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1 LAHTOKOHDAT

1.1 Soveltamisala

Hankeohje maarittelee Kirkkonummen kunnan talonrakennushankkeiden valmistelu- ja
paatoksentekoprosessin. Hankeohje kasittelee talonrakennushankkeiden valmistelun vaiheet
ja niihin liittyvat paatokset hankkeiden kaynnistamisesta rakennuksen kayttoonottoon.

Hankeohjetta sovelletaan kunnan talonrakennushankkeisiin, joiden kokonaiskustannusten
arvioidaan ylittdvan 1 500 000 € (alv O %). Hankeohjetta sovelletaan seka uudisrakentamis-
etta peruskorjaushankkeisiin.

Kustannusarvioltaan pienempaa kuin 1,5 milj. euron hanketta valmisteltaessa noudatetaan
soveltuvin osin taman ohjeen periaatteita. Tyypillisia alle 1,5 milj. euron hankkeita ovat
olemassa olevaan rakennuskantaan kohdistuvat peruskorjaus-, muutos- tai
laajennushankkeet. Talousarvion investointiosan korjausohjelman puitteissa toteutettavat
hankkeet ja niiden kustannusarviot maaritellaan toimitilapalvelujen lautakunnan
kayttosuunnitelman yhteydessa. Merkittavien korjaushankkeiden kohdalla ennen toteutusta
arvioidaan kuntotutkimusten tulosten ja palveluverkkosuunnitelman perusteella, onko korjaus
tarkoituksenmukaista.

Taman hankeohjeen lisaksi noudatetaan voimassa olevia hankintaohjeita ja -lakeja seka muita
kunnassa voimassa olevia ohjeita.

1.2 Kunnan palveluverkkosuunnitelma

Talonrakennusinvestoinnit perustuvat kunnan palveluverkkosuunnitelmaan seka kunnan
talousarvioon ja taloussuunnitelmavuosien investointisuunnitelmaan ja rakennusten
investointiohjelmaan.

Palveluverkkosuunnittelussa arvioidaan kunnan palvelutilojen laatua ja palvelukapasiteettia,
kunnan kasvun aiheuttamia muutoksia alueellisiin palvelutarpeisiin ja alueellisten
kasvuskenaarioiden vaikutuksia palvelutilojen kehittamistarpeeseen. Suunnittelussa
huomioidaan maankaytonskenaariot, nykyisen rakennuskannan kunto ja tulevat
peruskorjaukset seka toiminnan tulevaisuuden muutokset. Palveluverkkosuunnitelmassa
kuvataan toimipisteiden sijoittuminen seka miten ne kehittyvat tulevaisuudessa.

Palveluverkkosuunnitelma ohjaa kunnan investointien suunnittelua ja toimii lahtdkohtana myds
vanhojen rakennusten yllapidon ja peruskorjausten suunnittelussa ja aikatauluttamisessa.

Palveluverkkosuunnitelmassa mukana olevat rakennushankkeet seka palveluverkon
edellyttamat rakennusten peruskorjaukset aikataulutetaan tarkemmin investointiohjelmassa.
Kunnan investointiohjelmasta paatetaan vuosittain kunnan talousarvion yhteydessa.
Talousarvioon sisaltyy kunnan viiden vuoden investointisuunnitelma, joka perustuu
palveluverkkosuunnitelmaan ja sisaltda ennakoidut palveluverkon laajentamiseksi tarvittavat
uudisrakennusten investoinnit seka rakennusten suuret perusparannushankkeet.
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Rakennushankkeita valmistellaan ja niista tehdaan hankekohtaisia paatoksia taman
hankeohjeen mukaisesti.

1.3 Vastuunjako ja osapuolten tehtavat

1.1.1 Toimielimet

Kunnanvaltuuston rooli rakennushankkeissa on paattaa kunnan strategiasta,
palveluverkkosuunnitelmasta ja talousarviosta. Kunnanvaltuusto hyvaksyy hankesuunnitelmat
seka talousarvion investointisuunnitelmassa esitetyt hankkeiden kokonaiskustannukset.

Kunnanhallitus vastaa kunnan tarkoituksenmukaisesta ja tuloksellisesta johtamisesta ja
kehittamisesta, kunnan toiminnan yhteensovittamisesta, hyvaksyy tarveselvitykset ja paattaa
hankesuunnitelman laadinnasta. Kunnanhallitus hyvaksyy osaltaan hankesuunnitelmat ja
paattaa esityksista kunnanvaltuustolle.

Toimitilapalvelujen lautakunta vastaa kunnan talonrakentamisen investointien toteuttamisesta
hyvaksyttyjen hankesuunnitelmien ja talousarvion seka voimassa olevien hankintaohjeiden ja
-lakien seka muita kunnassa voimassa olevien ohjeiden mukaisesti.

hyvaksyy tarveselvityksen seka edelleen esittaa sitd kunnanhallitukselle hyvaksyttavaksi.
Kayttajapalvelualueen lautakunta lausuu hankesuunnitelmista ja vastaa kayttajan toimintaa
koskevista suunnitelmista ja tehtavista.

Toimielinten tehtavana on prosessiin kuuluvien paatosten lisaksi arvovalinta- ja
linjauspaatosten tekeminen seka kunnan tahtotilan toteutumisen valvonta.

1.1.2 Viranhaltijaorganisaatio

Viranhaltijaorganisaation tehtavana on valmistelu seka operatiivinen hankkeiden hoitaminen
paatosten mukaisesti.

Kunnan toimitilojen rakennuttamisesta vastaavan toimialan ja palveluyksikon (jaliempana
tassa asiakirjassa "toimitilapalvelut”) tehtavana on toimia rakennuttajana; valvoa hankkeessa
tilaajan etua, hankkeen toiminnallisuuden toteutumista ja taloutta seka aikataulua.
Toimitilapalvelut vastaa rakennushankkeiden valmistelusta, suunnittelusta ja toteuttamisesta
ja toimii rakentamisen, rakennusten kunnon seka teknisten ratkaisujen ja rakentamisen
kustannusten asiantuntijoina. Rakennushankkeeseen osallistuu tarvittaessa myos muita
toimialan viranhaltijoita asiantuntijaroolissa.

Kayttajatoimialan edustajien tehtdvana on maaritella kayttajan toiminnan tarpeet tiloille.
Kayttajan edustajat vastaavat omalta osaltaan hankkeen toiminnallisuuden toteutumisesta ja

ensikertaisesta kalustamisesta.

Viranomaistoiminnasta vastaa tarvittavat viranomaiset, kuten kunnan rakennus- ja
ymparistdvalvonta seka pelastus- ja ymparistéterveyden viranomaiset.
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1.1.3 Hankkeen ohjausryhma (hankeryhma)

Hankkeen ohjausryhman tehtavana on toimia yhteistydryhmana, joka ohjaa valmistelua ja
tekee paatokset esitettavista laajuus- ja laatutavoitteista. Hankkeen ohjausryhma toimii koko
hankkeen ajan.

Hankkeen ohjausryhma koostuu:

- Palveluryhman johtajat (kunnan toimitilapalvelujen johtaja ja kayttajapalveluryhman
johtaja). Puheenjohtajana toimii kunnan toimitilapalvelujen johtaja tai hanen
nimeamansa henkild.

- Projektipaallikkd seka tarvittavat muut toimitilapalvelujen investointinankkeesta
vastaavat viranhaltijat, jotka toimitilajohtaja nimeaa ohjausryhmaan

jotka toimialajohtaja nimeaa ohjausryhmaan
- Toimialajohtajilla on osallistumisoikeus
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2 TARVESELVITYS

Palveluverkkosuunnitelma

LAUSUNTOFYYNTO

TOPAL
LAUSUNTO

—_—

—
_ HYVAKSYTTAVAKS! Tarveselv |ty5
KAYTT. LTK PAATOSIPALAUTE «+—— Hankeryhmi
+ HYVAKSYTTAVAKS! kesto 2-5kk i

HALLITUS
Paitos

hankesuunnitelman

PAATOSIPALAUTE

laatimisesta

2.1 Valmistelu

Tarveselvityksen lahtokohtana on kunnanvaltuuston hyvaksyma palveluverkkosuunnitelma
seka kunnan pitkan tahtaimen investointisuunnitelma. Tarveselvitys muodostaa yleiskuvan
hankkeesta ja sisaltda hankkeen alustavan kustannusarvion laatimisen.

Tarveselvityksen tarkoituksena on kuvata tilahankkeen tarve. Hanke voi perustua tarpeeseen
laajentaa, supistaa tai muuttaa palveluverkkoa, kayttajan toiminnan edellyttamiin
muutostarpeisiin kiinteistdssa tai kiinteiston elinkaareen perustuvaan perusparannustarpeisiin.

elinkaareen perustuvan investointitarpeen maarittelee toimitilapalvelut.
Tarveselvitys laaditaan yhteistydssa toimitilapalvelujen ja kayttajatoimialan kanssa.

Hankkeen ensimmainen, alustava kustannusarvio tehdaan tarveselvityksen yhteydessa.
Kustannusarvion tarkoituksena on esittaa hankkeen kustannustaso mahdollisimman
realistisesti kaytettavissa olevien lahtotietojen perusteella. Hanke esitetdan kunnan
talousarvion investointisuunnitelmassa tarveselvityksen hyvaksymisen jalkeen
tarveselvityksen mukaisella kustannusarviolla.

Kunnan vuosittaisissa talousarviossa ja lautakuntien kayttosuunnitelmissa maaritellaan

kaynnistyvat tarveselvitykset. Kunnan talousarviossa varataan lautakunnille tarvittavat
maararahat talousarviovuonna toteutettavien tarveselvitysten laatimiseksi.

2.2 Tarveselvityksen sisalto

Tarveselvityksen yleispiirteinen sisalto:
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Tarpeen maarittely:

Palveluverkkosuunnitelma
Mitoittava kayttajamaara

Tilojen tehokkuus ja kapasiteetti
Tilan tarve

Toiminnan kuvaus:

Paakayttotarkoitus
Oheiskaytto

Ilta- ja viikonloppukaytto
Yhteiskayttod

NyKkyiset tilat:

Laajuus
Muunneltavuus
Kunto ja korjattavuus

Mahdollisten ratkaisuvaihtoehtojen yleispiirteinen kuvaus

Peruskorjaus
Laajennus
Uudisrakennus
Vuokraus

Tarveselvitysprosessi:

Aikaisemmin tehdyt paatokset
Operatiivinen tyoskentely
Jatkotoimenpiteet

2.3 Osallistaminen

Tarveselvityksen laadinnan aikana kuullaan tarkoituksenmukaisella tavalla vaikuttamistoimielimien
(nuorisovaltuusto, vanhus- ja vammaisneuvosto) nakemyksia esimerkiksi hankkeessa
toteutettavien tilojen kaytettavyydesta vaikuttamistoimielimien nakokulmasta.

2.4 Padatokset

Toimitilapalvelujen lautakunta lausuu tarveselvityksesta.

kunnanhallitukselle.

Mikali tarveselvitys koskee vain kiinteiston elinkaareen perustuvaa investointitarvetta,
kayttajalautakunta lausuu tarveselvityksesta ja toimitilapalveljuen lautakunta hyvaksyy
tarveselvityksen osaltaan ja esittaa sen hyvaksyttavaksi kunnanhallitukselle
Kunnanhallitus hyvaksyy tarveselvityksen ja paattaa hankesuunnittelun
kaynnistamisesta.

Tarveselvityksen yhteydessa voidaan jarjestaa lahetekeskustelu tai iltakoulu
tarveselvityksen tavoitteista.
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- Toimitilapalvelujen lautakunta tai kayttajapalvelualueen lautakunta voi esittaa
kunnanhallitukselle tarveselvityksen kaynnistamista ja kunnanhallitus paattaa siita,
mikali tarveselvitysta ei ole ohjelmoitu talousarviossa.

- Kiinteiston elinkaareen perustuvan perusparannuksen tarveselvityksen
kaynnistamisesta toimitilapalvelujen lautakunta voi paattaa kayttosuunnitelmansa
maararahojen pulitteissa, vaikka tarveselvitysta ei ole ohjelmoitu talousarviossa.

3 HANKESUUNNITELMA

LAUSUNTOPYYNTG

KAYTT. LTK s )
Hankesuunnitelma Hankervhma
HYVAKSYTTAVAKSI an ery ma
TOPAL PAATOSIPALAUTE
HYVAKSYTTAVAKS! o -
. Rahoitussuunnitelma o
HALLITUS CATOSPALATE Talousyksikkd
v HYVAKSYTTAVAKS! keStO 3_9 kk
VALTUUSTO PAATOSIPALAUTE

v

4

Hankkeen sijoittaminen
investointisuunni-

telmaan

3.1 Valmistelu

Hankesuunnitelma on asiakirja, joka kuvaa talonrakennushankkeen paalinjat.
Hankesuunnitelma perustuu kunnanhallituksen hyvaksymaan tarveselvitykseen. Valmistelun
vastuutaho on toimitilapalvelut. Hankkeen ohjausryhma ohjaa hankesuunnitelman laadintaa.

Toimitilapalvelut kaynnistaa hankesuunnittelun, kun kunnanhallitus on hyvaksynyt
tarveselvityksen. Hankesuunnittelun lahtdtiedot perustuvat tarveselvityksessa annettuihin
tietoihin. Tarkeita mitoittavia tekijoita ovat esimerkiksi sijainti, kaavatilanne, mitoitettava
henkilomaara, toiminnalliset tavoitteet ja muut kunnan asettamat tavoitteet hankkeelle.

Hankesuunnitelman lopputuloksena on tulevan rakennuksen tilaohjelma, toiminnallinen
kuvaus, tavoite-hintalaskelma, hankkeen urakkamuoto (sisaltden toteutuksen
urakkamuotojen vertailun), tekniset laatutavoitteet, hankkeen alustava aikataulu (ja
mahdollisesti alustavat viitesuunnitelmat).

Hankesuunnitelmaan saattaa liittya erilaisia toteutusvaihtoehtojen vertailuja eli
vaihtoehtotarkasteluja. Hankesuunnitelmaa varten selvitetdan rakennushankkeen reunaehdot
perusteellisesti seka teetetaan erilaisia tutkimuksia ja selvityksia.
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Hankkeen tavoitehinta lasketaan tilaohjelman, siitd mahdollisesti laadittujen viitesuunnitelmien
ja laatutasomaaritysten (rakennustapaselostus) seka muiden erityissuunnitelmien (mm.
alustavat pohjatutkimukset, kuntokartoitukset, elinkaari/energia-analyysit yms.) pohjalta.

3.2 Konsulttivalinnat

Toimitilapalvelut kilpailuttaa tarvittaessa rakennuttajakonsultin tai muita konsultteja
hankesuunnitteluvaiheessa. Konsultin valintapaatods tehdaan toimeksiannon laajuuden
perusteella kunnan hankintavaltuuksien mukaisesti viranhaltijapaatoksena tai
toimitilapalvelujen lautakunnassa.

Kayttaja kilpailuttaa tarvittaessa hankesuunnitelman tueksi tarvittavien kayttajan omien
toiminnallisten suunnitelmiensa laatimiseksi mahdollisesti tarvittavat konsultit. Konsultin
valintapaatos tehdaan toimeksiannon laajuuden perusteella kunnan hankintavaltuuksien
mukaisesti viranhaltijapaatoksena tai kayttajapalvelualueen lautakunnassa.

3.3 Osallisuus

Hankesuunnitelman yhteydessa suunnitellaan kayttajien ja muiden sidosryhmien
osallistaminen hankkeen eri vaiheissa. Hankesuunnittelussa osallisia voivat olla tilojen tulevien
kayttajien lisaksi kunnan eri toiminnot kuten talousyksikko, tydsuojelu, kaavoitus, puhtaus- ja
ruokapalvelut. Hankesuunnitteluun osallistetaan myos vaikuttamistoimielimet
(nuorisovaltuusto, vammais- ja vanhusneuvosto) ja tarvittaessa kuntalaiset, loppukayttjat ja
eri sidosryhmat hankkeen erityispiirteisiin soveltuvalla tavalla.

Tavoitteena on, etta rakennukset soveltuvat paakayttotarkoitukseensa lisaksi myos muuhun
kuntalaisten monipuoliseen kayttoon.

3.4 Hankesuunnitelman sisalto
Hankesuunnitelman sisalto yleispiirteittain:
Hankkeen perustiedot

Rakennuspaikka
- perustiedot
- omistussuhteet
- asemakaava ja likennejarjestelyt
- pohjatutkimus ja mahdolliset muut tutkimukset

Tilaohjelma, hankkeen laajuus
- tilaohjelman perusteet
- mitoitusperusteet
- yhteiskayttdmahdollisuudet
- tilaohjelma ja tavoiteltu laajuus

Tekniset ratkaisut
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- tavoitellut olosuhteet
- ymparisto- ja elinkaaritavoitteet (l@ammitysmuoto, energiankulutuksen tavoitetaso)
- merkittavat tekniset ratkaisut

Alustavat kustannusselvitykset
- rakennushankkeen kustannukset
- toiminnan kaynnistamiskustannukset (ensikertainen kalustaminen, tarvikkeet,
varusteet, muut)
- mahdolliset valtion avustukset

Vaikutukset kayttotalouteen
- Kiinteiston kayttotalouskustannukset ja sisdinen vuokra
- kayttgjan kayttotalouskustannukset

Toteutusmuodon vertailu
- kustannustavoitteet
- aikataulutavoitteet
- laatutavoitteet

Vertailu nykytilanteeseen
- Muutoksen kuvaus
- Ominaisuuksien yleinen vertailu
- Taloudellinen vertailu
- Edutja haitat

Mahdolliset muut selvitykset
- Ensikertaisen kalustuksen hankintasuunnitelma

Alustava hankeaikataulu
Rakentamisen aikainen vaistotilaratkaisu
Hankesuunnitteluprosessi

- aikaisemmin tehdyt paatokset

- operatiivinen tydskentely
- jatkotoimenpiteet

3.5 Paatokset

3.5.1 Hankesuunnittelun ohjaus

- Hankesuunnittelun alkuvaiheessa kasitellaan tarvittaessa hankesuunnitelman
tavoitteita Toimitilapalvelujen lautakunnan evastyskeskustelussa

- Hankesuunnitelman valmistelun etenemisesta raportoidaan toimitilapalvelujen
lautakunnalle ja lautakunta evastaa tarvittaessa hankesuunnitelman laadintaa.
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3.5.2 Hankesuunnitelman hyvaksyminen

- Kayttgjalautakunta/ -lautakunnat antavat lausuntonsa hankesuunnitelmasta
toimitilapalvelujen lautakunnalle.

- Toimitilapalvelujen lautakunta hyvaksyy omalta osaltaan hankesuunnitelman ja esittaa
hankesuunnitelman hyvaksymista kunnanhallitukselle ja edelleen kunnanvaltuustolle.

- Kunnanvaltuusto hyvaksyy hankesuunnitelman. Hankesuunnitelman hyvaksymisen
yhteydessa kunnanvaltuusto hyvaksyy hankkeen kokonaiskustannusarvion ja paattaa
hankkeen sijoittamisesta kunnan investointiohjelmaan.

3.5.3 Hankesuunnitelman rahoituspdadatos

Hankesuunnitelman hyvaksymiskasittelyn yhteydessa kunnan talousyksikko laatii hankkeelle
rahoitussuunnitelman ja selvittaa hankkeen vaikutukset kunnan taloussuunnitelmaan, mm:

- Erirahoitusvaihtoehdot: oma, yksityinen (kumppanuusmallit) tai muu rahoitus kuten
erilaiset tuet ja kehittdmisavustukset
- Rahoitussuunnitelmassa otetaan huomioon mahdollinen valtionosuus

Kunnanhallitus tekee valtuustolle esityksen hankkeen rahoitusmuodosta hankesuunnitelman
kasittelyn yhteydessa. Kunnanvaltuusto paattaa rahoitustavasta hankesuunnitelman
yhteydessa.

3.5.4 Hankesuunnitelmasta poikkeaminen

Mikali hankesuunnitelman hyvaksymisen jalkeen jatkosuunnittelussa ilmenee tarve poiketa
hankesuunnitelman sisallosta, voidaan muutokset tehda viranhaltijatyona, mikali niilla ei ole
vaikutusta indeksoituun hankesuunnitelman kustannusarvioon.

Mikali muutokset vaikuttavat hankesuunnitelman mukaiseen indeksoituun kustannusarvioon,
voi toimitilapalveluiden lautakunta hyvaksya muutokset, joiden kustannukset ovat korkeintaan
200 000 euroa.

Mikali muutostarpeen kustannukset ylittavat 200 000 euroa alkuperaisesta, indeksoidusta
hankesuunnitelman mukaisesta, kustannusarviossa, muutokset hyvaksytaan
hankesuunnitelman hyvaksymisprosessin mukaisesti.

Hankkeen ohjausryhma voi ehdottaa perustellusta syysta hankkeen toteutusmuodon
(urakkamuodon) vaihtamista. Paatoksen tasta tekee kunnanvaltuusto.
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4 TOTEUTUSSUUNNITTELU JA
RAKENTAMINEN

Suur_mitt_elijoiden Pﬁﬁpur_ustukset‘ Rake_nm_lsurakan R .
kilpailutus urakkapiirrustukset kilpailutus

Toimitilapalvelujen Hankintapaétos Luennos- Hankintapaatos
lautakunta suunnitelmien
(L2) {

. hyvaksyminen Kustannusarvio

Kunnanhallitus *
Kustannusarvio
Kunnanvaltuusto Hyvaksyy
* kustannusarvion
Hyvaksyy

kustannusarvion

4.1 Suunnittelijoiden kilpailutus

Valitaan talonrakennushankkeen suunnittelijat (konsultit), joita tyypillisesti ovat arkkitehti
(paasuunnittelija), rakenne-, talotekniikka- ja muut tarvittavat suunnittelijat.

4.1.1 Valmistelu

Toimitilapalvelut valmistelee ja ohjaa suunnittelutarjouskilpailun hankintalain mukaisesti seka
laatii palvelutuotannon lautakunnalle esityksen suunnittelijavalinnoista.

4.1.2 Paatokset

Toimitilapalveluiden lautakunta tekee suunnittelijavalinnasta suunnittelun hankinnasta
hankintapaatoksen.

4.2 Yleissuunnittelu (L1 ehdotuspiirustukset ja L2
luonnospiirustukset)

4.2.1 Valmistelu

Yleissuunnitteluvaiheessa suunnitteluun valittu paasuunnittelija laatii yleissuunnitelman, joka
perustuu hankesuunnitelmaan. Se tuodaan paatéksentekoon ja se toimii jatkosuunnittelun
lahtdkohtana. Yleissuunnittelun valmistuttua laaditaan myds lopullinen tavoitehinta.

Arkkitehti (paasuunnittelija) tekee ehdotuksen tai ehdotuksia suunnitelman perusratkaisuista
eli laatii ehdotuspiirustukset. Hankkeen ohjausryhma ohjaa ehdotuspiirustusten (L1) laatimista.
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Arkkitehti (paasuunnittelija) tekee luonnospiirustussarjan (L2) seka tarvittavat muut
dokumentit lahtdkohdaksi valittujen ehdotuspiirustusten pohjalta. Muut suunnittelijat tekevat
omien erikoisalojensa ensimmaiset dokumentit arkkitehdin luonnosten perusteella. Nain
aikaansaadun aineiston perusteella tarkistetaan hankkeen kustannukset.

Kustannusarvio laaditaan laskenta-ajankohdan seka arvioidun rakentamisajankohdan
kustannustasoihin.

Toimitilapalvelut ohjaa yleissuunnitelmien (L2), muiden suunnitelmien ja kustannusarvion
laatimista.

Toimitilapalvelut pyytaa tarvittaessa lausunnot kayttajatoimialan edustajilta tai lautakunnalta,
eri valvontaviranomaisilta ja edunvalvontatahoilta kuten terveysvalvonnalta, tydsuojelulta ja
vaikuttamistoimielimilta.

4.2.2 Osallistaminen

Suunnitteluun osallistetaan tarvittavat tahot. Naita tahoja voivat olla esimerkiksi viranomaiset,
tilojen tulevat kayttajat, tydsuojelu, kaavoitus, puhtaus- ja ruokapalvelut ja
vaikuttamistoimielimet (nuorisovaltuusto, vammais- ja vanhusneuvosto), kolmas sektori

4.2.3 Paatokset
Toimitilapalvelujen lautakunta hyvaksyy L2-suunnitelmat ja hankkeen kustannusarvion, mikali
se on vastaa kunnanvaltuuston hyvaksymaa kustannusarviota indeksikorjattuna. Mikali

hankkeen kustannusarvio ylittda kunnanvaltuuston hyvaksyman kokonaiskustannuksen
indeksikorjattuna, kustannusarvio kasitellaan hallituksessa ja valtuustossa.

4.3 Paapiirustukset ja rakennuslupa

4.3.1 Valmistelu
Laaditaan ns. paapiirustukset, joita kaytetaan rakennusluvan hakemiseen. Paapiirustusten
lahtokohtana ovat yleissuunnitteluvaiheen suunnitelmat (L2), joihin tdydennetaan
rakentamismaarayskokoelman ja rakennusvalvonnan maarittelemia lisatietoja ja taydentavia
asiakirjoja.

4.3.2 Padatokset

Rakennus- ja ymparistdlautakunta paattaa rakennusluvasta.
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4.4 Rakennusurakan kilpailutus

4.4.1 Valmistelu

Tehdaan lopullinen paatds rakentamisesta ja valitaan hankkeeseen kilpailutettu urakoitsija tai
puitesopimusurakoitsija.

Toimitilapalvelut ohjaa urakkapiirustusten laatimisen urakoitsijan kilpailuttamista varten.
Toimitilapalvelut valmistelee tarjouspyyntdaineiston ja kilpailuttaa urakoitsijat hankintalain
mukaisesti ja valmistelee ehdotuksen urakoitsijan valinnasta toimitilapalvelujen lautakunnalle.
Tarjouspyyntoaineisto tuodaan palvelutuotannon lautakunnalle tiedoksi.

Toimitilapalvelut vastaa tarjouspyyntdasiakirjojen laadinnasta hankesuunnitelman mukaisesti
ja vastaa kilpailutuksen jarjestamisesta.

4.4.2 Paatokset

- Urakan kilpailutuksen tarjouspyyntoaineisto tuodaan toimitilapalveluiden lautakunnalle
tiedoksi.

- Toimitilapalvelujen lautakunta tekee hankintapaatoksen urakoitsijan valinnasta.

- Mikali voittanut urakkatarjous ylittaa kunnanvaltuuston hyvaksyman kustannusarvion,
hankintapaatos tehdaan ehdollisena. Kunnanvaltuusto paattaa kustannusarvion
hyvaksymisesta.

5 TOTEUTUSSUUNNITTELU JA
RAKENTAMINEN, YHTEISTOIMINNALLISET
URAKKAMUODOT

5.1 KVR- ja elinkaarihanke

Toteutussuunnittelu ja rakentaminen KVR- ja elinkaariurakalla

Tarjousasiakirjojen Suunnittelun ja Rakentaminen
valmistelu rakentamisen kilpailutus

Toimitilapalvelujen Tarjousasiakirjat Luonnos-

lautakunta lautakunnalle suunnitelmien (L2)
hyvaksyminen ja
hankintapaatos

5.1.1 Valmistelu

KVR- hankkeessa kilpailutetaan samalla suunnittelu ja toteutus, elinkaarinankkeessa myos
rakennuksen yllapito. Toimitilapalvelut valmistelee yhteistydssa kayttajan kanssa
tarjousasiakirjat hankesuunnitelman ja hankintalain mukaisesti.
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5.1.2 Osallistaminen
Osallistaminen tapahtuu valmisteluvaiheessa siten, etta osapuolten nakemykset on
mahdollista huomioida tarjousasiakirjoissa.

Osallistetaan tarvittavat tahot, esimerkiksi viranomaiset, tilojen tulevat kayttgjat, tydsuojelu,
kaavoitus, puhtaus- ja ruokapalvelut ja muut tahot tarpeen mukaan.

5.1.3 Padatokset
Tarjouspyynnon keskeiset asiakirjat tuodaan Toimitilapalveluiden lautakunnalle tiedoksi.
Toimitilapalveluiden lautakunta paattaa urakoitsijan palveluntuottajan valinnasta ja hyvaksyy
samalla luonnossuunnitelmat (L2). Mikali voittanut urakkatarjous ylittaa kunnanvaltuuston

hyvaksyman kustannusarvion, hankintapaatos tehdaan ehdollisena. Kunnanvaltuusto
hyvaksyy kustannusarvion.

5.2 Allianssimalli

Allianssimalli on avoin ja yhteistoiminnallinen hankemalli, jossa toimitaan hankkeen keskeisten
toimijoiden (ainakin tilaajan, suunnittelijan ja urakoitsijan) yhteisella projektiorganisaatiolla.

Toteutussuunnittelu ja rakentaminen allianssimallilla:

Kehit: ih Toteut ih
Hankinnan Neuvottelut, lopulliset IsoLiso‘;a-ljae‘ rakei:t:lslslts.l\t::niett‘elu
valmistelu tarjouisasiakirjat ja kilpailutus ) ja rakentaminen
Toimitilapalvelujen Tarjousasiakirjat Kehitysvaiheen Luonnossuunnitelmien (L2)
lautakunta hankintapastas hyvaksyminen ja
urakkaoption
hankintapaatés
Kunnanhallitus {

Kustannusarvio

Kunnanvaltuusto ¥

Hyvéaksyy
kustannusarvion

5.2.1 Valmistelu

Allianssimallissa kilpailutetaan allianssiurakan kehitysvaiheen kumppanit. Kehitysvaiheen
jalkeen tehdaan paatos toteutusvaiheen hankinnasta.

Toimitilapalvelut valmistelee allianssiurakan hankinnan ja hankinta-asiakirjat
hankesuunnitelman ja hankintalain mukaisesti.

5.2.2 Osallistaminen

Osallistaminen tapahtuu valmisteluvaiheessa siten, etta osapuolten nakemykset on
mahdollista huomioida tarjousasiakirjoissa. Osallistetaan tarvittavat tahot, esimerkiksi
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viranomaiset, tilojen tulevat kayttajat, tyosuojelu, kaavoitus, puhtaus- ja ruokapalvelut ja muut
tahot tarpeen mukaan.

5.2.3 Paatokset

- Lopulliset tarjouspyyntdasiakirjat tuodaan Toimitilapalveluiden lautakunnalle tiedoksi.

- Toimitilapalvelujen lautakunta paattaa kehitysvaiheen hankinnasta.

- Toimitilapalvelujen lautakunta paattaa luonnossuunnitelmien (L2) hyvaksymisesta ja
toteutusvaiheen hankinnasta. Mikali kehitysvaiheen jalkeen hankkeen kustannusarvio
ylittda kunnanvaltuuston hyvaksyman kustannusarvion, hankintapaatds tehdaan
ehdollisena. Kunnanvaltuusto hyvaksyy 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 mukaisesti.

5.3.2 Osallistaminen

Osallistaminen tapahtuu valmisteluvaiheessa siten, etta osapuolten nakemykset on
mahdollista huomioida tarjousasiakirjoissa/ suunnitteluvaiheessa. Osallistetaan tarvittavat

ruokapalvelut ja muut tahot tarpeen mukaan.

5.3.3 Paatokset

- Tarjouspyyntdasiakirjat tuodaan Toimitilapalveluiden lautakunnalle tiedoksi.

- Toimitilapalveluiden lautakunta paattaa suunnittelijoiden ja urakoitsijan tai ryhmittyman
valinnasta.

- Toimitilapalveluiden lautakunta hyvaksyy luonnossuunnitelmat (L2) joko erillisella
paatoksella tai urakoitsijan valintapaatoksen yhteydessa. Mikali voittanut
urakkatarjous ylittaa kunnanvaltuuston hyvaksyman kustannusarvion, hankintapaatos
tehdaan ehdollisena. Kunnanvaltuusto hyvaksyy kustannusarvion.
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6 RAKENTAMINEN

6.1
vl TOPAL R —
KUSTANNUS- | (HALLITUS) Rakentaminen )
e kesto 12-24 kk «——— Hankeryhmi
gg\sp'ENNUS- (VALTU USTO) PAATOSIPALAUTE

6.2

Toimitilapalveluista nimetty henkilo johtaa rakennushanketta. Tydmaavalvonnan
systemaattisuuteen, aktiivisuuteen ja tarkkuuteen kiinnitetaan erityista huomiota. Kaikki

osaltaan hankkeen toiminnallisuuden toteutumista suunnitteluryhmassa.

6.2.1 Rakennustoiden aikaiset kustannukset

Hankkeen suunnittelu jatkuu usein viela rakentamisvaiheen aikana suunnitelmia taydentavana
suunnitteluna. Mikali rakennustoiden aikana iimenee tarvetta suunnitella/ toteuttaa muutoksia
kayttajan toiminnallisten tarpeiden perusteella, kayttdjan edustaja tuo em. tarpeet esille
suunnitteluryhmassa ja suunnitteluryhma ratkaisee toteuttamisen hyvaksytyn
kokonaiskustannusarvion puitteissa.

Rakennusurakan aikaisia muutoksia hankkeen kustannuksiin aiheuttavat jaetussa urakassa,
kokonaisurakassa urakan aikaiset lisa- ja muutostyot ja naihin liittyvat suunnittelutyot
(projektinjohtourakassa tavoitehinnan muutokset). KVR- tai elinkaarihankkeessa lisa- ja
muutostyo6t tarkoittavat tilaajan paattamia laajuus- ja laatutason muutoksia tai esim.
rakennuspaikan ennakoimattomia olosuhteita.

Hankesuunnitelman yhteydessa valtuuston hyvaksyma hankkeen kokonaiskustannusarvio
sisaltaa hankevarauksen, eli varauksen rakennustoiden aikaisille mahdollisille poikkeamille.

Rakennusurakan aikaset lisa- ja muutostyot (projektinjohtourakassa tavoitehinnan muutokset)
kasitelladn tydmaakokouksissa. Projektipaallikkd hyvaksyy urakkasopimukseen ja
Rakennusalan yleisiin sopimusehtoihin (YSE) perustuen tarvittavat lisa- ja muutostyot
hankkeen hyvaksytyn kokonaiskustannusarvion puitteissa. Mikali hankkeen
kokonaiskustannukset uhkaavat ylittya rakennusurakan aikana, tarvittava lisamaararahan
tarve kasitellaan toimitilapalvelujen lautakunnassa (ja edelleen kunnanhallituksessa ja
kunnanvaltuustossa) ennakoivasti.
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6.2.2 Paatokset

- Rakennusurakan kustannusten toteutumista raportoidaan osavuosikatsausten ja
tilinpaatoksen yhteydessa.

- Mahdolliset poikkeamat ja lisamaararahan tarve kasitellaan toimitilapalvelujen
lautakunnassa (ja edelleen kunnanhallituksessa ja kunnanvaltuustossa) ennakoivasti.

TOPAL TEDOKS Vastaanotto

Lopputarkastus
Taloudellinen loppuselvitys

$

Kayttoé

+ Kaytdn opastus
+ Luovutus kayttajalle
+ Takuutarkastus 2 v

7 VASTAANOTTO JA KAYTTO

7.1 Valmistelu

Toimitilapalvelut vastaa hankkeen rakennuttamisesta ja rakennuksen vastaanotosta.
Rakennustdiden valmistuttua jarjestetaan rakennuksen vastaanottokatselmus.

Taloudellinen loppuselvitys pidetaan vastaanottokatselmuksen jalkeen, kun kaikki hankkeelle
kohdistetut kustannukset ovat selvilla. Taloudellisen loppuselvityksen hyvaksynnan jalkeen
kaikki kustannusvelvoitteet, kuten urakoitsijan lopputilitys ja tilaajan vaateet, on sovittu
urakoitsijan ja tilaajan kesken. Taloudellisen loppuselvityksen jalkeen toimitetaan tieto
talousyksikolle, joka aktivoi hankkeen kunnan taseeseen, eika hankemaararahaan voida
taman jalkeen kohdistaa kuluja.

Toimitilapalvelut vastaa tilojen luovuttamisesti kayttajalle. Hankkeen kayttddnottoon kuuluvat
luovutus ja opastus kayttajalle, toiminnallinen ja tekninen seuranta, yllapito, palaute seka muut
rakentamisen jalkeiset toimenpiteet.

Toimitilapalvelut ottaa vastaan kayttdjien palautteen, suorittaa ensimmaisen vuoden

valitarkastuksen seka varsinaisen takuutarkastuksen ja valvoo, etta urakoitsijat korjaavat
takuuaikana havaitut virheet.

Elinkaarihankkeissa toimitaan palvelusopimuksen mukaisesti.
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7.2 Paatokset

Palvelutuotannon lautakunnalle tuodaan tiedoksi hankkeen taloudellinen loppuselvitys.

8 HANKKEEN KUSTANNUSTEN HALLINTA JA
VAIKUTUKSET SISAISEEN VUOKRAAN

Hankkeen kustannusten arviointiin ja hallintaan on kiinnitettava erityista huomiota.
Kunnanvaltuuston hyvaksyma hankkeen kokonaiskustannusarvio on sitova
rakennuskustannusindeksilla korjattuna.

Hankkeen kustannuksia arvioidaan ja seurataan:
- tarveselvityksen yhteydessa alustava arvio viitekohdemenettelylla
- hankesuunnitelman yhteydessa tilaohjelmaan perustuvana kustannusarviona
- toteutussuunnittelun aikana (perinteiset urakkamuodot)
- urakan kilpailuttamisvaiheessa (kvr-, elinkaari- ja allianssiurakat)
- rakennusurakan aikana kustannusseuranta

8.1 Suunnittelun aikana tehtavat kustannusarviot

Hankkeen ensimmainen, alustava kustannusarvio tehdaan tarveselvityksen yhteydessa
viitekohdemenettelylla sen hetkisen kustannustason vallitessa. Hanke esitetaan kunnan
talousarvion investointisuunnitelmassa tarveselvityksen hyvaksymisen jalkeen
tarveselvityksen mukaisella kustannusarviolla.

Hankesuunnitelman yhteydessa laaditaan kustannusarvio tilaohjelman ja mahdollisten muiden
tavoitteiden perusteella. Hankesuunnitelman laadintavaiheessa arvioidaan
rakennuskustannusten lisaksi hankkeen edellyttamat irtaimiston hankintakustannukset
(ensikertainen kalustaminen) seka hankkeen mahdollisesti aiheuttamat muutostarpeet
henkildstoon seka muihin toimintakuluihin (ja —tuottoihin).

Hankesuunnitelman yhteydessa laaditaan kustannusarvio tilaohjelman perusteella.
tarkistetaan tavoitehinnaksi tilaohjelman ja mahdollisten muiden tavoitteiden pohjalta sen
hetkinen kustannustaso huomioiden. Hankesuunnitelman laadintavaiheessa arvioidaan
rakennuskustannusten lisaksi hankkeen edellyttamat irtaimiston hankintakustannukset
(ensikertainen kalustaminen) seka hankkeen mahdollisesti aiheuttamat muutostarpeet
henkildstoon seka muihin toimintakuluihin (ja —tuottoihin).

Hankesuunnitelman hyvaksymisen yhteydessa kunnanvaltuusto tekee investointipaatoksen
ja hyvaksyy hankkeen kokokustannusarvion hyvaksymishetken kustannustasossa. Hanke
sijoitetaan kunnan talousarvion investointiohjelmaan hankesuunnitelman hyvaksymisen
jalkeen hankesuunnitelman mukaisella kustannusarviolla, jota tarkastetaan vuosittain
rakennuskustannusindeksin mukaisesti. Hankesuunnitelman yhteydessa arvioidaan myds
ensikertaisen kalustamisen kustannukset.
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Perinteisella urakkamuodolla (jaettu- tai kokonaisurakka) kustannusarviota tarkennetaan
toteutussuunnittelun (luonnossuunnitelmat L1ja L2) seka tarvittaessa lopullisten
urakkapiirustusten yhteydessa.

Yhteistoiminnallisissa urakkamuodoissa (kvr, elinkaari, allianssi) luonnossuunnitelmat tehdaan
rakennusurakan kilpailutuksen yhteydessa. Naissa urakkamuodoissa luonnossuunnitelmien ja
urakkatarjouksen hyvaksynta tapahtuu samaan aikaan.

Mikali suunnittelun aikana tehtava kustannusarvio ylittda hankesuunnitelman yhteydessa
paatetyn kustannusarvion indeksikorjattuna kustannusarvion laatimisen ajankohtaan, hanke
on sopeutettava hyvaksyttyyn kustannusarvioon tai kunnanvaltuuston tulee hyvaksya
kohonnut kustannusarvio.

Mikali toimenpiteet, joilla hanke sopeutetaan hyvaksyttyyn kustannusarvioon, poikkeavat
olennaisesti hankesuunnitelmasta, toimitilapalvelujen lautakunta voi paattaa muutoksista
hankkeen ohjausryhman esityksesta, saatuaan muutoksia puoltavan lausunnon
kayttajalautakunnalta.

8.2 Rakennustoiden aikaiset kustannukset

Rakennusurakan kustannusten toteutumista raportoidaan osavuosikatsausten ja
tilinpaatoksen yhteydessa. 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 sisaisten vuokrien maaraan.

Kunnan sisadisen vuokran jarjestelma on hyvaksytty kunnanhallituksessa 23.8.2018 § 115.
Sisdinen vuokra kasitta paaomavuokran osuuden, joka on 6 % rakennuksen teknisesta

arvosta, ja yllapitovuokran osuuden, joka perustuu toteutuneisiin rakennuksen yllapidon
kustannuksiin.

8.3.1 Peruskorjauskohteet

Peruskorjausinvestoinnit huomioidaan rakennusten teknisissa arvoissa, ja ne vaikuttavat
paaomavuokran maaraan.

8.3.2 Uudisrakennuskohteet

Pdaomavuokran suuruus maéaritellddn kunnan sisdisen toimintamallin mukaan (vuonna 2024
teknisesta arvosta 6 %, joka on uudisrakennuksen kohdalla rakennuksen hankintahinta)

Uudisrakennuskohteissa yllapitovuokran taso arvioidaan ja sita tarkennetaan toteutuneiden
kustannuksen mukaan.
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8.3.3 Vuokrakohteet

Vuokrakohteisiin tehtavien investointien kustannukset maaritelldan lisdvuokrana siten, etta
investointi tulee maksetuksi takaisin jaljella olevan vuokra-ajan kuluessa.




