
viimeisen taloryhman luovutuksesta on kulunut
kolme vuotta eli joulukuussa 2020.

6.1. Toteutusvaiheessa tehdyt muutokset
hankkeen sisaltoon

Hankkeen sisaltéa muutettiin toteutusvaiheessa al-
lianssin projektiryhman esityksesta. Sisaltdomuutok-
set ja tavoitehintamuutokset hyvaksyttiin allianssin

johtoryhman ja Kiinteisté Oy:n hallituksen toimesta.

Taloryhmi Z2-0
Taloryhma toteutettiin taysin hankesuunnitelman
mukaisesti.

Taloryhma VXY

Taloryhmaan haettiin ja myonnettiin esteetto-
myysavustus. Esteettémyysavustus kohdistettiin
ja lisattiin tavoitekustannukseen. Esteettémyys-
toimenpiteita olivat pihojen painumien aiheutta-
mien tasoerojen, kallistuksien korjaaminen,
yhteistilojen oviaukkojen laajennukset, sisaan-
kayntien laajennukset ja valaistuksen parantami-
nen, seka oviautomatiikka.
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Pohjakerrokseen lisattiin esteetdn sisdankaynti.
My®s hissin uusia pysahtymistasoja lisattiin kaksi
kappaletta, toinen pohjakerrokseen ja toinen etu-
pihan paasisaankayntitasolle.

Rakennusvalvonnan vaatimuksesta katolle sijoi-
tettujen IV-kanavien verhoiluihin jouduttiin panos-
tamaan suunniteltua enemman.

Taloryhma G-U

Taloryhmaan haettiin ja myonnettiin esteettomyys-
avustus. Esteettomyysavustus kohdistettiin ja lisat-
tiin tavoitekustannukseen.
Esteettdmyystoimenpiteita olivat pihojen painu-
mien aiheuttamien tasoerojen, kallistuksien kor-
jaaminen, sisaankayntien laajennukset ja
valaistuksen parantaminen, seka oviautomatiikka.

Rakennusvalvonnan vaatimuksesta katolle sijoi-
tettujen IV-kanavien verhoiluihin jouduttiin panos-
tamaan suunniteltua enemman.

Taloryhma A-F

Allianssin projektiryhman esityksesta ja allianssin
johtoryhman hyvaksymana taloryhman sisalt6a
laajennettiin hankesuunnitelman lisapaketilla, jo-
ka sisalsi palvelutilojen toteuttamisen pohjaker-
roksiin ja kahden 8. kerrokseen sijoitettavan
saunatilan toteuttamisen. Lisapakettien toteutta-
minen oli mahdollista allianssin aikana saavutet-
tujen kustannus- ja nousuvarauksen
"saastymisen” ansiosta.

Palvelutilojen toteuttamisen mahdollistumisen
myo6ta lisdantyi ymmarrys asumisen palveluista,
asukaskokemuksesta ja vuokrausmarkkinoinnista.

Naissa katsottiin olevan potentiaalia jatkokehi-

tykselle. Allianssin johtoryhma antoikin toimeksi-
annon "palvelumuotoiluprojektin” kdynnistamisel-
le.

IV-konehuoneita jouduttiin laajentamaan ja ver-
hoilemaan hankesuunnitelmasta poikkeavalla
laajuudella. A-F taloryhman hissien uusiminen
nahtiin myos jarkevaksi toteuttaa hankkeen aika-
na. Hissien uusimisien myéta IV-konehuoneiden
laajennus ja verhoilumuutokset jaivat merkitta-
vasti pienemmiksi.

Rakennusvalvonnan vaatimuksesta katolle sijoitet-
tujen IV-kanavien verhoiluihin jouduttiin panosta-
maan suunniteltua enemman.
Rakennusvalvonnan vaatimuksesta my®ds julkisi-
vu- rappausrakennetta jouduttiin muuttamaan.

6.2. Muutokset aikataulussa

Hanke pysyi alkuperaisessa kokonaisaikataulus-
sa. Hankesuunnitelman mukainen toteutusjarjes-
tys (Z- O, VXY, G-U jaA-F) ei muuttunut
toteutusvaiheessa.

Taloryhmien toteutusaikataulu rakennustoi-

den alkamisen ja luovutuskokouksen mukaan

e  suunniteltu 04/2015-11/2015
e toteutunut 05/2015-11/2015

e  suunniteltu 07/2015-03/2016
e toteutunut 07/2015-05/2016

e  suunniteltu 03/2016-11/2016
e toteutunut 01/2016-12/2016

Jyrkkalan korjaushanke

e suunniteltu 11/2016-11/2017
e toteutunut 09/2016-12/2017 (pihat 05/2018)

Hankkeen aikana tehdyt aikataulumuutokset ja
-paivitykset johtuivat 1ahinna rakennusvalvonnan
vaatimusten seurauksista ja kasittelyaikojen ve-
nymisista.

Rakennuslupa- ja rakennusaikaisten muutosten
kasittelyajat olivat poikkeuksellisen pitkia ja yhteis-
tyd asioiden jouduttamiseksi rakennusvalvonnan
kanssa oli erittain haasteellista ja tyolasta.

Taloryhmi Z2-0
Taloryhma toteutui lahes taysin tavoiteaikataulun
mukaisesti.

Taloryhma VXY

Taloryhman tyovaiheet valmistuivat padsaantdisesti
tavoiteaikataulun mukaisesti, mutta viranomaisten
lupakasittelyn, kayttdonotto- ja loppukatselmuksien
siirtymisien vuoksi taloryhnméan osavastaanottotar-
kastusta ei voitu suorittaa tavoiteaikataulun mukai-
sesti. Hissien uusiminen toteutui tavoiteaikataulua
nopeammin, jonka vuoksi asukashairidaika lyheni
merkittavasti.

Taloryhma G-U

Taloryhman ty6vaiheet valmistuivat padsaantdisesti
tavoiteaikataulun mukaisesti, mutta viranomaisten
kayttdonotto- ja loppukatselmuksien siirtymisien
vuoksi taloryhméan osavastaanottotarkastusta ei voitu
suorittaa tavoiteaikataulun mukaisesti.
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Taloryhma A-F

Taloryhman sisapuoliset ty6t valmistuivat l1ahes ta-
voiteaikataulun mukaisesti.

Rakennusvalvonnan vaatimus julkisivurappaus-
rakenteen muutoksesta kasittelyaikoineen siirsi
rappausty6t parhaasta keséakaudesta myohaiseen
syksyyn aiheuttaen pidempaa asukashairidaikaa
ja merkittavia hankekustannuksia.

6.3. Tulokset avaintulosalueilla

Allianssi asetti avaintulosalueita kahdella tasolla,
hanketasolla ja taloryhmatasolla. Tassa luvussa
tarkastellaan tuloksia taloryhmakohtaisesti seka
hanketasolla. Taloryhmakohtaisia avaintulosalu-
eita asetettiin aikataulun, turvallisuuden, virheet-
téman luovutuksen, tavoitekustannuksen,
suunnittelun laadun ja asukastyytyvaisyyden
osalta. Naille avaintulosalueille maaritettiin pai-
noarvot, joiden perusteella lopullinen onnistumi-
nen arvioitiin.

Mittareiden muodostuminen

Mittarin asteikko taydellisessa onnistumisessa
antoi 100 pistetta ja taydellisessa epaonnistumi-
sessa -100 pistetta. Taloryhmakohtaisten avain-
tulosalueiden mittareita tarkasteltiin hankkeen
aikana (valiarvioinnit) ja lopullinen taloryhmakoh-
tainen arvostelu suoritettiin taloryhman valmistut-
tua, kun mittareiden tulokset olivat selvinneet.
Taloryhmakohtaisen aikataulun mittarin perus-

teena oli taloryhman asukasinfossa esitetty tavoi-
teaikataulu. Tavoiteaikataulussa valmistuminen
sijoittui mittarissa neutraalille tasolle. Viisi tydpai-
vaa aikaisemmin valmistunut taloryhma palkitsi
allianssia taysilla pisteilld, kun taas 10 tydpaivan
viivastyminen muistutti tdydesta sanktiopistemaa-
rasta.

Taloryhmakohtaisen turvallisuuden mittarin perus-
teena oli TR-mittausten suorittaminen viikoittain,
seka mittausten yhteydessa havaittujen puuttei-
den poistaminen.

Kun TR-mittaukset oli suoritettu viikoittain ja ha-
vaitut puutteet oli poistettu ja kuitattu mittauspoy-
takirjoihin, ansaitsi allianssi taydet pisteet.

Jo kahden puutteen poistamisen kuittauksen
puuttuminen pudotti mittarin nolla tasolle ja neljan
puutteen poistamisen kuittauksen puuttuminen
romahdultti tuloksen aarimmaiseen epaonnistu-
miseen.

Taloryhmakohtaisen virheettdman luovutuksen mit-
tarin perusteena oli projektisuunnitelman mukais-
ten ty6vaihetarkastusten dokumentointi, seka
virheiden ja puutteiden korjaukset. Projektisuunni-
telmassa oli maaritetty 40 tyovaihetarkastusta talo-
ryhmaa kohden.

Tayden onnistumisen edellytyksena oli, etta kaikki
projektisuunnitelman mukaiset tyovaihetarkastuk-
set oli pidetty ja dokumentoitu, seka niissa havaitut
virheet ja puutteet on poistettu. Kahdenkymmenen
puutteen poistamisen kuittauksen puuttuminen pu-

Jyrkkalan korjaushanke

dotti mittarin nollatasolle ja 40 puutteen poistamisen
kuittauksen puuttuminen oli osoitus taydellisesta
epaonnistumisesta.

Taloryhmakohtaisen tavoitekustannuksen mittarin
perusteena oli johtoryhman hyvaksyma taloryhma-
kohtainen tavoitekustannus. Mittari ei palkinnut alli-
anssia, jos taloryhman toteutunut kustannus asettui
valille 4% - -4% tavoitekustannuksesta laskettuna.
Sen sijaan 10 %:n alitus palkitsi my0s allianssia
parhaalla mahdollisella tavalla. 10 % tavoitekustan-
nuksen ylitys taas kaatoi kylmaa vetta allianssin
pistekoriin.

Taloryhmakohtaisen suunnittelun laadun mittarin
perusteena oli taloryhmakohtaisesti laadittu itsear-
viointitaulukko. Itsearviointitaulukkoon laadittiin ai-
kataulu suunnitteluryhmalle ennen taloryhman
toteutuksen aloitusta. Aikataulutus oli laadittu ra-
kennusluvan ja hankintapakettien osalle. Arvioin-
nissa Kiinnitettiin huomioita suunnittelun oikea-
aikaisuuteen, yksiselitteisyyteen, mika heijastui tar-
jousten maarissa ja tarjoushintojen hajonnassa, se-
ka suunnitelmien epatarkkuuteen ja puutteisiin,
mika puolestaan heijastui lisa- ja muutostdiden
maarassa.

Taloryhméakohtaisen asukastyytyvaisyyden mittarin
perusteena oli hankkeen alussa, syksylla 2014 kai-
kille Jyrkkalan asukkaille tehty asukastyytyvaisyys-
kysely. Asukastyytyvaisyyskyselyssa kysyttiin
suhtautumisesta Jyrkkalaan, hankkeeseen ja tie-
dottamiseen. Jokaisen taloryhman valmistuttua teh-
tiintaloryhman asukkaille asukastyytyvaisyyskysely
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uudelleen. Mikali asukastyytyvaisyys ei ollut
muuttunut, avaintulosalueen mittari naytti nollaa.
Asukastyytyvaisyyden parantuminen 10 %:lla an-
toi taydet bonuspisteet, kun taas 10 %:n heiken-
nys heilautti mittarin punaiselle, sanktiopaatyyn.

Taloryhmi z2-0

e Taloryhman valmistuminen my6hastyi tavoitteen
mukaisesta aikataulusta 3 pv (tulos -30).

e TR-mittausten yhteydessa tehtyjen puutteiden
havaintojen korjauskuittauksia puuttui 7 kpl (tu-
los 67).

e Laadunvarmistustoimenpiteet korjauksineen
oli suoritettu taydellisesti (tulos 100).

e Kustannusylitys oli 1 % (tulos 0).

e Suunnittelun laadun itsearviointi antoi tyydytta-
van tuloksen (tulos 10).

o Asukastyytyvaisyyskyselyn tulosparannus oli
4,08

o % (tulos 41)

e Taloryhman painotettu lopputulos kallistui on-

nistumisen puolelle 27 pisteella.

Taloryhma VXY

e  Taloryhman valmistuminen my&hastyi tavoit-
teen mukaisesta aikataulusta yli 10 pv (tulos -
100).

o TR-mittausten yhteydessa tehtyjen puutteiden
havaintojen korjauskuittauksia puuttui 1 kpl
(tulos 99).

e Laadunvarmistustoimenpiteet korjauksineen
oli suoritettu taydellisesti, mutta dokumen-
toinnista puutui 2 kirjausta (tulos 95).

e  Kustannusylitys oli 3 % (tulos 0).
Suunnittelun laadun itsearviointi antoi tyydytta-

van tuloksen (tulos 36).

e Asukastyytyvaisyyskyselyn tulosparannus oli 2,8
% (tulos 28).

e Taloryhman painotettu lopputulos kallistui on-
nistumisen puolelle 19 pisteella.

Taloryhma G-U

e  Taloryhman valmistuminen my&hastyi tavoit-
teen mukaisesta aikataulusta yli 10 pv (tulos -
100).

e TR-mittaukset ja korjaukset suoritettiin taydelli-
sesti (tulos 100).

e Laadunvarmistustoimenpiteet korjauksineen
oli suoritettu taydellisesti (tulos 100).

Kustannusalitus oli 1,8 % (tulos 0).
Suunnittelun laadun itsearviointi antoi valt-

tavan tuloksen (tulos 7).

e Asukastyytyvaisyyskyselyn tulosparannus oli
3,94

e % (tulos 39).

e  Taloryhman painotettu lopputulos kallistui on-

nistumisen puolelle 15 pisteella.

Taloryhma A-F
. Taloryhma valmistui sovitussa aikataulussa
(tulos 0).
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TR-mittaukset ja korjaukset suoritettiin taydelli-
sesti (tulos 100).

Laadunvarmistustoimenpiteet korjauksi-

neen oli suoritettu taydellisesti (tulos 100).

Kustannusylitys oli yli 10 % (tulos -100).
Suunnittelun laadun itsearviointi antoi tyydyt-

tavan tuloksen (tulos 23).
Asukastyytyvaisyyskyselyn tulosparannus oli
2,8 % (tulos 28).
Taloryhman painotettu lopputulos kallistui onnis-
tumisen puolelle 17 pisteella.

Hanketason avaintulosalueet

Asuinalueen haluttavuuden mittarina oli asukasha-
kemusten maaramuutos. Lahtétasona ja oletustie-
tona oli, ettd hakemusten maara on 80 kpl
kuukaudessa. Keskimaarainen hakemusten maara
2016 tammi-syyskuussa oli 106 kpl. Toteutunut ha-
kemusmaaran muutos antoi avaintulosalueelle hy-
van tuloksen (tulos 52).

Toisena asuinalueen haluttavuuden mittarina oli
kayttdaste. Lahtotasona ja oletustietona oli, etta
kayttdaste on 97. Keskimaarainen kayttéaste 2016
tammi-syyskuussa oli 97. Keskimaarainen kaytto-
aste ei siis muuttunut oleellisesti hankkeen aikana
(tulos -5).



Jyrkkalan korjaushanke

TOTEUTUSVAIHE

Ha.nk.ke.en turv.allisuutta arvigitiin yIi'3 vrk poissa- 9. TOTEUTUSVAIHE J
oloihin johtaneiden tapaturmien taajuudella. P v
Hankkeen aikana sattui tapaturmia 7 kpl, jolloin Johtoryhma e L L

4 Allianssin muista tavoitteista ja niiden mittaamisesta

ya Allianssin erillishankinnat

+ vahvistaa taloudellinen loppuselvitys ja paattaa bonusten ja sanktioiden jaosta

« tukea, valvoa ja ohjata Allianssin toimintaa hankkeelle asetettujen tavoitteiden toteuttamiseksi

tapaturmataajuudeksi tuli 32 kpl miljoonaa tys- Pj. Juyso Hamélzinen

tuntia kohti. Toteutunut tapaturmataajuus paatyi
onnistumisen puolelle (tulos 40).

« suunnitella, toteuttaa ja koordinoida Allianssin toimintaa hankkeelle asetettuen tavoitteiden toteuttamiseksi
« raportoida Allianssin toiminnasta ja asetettujen tavoitteiden toteutumisesta ja toteutumaennusteesta

Projektiryhma e

Elinkaaritavoitteeksi asetettiin energian saasto. Projepaaliic Jukka Lehtonen L Aeeme
+ paattaa projektir alle j lisjarje assa & 4 tehtavista
Teoreettiseksi saastopotentiaaliksi arvioitiin 7 feshennizesse
1 000 000 kWh vuodessa. Takuuajan alussa /J\ —~ , S
. o o . B Suunnittelu- @ Inforyhmé g;;‘;:g;s‘zg;::::k::: ':\i:‘s:nls (ulkoinen ja siséinen seké asukasviestinta)
energian s&éstdé on tarkasteltu vain kaukoldm- tuotantoryhma Pl Marjatta Roth ~ [psiymotamedasn
Pj Esa Lempiéinen - « kehittaa hankkeen viestintaa ja ryhman toimintaa

pbenergian normeerattujen kulutustietojen pe- N—
rusteella (verrokkivuosi 2014). Saastynyt energia Srtaa haninns s oraatiodn maanest !
. s g T . LS ahanesi SumHelod 2 Matiton Slansen poriateléon muKaest.
ja ennustettu vuosisaastopotentiaali jai ensim- Viestintaryhma
maéisten tarkasteltujen kahden vuoden osalta ta- P"\“ﬁ’i“a/m
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voitteesta aavistuksen, vuosisaatdpotentiaalin
ollessa 641 700 kWh (tulos -36). Lopullinen
energian saasto arvioidaan takuuajan paatyttya.

Suunnittelun laadun arviointi toteutettiin loppu-
kyselyna, jossa arvioitiin arkkitehtuurin ja yleisil-
meen laatua, materiaalivalintojen onnistumista ja
hinta-laatusuhdetta, tilojen ja suunnitelmien toi-
mivuutta ja oikea-aikaisuutta seka yllapidon na-
kokulmaa. Arvion antoivat allianssiosapuolet,
tilaajan hallitus ja henkilokunta seka tydmaan
tydnjohto ja aliurakoitsijat. Kyselyn perusteella
suunnittelu tuotti "arvoa rahalle" (tulos 46).

Viestinnan onnistumista mitattiin suunniteltujen

ja toteutettujen viestinnan toimenpiteiden kautta.
Viestinnan toimenpiteita kehitettiin hankkeen ai-
kana aktiivisesti ja niita suoritettiinkin suunnitel-

tua laajemmin ja laadukkaammin (tulos 100).

Koko hankkeen painotettu lopputulos avaintulos-
alueilla saavutti hyvan onnistumisen tason 33
pisteella.

6.4. Toteutusvaiheen resurssit

Consti Korjausurakointi Oy, urakoitsija, oli hank-
keen paatoteuttaja. Urakoitsija toteutti hankkeen
tydsuorituksia omalla tydvoimalla. Urakoitsija tay-
densi omia resurssejaan vuokratydvoimalla ja ali-
hankkijoilla.

Hankintasuunnittelussa suunniteltiin hankintako-
konaisuudet hankintapaketeittain ja ajoitettiin
hankintaprosessi. Suunnitelmaa taydennettiin ja

paivitettiin suunnittelun tarkentumisen ja toteu-
tuksen vaatimusten mukaan.

Hyvéksytty Johtoryhmésséa 8.6.15

Hankintasuunnitelmassa otettiin kantaa hankinta-
kyselyn yksityiskohtiin:

« Kysytaankohankintatuoteosakauppana

+  Kysytdanko PJU-muotoinenaliurakka
(aliallianssiurakka)

»  Kysytaanko hankinta kokonaishintakauppana
+ Kysytaanko hankintayksikkéhintakauppana
* Hankitaanko tyo ja materiaaliterikseen

» Eriytetaanko laitehankinnat
hankintakokonaisuudesta

* Laajennetaanko hankintakyselya
kansainvalisiin hankintoihin.
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Urakoitsija kilpailutti alihankinnat kokonaistaloudelli-
sen periaatteen mukaisesti, jossa painoarvo oli tyon
laadulla. Tarjoukset pyydettiin aina vahintaan viidel-
ta toimittajalta. Alihankinnoissa sitoutettiin toimijat
hyvaan tyon tulokseen ja pyrittiin siihen, etta am-
mattitaitoinen ja osaava henkil6kunta tekee tyot
alusta loppuun ja henkilékunnan vaihtuvuus olisi
mahdollisimman pieni. Hankintojen, suunnittelun ja
tilausten tavoitteena oli, ettd materiaalia ei varas-
toida tydmaalla. Kaikki hankkeen toimijat sitoutettiin
kehittdmaan logistisia ratkaisuja ja kokonaisopti-
mointia. Hankintasopimuksissa maaritettiin ali-
hankkijoiden laadunvalvonta ja sen dokumentointi.

Keskeiset ja merkittavat hankintakokonaisuudet py-
rittiin ja paasaantoisesti onnistuttiinkin sitouttamaan
hankkeen kaikkiin vaiheisiin optioilla. Hankintako-
konaisuuksiin pyrittiin sisallyttdmaan myos alli-
anssin kannustinjarjestelman periaatteet.
Kannustin- jarjestelman kytkeminen alihankintoi-
hin osoittautui kuitenkin erittdin haasteelliseksi ja
todella harvalla toimijalla I6ytyi avoimuutta ja kykya
toimia puhtaasti allianssin periaattein. Hankintako-
konaisuudetkasiteltiin ja paatettiin projektiryhmas-
sa.

6.5. Toteutusvaiheen opit ja
kehityskohteet

Hankkeen eri vaiheissa suoritettiin valiarviointeja.
Valiarviointien pohjaksi suoritettiin kyselyja projekti-
ryhman ja projektiryhman ohjaamien toiminnallisten
ryhmien, kuten tuotanto-, hankinta-, suunnittelu- ja
viestinryhman jasenille. Kyselyista laadittiin yhteen-
vedot ja ne purettiin mm. "laivaseminaareissa”.
Seminaarien tuloksena kirjattiin onnistumiset ja ke-

hityskohteet, seka paatettiin toimenpiteet kehitys-
kohteille. Projektiryhma suoritti sdanndéllisesti myos
itsearviointeja.

Keskeiset kehityskohteet olivat lapi hankkeen jat-
kuvan seurannan ja kehittamisen keskiossa. Naita
seurattavia kehityskohteita olivat:

« Paatoksen tekoprosessi > organisoinnin
muutokset

* Tiedon kulku tilaajan, suunnittelijan ja
tuotannon valilla > SuKe -malli

e Tuottavuuden parantaminen >Lean
-menetelmat

« Toimenpiteiden seurattavuus > Last Planner

» Tuotannon odotukset >hankintapakettien
jalostus

* Asukasviestinta ja vuorovaikutus >
asukaskyselyiden tuloksia peilattiin ja
kehitettiin viestinnan muotoja

» Allianssi-periaatteet kaikkien toiminnas-
sa vahvasti mukana

» Avaintulosalueet ohjaavat toimintaa > avain-
tulosalueita seurattiin saanndllisesti, mutta
sisaisissa auditoinneissa todettiin, etta nii-
den ohjaava vaikutus ei kuitenkaan ollut ko-
vinkaan konkreettista > avaintulosalueiden
maarittdminen on hankeen kannalta keskei-
nen menestystekija

* Avaintulosalueiden ohjaavaa vaikutusta oli-
si voitu kehittaa niin, etta ne olisivat esta-
neet taloryhmien suunnitelman mukaisen
tydmaa- alueen "leviamisen” koko taloryh-

6.6.
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man osalle. Esimerkiksi G-U taloryhma piti to-
teuttaa niin, etta tyon alla olisi ollut 2-3 taloa
kerrallaan, kun toteutus kattoi Iahes koko talo-
ryhman kaikki talot.

Miten toteutusvaihe tuotti arvoa
rahalle?

BigRoom = Pajatydskentely oli aktiivista.

Pajoissa kasiteltiin eri osapuolien asioita ja
saatiin hyva vuoropuhelu aikaiseksi.

Yhteistydlla saavutettiin joustavuutta ja kette-
ryytta suunnittelun, hankintaprosessin ja tuo-
tannon lapiviemiseen.

Ty6vaiheita suunniteltiin tehokkaimmiksi
kehittymisen, oppimisen ja uusien me-
netelmien sisaistamisen kautta.

Tyémaan, tyontekijéiden ja tyéryhmien mu-
kaan ottaminen pajatydskentelyyn vahensi
hukkaa ja lisdsi toteutuksen tehokkuutta.
Tama konkretisoitui varsinkin ABL-laattajako-
ja rankasuunnittelussa.

Materiaalihukat pienenivat ja logistiset
ratkaisut pienensivat kustannuksia ja
nopeuttivat tdiden etenemista.

Tyo6vaiheet suoritettiin turvallisesti ja
hankkeen tapaturmataajuus jaikin todella
alhaiseksi.
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Hankkeelle haetut ja myonnetyt esteet-
tomyysavustukset mahdollistivat esteet-
tdmyysasioiden huomioimisen
laajemmassa mittakaavassa.

Ennen viimeisen taloryhman aloitusta kus-
tannusnousu- ja riskivarausta oli jaljella noin
30 %, joka siina tilanteessa mahdollisti han-
kesuunnitteluvaiheessa kartoitettujen lisa-
pakettien mukaan ottamisen
hankesisaltoon. Tilaaja paattikin toteuttaa
kerhotoimintatiloja seka ylimman kerroksen
yhteissaunaratkaisuja. My6s lahitulevaisuu-
teen kartoitetuksi tulevat suuret hissihuollot
tai uusimiset saatiin toteutettua viimeisessa
taloryhmassa hankkeen yhteydessa, jolloin
valtyttiin erilliselté hairidajalta.

Palvelumuotoilu, PaMu, ymmarrys kasvoi
myds allianssiosapuolien taholla ja asuk-
kaiden ajatuksia kartoitettiinkin palvelui-
den parantamiseksi. PaMu tuki vahvasti
hankkeen tavoitteiden onnistumista.

Asukastyytyvaisyys paranijokaisentaloryhman
osalla hankkeen alkutilanteeseennahden.

Suuri pettymys kuitenkin oli, ettad viimeisen talo-
ryhman osalla viranomaiset eivat antaneet jat-
kaa samoilla aikaisemmissa taloryhmissa
hyvaksytyilla julkisivurakenteilla, vaan keskeyt-
tivat tydbmaan uusien rakenneratkaisujen suun-
nittelun ajaksi. Taman vuoksi menetettiin
aikaisemmissa taloryhmissa opittu ja kehitetty
tuotannon optimointi. Viimeisen

taloryhman tuotantokustannukset nousivat
niin, ettd koko hankkeen tavoitekustannus
ylittyi 2 %. Tilaajan asettama hankebudjetti ei
kuitenkaan ylittynyt, koska tilaajan varaama
bonusvarauksesta toteutui vain 10 %.

7. RISKIEN HALLINTA
7.1. Riskienhallintamenettely

Hankkeen riskienhallinnassa kaytettiin riski- ja
mahdollisuuskartoitusta. Riski- ja mahdollisuuskar-
toituksen laatiminen kaynnistettiin hankesuunnitte-
lu- vaiheessa keraamalla hankkeeseen liittyvat
riski- ja mahdollisuusideat kaikilta hankkeen osa-
puolilta (rakennuttajalta, suunnittelijoilta ja urakoitsi-
jalta). Nain syntynyt alustava riski-
/mahdollisuuskartoitus pisteytettiin ja tiivistettiin ris-
kiryhmassa. Pisteytyksen ja tiivistamisen jalkeen
riski-'/mahdollisuuskartoitus tdydennettiin arvoa ra-
halle -taulukoksi, jossa riskeille ja mahdollisuuksille
arvioitiin kustannusvaikutukset, joiden pohjalta
maaritettiin koko hankkeen kustannusnousu- ja ris-
kivaraus 970 000 € (alv. 0%), liite alkuperaisesta
taulukosta.

Toteutusvaiheessa suunnittelu-, valvonta- ja toteu-
tusorganisaatiot pitivat ylla omia riski- ja mahdolli-
suus taulukoita, joiden perusteella arvoa rahalle
taulukkoa paivitettiin projektiryhman toimesta. Pro-
jektiryhma raportoi sdanndllisesti allianssin johto-
ryhmalle ja Kiinteistd Oy:n hallitukselle
merkittavimmista toteutuneista riskeista ja mahdol-
lisuuksista.
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7.2. Tunnistetut riskit ja mahdollisuudet

Hankkeessa toteutuneet riskit ja mahdollisuudet
pystyttiin ennakoimaan kohtuullisen hyvin.

Hankekehitysvaiheessa tehdyn riskikartoituksen
perusteella suurimmiksi ja tuhoisimmiksi riskeiksi

- tilaajan toiminnan jatkamiselle, seka myos Alli-
anssin julkisuuskuvan tuhoutumiselle — todettiin
merkittdvimmiksi ty6turvallisuus- seké mainekrii-

Si.

Tyéturvallisuuteen kiinnitettiin erityistd huomiota
mm. nostamalla asia avaintulosalueeksi. Tydmaan
turvallisuuden osalta pyrittiin panostamaan erityi-
sesti sivullisten turvallisuuteen. Tyontekijoille tas-
mennettiin, etta tydmaalla kyse ei ole pelkastaan
omasta ja henkildkunnan turvallisuudesta, vaan kai-
kessa tekemisessa ja tydonsuunnittelussa tulee ottaa
huomioon myos alueella asuvat ihmiset.

Tama osoittautui melko hankalaksi toteuttaa, vaikka
suunnitelmia olikin, niin valitettavasti rakennus-
tydmaan henkildston yleinen asenne ei viela tana
paivana vastaa naita vaatimuksia. Riskikartoituk-
sessa todettiin, etta jokin suuri onnettomuus, joka
tulisi esimerkiksi sosiaalisen median kautta julki,
voisi olla alueen ja Allianssin maineen kanalta epa-
suotuisa pitkankin aikaa. Mainemenetys vaikuttaisi
erityisesti asuntojen vuokraustoimintaan pitkallakin
ajanjaksolla. Mainekriisin mahdollisuutta pienennet-
tiin panostamalla erityisen paljon viestintaan.
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Kehitysvaiheessa tunnistettiin merkittaviksi mahdol-
lisuuksiksi hankemuodon mahdollistamat sisallén
muutokset ja jatkuva parantaminen.

Sisallén muutoksista merkittavin toteutettiin A-F
-taloryhmassa toteuttamalla kahden talon saunat
ylakerroksiin, mika mahdollisti palvelutilojen toteut-
tamisen laajennettuna kyseisten talojen alakerrois-
sa. Myds merkittava sisallon muutos, oli tilaajan
tekemat hissihankinnat A-F -taloihin. Tama toi
myd&s synergiaetua hankkeen kustannuksiin.

Jatkuva parantaminen toteutui parhaiten ensim-
maisen taloryhman jalkeen toteutetuilla sokkelien
tyétapamuutoksella ja julkisivulaattojen mitoituksel-
la saavutetulla hukan pienentamisella.

Julkisivulaattojen koko- ja ladontasuunnitelmat an-
nettiin tydbmaan tehtavaksi. Tyontekijat mitoittivat
laatat arkkitehdin ja rakennesuunnittelijan antamien
raamien mukaisesti, siten etta laattojen ladonta olisi
taloudellisesti ja aikataulullisesti paras mahdollinen.
Talla my6s motivoitiin tekijoita ja saatiin hukkapro-
sentit minimiin.

7.3. Tunnistamattomat riskit ja mahdolli-
suudet

Suurin yksittdinen ennakoimaton riski johtui viran-
omaisten toiminnasta, joka tuli hieman yllatykse-
na, ja johon allianssi ei tdysin osannut varautua
etukateen. Hankkeen alkuvaiheessa pidettiin ko-
kous rakennusvalvonnan edustajien kanssa, jossa

allianssi esitteli hanketta ja toimintatapaa allians-
sissa. Taman kokouksen jaljilta jai sellainen kuva,
ettad rakennusvalvonta suhtautuu vain positiivisesti
taman tyyppiseen hankkeeseen. Hankkeen ede-
tessa yhteistyo allianssin ja rakennusvalvonnan
kanssa kuitenkin aiheutti hankkeelle suuret kus-
tannukset ja vaikeutti suuresti hankkeen loppuvai-
heessa Lean-menetelmilla saatavien hyétyjen
toteutumista.

Uuden talotekniikan vaatimien tilojen suunnittelu-
ratkaisuista ja toteutuksesta koitui hankkeelle mer-
kittavasti ennakoitua suuremmat kustannukset.
Tama johtui osittain tietomallin puutteellisesta kay-
tosta suunnittelussa.

Merkittavimmat tunnistamattomat mahdollisuudet
toteutuivat hissien peruskorjauksessa hankkeen
kanssa samanaikaisesti seka esteettomyysavustus-
ten hakemisella ja kayttamisella hankkeessa.

7.4. Opit ja kehitykset

Riskien kartoituksessa on syyta ottaa jokaisen osa-
puolen nakemys huomioon. Toteutunut riski sinan-
sa on kaikille osapuolille epasuotuisa, josta kaikki
kuitenkin kantavat seuraukset. Riskien kartoitus-
vaiheessa on huomioitava, etta syyt ja vaikutukset
ovat eri osapuolille erilaiset.
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Kustannusriskien minimoinnista on erityisen tarke-
aa, etta tulevissa hankkeissa panostetaan tiiviim-
paan reaaliaikaiseen kustannusseurantaan ja
raportointiin, joka mahdollistaisi nopean reagoinnin
korjaavien toimenpiteiden maarittamiseksi.

Rakennuslupaprosessin lapiviennissa ja rakennus-
aikaisten muutoksien kasittelyssa on kaupunkikoh-
taisia eroja. Mahdollisten ongelmien valttamiseksi
tassakin hankkeessa yritettiin perehdyttaa raken-
nusvalvontaviranomaiset allianssin toimintaperiaat-
teisiin, mutta kertaperehdytys ei tuottanut odotettua
tulosta. Rakennusvalvontaviranomaisten kanssa
pitaisi olla tiiviimmin yhteydessa hankkeen aikana
myd&skin henkildkemioiden luomiseksi ja yllapita-
miseksi. Koko hanke on yhta kettera kuin sen kan-
kein osatoiminto.

7.5. Miten riskien hallinta tuotti arvoa
rahalle

Riskit ja mahdollisuudet olivat projektiryhman asia-
listalla tiiviisti ja projektiryhma oli tietoinen riskien
mahdollisuuksien kustannusvaikutuksista. Tama
toi varmuutta kustannushallintaan, seka ohjasi
toimintaa ennakoivaan, korjaavaan ja innovatiivi-
seen suuntaan.
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8. ALLIANSSIN JOHTAMINEN JA
TOIMINTATAVAT

8.1. Osapuolten roolit

Osapuolten roolit ja vastuut pyrittiin jakamaan
"hankkeen parhaaksi’-periaatteella. Vastuuhenki-
16t valittiin tehtavien hoitamiseen kyvykkyyden,
osaamisen ja ammattitaidon perusteella joko ti-
laajan tai allianssiosapuolien organisaatioista.

8.2. Johtamisjarjestelma

Allianssia johti sen johtoryhma. Allianssin opera-
tiivisesta toiminnasta vastasi sen Projektipaal-
likk6 apunaan projektiryhma. Lisaksi Allianssiin
nimettiin muita asiantuntijoita.

Allianssi suunnitteli ja rakensi oman johtamisjar-
jestelmansa allianssisopimuksen periaattein.
Johtamisjarjestelmassa kuvattiin Johtoryhman,
Projektipaallikon ja Projektiryhman tehtavat, vas-
tuut ja velvollisuudet seka paatoksenteko ja ko-
kouskaytannot.

Johtoryhma

Johtoryhman muodostivat sopimusosapuolten ni-
meamat jasenet. Jokainen sopimusosapuoli nimesi
johtoryhmaan yhden ja tilaaja kaksi jasenta. Johto-
ryhma valitsi keskuudestaan puheenjohtajan ja sih-
teeriksi nimettiin tilaajayhtion toimitusjohtaja.

ALLIANSSIN JOHTAMINEN JA TOIMINTATAVAT

Sopimusosapuolet valtuuttivat nimeamansa edus-
tajat toimimaan edustajinaan ja tekemaan tarvit-
tavat paatokset Allianssin johtoryhman
toimivaltaan ja allianssisopimuksen toteuttami-
seen liittyvissa asioissa.

Johtoryhman tehtavat
Johtoryhman tehtavana oli:
« kayttaa Allianssin ylinta paatantavaltaa

« paattaa Allianssin johtamisjarjestelmastaseka
menettelytavoista ja ohjeista

* nimittaa ja erottaa Allianssin Projektipaallikko

* nimittaa ja erottaaAllianssin projektiryhma ja
sen jasenet (Projektipaallikdn esityksesta)

* paattaa Allianssin tavoitekustannuksesta

« paattaa Allianssin muista tavoitteista ja
niiden mittaamisesta seka niihin liittyvasta
kannustinjarjestelmasta

» hyvaksya Allianssin erillishankinnat
« paattaa Allianssin talousasiantuntijasta

« vahvistaa taloudellinen loppuselvitys ja
paattaa bonusten ja sanktioiden jaosta

» tukea, valvoa ja ohjata Allianssin toimintaa
taman sopimuksen ja hankkeelle asetettujen
tavoitteiden toteuttamiseksi

» ratkaista paatantavaltaansa kuuluvat
erimielisyydet

Jyrkkalan korjaushanke

Johtoryhman kokoukset ja paatoksenteko

Johtoryhman kutsui koolle sen puheenjohtaja tai
kaksi eri sopimusosapuolen nimeamaa jasenta
yhdessa ilmoittamalla siita Johtoryhman jasenille
vahintaan viikkoa ennen kokousta. Kaytanndssa
johtoryhma kutsuttiin koolle projektiryhman esi-
tyksesta. Johtoryhma teki paatoksensa yksimie-
lisesti. Johtoryhman kokouksista laadittiin
poytakirja, johon kirjattiin tehdyt paatokset.

Projektipaallikko
Johtoryhma nimitti projektipaallikon seka
varaprojektipaallikon.

Projektipaallikolla oli puhe- ja lasnaolo-oikeus
Johtoryhman kokouksissa.

Projektipaallikélla oli oikeus ja velvollisuus Johto-
ryhman ja johtamisjarjestelman maarittdman toi-
mivallan rajoissa paattaa Allianssin tehtavista ja
toiminnasta. Projektipaallikko teki paatokset yh-
teistoiminnassa Projektiryhman kanssa ja Projek-
tiryhmaa kuullen yhteisymmarrykseen ja yhteisiin
paatoksiin pyrkien.

Projektipaallikoksi valittiin rakennusurakoitsijayhtion
aluejohtaja ja varaprojektipaallikoksi rakennuttaja-
konsulttiyhtidlta projektipaallikkd. Henkilévaihdos
koskien varaprojektipaallikkda tapahtui hankkeen
toisen toimintavuoden aikana.



26

Projektipaallikon tehtavat
Allianssin Projektipaallikon tehtavana oli:

» johtaa ja ohjata Allianssin toimintaa sen
tehtavien ja tavoitteiden toteuttamiseksi

* raportoida johtoryhmalle tehtavien
ja tavoitteiden toteutumisesta seka
toteutumaennusteesta ja ehdottaa
toimenpiteita

« yllapitaa riskienhallintasuunnitelmaa ja
vastata toimenpiteista

* huolehtia projektin sisdisesta viestinnasta

* paattaa ja toteuttaa Johtoryhman ja joh-
tamisjarjestelman maarittamat tehtavat
seka muut tassa sopimuksessa maaritellyt
tehtavat

* johtaa Projektiryhman toimintaa

« toimia vuorovaikutuksessa Johtoryhman
ja Projektiryhman seka kaikkien Sopi-
musosapuolten kanssa

* raportoida viipymatta Johtoryhmalle tekemis-
taan paatoksista tai ratkaisuista, joille ei ole
saatu Projektiryhman tukea

ALLIANSSIN JOHTAMINEN JA TOIMINTATAVAT

Projektiryhma

Johtoryhma nimitti allianssin projektiryhman jasenet.

Projektiryhman muodostivat Projektipaallikkd seka
sopimusosapuolten valitsemat henkil6t; yksitilaajan
jasuunnittelijoiden seka kaksi rakennuttajakonsultin
edustajaa. Projektiryhma valitsi keskuudestaan va-
raprojektipaallikon.

Projektiryhman tehtavat
Projektiryhman tehtavana oli:

» suunnitella, toteuttaa ja koordinoida Alli-
anssin toimintaa taman sopimuksen,
projektisuunnitelman/hankesuunnitelman
ja hankkeelle asetettujen tavoitteiden to-
teuttamiseksi

» raportoida Allianssin toiminnasta ja ta-
man sopimuksen ja hankkeelle asetettu-
jen tavoitteiden toteutumisesta ja
toteutumaennusteesta

* paattaa projektiryhmalle johtamisjarjestel-
massa maaratyistatehtavista

« tukea Projektipaallikon toimintaa

» toteuttaa muut tdssa sopimuksessa
maaritellyt tehtavat

« toimia vuorovaikutuksessa edustamiensa
sopimusosapuolten kanssa

* hyvaksya tehtavat alihankintasopimukset
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Projektiryhman kokoukset ja paatoksenteko

Projektiryhman kutsui koolle sen puheenjohtaja tai
kaksi eri sopimusosapuolen nimeamaa jasenta

yhdessa ilmoittamalla siita Projektiryhman jasenille
vahintaan viikkoa ennen kokousta.

Projektiryhman teki kaikki paatoksensa yhteisym-
marrykseen ja yhteisiin paatoksiin pyrkien.

Projektiyhman kokouksista laadittiin pdytakirja, johon
kirjattiin tehdyt paatokset seka sellaiset paatettavat
asiat perusteluineen, joista ei paasty yksimielisyyteen.

Muut ryhmat
Johtoryhma nimesi muita ryhmia projektiryhman
esityksien mukaisesti.

Hankkeen alussa muita ryhmia olivat suunnittelu-,
riski-, budjetti- ja hankintaryhma ja tuotantoryhma
seka viestintdryhma ja infotiimi.
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Suunnitteluryhma

Esa Lempiainen

Kehitysvaihe

Johtoryhma

Projektin johtaja, Juuso Hamalainen (PJ)
Nlaajan edustaja, Marjatta Roth (siht.)
ja, Marko Litkanern/ Pekka Kampman
jan edustaja, Simo Samppala
Suunnittelijoiden edustajat, Kimmo Kuismanen
Paatoteuttajan edustaja, Jukka Makinen
Projektiryhman esittelya, Jukka Lehtonen

Projektiryhma

Projektipaallikko, Juk onen (PJ)

Ti an edustaja, Maratta Roth

Tilagjan edustaja, Sami Salokannel
Rakennuttajakonsultin edu Esa Lempiainen
Rakennuttajakonsultin edustaja, Miikka Kotola (siht.)
Paasuunnittelija, Yrana Vuolaja
Rakennesuunnittelija

LVi-suunnitteliig, Pekka Nieminen

Sahkosuunnittelja, Keyo Kuvaja

Paatoteuttajan edustaja, Jan Metsa

Riskiryhma

Esa Lempidinen Jukka Lehtonen

Budjetti ja hankintaryhmad Tuotantoryhma

Jari Metsankyla

Infotiimi

Marjatta Roth

Tuotantovaihe

Tybmaaorganisagtio

Vastaava tyonjohtaja
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Johtaa allianssia

Allianssin ylin paatantavalta

P&aattaa allianssin tavoitekustannuksesta
Paattaa allianssin muista tavoitteista ja
niiden mittaamisesta

Operatiivinen toiminta
Suunnittelee, toteuttaa ja koordinoi
allianssin toimintaa

Raportointi

Muiden ryhmien perustamisesta paattaa
johtoryhma allianssiryhman esityksesta
Ryhmat toimivat tiiviissa yhteistyossa;-
big room ja muut yhteiset sessiot

Kehitysvaiheen organisointi jatkaa
tydtaan kehittyen ja taydentyen
tuotantovaiheen organisoinniksi.

Osana tyémaaorganisaatiota on Constin
oma julkisivuasiantuntija / tydnjohtaja
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ORGANISAATIOKAAVIO 2/2

ALLIANSSIN JOHTORYHMA '
JOHTO

Pj JUUSO HAMALAINEN
Johtaa Jyrkkaldn kerjaushanketta ja vastaa sen kokonaistoiminnasta

PROJEKTIRYHMA
PROJE

Projektipaallikko JUKKA LEHTONEN
Johtaa hankkeen toteutumista ja vastaa sen toiminnasta johtoryhmalle

BUDJETTI- JA
HANKINTARYHMA
TUOTANTO- JA
AIKATAULURYHMA 5
TU-AIKA
ESA LEMPIAINEN
ks MARJATTA ROTH MARJATTA ROTH
ESA LEMPIAINEN Vastaa suunnitteluryhman teiminnasta JUKKA LEHTONEN Vastaa inforyhmén toiminnasta Stes 2
Vastaa riskiryhmén toiminnasta Vastaa budjetti - ja hankintaryhmén toiminnasta JUKKA LEHTONEN b Vastaa viestntiihmiin
Vastaa tuotanto- ja aikatauluryhman toiminnasta)
- Suunnittelun ohjaus o isidisen ja ulkoisen a
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www.jyrkkala.fi

Organisointi hankkeen alussa
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8.3. Toimintatavat

Allianssin toimintatavoissa kaytettiin lean-
periaatteista tuttuja tyokaluja, kuten yhteisessa
tilassa, Big Room = Paja, tyoskentelya, Last
Planner

-aikataulutydkalua ja noudatettiin "hankkeen
parhaaksi” periaatetta. Toiminnassa pyrittiin ak-
tiivisesti tehostamaan tyoskentelya.
Pajatydskentelyssa tuotiin eri osapuolia ja toi-
mijoita yhteiseen tyétilaan, jossa tiedonkulku
toimi tehokkaasti ja yhteistydon merkitys koros-
tui.

Hieman haastavaksi osoittautui allianssiosa-
puolien maantieteelliset tyopisteiden sijainnit.
Pajaty0skentelypaivasta muodostui koko ty6-
paivan mittainen ja jollain osapuolilla pajapai-
vistd muodostui usean paivan mittainen, mika
osaltaan kasvatti kustannuksia. Mydhemmin
tyoskentelyssa hyddynnettiin aktiivisesti etayh-
teyksia, Skype-palavereita, matkakustannusten
optimoimiseksi ja ajankayton tehostamiseksi.
Pajatydskentelya hyddynnettiin kaikissa hank-
keen toiminnoissa.

Last Planner — aikataulun kaytté mahdollisti
koko hankkeen aikataulun hallinnan tehokkaas-
ti ja havainnollisesti. Aikataulun paivittdminen

ALLIANSSIN JOHTAMINEN JA TOIMINTATAVAT

oli yksinkertaista ja tehtavien seuranta oli help-
poa. Myéhemmin hankkeessa otettiin Last
Planner -aikatauluseinan rinnalle ja tilalle sah-
kdinen versio, Trello.

8.4. Oppiminen

Allianssi oli joustava ja kettera uudistamaan,
seka paivittdmaan toimintatapojaan, ja teke-
maan tarvittavia rytminmuutoksia. Jo monivai-
heisessa kilpailutusvaiheessa allianssi-
osapuolet perehdytettiin hankkeessa kaytetta-
viin toimintatapoihin ja -periaatteisiin. Valittd-
masti valintapaatosten jalkeen allianssi-
osapuolille jarjestettiin viela syventava perehdy-
tyspaiva Vison Oy:n johdolla. Lahtékohtana or-
ganisoitumiselle ja toimintajarjestelyille olivat
yleiset allianssimalliohjeet. Malli antoi kuitenkin
hyvat mahdollisuudet joustavasti yhdessa so-
pien tehda muutoksia toiminnan sujuvuuden li-
saamiseksi.

Hankkeessa tehtiin tarpeellisia henkilévaihdok-
sia seka my0s resurssilisayksia, esim. kehitys-
vaiheen jalkeen varaprojektipaallikko vaihtui.
Roolitus sailyi paapiireittain alussa sovitulla
tyonjaolla.

Jyrkkalan korjaushanke

Pajaty0skentelyyn osallistuvien maaraa saadeltiin
tarpeen mukaan kuten myds kokoontumisfrekvens
sia. Allokointi- ja hankesuunnitteluvaiheessa alli-
anssiryhma kokoontui joka viikko. Sen jalkeen
paasaantoisesti pajapaivia oli joka toinen viikko,
kun taas loppuraporttivaiheessa projektiryhma
tyoskenteli viikoittain. Myos pienryhmatydskente-
lyssa edettiin tarpeen vaatimalla tavalla. Luonnos-
suunnitteluvaiheessa muodostettiin useita
pienryhmia, jotka mydhemmin yhdistettiin suurem-
miksi.

Parannuksia tehtiin pitkin matkaa. Toiminnan it-
searviointikyselyjen tulosten analysoinnilla erillisilla
seminaaripaivilla paneuduttiin toiminnan kehittami-
seen ja sovittiin muutostoimenpiteista. My6s ulko-
puolisin auditoinnein kartoitettiin toiminnan
kehityskohtia.

Saimme luotua oppimista ja kehittamista tukevan
ilmapiirin seka tavoitteellisuuden. Toisaalta yhteiset
keskustelut veivat paljon aikaa ja paatdsten doku-
mentointi oli pitkien keskustelujen jalkeen haasteel-
lista. Yhteiset ongelmanratkaisukeskustelut olivat
tarkeitd, vaikka vaikeuttivatkin aikatauluissa pysy-
mista.
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9. VIESTINTA

9.1. Viestinnan lapivienti

Viestinnalla viitataan kaikkeen hankkeessa tavoit-
teellisesti tehtyyn viestinta- ja vuorovaikutustoi-
mintaan: tydryhman sisaiseen viestintaan,
asukkaille suunnattuun asukasviestintaan ja ul-
koisille sidosryhmille suunnattuun ulkoiseen tai
julkiseen viestintaan. Viestintaan voidaan katsoa
kuuluvan myés Jyrkkalanpolun markkinoinnin
toimenpiteita, jotka osaltaan ovat tukeneet hank-
keen tavoitteita.

Viestinnan tueksi laadittiin kaksiosainen viestinta-
suunnitelma, jolla varmistettiin paivittyvyys ja ke-
hittyminen pitkédn hankkeen aikana.

Viestinnan tavoitteena oli tukea hankkeen tavoit-
teita: kehittda vetovoimaisuutta ja imagoa, vuoro-
vaikutusta, asukasviihtyvyytta, laajempaa
kiinnostusta hanketta kohtaan seka toimintakult-
tuurien kehittamista. Viestinnan kohderyhmana
olivat asukkaat ja ulkoinen/julkinen seka sisainen
yleisé. Viestinnalle laadittiin mittarit.

Linjauksia olivat hankeryhman viestinnan yhte-
naisyys, viestinnan rooli 1ahella paatdksentekoa
seka urakoitsijan, tilaajan ja viestintakonsultin
tyonjaot. Viestinnan paatdksenteon ja osallistu-
misen organisoimiseksi paatettiin ryhmista, tii-
meistd, tiedonkulusta seka osallisuudesta.

Viestinnan toteutus erosi hankkeen eri vaiheissa
asukkaiden osallistumisen mahdollistamisesta ja
kuulemisesta, hanketason ja taloryhmatason tie-
dotus toimenpiteisiin (kuva sivulla 32).

Jyrkkalan korjaushanke
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Ohjaa hanketta

- kokoukset - kokoontuu kutsusta

- kokouskutsut - paivittaisviestinnan

- useita alakohtaisia toteutus
ohjausryhmia

Tuo asukkaan d@anen
kuuluviin

- kokoontuu kutsusta
- asukasvuorovaikutus
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TEKES-HANKE

- dokumentointi ja
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Hanketaso \

+ Koko alueen asukkaat, potentiaaliset
asukkaat, media, kumppanit

« Tehtava: kertoa hankkeen etenemisesta,
halventaa pelkoja, ehkaista huhuja, luoda
mielikuvaa tulevasta

Taloryhman asukkazt

Taloth métaso Talon asukkaat
« Korjattavan taloryhman asukkaat ja tyontekijat R
+  Tehtava: tiedottaa tydmaan etenemisesta, oA

lieventaa remontin haittoja, taata sujuva
tyoskentely ja turvallinen asuminen

Jokaisen asukkaan tulisi kohdata viestintaa eri
tasoilta koko hankkeen ajan.

Viestinnan toteutus jakautuminen hankkeen eri vaiheissa hanketason ja
taloryhmatason tiedotus toimenpiteisiin.

31



Jyrkkalan korjaushanke

VIESTINTA

9.2. Viestinnan resurssit

TALORYHMATASO: kohderyhméné ko. taloryhmén asukkaat
Suunnittelu Tyémaa

Viestinnan resursseina olivat sita varten nimitetty Aloitus Lopetus

organisaatio ja sen toimijat. Resursseja olivat myos * Asukastiedottamisen + Aloitustiedote « Viikkokirje « Asukastutkimus
9 ) . ) Y valmistelu: vaatimukset i = fizm
Jyrkkalanpolun viestintdkanavat ja muut hankkeen viestinnalle ";‘,.’;‘g,'t%“’“ & g Raor?t};e);?:\g?i?
aikana kayttoon otetut viestintdkanavat ja -keinot. + Lohkon aikataulun * Aloitus- + Tyomaatiedotteet
pohjalta syntyy infotilaisuus <1kk + 2 vko + 2 pv
Viestinnin tyéryhmat viestinnan alkataulu * OmaConstin ennen asuntoon

avaus menoa
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o Viestintaryhma, jossa asukkaiden edusta-
jat olivat mukana

¢ Inforyhma, joka vastasi viestinnan paivittaisesta
toteutuksesta

¢ Projektiryhma, joka teki paatokset.

Viestinnan tehtavakentat

o Asukasviestinta: Charettet, tydpajat, sosiaa-
linen media (SoMe)

o Sisdinen viestinta: seminaarit, kokoukset

o Ulkoinen: SoMe, verkkosivu, mediayhteydet

* Tyomaa-/asukasviestinta: tydnjohto, valvoja, tie-
dottaja
o Kriisiviestinta: suunnitelma ja kaytantoé

Viestintakanavat

Hankkeessa hyddynnettiin monipuolisesti
seka perinteisia etta digitaalisia viestintaka-
navia seka ulkoiseen etta sisaiseen viestin-
téaan. Asukkaiden kanavamieltymyksia
tutkittiin hankkeen alkaessa. Asukkaille
suunnatun taktisen hanketiedotuksen kes-
keisimmat kanavat olivat postiluukusta ja ala-
auloihin jaettavat tiedotteet seka sahkoinen
OmacConsti -verkkopalvelu. Tarkeita viestin-
nan kanavia olivat myos jyrkkala.fi -
verkkosivut ja sosiaalinen media seka paivit-
tainen kasvokkainviestinta. Erilaisia ryhma-
tapaamisia (tiedotustilaisuuksia, tyo- pajoja,
kokouksia) asukkaiden kanssa jarjestettiin yli

/

Kuukausikirje, verkkosivut, charettet, some, bloai, medianékyvyys,

20. Viestinvalityksessa myds toimivat asuk-
kaiden omat sosiaalisen median ryhmat, joita
hanke ei voi hallita, vaan tukea tarjoamalla
avoimesti ja oikea-aikaisesti tietoa hankkeen
virallisissa kanavissa eteenpain jaettavaksi.

Julkisuus ja ndkyvyys medioissa
Vetovoimaisuutta ja imagon kehittamista tu-
ettiin proaktiivisella ulkoisella viestinnalla.
Yksi kanavista oli ansaittu medianakyvyys,
jota pyrittiin saamaan tarjoamalla medialle
tietoa ja uutisaiheita seka hyvaa mediapalve-
lua vastaamalla haastattelupyyn- t6ihin no-
peasti ja aktiivisesti. Jyrkkalasta julkaistiin
hankkeen aikana yli 30 juttua perinteisissa ja
digitaalisissa mediakanavissa. Hankkeella ei
ollut jatkuvatoimista kattavaa mediaseuran-
taa, joten nakyvyys on voinut olla tilastoitua
suurempaa. Hanketta on myos esitelty lukui-
sissa seminaareissa ja tapahtumissa. Jyrkka-
lanpolulle perustettiin Facebook-sivu, jonka
avulla osallistuttiin sosiaalisessa mediassa
kaytavaan keskusteluun nykyisten ja mahdol-
listen tulevien asukkaiden kanssa. Tammi-

kuussa 2018 sivulla on 338 seuraajaa. Sivun
kautta alueelle on annettu 17 kavijaarviota,
arvoltaan 4,5/5 tahtea. Noin 1300 ihmista on
rekisterditynyt Facebook-sivun kautta alueel-
la kdyneeksi, ja sivu on toiminut myds asia-
kaspalvelukanavana, vastausprosentin
ollessa 90%.

Nakyvyytta edistavia toimia jatkettiin viela ra-
kentamisvaiheen paatyttyakin. Kevaalla 2018
Jyrkkalassa jarjestettiin suurelle yleisotlle
suunnattu Jyka-Pop -festivaali, jonka tavoit-
teena oli saada aluetta tuntemattomia kay-
maan Jyrkkaldssa ja kokemaan
uudistuminen omin silmin. Tapahtumassa oli
arvion mukaan jopa 1000 kavijaa ja se tavoit-
ti eri mediakanavissa kymmenia tuhansia
turkulaisia. Lisaksi jarjestettiin kutsuvieras-
seminaari hankkeen parissa toimineille ja
muille kiinteistdalan ammattilaisille.

Kriisiviestinta

Hankkeelle laadittiin kriisiviestintasuunnitel-
ma, jota kasiteltiin projektiryhmassa. Suunni-
telmassa maaritellaan hankkeen
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kriisiviestinnan periaatteet, prosessi ja vas-
tuutahot seka kriisiskenaariot. Kriisi- ryhmal-
le perustettiin WhatsApp -ryhma nopeaan
viestimiseen. Kriisiviestintaprosessi aktivoi-
tiin kaksi kertaa hankkeen aikana ja nopealla
tiedotuksella estettiin lisdvahinkojen syntya.

9.3. Viestinnan opit ja kehityskohteet

Viestinnan tuloksia on arvioitu eri tasoilla: tuotok-
set eli toimenpiteiden toteutuminen, vaikutukset
eli toimenpiteisiin saadut reaktiot kuten kyselyjen
mielipiteet seka lopputulokset eli hankkeen stra-
tegiset tavoitteet kuten vuokrausasteen kehitty-
minen.

Ulkoiset sidosryhmat, tunnettuus ja
vaikutus imagoon

Viestinnan kokonaisvaikutusta arvioidessa tuo-
tosten perusteella viestinnassa onnistuttiin: toi-
menpiteita tehtiin ja medianakyvyytta saatiin,
uusia kanavia otettiin kayttoon, yha useampia
potentiaalisia uusia asukkaita tavoitettiin, ja vies-
tinnan ilme uusittiin, mika tuki sanomaa uudistu-
vasta alueesta. Mikali mahdollista, vaikutus
imagoon olisi hyva todentaa mielikuvatutkimuk-
sella.

Asukkaat, tyytyvaisyys ja vaikutus maineeseen
Viestinnan toimenpiteita toteutettiin suunnitellusti
ja jatkuvasti kehittyen. My6s viestinnan lopputu-
lokset olivat tavoitellulla tavalla positiivisia (asu-
kastyytyvaisyyden kehitys taloryhmittain

hankkeen edetessa, kuva sivulla 34). Viestinnan
vaikutusta yksin vuokrausasteen kehittymiseen

on mahdoton todentaa, mutta toimenpiteet nayt-
tavat kehittyneen samansuuntaisesti (kuva sivul-
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la 35: esimerkki verkkomarkkinoinnin tuloksellisuu-
den laskennasta syys-marraskuussa 2016).

Kevaalla 2018 kaikkien talojen asukkaille tehdyn
loppukyselyn mukaan viihtyvyys ja suositteluhaluk-
kuus olivat kasvaneet hieman neljan vuoden takai-
seen verrattuna (viihtyvyydessa noin 4 % ja
suositteluhalukkuudessa noin 10 % lisaysta). Pois-
muuttohalukkuus oli kyselyn mukaan laskenut
hankkeen alkamisaikaan nahden jopa yli 25 %.
Paattyneeseen korjaushankkeeseen suhtauduttiin
kyselyn perusteella hyvin myonteisesti: jopa 93 %
vastanneista asukkaista kertoi suhtautuvansa taysin
tai osittain myonteisesti hankkeeseen. Korjaus-
hankkeen nahdaan parantaneen omaa viihtymista
Jyrkkalassa (86 %) seka alueen arvostusta (87 %)
muiden silmissa. My6s hankkeen lopputuloksiin ol-

tiin tyytyvaisia: 95 % piti alueen uudistumista po-
sitiivisena asiana. Vastaajista 92 % katsoi, etta
hanke paransi asuinalueen ulkonakoa ja 68 %
palveluita. Kyselyjen perusteella hanke myos
vastasi asukkaiden toiveisiin: Ennen hankkeen
alkamista tarkeimmiksi asumisen ominaisuuksiksi
asukkaat valitsivat viihtyisan lampétilan, ilmas-
toinnin seka pihat, ja sen valmistuttua parhaiksi
uudistuksiksi nimettiin ikkunat, ilmanvaihto, par-
vekkeet, ulkonako seka pihat.

Kehityskohteet

Vaikka asukastyytyvaisyyden kehitys oli suun-
naltaan positiivista ja numeraalisesti avaintulos-
alueiden tavoitearvojen sisalla, joissakin taloissa
vastausprosentit jaivat alhaisiksi, pienemmillaan
25 %. Syita vahaiselle tutkimukseen osallistumi-
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selle voivat olla esimerkiksi vaara valine, kieli tai
ajoitus tai alhainen kiinnostus asiaa kohtaan se-
ka asian merkityksettomyys.

Aktiivisesta viestinnasta huolimatta kaikkia
asukkaita ei onnistuttu innostamaan osallistu-
maan kyselyihin. Toisin kuin hankkeen alussa
viestintda suunniteltaessa, viestintakonsultin ai-
kaa kului odotettua enemman viestittavien aihei-
den kehittamiseen ja yhtenaisten viestien
muotoiluun yhdessad muun hankeryhman kans-
sa, ja vahemman aikaa jai julkaistavien sisalto-
jen tuottamiseen.

Hankkeen aikana opittiin, ettd onnistunut hanke-
tarinoiden julkaisu vaatii taustalla paljon paatok-
sia viestinnan linjasta seka hankeryhman
yhtenaista kasitysta siité, mita kulloinkin ollaan
tekemassa. Olennaista nayttaa olevan myos
ryhman keskinainen luottamus ja selkea tilanne-
kuva. Jos paatokset muuttuvat usein tai kenella-
kaan ei ole vastausta asukkaita mietityttdvaan
kysymykseen (esimerkiksi parvekkeen kaiteiden
kiinnitys tai ilmanvaihdon toiminta), viestinnan
on vaikea vastata asukkaiden odotuksiin, ja
viestintad voidaan kokea turhaksi eika sitoutumis-
ta synny.

9.4. Miten viestinta tuotti arvoa rahalle

Viestinta onnistui kaytettavissa olevien mittarien
mukaan paasemaan tavoitteisiinsa. Kuitenkin kehi-
tyskohteista ja opeista voidaan paatella, etta vii-
meinen 10 % maksimaalisesta mainehytdysta jai

Yleisomaara, nayttokerrat kpl

Kavijamaara, sivustokaynnit

kpl

Uudet hakemukset,

kpl

Jyrkkalan korjaushanke

380 000 kpl

18 374 kpl

139 kpl,

tuotos/panos 14,40 €/hakemus

Esimerkki verkkomarkkinoinnin tuloksellisuuden laskennasta syys-marraskuussa 2016.

saavuttamatta. Viestinta toimitti siis asiansa, mutta
yleista nakyvyytta ja positiivista maineen rakentamis-
ta olisi ollut mahdollista hyddyntaa laajamittaisemmin
("konetta olisi voitu virittaa viela enemman”). Tama
olisi tarkoittanut viestinnan resurssien kasvattamista.

Arvoa rahalle -ajattelussa optimointi ja pienimmalla
mahdollisella panoksella saatava, riittdvan hyva tulos
on tarkeaa. Tasta lahtokohdasta tarkasteltuna vies-
tinnan voi perustella tuottaneen arvoa rahalle, kun se
on ollut riittdvan onnistunutta tavoitteisiin nahden

(mittarilukemat) ja pysynyt budjetissa.
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Tavoitekustannus + maksimibonus

Tavoitekusinnus +=- X %

S

.

Kate

Yleis-
kustannukset

Pakkio

Hankkeen
sivukulut

Hankkeen
suorat
kustannukset
- oma tyd
- hankinnat
- lapilasku-
tettavat erat

1. Korvattavat

Swmfag antava, & mitfakaavassa

Kuva 1: Kompensaatiomalli
Tavoitebudjetti = Tavoitekustannus + Bonusvaraus

Bonus

3. Sanktio/

Kompensaatiomalli
1. Korvattavat kustannukset
2. Palkkio

3. Kannustinjarjestelma
3.1 kustannussanktio
3.2 suoritusbonus / -sanktio

Max bonus/sanktio = palkkio
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10.KAUPALLISEN MALLIN TOTEU-
TUMINEN, TILANNE TAKUUAJAN
ALUSSA

Kaupallisen mallin lopullinen arviointi voidaan to-
teuttaa, kun kaikki hankkeen kustannukset ovat
selvilla. Tassa raportissa kuvataan tilannetta ra-
kentamisvaiheiden paatyttya takuuajan alussa.
Kaupallinen malli perustuu allianssiosapuolten va-
liseen kolmiosaiseen kompensaatiomalliin. Kom-
pensaatiomallin (kuva 1) osat ovat
» korvattavat kustannukset sisaltden oman tyon
palkat ja palkkojen sivukulut, sekd hankinnat
ja lapilaskutettavat erat
» palkkio sisaltéden katteen ja yrityksen
yleiskustannukset
* kannustinjarjestelmaan perustuva bonus tai
sanktio
10.1.Tavoitekustannuksen toteutuminen

Tavoitekustannus méaaritettiin hankesuunnittelu-
vaiheessa aikaisemmin kuvatulla tavalla. Tavoite-
hintaan sisallytettiin riski- ja kustannus-
nousuvarausta noin 4 %. Tavoitekustannusta seu-
rattiin hankevaiheittain seuraavasti:

* Hankkeen valmisteluvaihe

» Kehitys- ja hankesuunnitteluvaihe

* Toteutus- ja rakentamisvaihe

¢ Takuuvaihe
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Rakentamisvaihetta seurattiin edelleen taloryhmit-

tain asetetun tavoiteasetannan mukaisesti e
(Kuva 2). . . \
( Tavoitteisto ja kannustinjarjestelma :
|
Hankkeen valmisteluvaihe Peruskorjauksen ja sen toteuttamisen tavoitteet ja kannustinjarjestelma
Hankkeen valmisteluvaiheelle ei ollut asetettua ta- Kustannusraami
voitetta, vaan valmisteluvaiheen kustannukset koot- Avaintulostavoitteet ja mittarit

* Ulkoinen mielikuva (imago), turvallisuus, tuottavuus, lopputuotteen laatu,
kayttokustannukset, asukastyytyvaisyys
Kannustinjirjestelma

tiin osaksi seurattavaa tavoitehintakokonaisuutta.

Kehitys- ja hankesuunnitteluvaihe
Kehitysvaiheesta siirryttiin toteutusvaiheeseen as-
teittain melko nopeasti, jolloin kehitysvaiheen kus-
tannukset jaivat lievasti alle tavoiteasetannan.

Hankesuunnitteluvaihe toteutui tavoiteasetannan Tavoitekustannus Tavoitekustannus Tavoitekustannus

. . - Avaintulosalue- Avalntulosalue- Avalntulosalue-
mukaisesti ilman yllatyksia. tavoittestjamittarit | || tavoittestjamittarit | [|tavoittest ja mittarit
Kannustingirpesteima Kannustinjarjestelma Kannustinjarjestelna
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Toteutus- ja rakentamisvaihe

Aluetyot

Aluetéille maaritettiin, allokoitiin, hankesuunnittelu-
vaiheessa koko aluetta koskeva tavoite, joka jaettiin
toteutusvaiheen alkuvaiheessa taloryhmien tavoite-
hintoihin sisaltyvaksi, jotta tavoitehinnan kustannus-
seuranta olisi selkedmpaa. Aluetdihin jai vain koko
hankkeen yhteiskustannuksia, jotka toteutuivat ta-
voiteasetannan mukaisesti.

Taloryhmé Z-O

Ensimmaisena toteutettu "perakyld” toteutui ra-
kennuttamisen ja rakentamisen kustannuksien
osalta lahes tavoiteasetannan mukaisesti. Kustan-
nustavoite ylittyi 0,9 %.

Taloryhméa VXY

Toisena toteutettu VXY talo oli sisalloltaan laajin

ja haastavin. Pohjakerroksen tilamuutokset ja
paivitykset, seka hissikuilun perustukset toteutui-
vat ennakoitua raskaampina sydden myoskin kus-
tannusnousu- ja riskivarausta.
Rakennuttamiskustannusten kustannusylitys oli
noin 27 %. Taloryhman kustannustavoite ylittyi 3,3
%.

Taloryhmé G-U

Kolmannessa taloryhmassa onnistuttiin hyédynta-
maan aikaisempien taloryhmien onnistumisia ja
kehityshankkeita, kuten tuotannon virtautusta ja lo-
gistiikan optimointia. Kustannustavoite alittuikin 1,8
%.

Taloryhmé A-F

Viimeiseen taloryhmaan asetettiin eniten tavoitet-
ta. Ennen viimeisen taloryhman aloitusta kustan-
nusnousu- ja riskivarausta oli jaljella viela noin

30 %, mika mahdollisti lisapakettien, ylimman ker-
roksen "maisemasaunat” 2 kpl ja pohjakerroksien
kerhotilojen toteuttamisen. Aikaisempien taloryh-
mien kokemukset, opit ja optimoinnit jaivat kuiten-
kin toteutumatta, kun rakennusvalvonta keskeytti
julkisivurappaustyon. Tyévaiheen keskeytys ai-
heutti sdastopotentiaalin sijaan lisdkustannuksia.
Lisaksi taloryhman tavoiteasetannassa tehtiin
muutama merkittdva kustannuslaskentavirhe. Ra-
kennuttamiskustannusten kustannusylitys oli noin
48 %. Taloryhman tavoitehinta ylitettiin loppujen
lopuksi 11,2 %.

Takuuvaihe

Takuuvaiheelle varattiin jokaiselle taloryhmalle ta-
kuukustannusvaraus, jonka toteutumaa seurataan
takuuaikana.

10.2.Tilaajan tavoitebudjetin toteutuminen

KOy Jyrkkalanpolun hallituksen hyvaksymassa
hankesuunnitelmassa hankkeen tavoitebudjetiksi
hyvaksyttiin 22 M€ (alv. 0%). Allianssi

ei saanut ylittaa tavoitebudjettia ilman KOy
Jyrkkalanpolun hallituksen paatosta.

Hankkeen aikana KOy Jyrkkalanpolun hallitus
hyvaksyi tavoitebudjettiin muutoksia seuraavasti:

Jyrkkalan korjaushanke

* Hankkeelle haettiin ja myonnettiin esteetto-
myysavustuksia, joilla toteutettiin hanke-
suunnitelmassa maaritettya laajemmin
esteettdmyyden parannustoimenpiteita yh-
teensa 331 573 € (alv. 0 %) arvosta.

» Tilaajan varaamasta bonusboolista koh-
distettiin 50 000 € (alv. 0 %) hankkeen
kustannus- ja riskivaraukseen

» Tavoitehinnan ylityksesta vastaa tilaaja 50 %
ja muut allianssiosapuolet 50 % (Consti 70
%, Valvontakonsultit 15 % ja Case Arkkitehdit
15 %):

» Allianssiosapuolien sanktio tavoitekustan-
nuksen ylityksesta on yhteensa noin
200 000 € (alv. 0%)

* Taloryhmakohtaiset avaintulosalueet on ar-
vioitu hankkeen valmistuttua ja koko hank-
keen avaintulosalueita on arvioitu takuuajan
alussa (Bonusjakauma: Consti 70
%, Valvontakonsultit 15 % ja Case Arkkitehdit
15 %):

» Allianssiosapuolien arvioitu bonus on

yhteensa noin 100 000 € (alv. 0%)

KOy Jyrkkalanpolun hallituksen hyvaksyma lopulli-
nen tavoitebudjetti on 23 M € (alv. 0%).

Loppukustannusennuste pysyi allianssille asetetus-
sa kustannusraamissa, eika tavoitebudjettia siis yli-
tetty.
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11.LOPPUYHTEENVETO

Projektiryhman yhteenveto

Hankkeen tavoitteet kiteytettiin neljadn osa-
alueeseen, "ilmeen uudistaminen”, "elinkaari- ja
energia- tehokas ratkaisu”, "kustannustehokas kor-

jaus” ja "asukasviestinta ja vuorovaikutus”.

Jo ensisilmayksella Jyrkkalan asuinalueelle tulessa
huomaa, etta asuinalue on paivitetty uudelle vuosi-
tuhannelle. Harjaantumatonkin katsoja 16ytaa ra-
kennuksista ja alueesta yksityiskohtia, jotka
herattavat mielenkiintoa ja ehka kysymyksiakin ku-
ten, paljonko nuo kaksi aurinkopaneeliseinaa tuot-
tavat sahkoa yhtion kayttéon? Mitahan toimintaa
noissa kerhotiloissa on? Ovatko nuo kolmen talon
ruostuneet julkisivut heijastumaa laivateollisuudes-
ta? Miltdhan nuo monimuotoiset valaistut talotun-
nukset nayttavat iltahamarassa?

Naihin ja moniin muihin kysymyksiin antaa vas-
tauksen asukaskyselyissakin saatu positiivinen pa-
laute onnistuneesta uudistuksesta.

Elinkaari- ja energiatehokas ratkaisu varmistettiin
oikeilla valinnoilla. Rakennusosien ja materiaalien
elinkaarikustannukset tutkittiin tarkasti ja valinnat
tehtiin kestdmaan vuosikymmenia niin, ettd myods
yhtion kokonaistalous ja kiinteistojen yllapito on
hallinnassa jatkossakin.

Jo ensimmaisen talven jalkeen on havaittavissa, et-
ta [ampoviihtyvyys asunnoissa on parantunut. Ikku-
noiden vaihdon ja koneellisen tuloilman
asennuksen jalkeen asuntojen lampétilat ovat hie-

man korkeampia kuin aiemmin. Lammitystarpeen
optimointi on aloitettu saatamalla lammityskayria,
heikentamatta asuinolosuhteita. Tulevina lammitys-
kausina nahdaan saavutetut saastot energiankulu-
tuksessa.

Oppimisen ja uusien toimintatapojen tuoma tehok-
kuus ilmeni kustannussaastoina, jotka olivat jo sel-
vasti havaittavissa toisen ja varsinkin kolmannen
taloryhman aikana. Julkisivurappausrakenteen ka-
sittely rakennusvalvonnan kanssa aiheutti viimei-
sessa taloryhmassa merkittavia muutoksia
toteutusjarjestelyissa. Taman vuoksi allianssi ei
pystynyt mittaamaan todellista oppimisen ja kehit-
tamisen tuomaa saastopotentiaalia. Julkisivurap-
pauksen toteutuksen selvittely on edelleen kesken
viranomaisten toimesta.

Aktiivinen asukasviestinta tuki hankkeen onnistu-
mista. Hankkeen alussa korjaushanke heratti huol-
ta asukkaiden keskuudessa, mutta tdiden edetessa
tilanne muuttui. Asukkaiden yhteydenotot tyémaalle
vahenivat huomattavasti. Aktiivisen viestinnan tar-
koitus oli osaltaan myds varmistaa, etta asukkaat
eivat turhaan lahde "karkuun” remontin alta. Asun-
tojen hakemusmaaran kasvu hankkeen loppupuo-
lella kertoo my6s osaltaan vetovoimaisuudesta ja
vahvistaa yhtion talousnakymia ja edelleen varmis-
taa vuokrahintojen sailymisen edullisella tasolla.

Allianssikonsultin loppuyhteenveto

Jyrkkalan korjaushanke toimi kiinteisto- ja raken-
nusalan suunnannayttajana. Se oli ensimmaisia
Suomessa kaynnistettyja talopuolen allianssihank-
keita, ja ensimmainen allianssihanke jossa raken-
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nuttajakonsultti on kytketty mukaan allianssin avain-
tulostavoitteisiin. Jyrkkalan korjaushanke oli myos
Suomen ensimmainen allianssihanke, jossa sovellet-
tiin vaiheittaista taloryhmakohtaista kannustinmallia
ja seka ensimmainen allianssihanke jolle mydnnettiin
ARA-tukea.

Hankkeen toteutusmuodon valinta kytkettiin vahvasti
yhtién visioon ja strategiaan. Hankkeessa tehtiin erit-
tain nopea ja avoin julkisen hankintalain mukainen
hankinta, jonka tavoitteena oli 16ytaa yhteistoiminta-
kykyiset ja sitoutuneet kumppanit.

Jyrkkéalan allianssihankkeessa hyddynnettiin moni-
puolisesti niin sopimuksellisia, organisatorisia kuin
teknologisia yhteistoimintamekanismeja (kuva s. 42).

Mika allianssissa toimi parhaiten?

¢ Yhteisty0 ja vuorovaikutus, Hyva yhteishenki pro-
jektiryhmassa, parempi vuorovaikutus tilaajan
kanssa ja riitojen valttaminen. Aktiivinen paja-
tyoskentely ja ennakkoluuloton asenne.

o Suunnittelun ja rakentamisen joustavuus; Suunni-
telmien muuttaminen ja kehittdminen seka raken-
tamisen aikaiset muutokset joustavasti.
Dynaaminen suunnittelu antaa tilaa luoville ratkai-
suille. Ei tarvitse kaikista muutoksesta selvitella ra-
ha-asioita.

¢ Tilaajan tavoitteiden huomioiminen on helpompaa,
kuin perinteisessa mallissa olisi. Esimerkiksi elin-
kaarinakokulman ja yllapidon huomioiminen suun-
nitteluratkaisujen vertailussa

 Tilaajan osallistuminen suunnitteluun ja prosessiin;
Tiedetaan tarkasti mita halutaan
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¢ Jatkuvan parantamisen ja kehittamisen ilmapiiri,
itsearviointi ja riskien hallinta. Toiminnan kehitty-
minen hankkeen aikana.

¢ Laadukas lopputulos; Aikataulussa toteutettu

laadukas tilaajan tavoitteita toteuttava lopputuote.

Turvallinen toteutus ja asiakastyytyvaisyyden pa-
raneminen.

o Aktiivinen asukasviestintd yhdessa laadukkaan
toteutuksen kanssa nosti alueen vetovoimaa

Mitka olivat allianssin suurimmat kehityskohteet?

Suunnittelun integrointi
e Suunnittelijoiden ja tilaajan seka tydmaan
valinen vuorovaikutus kangerteli ajoittain
e Suunnitelmia ei saatu maaliin ajoissa.

Ty6menetelmat, johtaminen ja paatdksenteko
e Big room tytskentelysta ja tydmenetelmista
olisi voitu saada enemman irti
e Tehokas paatoksenteko ja paatdksissa pysy-
minen

Kokemuksen puute urakkamuodosta
e Vanhojen urakointitapojen ja toimintamallien
seka asenteiden muuttaminen yhteis-
tyokuvioksi
e Toimintamallin vieminen tyontekijatasolle ja
aliurakoihin

Kannusteet ja yhteisen intressin luominen
e Avaintulosalueiden kaytto johtamisessa
e Mittareiden kannustaminen kustannustehok-
kuuteen ja tuotannon tehostamiseen
o Aliurakoitsijoiden sitouttaminen.

Jyrkkalan korjaushanke

Paatyyppi Yhteistoimintamekanismi Jyrkkéldn hanke
seses.
Avaintulosalueet Kédytossa, seurannassa ja
avaintulosalueilla johtamisessa
parannettavaa

Organisatorinen

Choosing by advantages, CBA Ei, mutta sovellettu (Allokointi)
Last Planner Systeemi Kaytossa osittain
Tahtiaikatuotanto Kaytossa osittain
Arvovirta-analyysi — Value stream mapping (VSM) Ei

Tyémenetelmien standardointi Ei

Visuaalinen ohjaus Sovellettu

5 * miksi, plus ja delta Padosin kaytossa

A3-ongelmaratkaisu

Tyopajatyoskentely Kyllg, ei systemaattisesti

Gemba walk Kyllg, ei systemaattisesti

Teknologinen

Kuva: hankkeessa hyddynnetyt yhteistoimintamekanismit.
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12. LOPPUSANAT

Johtoryhmén puheenjohtaja Juuso Hamalainen

KOy Jyrkkalanpolku oli syntyessaan Suomen suu-
rin yhden kiinteistoyhtion hallitsema asuinalue.
Sen historia on osa kaupungistumista, [ahididen
muodostaa saaristoa ydinkeskustojen ymparille,
kuten arkkitehtimme asian mukavasti ilmaisi. Na-
ma historiassaan aikaisemmin monen kirjaavaa-
kin mainetta niittdneet asujaimistot ovat tdna
paivana kiinted osa suomalaista asumisenkulttuu-
ria. Niistd on muodostunut paikkoja, joilla on vah-
va identiteetti seka parhaimmillaan ylpeytta ja
yhteenkuuluvuutta omasta kotikulmasta. Taman
voi aistia vasta astumalla alueelle sisaan.

Jyrkkalassa yhtena kantavana teemana hankkeen
alusta saakka oli alueen arvostettavuuden ja ha-
luttavuuden kasvattaminen. Sen arvioitiin lisdavan
aktiivisuutta ja yhteisollisyytta. Termina lanseerat-
tiin "kylayttaminen”, joka mukavasti kuvaa sita aja-
tusta, ettei asuinalueen tarvitse tai kuulukaan olla
harmaata betonimassaa vaan siella saa ja suoras-
taan pitaa olla erilaista tarjontaa ja iimetta. On Ia-
hes uskomatonta, ettd KOy Jyrkkalapolun
hankkeessa tdma on pystytty toteuttamaan vuok-
raperustetta investointihankkeen vuoksi nostamat-
ta, erittain maltillisella vuokratasolla, omakustan-
nusperiaatteella aravalakien mukaisesti.

Hankkeen onnistumisen arviointi tehtiin hankkeen
sopimusmuodoksi valitun allianssimallin sisalla so-
vituin avaintulosaluein. Ne maariteltiin hankkeen
tavoitteiden kannalta keskeisten kriteerien nako-
kulmasta. Ideana oli, etta tayttamalla asetettu
avaintulosalue jo O-tasolla paastaan tavoitteisiin ja

vahintaan hyvaan suoritukseen. Mikali onnistumi-
nen on tata parempaa, vaikka osassakin kriteereis-
ta onnistumisesta palkitaan. Vastaavasti malli toimii
my®0s toiseen suuntaan. Avaintulosalueet jaoteltiin
neljaan toteutusta vastaavaan osalohkoon seka
koko hankkeen arviointiin. Taman arviointityon ol-
lessa viela kesken en Iahde ennakoimaan arvioin-
nin lopullista tulosta. Osakohteiden osittaisen
arvioinnin perusteella voidaan kuitenkin jo todeta,
ettd vahintdan 0-tason onnistuminen on realistista.

Kaikissa hankkeissa on haasteensa niin tassakin,
mutta valikoituneet toimijat ja henkil6t seka hanke-
malli on tarjonnut mahdollisimman hyvan alustan
my0s ratkaista asioita. On ollut nahtavissa hank-
keen alusta saakka vahva sitoutuminen hankkeen
tavoitteisiin. Jokainen on tuonut taholtaan oman
kyvykkyytensa hankkeen kayttéon. Paljon on opittu
my®&s uutta niin yhdessa kuin erikseenkin.

On melkoisen hienoa, etta oppiminenkin kesken
prosessin sallitaan ja sita jopa suositaan. Osana
oppimista on ollut myos itsereflektio aika valilla an-
karakin itsekritiikki yhteisen tekemisen sparraa-
miseksi. Varmasti jai asioita, joita olisi voinut tehda
toisin tai paremmin. Paallimmaisena tuntemuksena
on kuitenkin vahva tuntemus siita etta tilaaja todella
tiesi mita halusi ja sai mita tavoitteli. Tassa hank-
keessa potkittiin palloa samaan maaliin.

Projektipaallikké Jukka Lehtonen

Nyt hankkeen lopussa asioita ynnatessa ollaan tie-
tenkin paljon viisaampia hankkeen mydéta kertyneen
kokemuksen ansiosta. Arvoa rahalle tuottamisen
periaate on kirkastunut viela enemman tata raport-
tia laadittaessa. Mieleen tuleekin ajatus, etta olisiko
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tama raportin laatiminen pitanyt aloittaa jo ensim-
maisten askelten jalkeen paljon konkreettisemmin.
Asioita on toki kasitelty, kehitetty ja pyoritetty, seka
dokumentoitu matkan varrella, mutta itse arvon tuot-
taminen on ehka vain syntynyt ahkeran, tunnollisen
ja innovatiivisen allianssiryhman tekemisen my6ta,
eika se sinalladn mikaan huono asia ole.

Uskoisin kuitenkin, ettd mahdollisen lisaresurssin,
"allianssin laatukoordinaattorin”, avustuksella arvon
tuottamisen tehokkaampi ja aktiivisempi seuraami-
nen ja dokumentointi olisivat ohjanneet allianssia
vielakin parempaan arvontuottokykyyn.

Arvon tuottamisen mittaamista suoritettiin hankkeen
alussa maaritettyja avaintulosalueita seuraamalla.
Hankkeen loppuvaiheessa tehdyn allianssiauditoin-
nin yhteydessa todettiin, etta avaintulosalueilla ei ole
ollut parasta mahdollista ohjaavaa vaikutusta. Nyt ta-
naan ajattelisinkin niin, ettd avaintulosalueita ja bo-
nuspoolia ei pitaisikaan "lukita” hankkeen alussa,
vaan niita pitaisi kehittda ja maaritella myds uusia
mittareita syntyneiden kokemuksien ja kehitystarpei-
den mukaisesti vaiheittain hankkeen edetessa.

Arvoa rahalle periaatetta on myos perehdytettava
huolellisesti hankkeen koko henkilostolle, jotta peri-
aate ymmarretaan organisaation kaikilla tasoilla.

Toimiva allianssi edellytti toimintakulttuurin muutos-
ta. Kenellakaan allianssiosapuolella ei ollut aikai-
sempaa kokemusta allianssimuotoisesta
hankkeesta, mutta allianssiosapuolet osoittivat heti
hankkeen alussa uudenlaista osaamista ja kykya
toimia avoimesti "open books” periaattein. Avoi-
muus ja luottamus olivatkin hankkeessa keskeises-
sa roolissa ja ne kehittyivatkin vielda hankkeen
aikana. Allianssiosapuolien valilla ei syntynyt eri-
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mielisyyksia eika riitoja.
Allianssi osoitti, etté innovatiivisuudella ja osaa-
misen kehittdmisella, seka yhteistyolla pystytaan

I0ytamaan tehokkaampia suunnitteluratkaisuja ja
toimintatapoja.

Tilaaja Marjatta Roth

Edellisen laajan kaikkien rakennuksien sisatiloja
koskevan perusparannuksen jalkeen 2003 KOy
Jyrkkalanpolun hallitus paatti, etta julkisivut tullaan
uusimaan vasta niiden elinkaaren lopussa. Siita
I1ahti valmistautuminen tulevaan julkisivukorjauk-
seen, joka nyt on saatu paatokseen.

Koska haluttiin varmistaa, etta tuleva korjaushanke
pyysyy aikataulussa ja sille varatussa budjetissa,
niin toteutuksessa paadyttiin Allianssi-
yhteistoimintamalliin. Siitd huolimatta, etta kenella-
kaan toteuttajaosapuolista ei ollut aiempaa koke-
musta valitusta uudesta toimintamuodosta, niin voin
todeta, etta onnistuimme hyvin. Yhteisty0 sujui kes-
kustelevassa hengessa ja monia uusia ratkaisuja
I8ydettiin.

Aikataulullisesti oli erittdin haastavaa saada kaikki
tarpeellinen keskusteltua ja sovittua. Lopputuloksen
kannalta oli erittain onnistunutta detaljisuunnittelun
jattaminen toteutusvaiheeseen. Vaikka kokonaisai-
kataulussa hanke pysyikin, niin taloryhmatasolla ei
siihen paasty ja sen asukkaat kokivat arkeaan han-
kaloittavaksi.

Hanke kesti 44 kuukautta, joista 7kk kaytettiin kehi-
tysvaiheeseen ja toteutukseen 37 kuukautta. Odo-
tukset hankkeen kustannustehokkuudesta olivat
suuret, mutta tavoitetasoihin ei ylletty. Turvallisuus
oli hankkeessa huippuluokkaa, vakavia tapahtumia

ei sattunut.

Jos Allianssi toteutusmuotona oli uutta allianssi-
kumppanuustoimijoille, se oli tuiki tuntematonta ali-
urakoitsijoille, jotka kuitenkin pyrkivat tekemaan
parhaansa sopeutuessaan uusiin toimintatapoihin.
Tybmaajarjestelyt olivat haasteellisia, koska se toi-
mi keskella asukkaiden arkea. Se oli jatkuvaa yh-
teensovittamista, muutoksia ja viestintaa.
Viestintdan panostettiin huomattavan paljon niin
asukkaille, toimijoille kuin yleiséllekin. Joidenkin
mielesta tiedotteita jaettiin jo liikaa ja toiset taas va-
littivat tiedon puutetta.

Tilaajan mukanaolo hankkeessa ja paatoksenteos-
sa mahdollisti kayttajille tarkeiden ja kustannuste-
hokkaiden ratkaisujen tekemisen ja suunnittelussa
se varmisti suunnitteluratkaisujen sopivuuden tilaa-
jan toimintaan ja tavoitteisiin.

Allianssimalli mahdollisti hankkeen raataldinnin niin
toteutukseltaan kuin organisaatioltaan tilaajalle so-
pivaksi, johon kuului my6s joustava ja nopea muu-
toksien toteutus.

Mielestani kehitettavaakin viela 16ytyy:

e Tilaajan ennakkosuunnittelua lisattava niin,
etta jo kilpailutuksessa tarjoajat antavat toteu-
tusnakemystensa liséksi mielipiteensa myods
hankkeen organisaatiosta ja tyonjaosta

o Tilaajalla on oltava selkea tahtotila organisaa-
tiosta ja tarvittavista roolituksista ja siihen tar-
vittavasta osaamisesta

e Tarjoajat saatava esittelemaan hankkeeseen
sitoutuneet ja siita kiinnostuneet henkilt roo-
litusehdotuksineen

e Tarjoajat on sitoutettava tarjouksessa esitet-
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tyihin lupauksiin ja sanktiojarjestelmia on kehit-
tava

e Tarjogjilta pitdd vaatia allianssiosaamista ja jos
mahdollista my6s kaytdnnén kokemusta

e  Ennakkosuunnittelun tulisi olla laajempaa ja
yhteisty0ssa toimijoiden kanssa hankkeen ede-
tessa tarkentuvaa

e Kustannus- ja hankintaseuranta seka riskien

e analysointi tulee olla reaaliaikaista kuten myos
suunnittelunohjaus ja aikatauluissa pysyminen

e Tuottamuksellisuus ja tahallisuus kasitteiden
maarittely on tehtava jo hankkeen alussa seka
sovittava reagointijarjestelmasta.

e Hankkeella tulisi olla oma vastuuhenkild, joka
vastaa organisaation ja kayttajaviestinnan su-
jumisesta, kustannustehokkuusajattelun jalkau-
tumisesta suoritustasolle ym. toimien
projektipaallikon apuna hankkeen parhaaksi

e Jokaisen hankkeessa toimivan tulisi suhtautua
siihen kuin yritykseen talousarvioineen, johtaji-
neen, talous- ja henkilostopaallikdineen, joilla
on omat tehtdvakuvauksensa ja vastuunsa.

Lopputuloksena saimme toimivan, tilaajan tavoittei-
den ja asukkaiden tarpeiden mukaisen uudistetun
asuinalueen, jonka onnistunut arkkitehtoninen ko-
konaisilme yksildllisine piirteineen, on jo rakennus-
vaiheessaan saanut runsaasti positiivista huomiota.
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