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1.Lahtokohdat

1.1 Soveltamisala

Hankeohje maarittelee Kirkkonummen kunnan talonrakennushankkeiden valmistelu- ja paatoksenteko-
prosessin. Hankeohje kasittelee talonrakennushankkeiden valmistelun vaiheet ja niihin liittyvat paatokset
hankkeiden kaynnistamisesta rakennuksen kayttéonottoon.

Hankeohjetta sovelletaan kunnan talonrakennushankkeisiin, joiden kokonaiskustannusten arvioidaan ylit-
tavan 1 500 000 € (alv 0 %). Hankeohjetta sovelletaan seka uudisrakentamis- ettd peruskorjaushankkei-

siin.

Kustannusarvioltaan pienempaa kuin 1,5 milj. euron hanketta valmisteltaessa noudatetaan soveltuvin
osin tdman ohjeen periaatteita. Tyypillisia alle 1,5 milj. euron hankkeita ovat olemassa olevaan rakennus-
kantaan kohdistuvat peruskorjaus-, muutos- tai laajennushankkeet. Talousarvion investointiosan korjaus-
ohjelman puitteissa toteutettavat hankkeet ja niiden kustannusarviot maaritelldan toimitilapalvelujen



lautakunnan kayttosuunnitelman yhteydessa. Merkittdavien peruskorjaushankkeiden kohdalla ennen to-
teutusta arvioidaan kuntotutkimusten tulosten ja palveluverkkosuunnitelman perusteella, onko peruskor-
jaus tarkoituksenmukaista.

Taman hankeohjeen lisdksi noudatetaan voimassaolevia hankintaohjeita ja -lakeja sekd muita kunnassa
voimassa olevia ohjeita. Tama hankeohjeen paivitetty versio korvaa kunnanvaltuuston 4.2.2014 hyvaksy-
man hankeohjeen.

1.2 Kunnan palveluverkkosuunnitelma

Talonrakennusinvestoinnit perustuvat kunnan palveluverkkosuunnitelmaan seka kunnan rakennusten pit-
kan tdhtdimen (10 vuoden) investointiohjelmaan.

Kunnanvaltuuston hyvaksyma palveluverkkosuunnitelma arvioi kunnan palvelutilojen laatua ja palveluka-
pasiteettia, ennakoi kunnan kasvun aiheuttamia muutoksia alueellisiin palvelutarpeisiin ja arvioi alueellis-
ten kasvuskenaarioiden vaikutuksia palvelutilojen alueelliseen kehittdmistarpeeseen. Palveluverkkosuun-
nitelmassa kuvataan kunkin palvelualueen palvelun tarjonta, toimipisteiden sijoittuminen seka miten ne
kehittyvat tulevaisuudessa. Palveluverkkosuunnitelma pdivitetddan vuoden 2022 aikana ja taman jalkeen
kerran valtuustokaudessa. Palveluverkkosuunnittelussa tulee ottaa huomioon kunnan maankdytén suun-
nitelmat, nykyisen rakennuskannan kunto ja tulevat peruskorjaukset seka toiminnan tulevaisuuden muu-
tokset.

Kunnan toimitilapalvelut laatii palveluverkkosuunnitelman yhteydessa kunnan toimitilojen kymmenen
vuoden investointisuunnitelman. 10-vuotisinvestointiohjelma sisaltda ennakoidut palveluverkon laajenta-
miseksi tarvittavat uudisrakennusten investoinnit seka rakennusten suuret perusparannushankkeet, joita
ei toteuteta toimitilapalvelujen korjausohjelman puitteissa ja maararahalla. Toimitilapalveluiden lauta-
kunta kasittelee 10-vuotisen investointisuunnitelman talousarvion yhteydessa vuosittain seka varaa ta-
han perustuen tarvittavat investointimaararahat talousarvion yhteydessa tuleville kolmelle vuodelle. Li-
saksi Toimitilapalvelujen lautakunta hyvaksyy rakennuskannan peruskorjausohjelman perustuen raken-
nusten tekniseen kuntoon sekd voimassa olevaan palveluverkkosuunnitelmaan.

1.3 Vastuunjako ja osapuolten tehtavat

1.3.1 Toimielimet
Kunnanvaltuuston rooli rakennushankkeissa on paattda kunnan strategiasta, palveluverkkosuunnitel-

masta ja talousarviosta. Kunnanvaltuusto hyvdksyy hankesuunnitelmat ja talousarvion investointisuunni-
telmassa esitetyt hankkeiden kokonaiskustannukset.

Kunnanhallitus vastaa kunnan tarkoituksenmukaisesta ja tuloksellisesta johtamisesta ja kehittamisesta,
kunnan toiminnan yhteensovittamisesta, hyvaksyy tarveselvitykset ja paattaa esityksista kunnanvaltuus-
tolle.



Toimitilapalvelujen lautakunta vastaa tarveselvitysten ja hankesuunnitelmien valmistelusta. Toimitilapal-

velujen lautakunta vastaa kunnan talonrakentamisen investointien toteuttamisesta hyvaksyttyjen hanke-

suunnitelmien ja talousarvion seka voimassa olevien hankintaohjeiden ja -lakien sekd muita kunnassa voi-
massa olevien ohjeiden mukaisesti.

Kayttajapalvelualueen lautakunta maarittaa kdyttdjan toiminnan tilatarpeita ja antaa lausuntonsa tarve-
selvityksistd ja hankesuunnitelmista, seka vastaa kayttajan toimintaa koskevista suunnitelmista ja tehta-
vista.

Toimielimet ja luottamushenkildt keskittyvat prosessiin kuuluvien paatosten lisdksi yleistasoisten arvova-
lintojen ja linjauspaatosten tekemiseen seka kunnan tahtotilan toteutumisen valvontaan.

1.3.2 Viranhaltijaorganisaatio
Viranhaltijaorganisaation tehtdavana on valmistelu seka operatiivinen hankkeiden hoitaminen paatésten

mukaisesti.

Toimitilapalvelujen tehtdvdna on toimia rakennuttajana; valvoa hankkeessa omistajan etua, hankkeen
toiminnallisuuden toteutumista ja taloutta seka aikataulua. Toimitilapalvelut vastaa rakennushankkeiden
valmistelusta, suunnittelusta ja toteuttamisesta ja toimii rakentamisen, rakennusten kunnon seka teknis-
ten ratkaisujen ja rakentamisen kustannusten asiantuntijoina.

Kayttdjapalvelualueen edustajien tehtavana on maaritella kayttdjan toiminnan tarpeet tiloille. Kayttdjan
edustajat vastaavat omalta osaltaan hankkeen toiminnallisuuden toteutumisesta ja vastaavat kayttajan
toimintaan liittyvien suunnitelmien (esim. pedagoginen suunnitelma) valmistelusta seka rakennusten en-
sikertaisesta kalustamisesta.

1.3.3 Hankeryhma
Tarveselvitysvaiheessa hankkeelle perustetaan hankeryhma, joka toimii koko hankkeen ajan tarveselvi-

tyksesta kayttdvaiheen alkuun. Hankeryhman tehtavana ohjata koko hanketta ja suunnittelua kokonaista-
loudellisiin ratkaisuihin.

Toimitilapalveluista hankeryhmd&an kuuluvat toimitilajohtaja ja hankkeelle nimetty projektipaallikko seka
heiddan nimedamansa muut asiantuntijat. Toimitilajohtaja nimeda projektipaallikon. Projektipadallikko voi
olla my0s tehtavaan valittu konsultti. Kayttadjapalvelualueen palvelualuejohtaja nimeda hankeryhmaan
asiantuntijat, korkeintaan 3 henkil6a. Yhdyskuntatekniikan palvelualueen johtaja ja hankkeen kayttdjapal-
velualueen johtaja osallistuvat hankeryhman kokouksiin tarvittaessa. Hankeryhmien kokouksiin voi osal-
listua myds muita asiantuntijoita projektipaallikon nain paattdessa. Projektipaallikko toimi hankeryhman
puheenjohtajana.
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2.1 Valmistelu

Tarveselvityksen lahtékohtana on kunnanvaltuuston hyvaksyma palveluverkkosuunnitelma seka kunnan
pitkdn tahtdimen investointisuunnitelma. Kunnan vuosittaisissa talousarviossa ja toimitilapalvelujen kayt-
tosuunnitelmassa ohjelmoidaan kaynnistyvat tarveselvitykset. Toimitilapalvelujen lautakunnan talousar-
vioon varataan tarveselvitysten laatimista varten tarvittavat kayttotalouden maardrahat ja resurssit.

Tarveselvityksen tarkoituksena on kuvata tilahankkeen tarve, tilatarpeen aiheuttavat seikat seka vaihto-
ehtoiset tavoista ratkaista tilatarve. Tarveselvitys muodostaa yleiskuvan hankkeesta ja sisdltda hankkeen
alustavan kustannusarvion laatimisen.

Hanke voi perustua tarpeeseen laajentaa, supistaa tai muuttaa palveluverkkoa, kadyttdjan toiminnan edel-
lyttamiin muutostarpeisiin kiinteistdssa tai kiinteiston elinkaareen perustuvaan perusparannustarpeisiin.
Rakennushankkeen toiminnallisen tarpeen maarittelee kayttdjapalvelualue. Kiinteiston elinkaareen pe-
rustuvan investointitarpeen maarittelee toimitilapalvelut.

Kunnan talousarviossa varataan toimitilapalvelujen lautakunnalle lautakunnalletarvittavat maararahat
talousarviovuonna toteutettavien tarveselvitysten laatimiseksi. Tarveselvitysten maararahat kohdentuvat
lautakunnan kayttotalouteen.

Tarveselvitys laaditaan yhteistydssa toimitilapalvelujen ja kdyttdjapalvelualueen kanssa. Valmistelua koor-
dinoi toimitilapalvelut. Toimitilajohtaja nimeaa hankkeelle projektipaallikon, joka ohjaa talonrakennus-
hanketta tarveselvityksesta alkaen. Hankeryhman toiminta alkaa.

Tarveselvitysvaiheessa kaynnistetaan tarvittaessa myos kayttajan toimintaan liittyva suunnitelma (esim.
pedagoginen suunnitelma). Kayttdja vastaa omaan toimintaansa liittyvien suunnitelmien laadinnasta, ja
ndiden suunnitelmien laatimiseksi tarvittavat resurssit varataan kadyttajan talousarvioon.
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Hankkeen ensimmainen, alustava kustannusarvio tehdaan tarveselvityksen yhteydessa. Hanke esitetaan

kunnan talousarvion investointisuunnitelmassa tarveselvityksen hyvdaksymisen jalkeen tarveselvityksen

mukaisella kustannusarviolla.

2.2 Tarveselvityksen sisalto

Tarveselvityksessa tulee kiinnittda erityista huomiota mm seuraaviin seikkoihin:

e vaihtoehtoiset palvelutuotantotavat,

e vaihtoehtoiset tilanhankintamallit (myods kumppanuusmallit)

e yhteiskdyttoisyys

e esitys tilanhankintavaihtoehdosta.

Tarveselvityksen yleispiirteinen sisalto:

e Tarpeen maarittely

toiminnan kuvaus, nykytilanne ja tuleva kehitys
nykyiset kayttdjamaarat, ennusteet tulevasta

kdytossa olevat tilat, niiden kadyttdaste ja kunto
toiminnan muutokset, toiminnan tarkoituksenmukainen
jarjestaminen

seuraukset, mikali hanke viivastyy tai jaa toteutumatta

hankkeen kiireellisyys

e Tavoitteiden asettelu

tarvittavien tilojen arvioitu maara ja tarkoituksenmukaisin
sijainti

tilojen suunniteltu kayttoika

arvioidut henkilostoresurssit ja kokonaiskustannukset
vaihtoehtoiset palveluntuotantotavat

tilojen kayton joustavuus, mahdollinen yhteiskayttoisyys
ja kayttoasteen optimointi

e Ratkaisumallit:

2.3 Paatokset

Tilanhankintavaihtoehdot (osto, vuokraus, rakentaminen
tmv. vaihtoehto)

Mahdollisuudet valtionosuuksien saamiseksi
Rakennuspaikat

Alustavat kustannusselvitykset
Tilanhankintavaihtoehtojen alustava vertailu

Tavoiteaikataulu

v' Toimitilapalvelujen lautakunnassa kdydain lahetekeskustelu tarveselvityksen alkaessa, jotta

hankeryhma saa tietoon poliittisen tahtotilan



v" Hankeryhma pyytia valmistelemastaan tarveselvityksesta lausunnot kayttsjalautakunnalta/ -lau-
takunnilta toimitilapalvelujen lautakunnalle

v' Toimitilapalvelujen lautakunta esittd3 tarveselvityksen hyviksyttavaksi kunnanhallitukselle.

v Tarveselvityksen hyviksyy kunnanhallitus. Hyvaksyessian tarveselvityksen kunnanhallitus paat-

taa hankesuunnittelun kaynnistamisesta.

2.3.1 Ennakoimattomat tarveselvitykset

Tarveselvitysten kdaynnistaminen ohjelmoidaan kunnan vuosittaisissa talousarvoissa. Toimitilapalvelujen
lautakunta tai kayttajapalvelualueen lautakunta voi esittda kunnanhallitukselle tarveselvityksen kaynnis-
tamista ja kunnanhallitus paattaa siitd, mikali tarveselvitysta ei ole ohjelmoitu talousarviossa.

Kiinteiston elinkaareen perustuvan perusparannuksen tarveselvityksen kaynnistamisesta toimitilapalvelu-
jen lautakunta voi paattaa kayttésuunnitelmansa maararahojen puitteissa, vaikka tarveselvitysta ei ole

ohjelmoitu talousarviossa.

3.Hankesuunnitelma

+——
('f YTT. LTK LAUSUNTORYYNTED
e Hankesuunnitelma Hankeryhm3

TOPAL ‘ HVAKSYTTAVAKS!

PAATOSFALAUTE
>

!

|

HYWAKSYTTAVAKSI

HALLITUS Rahoitussuunnitelma « -
PAATOSIPALAUTE
HYVAKSYTTAVAKS|

VALTUUSTO keimatlkE

FAATOS/PALAUTE
>

i

Hankkeen
sijoittaminen
investointisuunni-
telmaan

3.1 Valmistelu

Hankesuunnitelma on asiakirja, joka kuvaa talonrakennushankkeen paalinjat. Hankesuunnitelma perus-
tuu kunnanhallituksen hyvaksymaan tarveselvitykseen. Valmistelun vastuutaho on toimitilapalvelut. Toi-
mitilapalvelut kdynnistdaa hankesuunnittelun, kun kunnanhallitus on hyvaksynyt tarveselvityksen. Hanke-
suunnittelun Iahtotiedot perustuvat tarveselvityksessa annettuihin tietoihin. Tarkeitd mitoittavia tekijoita
ovat esimerkiksi sijainti, kaavatilanne, mitoitettava henkilomaara, toiminnalliset tavoitteet ja muut kun-

nan asettamat tavoitteet hankkeelle.

Hankeryhma laatii tai laadituttaa hankesuunnitelman konsultilla ja ohjaa hankesuunnitelman laadintaa.
Projektipaallikko koordinoi hankesuunnitelman valmistelua. Hankeryhma valmistelee suunnitelman osal-
listen, kuntalaisten ja loppukayttéjien osallistamisesta suunnitteluun ja pyytaa hankesuunnitelmaa varten

tarvittavat lausunnot hankkeeseen liittyvilta tahoilta.
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Hankesuunnitelman lopputuloksena on tulevan rakennuksen tilaohjelma, toiminnallinen kuvaus, tavoite-
hintalaskelma, hankkeen urakkamuoto (sisaltden toteutuksen urakkamuotojen vertailun), tekniset laatu-
vaatimukset, hankkeen aikataulu (ja mahdollisesti alustavat viitesuunnitelmat)

Hankesuunnitelmaan saattaa liittya erilaisia toteutusvaihtoehtojen vertailuja eli vaihtoehtotarkasteluja.
Hankesuunnitelmaa varten selvitetdaan rakennushankkeen reunaehdot perusteellisesti seka teetetdan eri-
laisia tutkimuksia ja selvityksia.

Hankkeen tavoitehinta lasketaan tilaohjelman, siita laaditun viitesuunnitelman ja laatutasomaaritysten
(rakennustapaselostus) sekd muiden erityissuunnitelmien (mm. alustavat pohjatutkimukset, kuntokartoi-
tukset, elinkaari/energia-analyysit yms.) pohjalta.

3.2 Konsulttivalinnat

Toimitilapalvelut kilpailuttaa tarvittaessa rakennuttajakonsultin tai muita konsultteja hankesuunnittelu-
vaiheessa. Konsultin valintapaatos tehdaan toimeksiannon laajuuden perusteella kunnan hankintaval-
tuuksien mukaisesti viranhaltijapaatoksena tai toimitilapalvelujen lautakunnassa.

Kayttaja kilpailuttaa tarvittaessa hankesuunnitelman tueksi tarvittavien kayttajan omien toiminnallisten
suunnitelmiensa (esim. pedagoginen suunnitelma) laatimiseksi tarvittavat konsultit. Konsultin valintapaa-
tos tehdaan toimeksiannon laajuuden perusteella kunnan hankintavaltuuksien mukaisesti viranhaltijapaa-
toksena tai kayttadjapalvelualueen lautakunnassa.

Hankesuunnitelma ja muut suunnitelmat pyritaan tekemaan mahdollisimman pitkalti kunnan oman,
osaavan, henkilokunnan toimesta.

3.3 Osallistaminen

Kunnan tavoitteena on, ettd rakennukset soveltuvat kayttotarkoitukseensa ja ovat samalla monikayttoisia
rakennuksia kaikkien kuntalaisten kayttéon. Hankeryhma osallistaa hankkeen suunnitteluun tarvittavat
sidosryhmat: muut kunnan tydntekijat ja organisaatiot, kuntalaiset, jarjestét ja muut toimielimet. Hanke-
suunnitelmassa esitetdan, miten sidosryhmien tarpeet on huomioitu suunnitelmassa.

3.4 Hankesuunnitelman sisalto

Hankesuunnitelman sisadltd on vahintaan seuraava:

e Hankkeen nimi, hankeryhma ja toimeksianto

e Hankkeen tausta, nykytilanteen ja tulevien tarpeiden kuvaus

e Hankkeen tarkeyden ja tarpeellisuuden perustelu

e Tilan hankintatapa
Hankintatavan vaihtoehtovertailut (oma/kumppanuushanke, osto,
vuokraus, korjaus, uudisrakentaminen, muu)
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Rakennuspaikka

e osoite

e tiedot rakennuspaikan omistus- ja hallintaoikeudesta seka
e kaavoitustilanne ja lilkenneratkaisut

e alustavat maaperatutkimukset

e kaavakartta selityksineen

e alustavat pohjatutkimukset

Huonetilaohjelma

e luettelo huonetiloista ja hydtyalat (hym2) tiloittain, yhteenlas-
kettuna ja per henkil6a (kayttaja), liitteet; tilaohjelma luettelo

e yhteiskdyttomahdollisuudet

Tekniset ratkaisut, varusteet ja laitteet

e rakennetekniset ratkaisut

o LVIA- ja sahkotekniset jarjestelmat

e ymparist6- ja elinkaaritavoitteet (lammitysmuoto, energialuo-
kan tavoitetaso, jatehuolto yms.)

e turvajarjestelyt

e piha-alueet (pihasuunnitelma)

e kalusteet

Hankkeen alustava kustannusarvio, joka laaditaan laskenta-ajan-

kohdan seka arvioidun rakentamisajankohdan kustannustasoihin

e rakennuskustannukset kiintokalusteineen

e mahdollinen valtionosuus

e toiminnan kaynnistamiskustannukset (ensikertainen kalusta-
minen, tarvikkeet, varusteet, laitteet)

Vaikutukset kayttotalouteen
e kiinteiston kayttotalouskustannukset ja sisdinen vuokra

e kayttdjahallintokunnan kayttétalouskustannukset

Vertailu nykytilanteeseen

e  Muutoksen kuvaus

e Ominaisuuksien yleinen vertailu
e Taloudellinen vertailu

e Edutja haitat

Muut selvitykset

o liitteet

e elinkaari/energia-analyysi

e vaistotilasuunnitelma, aina kun hanke edellyttaa vaistétilojen
kayttod



e Toteuttamisajankohta, hankkeen aikataulu

e perustuu hankkeen tarpeellisuuteen ja kiireellisyyteen,

e huomioitava mahdolliset maa-alueiden hankintaa, kaavoi-
tusta, poikkeamislupaa, tyollisyysnakdkohtia ja rahoitusmah-
dollisuuksia koskevat seikat

e Hankkeen urakkamuoto (sisdltden toteutuksen urakkamuoto-
jen vertailun)

3.5 Paatokset

3.5.1 Hankesuunnittelun ohjaus
v' Toimitilapalvelujen lautakunta kasittelee hankesuunnitelman tavoitteita evéstyskeskustelussa

hankesuunnittelun alkuvaiheessa.
v" Hankesuunnitelman valmistelun etenemisesta raportoidaan toimitilapalvelujen lautakunnalle ja
lautakunta evdstaa tarvittaessa hankesuunnitelman laadintaa.

3.5.2 Hankesuunnitelman hyvaksyminen
v" Hankeryhma pyytia valmistelemastaan hankesuunnitelmasta lausunnot kayttijilautakunnalta/ -

lautakunnilta toimitilapalvelujen lautakunnalle.

v' Toimitilapalvelujen lautakunta hyviksyy omalta osaltaan hankesuunnitelman ja esittds hanke-
suunnitelman hyvaksymista kunnanhallitukselle ja edelleen kunnanvaltuustolle.

v" Kunnanvaltuusto hyviksyy hankesuunnitelman. Hankesuunnitelman hyviksymisen yhteydess3
kunnanvaltuusto hyvaksyy hankkeen kokonaiskustannusarvion ja paattaa hankkeen sijoittami-
sesta kunnan investointiohjelmaan.

3.5.3 Hankkeen rahoituspaatos
v" Hankesuunnitelman hyviksymiskasittelyn yhteydessa kunnan talousyksikkd laatii hankkeelle ra-

hoitussuunnitelman ja selvittda hankkeen vaikutukset kunnan taloussuunnitelmaan, mm:
- erirahoitusvaihtoehdot: oma, yksityinen (kumppanuusmallit) tai muu rahoitus kuten
erilaiset tuet ja kehittdmisavustukset
- Rahoitussuunnitelmassa otetaan huomioon mahdollinen valtionosuus
v" Kunnanhallitus tekee valtuustolle esityksen hankkeen rahoitusmuodosta hankesuunnitelman ka-
sittelyn yhteydessa. Kunnanvaltuusto paattaa rahoitustavasta hankesuunnitelman yhteydessa.

3.4.4 Hankesuunnitelmasta poikkeaminen
Mikali jatkosuunnittelun aikana ilmenee perusteltu tarve poiketa hankesuunnitelmasta, muutoksen hy-

vaksymisestd paatetadn hankesuunnitelman hyvaksymisprosessin mukaisesti. Vahaiset poikkeamat han-
kesuunnitelmasta hankkeen hyvaksytyn kokonaiskustannusarvion puitteissa (vaikutus toteutusaikatau-
luun alle 6 kk, alle 200 000 €, ei merkittavia toiminnallisia muutoksia) hyvaksyy Toimitilapalveluiden lauta-

kunta.

Toimitilapalvelujen lautakunta voi paattda hankkeen urakkamuodosta hankesuunnitelmassa esitetysta
toteutustavasta (urakkamuodosta) poikkeavalla tavalla.
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4. Toteutussuunnittelu ja rakentaminen, perintei-
set urakkamuodot

Toteutus suunnittelu ja rakentaminen perinteisilla urakkamuodoilla

Suunnittelijoiden Yiei il Paadpiirustukset, Rakennusurakan .
kilpailutus SISSULIRIEEE urakkapiirrustukset kilpailutus Rakentaminen

Luonnos-
Toimitilapalvelujen Hankintapiatés suunnitelmien (L2)
lautakunta hyvdksyminen ;

kustannusarvio

Hankintapaatos

Kunnanhallitus kustannusarvio ‘
‘ hyvaksyy
hyvaksyy kustannusarvion
Kunnanvaltuusto kustannusarvion

4.1 Suunnittelijoiden kilpailutus

Valitaan talonrakennushankkeen suunnittelijat (konsultit), joita tyypillisesti ovat arkkitehti (padsuunnitte-
lija), rakenne-, LVI-, séhko- ja rakennusautomaatiosuunnittelijat.

4.1.1 Valmistelu
Projektipaallikkd valmistelee ja ohjaa suunnittelutarjouskilpailun hankintalain mukaisesti seka laatii toimi-

tilapalvelujen lautakunnalle esityksen suunnittelijavalinnoista.

4.1.2 Paatokset
v' Toimitilapalvelujen lautakunta tekee hankintapaatéksen.

4.2 Yleissuunnittelu (L1, ehdotuspiirustukset ja L2, luonnospiirustukset)

4.2.1 Valmistelu
Yleissuunnitteluvaiheessa suunnitteluun valittu paasuunnittelija laatii yleissuunnitelman, joka perustuu

hankesuunnitelmaan. Se tuodaan paatdksentekoon ja se toimii jatkosuunnittelun lahtokohtana. Yleis-
suunnittelun valmistuttua laaditaan myos lopullinen tavoitehinta.

Arkkitehti (paasuunnittelija) tekee ehdotuksen tai ehdotuksia suunnitelman perusratkaisuista eli laatii eh-
dotuspiirustukset. Hankeryhma ohjaa ehdotuspiirustusten (L1) laatimista

Arkkitehti (paasuunnittelija) tekee luonnospiirustussarjan (L2) seka tarvittavat muut dokumentit 1aht6-
kohdaksi valittujen ehdotuspiirustusten pohjalta. Muut suunnittelijat tekevat omien erikoisalojensa en-
simmaiset dokumentit arkkitehdin luonnosten perusteella. Nain aikaansaadun aineiston perusteella tar-
kistetaan hankkeen kustannukset.

Kustannusarvio laaditaan laskenta-ajankohdan seka arvioidun rakentamisajankohdan kustannustasoihin.

Hankeryhma ohjaa L2-aineiston tuottamista. Projektipaallikko laadituttaa L2-aineiston seka kustannusar-
vion.
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Projektipaallikko pyytaa tarvittaessa lausunnot kadyttajatoimialan edustajilta tai lautakunnalta, eri valvon-
taviranomaisilta ja edunvalvontatahoilta kuten terveysvalvonnalta, tydsuojelu, viaesténsuojelulta ja vam-
maisneuvostolta

4.2.2 Osallistaminen

Vanhus- ja vammaisneuvosto, kayttajatoimialat, tydsuojelu, turvallisuus, kaavoitus, kuntalaiset, rakennus-
kannan ylldpito, puhtauspalvelut, ruokapalvelut, muu kolmas sektori tarpeen mukaan.

4.2.3 Paatokset
Toimitilapalvelujen lautakunta hyvaksyy L2-suunnitelmat ja hankkeen kustannusarvion, mikali se on vas-

taa kunnanvaltuuston hyvaksymaa kustannusarviota indeksikorjattuna. Mikali hankkeen kustannusarvio
ylittaa kunnanvaltuuston hyvaksyman kokonaiskustannuksen indeksikorjattuna, kustannusarvio kasitel-
1aan hallituksessa ja valtuustossa.

4.3 Paapiirustukset ja rakennuslupa

4.3.1 Valmistelu
Laaditaan ns. paapiirustukset, joita kaytetdaan rakennusluvan hakemiseen. Projektipdallikké ohjaa paapii-

rustusten laatimisen ja lupaprosessin. Paapiirustukset ovat L2-vaiheen dokumentteja, joihin taydenne-
taan rakentamismaarayskokoelman ja rakennusvalvonnan maarittelemia lisatietoja ja taydentavia asiakir-

joja.
4.4 Rakennusurakan kilpailutus

4.4.1 Valmistelu
Tehdaan lopullinen paatos rakentamisesta ja valitaan hankkeeseen kilpailutettu urakoitsija tai puitesopi-

musurakoitsija.

Projektipaallikkd ohjaa urakkapiirustusten laatimisen urakoitsijan kilpailuttamista varten. Projektipaal-
likkd valmistelee hankeryhman ohjauksessa tarjouspyyntoaineiston ja kilpailuttaa urakoitsijat hankinta-
lain mukaisesti ja valmistelee ehdotuksen urakoitsijan valinnasta toimitilapalvelujen lautakunnalle. Tar-
jouspyyntoaineisto tuodaan toimitilapalvelujen lautakunnalle tiedoksi.

Toimitilapalvelut vastaa tarjouspyyntoasiakirjojen laadinnasta hankesuunnitelman mukaisesti ja vastaa
kilpailutuksen jarjestamisesta.

4.4.2 Paiatokset
v Urakan kilpailutuksen tarjouspyyntéaineisto tuodaan toimitilapalvelujen lautakunnalle tiedoksi.

v' Toimitilapalvelujen lautakunta tekee hankintapdatdksen urakoitsijan valinnasta.
v" Mikéli voittanut urakkatarjous ylittda kunnanvaltuuston hyviksyman kustannusarvion, hankinta-
paatds tehdaan ehdollisena. Kunnanvaltuusto paattaa kustannusarvion hyvaksymisesta.
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5. Toteutussuunnittelu ja rakentaminen, yhteistoi-
minnalliset urakkamuodot

5.1 KVR- ja elinkaariurakka

Toteutussuunnittelu ja rakentaminen KVR- ja elinkaariurakalla

Tarjousasiakirjojen . ‘ _ . S
el Suunnittelun ja rakentamisen kilpailutus akentaminen

. o Luonnos-
Toimitilapalvelujen Tarjousasiakirjat suunnitelmien (L2)
lautakunta lautakunnalle hyviksyminen ja
hankintapéaatos
Kunnanhallftus kustannusarvio
Kunnanvaltuusto hyvaksyy

kustannusarvion

5.1.1 Valmistelu
KVR- hankkeessa kilpailutetaan samalla suunnittelu ja toteutus, elinkaarihankkeessa myds rakennuksen

yllapito. Projektipaallikké valmistelee tarjousasiakirjat hankesuunnitelman ja hankintalain mukaisesti.

5.1.2 Osallistaminen
Vanhus- ja vammaisneuvosto, kayttajatoimialat, tyosuojelu, turvallisuus, kaavoitus, kuntalaiset, rakennus-

kannan yllapito, puhtauspalvelut, ruokapalvelut, muu kolmas sektori tarpeen mukaan. Osallistaminen ta-
pahtuu valmisteluvaiheessa siten, etta osapuolten nakemykset on mahdollista huomioida tarjousasiakir-
joissa.

5.1.3 Paatoksenteko
v' Tarjouspyyntdasiakirjat tuodaan Toimitilapalveluiden lautakunnalle tiedoksi.

v" Toimitilapalveluiden lautakunta p&atta3 urakoitsijan valinnasta ja hyviksyy samalla luonnossuun-
nitelmat (L2). Mikali voittanut urakkatarjous ylittda kunnanvaltuuston hyvaksyman kustannusar-
vion, hankintapaatos tehdaan ehdollisena. Kunnanvaltuusto hyvaksyy kustannusarvion.

5.2 Allianssimalli
Allianssimalli on avoin ja yhteistoiminnallinen hankemalli, jossa toimitaan hankkeen keskeisten toimijoi-

den (ainakin tilaajan, suunnittelijan ja urakoitsijan) yhteiselld projektiorganisaatiolla.

Toteutussuunnittelu ja rakentaminen allianssimallilla
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Toteutusvaihe,
rakennussuunnittelu ja
rakentaminen

: < Neuvottelut, lopulliset Kehitysvaihe, luonnos-
Hankinnan valmistelu S . .
tarjouisasiakirjat ja kilpailutus ja toteutussuunnittelu

Luonnossuunnitelmien

tarjousasiakirjat Kehitysvaiheen (L2) hyvaksyminen ja
Toimitilapalvelujen hankintapaatos urakkaoption
lautakunta hankintapaatos
Kunnanhallitus kustannusarvio
hyvéksyy
Kunnanvaltuusto kustannusarvion

5.2.1 Valmistelu
Allianssimallissa kilpailutetaan allianssiurakan kehitysvaiheen kumppanit. Kehitysvaiheen jalkeen tehdaan

paatds toteutusvaiheen hankinnasta.

Toimitilapalvelut (projektipaallikkd) valmistelee allianssiurakan hankinnan ja hankinta-asiakirjat hanke-
suunnitelman ja hankintalain mukaisesti.

5.2.2 Osallistaminen
Vanhus- ja vammaisneuvosto, kayttajatoimialat, tyosuojelu, turvallisuus, kaavoitus, kuntalaiset, rakennus-

kannan yllapito, puhtauspalvelut, ruokapalvelut, muu kolmas sektori tarpeen mukaan. Osallistaminen ta-
pahtuu valmisteluvaiheessa siten, etta osapuolten nakemykset on mahdollista huomioida tarjousasiakir-

joissa.

5.2.3 Paatokset
v Lopulliset tarjouspyyntdasiakirjat tuodaan Toimitilapalveluiden lautakunnalle tiedoksi.

v" Toimitilapalvelujen lautakunta p&attaa kehitysvaiheen hankinnasta.

v' Toimitilapalvelujen lautakunta pdattda luonnossuunnitelmien (L2) hyviaksymisest ja toteutusvai-
heen hankinnasta. Mikali kehitysvaiheen jalkeen hankkeen kustannusarvio ylittaa kunnanvaltuus-
ton hyvaksyman kustannusarvion, hankintapaatos tehdaan ehdollisena. Kunnanvaltuusto hyvak-

syy kustannusarvion.

5.3 Yhteistoiminnallinen projektinjohtourakka

5.3.1 Valmistelu
Yhteistoiminnallisessa projektinjohtourakassa kilpailutetaan joko erikseen suunnittelijat ja urakoitsija tai

urakoitsijan ja suunnittelijoiden ryhmittyman.

Toimitilapalvelut valmistelee hankinnan ja hankinta-asiakirjat hankesuunnitelman ja hankintalain mukai-
sesti.

5.3.2 Osallistaminen
Vanhus- ja vammaisneuvosto, kayttajatoimialat, tyosuojelu, turvallisuus, kaavoitus, kuntalaiset, rakennus-

kannan yllapito, puhtauspalvelut, ruokapalvelut, muu kolmas sektori tarpeen mukaan. Osallistaminen ta-
pahtuu valmisteluvaiheessa siten, etta osapuolten ndkemykset on mahdollista huomioida tarjousasiakir-

joissa/ suunnitteluvaiheessa.

5.3.3 Paatokset
v' Tarjouspyyntdasiakirjat tuodaan Toimitilapalveluiden lautakunnalle tiedoksi.
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v" Toimitilapalveluiden lautakunta p&attda suunnittelijoiden ja urakoitsijan tai ryhmittymén valin-

nasta.

v' Toimitilapalveluiden lautakunta hyviksyy luonnossuunnitelmat (L2) joko erilliselld paatoksells tai
urakoitsijan valintapdatoksen yhteydessa. Mikali voittanut urakkatarjous ylittda kunnanvaltuus-
ton hyvaksyman kustannusarvion, hankintapdatos tehdaan ehdollisena. Kunnanvaltuusto hyvak-

syy kustannusarvion.

6.Rakentaminen

e mmm oo — o
i (TOPAL) | HYVAKSYTTAVAKS! -+ Hankeryhma

KUSTANNUS-
ARVIO

KUSTANNUS- | \
i+ (HALLITUS)
ARVIO | ( ) : Rakentaminen

KUSTANNUS- 3_ _(_\;'.-A_l:{—il_ Jé;c_)_) _ E FAATOS/PALAUTE

ARVIO !

2

Projektipaallikkd ohjaa rakentamisvaiheen ja hankeryhma seuraa rakennushankkeen edistymista ja kus-
tannuksia. Tydmaavalvonnan systemaattisuuteen, aktiivisuuteen ja tarkkuuteen kiinnitetdan erityista
huomiota. Kaikki tydmaan kanssa sovittu dokumentoidaan kirjallisesti. Kdyttdjan edustajat seuraavat
omalta osaltaan hankkeen toiminnallisuuden toteutumista hankeryhmassa.

6.1 Rakennustoiden aikaiset kustannukset

Hankkeen suunnittelu jatkuu usein vield rakentamisvaiheen aikana suunnitelmia tdydentavana suunnitte-
luna. Mikali rakennustoiden aikana ilmenee tarvetta suunnitella/ toteuttaa muutoksia kayttdjan toimin-
nallisten tarpeiden perusteella, kdyttdjan edustaja tuo em. tarpeet esille hankeryhmadssa ja hankeryhma
ratkaisee toteuttamisen hyvaksytyn kokonaiskustannusarvion puitteissa.

Rakennusurakan aikaisia muutoksia hankkeen kustannuksiin aiheuttavat jaetussa urakassa, kokonaisura-
kassa urakan aikaiset lisd- ja muutostyot ja ndihin liittyvat suunnittelutyot (projektinjohtourakassa tavoi-
tehinnan muutokset). Kvr-urakassa lisd- ja muutostyot tarkoittavat tilaajan paattamia laajuus- ja laatuta-
son muutoksia. Hankesuunnitelman yhteydessa valtuuston hyvdaksyma hankkeen kokonaiskustannusarvio
sisdltda hankevarauksen, eli varauksen rakennustéiden aikaisille lisd- ja muutostoille tai tavoitehinnan

muutoksille.

Rakennusurakan aikaset lisa- ja muutostyot (projektinjohtourakassa tavoitehinnan muutokset) kasitellaan
tyomaakokouksissa. Projektipaallikko hyvaksyy urakkasopimukseen ja yleisiin sopimusehtoihin (YSE) pe-
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rustuen tarvittavat lisa- ja muutostyot hankkeen hyvaksytyn kokonaiskustannusarvion puitteissa. Tilatta-
vista lisa- ja muutostdista tehddan viranhaltijapaatokset. Allianssi-urakkamuotoon ei liity lisd- ja muutos-
tyOprosessia.

6.1.1 Paatokset
v" Rakennusurakan kustannusten toteutumista raportoidaan osavuosikatsausten ja tilinpaatoksen

yhteydessa.
v" Mahdolliset poikkeamat ja lisimaararahan tarve kisitellddn toimitilapalvelujen lautakunnassa (ja
edelleen kunnanhallituksessa ja kunnanvaltuustossa) ennakoivasti.

7.Vastaanotto ja kaytto

b4

Vastaanotto
* Lopputarkastus
TOPAL < __|+ Taloudellinen loppuselvitys
TIEDCKSI

Kaytté
* Kaytdn opastus
* Luovutus kayttajalle
« Takuutarkastus 2 v

7.1 Valmistelu

Toimitilapalvelut vastaa hankkeen rakennuttamisesta ja rakennuksen vastaanotosta. Rakennustoéiden val-
mistuttua jarjestetdan virallinen rakennuksen vastaanotto ja taloudellinen loppuselvitys. Toimitilapalvelut
laatii erillisen taloudellisen loppuselvityksen hankkeesta, kun kaikki hankkeelle kohdistetut kustannukset
ovat selvilld ja rakennus on vastaanotettu.

Taloudellisen loppuselvityksen hyvaksynnan jalkeen kaikki kustannusvelvoitteet urakoitsijan ja tilaajan
kanssa on sovittu.

Taloudellisen loppuselvityksen jalkeen hanke aktivoidaan kunnan taseeseen, eikd hankemadararahaan
voida tdman jalkeen kohdistaa kuluja.

Toimitilapalvelut vastaa tilojen luovuttamisesti kdyttajalle. Hankkeen kayttoonottoon kuuluvat luovutus
ja opastus kayttajalle, toiminnallinen ja tekninen seuranta, yllapito, palaute sekd muut rakentamisen jal-
keiset toimenpiteet. Projektipaallikkoé organisoi yllapito- ja kayttdjahenkilokunnan koulutuksen.

Kohteen takuuasioista vastaa projektipaallikko, joka myds tekee hankkeesta taloudellisen loppuselvityk-
sen ja huolehtii asiakirjojen arkistoinnista, vakuutus- ja vakuusasioista.

Toimitilapalvelut ottaa vastaan kayttajien palautteen, suorittaa ensimmaisen vuoden valitarkastuksen
seka varsinaisen takuutarkastuksen ja valvoo, etta urakoitsijat korjaavat takuuaikana havaitut virheet
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Ensikertaisen kalustamisen toteuttaa ja kustantaa kayttaja.

Elinkaarihankkeissa toimitaan palvelusopimuksen mukaisesti.

7.2 Paatokset

v" Toimitilapalvelujen lautakunnalle tuodaan tiedoksi hankkeen taloudellinen loppuselvitys

8. Hankkeen kustannusten hallinta ja vaikutukset
sisdiseen vuokraan

Hankkeen kustannusten arviointiin ja hallintaan on kiinnitettava erityisesti huomiota. Kunnanvaltuuston

hyvaksyma hankkeen kokonaiskustannusarvio on sitova.
Hankkeen kustannuksia arvioidaan

- tarveselvityksen yhteydessa

- hankesuunnitelman yhteydessa

- toteutussuunnittelun aikana (perinteiset urakkamuodot)
- urakan kilpailuttamisvaiheessa (kvr- ja allianssiurakat)

- rakennusurakan aikana

8.1 Suunnittelun aikana tehtavat kustannusarviot

Hankkeen ensimmainen, alustava kustannusarvio tehdaan tarveselvityksen yhteydessa. Hanke esitetaan
kunnan talousarvion investointisuunnitelmassa tarveselvityksen hyvaksymisen jalkeen tarveselvityksen

mubkaisella kustannusarviolla.

Hankesuunnitelmassa kustannusarvio tarkistetaan ja esitetdan eriteltyna. Hankesuunnitelman laadinta-
vaiheessa arvioidaan rakennuskustannusten lisaksi hankkeen edellyttamat irtaimiston hankintakustan-
nukset (ensikertainen kalustaminen) sekd hankkeen mahdollisesti aiheuttamat muutostarpeet henkil6s-

toon seka muihin toimintakuluihin (ja —tuottoihin).

Hankesuunnitelman hyvaksymisen yhteydessa kunnanvaltuusto tekee investointipdaatdksen ja hyvaksyy
hankkeen kokokustannusarvion hyvaksymishetken kustannustasossa. Hanke sijoitetaan kunnan talousar-
vion investointiohjelmaan hankesuunnitelman hyvaksymisen jalkeen hankesuunnitelman mukaisella kus-
tannusarviolla, ml. ensikertaisen kalustamisen kustannukset.

Perinteiselld urakkamuodolla (jaettu- tai kokonaisurakka) kustannusarviota tarkennetaan toteutussuun-
nittelun (luonnossuunnitelmat L1 ja L2) seka lopullisten urakkapiirustusten yhteydessa.

Yhteistoiminnallisissa urakkamuodoissa (kvr, allianssi) luonnossuunnitelmat tehdaan rakennusurakan kil-
pailutuksen yhteydessa. Naissa urakkamuodoissa luonnossuunnitelmien ja urakkatarjouksen hyvaksynta

tapahtuu samaan aikaan.
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Mikali suunnittelun aikana tehtdva kustannusarvio ylittda hankesuunnitelman yhteydessa paatetyn kus-
tannusarvion indeksikorjattuna kustannusarvion laatimisen ajankohtaan, hanke on sopeutettava hyvak-
syttyyn kustannusarvioon tai kunnanvaltuuston tulee hyvaksya kohonnut kustannusarvio.

Mikali toimenpiteet, joilla hanke sopeutetaan hyvdksyttyyn kustannusarvioon, poikkeavat olennaisesti
hankesuunnitelmasta, toimitilapalvelujen voi pdattaa muutoksista hankeryhman esityksestd, saatuaan
muutoksia puoltavan lausunnon kayttajalautakunnalta.

8.2 Rakennustoiden aikaiset kustannukset

Rakennusurakan kustannusten toteutumista raportoidaan osavuosikatsausten ja tilinpaatoksen yhtey-
dessa. Mahdolliset poikkeamat ja lisamaararahan tarve kasitellaan toimitilapalvelujen lautakunnassa (ja
edelleen kunnanhallituksessa ja kunnanvaltuustossa) ennakoivasti.

8.3 Hankkeen vaikutukset sisdisiin vuokriin

Hankesuunnitelmassa arvioidaan hankkeen taloudellisten vaikutusten osana hankkeen vaikutus sisdisten
vuokrien maaraan.

Kunnan sisdisen vuokran jarjestelma on hyvaksytty kunnanhallituksessa 23.8.2018 § 115. Sisdinen vuokra
kasitta padomavuokran osuuden, joka on 6 % rakennuksen teknisesta arvosta, ja yllapitovuokran osuu-
den, joka perustuu toteutuneisiin rakennuksen yllapidon kustannuksiin.

8.3.1 Peruskorjauskohteet
Peruskorjausinvestoinnit huomioidaan rakennusten teknisissa arvoissa, ja ne vaikuttavat padomavuokran

maaraan.

8.3.2 Uudisrakennuskohteet
Pdadomavuokran suuruus on 6 % rakennuksen teknisesta arvosta, joka on uuden rakennuksen kohdalla

rakennuksen hankintahinta.

Uudisrakennuskohteissa yllapitovuokran taso arvioidaan ja sitd tarkennetaan toteutuneiden kustannuk-
sen mukaan.

8.3.3 Vuokrakohteet
Vuokrakohteisiin tehtavien investointien kustannukset maaritelldan lisivuokrana siten, etta investointi

tulee maksetuksi takaisin jaljella olevan vuokra-ajan kuluessa.
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