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Yleista

Tama hankeohjeen paivitetty versio korvaa kunnanvaltuuston 12.4.2010 hyvaksyman han-
keohjeen.

Paivityksen yhteydessa hankeohjetta on mukautettu rakennusalan yleisen hankeprosessin
mukaiseksi ja eri osapuolten roolitusta on tdsmennetty hankeprosessin sujuvoittamiseksi.
Runkona on soveltaen kaytetty RT 10-10387:n esitysta talonrakennuksen hankeprosessin
vaiheista ja tdssa prosessissa tarvittavista rakennuttajan paatoksista. Lisaksi hankkeissa
edellytetddn noudatettavan tai sovellettavan Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE
1998 -asiakirjaa, RT 16-10660. Hankeohjeen lopussa on lyhyt luku Kirkkonummen kunnan
talonrakentamisen laatutavoitteista.

Tavoitteena on ollut, etté luottamushenkil6t keskittyvat varsinaisten prosessiin kuuluvien
valttamattomien paatosten liséksi yleistasoisten arvovalintojen ja linjauspaatosten tekemi-
seen seké kunnan tahtotilan toteutumisen valvontaan. Virkamiesten tehtavana on asioiden
valmistelu seké operatiivinen hankkeiden hoitaminen paattsten mukaisesti. Hankeohje on
seka tekstin etté kaavioiden osalta jaoteltu luottamushenkildiden ja virkamiesten tehtéviin
kussakin hankevaiheessa.

Tama hankeohje soveltuu perinteisiin toteutusmuotoihin (esim. padurakka - sivu-urakat). On
huomattava, etté ei-perinteisissa toteutusmuodoissa kunnan vaikutusmahdollisuudet voivat
olla heikommat kuin perinteisissa toteutusmuodoissa, ellei asiaan Kiinniteta erityista huomio-
ta. Mikali suunnittelua ja rakentamista halutaan nopeuttaa kayttamalla esim. projektinjoh-
tourakoinnin tapaista ei-perinteista toteutusmuotoa, hankekokonaisuus suunnittelusta toteu-
tukseen on organisoitava sovellettavaan toteutusmuotoon sopivalla tavalla siten, etta kun-
nan etu tulee kokonaisvaltaisesti otetuksi huomioon. Hankkeessa tehtavien toimielinpaatos-
ten jarjestys ja sisalto on téllaisessa tapauksessa my@s organisoitava erillisen, toimielimissa
hyvaksyttavan suunnitelman mukaan.

Hankeohjetta sovelletaan talonrakennushankkeisiin joiden kokonaiskustannusten arvioidaan
ylittdvan 1000 000 € (alv 0 %). Tata pienemmat hankkeet toteutetaan yhdyskuntatekniikan
toimialan tai tilahallinnon aloitteesta investointien maararahalla. Pienempaéa hanketta valmis-
teltaessa noudatetaan soveltuvin osin tdmén ohjeen periaatteita. Taman hankeohjeen liséksi
noudatetaan voimassaolevia hankintaohjeita ja -lakeja.

Talonrakennushankkeen prosessin paavaiheet

Kirkkonummen kunnan talonrakennushankkeita koskeva prosessi jakaantuu seuraaviin ra-
kennusalalla yleisesti kaytetyn terminologian mukaisiin paavaiheisiin (kestot ohjeellisia ja
hankekohtaisia, luottamuselinten paatotkset lihavoitu):

Hankkeen pdavaiheet Paatokset

Tarveselvitys (kesto 2-5 kk) => hankesuunnittelupdatos

Hankesuunnittelu (kesto 3-9 kk) => investointipaatds, hanke inv.suunnitelmaan
Rakennussuunnittelu (kesto 6-15 kk)=> rakentamispéaatos (urakkasopimus)
Rakentaminen (kesto 6-24 kk) => vastaanottop&atos

Kayttoonotto (kesto 1-2 kk) => takuutarkastus

Paavaiheet jakautuvat alavaiheisiin. Sivulla 5 on esitetty hankevaiheet kaaviona alavaiheit-
tain.



Hankeryhma

Kullekin hankkeelle perustetaan oma hankeryhma, joka toimii koko hankkeen ajan eli tar-
veselvityksesta kayttdvaiheen alkuun.

Yhdyskuntatekniikan toimialajohtaja nime&aa hankkeelle projektipaallikon, joka on hankeryh-
man puheenjohtaja ja ohjaa talonrakennushanketta. Projektipaallikkod voi olla myés tehta-
vaan valittu konsultti.

Kayttgjatoimialan toimialajohtaja nime&d hankeryhmaan riittdvan edustuksen, korkeintaan 3
henkil6a.

Tarvittaessa yhdyskuntatekniikan toimialajohtaja tai projektipaéallikké nime&da muita jasenia
hankeryhmaan.

Yhdyskuntatekniikan toimialajohtajalla ja hankkeen kayttajatoimialojen toimialajohtajilla on
lasnaolo- ja puheoikeus omien toimialojensa toiminnan puitteissa hankeryhmén kokouksis-
sa. Hankeryhmien kokouksiin voi osallistua myos muita asiantuntijoita projektipdallikon nain
paattaessa.

Valmistelu (esimerkiksi tilaohjelman tietojen hankinta) tapahtuu kayttajatoimialoilla kayttaja-
toimialan johtajan johdolla, ja varsinainen eri vaiheiden dokumenttien tuotanto tapahtuu pro-
jektipaallikdn koordinoimana. Hankkeen aikana eri vaiheiden konsultit toimivat rakennusalan
vallitsevan kaytannon mukaisesti sihteereina lukuun ottamatta vaiheita 12. -14., joissa yh-
dyskuntatekniikan toimiala nimeé&é sihteerin erikseen.

Hankeprosessi tiivistettyna

Seuraavassa esitettava kaavio kuvaa koko talonrakennuksen hankeprosessia. Prosessi on
jaettu selkeasti luottamushenkildiden tehtaviin ja virkamiesten tehtéviin.

Hankevaiheet ja toimijat on osoitettu varisymbolein. Erityisesti kannattaa huomata oranssi
vari, joka kuvaa merkittéavia hankepaatoksia. Kaavion numerointi vastaa taman asiakirjan ot-
sikkonumerointia.

Kaavio on mydhemmissa asiakohdissa paloiteltu selostettavan vaiheen kokoisiksi osiksi.
Kohdissa 1.-14. on kaavioita tdydentava selostus.
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1. Esitys tarveselvityksen tekemisesta

AIHE

Yleista

Tarveselvitys on talonrakennushankkeen tausta-asiakirja, jossa selvitetddn hankkeen pe-
rusominaisuudet ja tavoitteet. Tarveselvityksen idea voi tulla toimielimilta tai kayttajatoi-
mialalta

Virkamiehet

o Kayttajatoimialan johtaja (tai esittelija sovittuaan asiasta kayttajatoimialan johtajan
kanssa) tekee kayttajatoimialan lautakunnalle esityksen tarveselvityksesta

Luottamushenkiltt

o Kayttgjatoimialan lautakunta hyvéksyy tarveselvityksen tehtavaksi
e Kunnanhallitus hyvaksyy tarveselvityksen tehtavaksi

KAYTT. LTK _ ESITYS KAYTTAJA-
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2. Tarveselvitys

Yleista

Lahtdkohtana on kunnanvaltuuston hyvaksyma asiakirja kuten esimerkiksi palveluverkko-
suunnitelma/rakentamisohjelma/investointisuunnitelma ja toimialan ndkemys toimintansa
pitk&n tahtédimen tavoitteista seké keinoista niiden toteuttamiseksi. Kiinteiden kustannus-

ten pitdmiseksi kohtuullisina tavoitteena on myds toiminnan sopeuttaminen kaytettavissa
oleviin tiloihin.

Peruskorjaushankkeiden tarveselvitysehdotuksiin liitetaan kuntotutkimus tai kuntoselvitys,
mikali sellainen on tarjolla.

Tarveselvitys pyritaan laatimaan viimeistédén 2 vuotta ennen hankkeen toteutussuunnittelua.
Erityisen kiireellisissa hankkeissa tarveselvitys voidaan tehda myéhemminkin.

On huomattava. etta kayttajatoimialoja voi olla useampia kuin yksi. Erityista huomiota tulee-
kin kiinnittdd kaikkien hankkeeseen liittyvien kayttajatoimialojen asiantuntemuksen hyddyn-
tamiseen.

Virkamiehet

¢ Hankeryhma laatii palveluverkkosuunnitelmaan/rakentamisohjelmaan/investointi-
suunnitelmaan perustuvan tarveselvityksen. Tytn apuna voidaan kayttaa konsulttia

o Hankeryhma valmistelee tarveselvityksen hyvaksyttavaksi kayttajatoimialan lauta-
kunnalle ja palvelutuotannon lautakunnalle seka hallitukselle

¢ Hankeryhma tekee lautakuntien maarittamat tarkennukset aineistoihin

o Kayttgjatoimialan edustajat valmistelevat toimialan tarpeisiin liittyvat maarittelyt han-
keryhmaélle seka laativat tarveselvityksen rungon. Projektip&éllikon tehtavana on tar-
kistaa kayttajatoimialan maarittelyjen realistisuus

e jatoimivuus
Hankeryhma pyytaa tarvittaessa hanketta koskevan lausunnon tai lausuntoja kaytta-
jatoimialan edustajilta tai lautakunnalta

¢ Hankeryhma pyytaa tarveselvitysta varten tarvittavat lausunnot muilta hankkeeseen
liittyvilta tahoilta, esimerkiksi muilta toimialoilta

e Tilahallinto vastaa peruskorjaushankkeiden tarveselvitysehdotuksien laatimisesta ja
esittaé ne hankeryhmalle

Luottamushenkildt

o Kayttajatoimialan lautakunta hyvaksyy tarveselvityksen
e Palvelutuotannon lautakunta antaa lausunnon tarveselvityksesta
¢ Kunnanhallitus hyvaksyy tarveselvityksen; ks. myds kohta 3.

KAYTT.LTK _ TARVESELVITYS
|| —

HANKE-
PATUL < RYHMA
— - VALMIS ASIAKIRJA —_
HALLITUS 2 0

\ 4



Tarveselvityksessa tulee kiinnittaa erityista huomiota mm seuraaviin seikkoihin:

= vaihtoehtoiset palvelutuotantotavat,

= vaihtoehtoiset tilanhankintamallit (my6s kumppanuusmallit)
» yhteiskayttoisyys

» esitys tilanhankintavaihtoehdosta.

Tarveselvityksen yleispiirteinen sisalto:
o Tarpeen maarittely

toiminnan kuvaus, nykytilanne ja tuleva kehitys
nykyiset kayttajamaarat, ennusteet tulevasta
kaytossa olevat tilat, niiden kayttoaste ja kunto

toiminnan muutokset, toiminnan tarkoituksenmukainen jarjestaminen
seuraukset, mikali hanke viivastyy tai jaa toteutumatta
hankkeen kiireellisyys

O O O O O O

e Tavoitteiden asettelu

tarvittavien tilojen arvioitu maara ja tarkoituksenmukaisin sijainti
tilojen suunniteltu kayttdika

arvioidut henkildstoresurssit ja kokonaiskustannukset
vaihtoehtoiset palveluntuotantotavat

tilojen kayton joustavuus, mahdollinen yhteiskayttoisyys ja kayttbas-
teen optimointi

O O O O O

e Ratkaisumallit

o Tilanhankintavaihtoehdot
o oma/kumppanuushanke (esim. kuntien véalinen),
osto,
vuokraus,
muu rahoitusmalli
korjaus,
uudisrakentaminen,
tyyppipaivakoti, tyyppikoulu, muu tyyppirakennus
o Mahdollisuudet valtionosuuksien saamiseksi
o Rakennuspaikat
o Alustavat kustannusselvitykset (laskentahetken hintataso riittda tassa,
ellei ole erityisia syita arvioida muiden ajankohtien hintatasoja)
o Tilanhankintavaihtoehtojen alustava vertailu
o Tavoiteaikataulu

Jos ratkaisumallina on ns. “tyyppirakennus” esitetdan tarveselvityksessé rakennuk-
sen lopullinen rakennuspaikka, kustannusarvio ja vaikutukset kayttotalouteen



3. Hankepaéatts ja paatos hankesuunnitelman laatimisesta

Yleista
Hankepdaatds johtaa hankesuunnitelman laatimiseen.
Virkamiehet

¢ Hankeryhma valmistelee tarveselvityksen hyvaksyttamisen yhteydessa esityksen
hankepéaattksesta sekd hankesuunnitelman laatimisesta

Luottamushenkil6t

e Kunnanhallitus tekee hankep&atoksen seka maaraé hankesuunnitelman laatimisen
aloitettavaksi

HANKEPAATOS JA
PAATOS .
HANKESUUNNI- 2
TELMAN —
LAATIMISESTA
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4. Hankesuunnitelma

Yleista

Hankesuunnitelma on useimmiten enimmakseen tekstia sisaltava asiakirja, joka kuvaa ta-
lonrakennushankkeen paélinjat. Hankesuunnitelmaa varten selvitetdén rakennushankkeen
reunaehdot perusteellisesti seké teetetaan erilaisia tutkimuksia ja selvityksia. Hankesuunni-
telman keskeiset osat ovat rakennushankkeen perustelut (nykytilan aiheuttamat tarpeet),
sisalto (erityisesti tilaohjelma), kustannukset ja aikataulu. Hankesuunnitelmaan saattaa
liittya erilaisia toteutusvaihtoehtojen vertailuja eli vaihtoehtotarkasteluja.

Hankesuunnitelman tulee olla valmis vahintaan vuosi ennen hankkeen rakentamista. Erityi-
sen kiireellisissad hankkeissa aikataulu voi olla nopeampi.

Hankkeen tavoitehinta lasketaan tilaohjelman, siité laaditun viitesuunnitelman ja laatu-
tasomaaritysten (rakennustapaselostus) sekd muiden erityissuunnitelmien (mm. alustavat
pohjatutkimukset, kuntokartoitukset, elinkaari/energia-analyysit yms.) pohjalta

Niin sanottujen "tyyppirakennusten” osalta ei tehda hankesuunnitelmaa vaan hanke sijoite-
taan investointiohjelmaan ja siirrytdédn konsulttivalintaan (vaihe 6.).

Yli kolme vuotta vanhojen tarveselvitysten ja hankesuunnitelmien ajanmukaisuus tarkiste-
taan ennen toteutussuunnittelun aloittamista ja tarvittaessa ne paivitetdan seka hyvaksytaan
kuten edella.

Virkamiehet

o Hankeryhma laatii tai laadituttaa hankesuunnitelman konsultilla

¢ Hankeryhma pyytaa tarvittaessa hanketta koskevan lausunnon tai lausuntoja kaytta-
jatoimialan edustajilta tai lautakunnalta

¢ Hankeryhma pyytda hankesuunnitelmaa varten tarvittavat lausunnot muilta hankkee-
seen liittyvilta tahoilta

Luottamushenkildt

Kayttajatoimialan lautakunta hyvaksyy hankesuunnitelman
Palvelutuotannon lautakunta hyvaksyy hankesuunnitelman

e Kunnanhallitus hyvaksyy hankesuunnitelman

¢ Kunnanvaltuusto hyvaksyy hankesuunnitelman, ks myos kohta 5.

o Mikali hankesuunnitelmasta poiketaan, muutoksen hyvaksymisesta paatetaan han-
kesuunnitelman hyvaksymisprosessin mukaisesti. Vahaiset muutokset hankesuun-
nitelmaan (vaikutus toteutusaikatauluun alle 6 kk, taloussuunnitelmaan alle
200 000 €, ei merkittavia toiminnallisia muutoksia) hyvaksyy palvelutuotannon lau-
takunta

KAYTT. LTK PATUL
HANKESUUNNITELMA
. HANKE
HALLITUS — RYHMA
B + VALMIS ASIAKIRJA ————
VALTUUSTO 4,
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Hankesuunnitelman sisaltdé on vahintaan seuraava;:

e Hankkeen nimi, hankeryhma ja toimeksianto

Hankkeen tausta, nykytilanteen ja tulevien tarpeiden kuvaus

Hankkeen téarkeyden ja tarpeellisuuden perustelu

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

Rakennuspaikan rakennuskelpoisuus
o o0soite

o tiedot rakennuspaikan omistus- ja hallintaoikeudesta seka
o kaavoitustilanne ja liikenneratkaisut
o alustavat maaperatutkimukset
liitteet;
o kaavakartta selityksineen

o alustavat pohjatutkimukset
e  Huonetilaohjelma

o luettelo huonetiloista ja hydtyalat (hym?) tiloittain, yhteenlaskettuna ja per henki-
l6a (kayttaja),

o liitteet; tilaohjelma luettelo
o Yyhteiskayttomahdollisuudet
e Tekniset ratkaisut, varusteet ja laitteet
o rakennetekniset ratkaisut
o LVIA- ja sdhkotekniset jarjestelmat

o ympaéristo- ja elinkaaritavoitteet (lAmmitysmuoto, energialuokan tavoitetaso, ja-
tehuolto yms.)

o turvajarjestelyt
o piha-alueet (pihasuunnitelma)

o kalusteet

e Hankkeen aikataulu
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e Hankkeen alustava kustannusarvio, joka laaditaan laskenta-ajankohdan seké arvi-
oidun rakentamisajankohdan kustannustasoihin

o rakennuskustannukset kiintokalusteineen

o mahdollinen valtionosuus

o toiminnan kaynnistamiskustannukset (ensikertainen kalustaminen, tarvikkeet,
varusteet, laitteet)

e Vaikutukset kayttotalouteen
o kiinteistdn kayttétalouskustannukset ja sisédinen vuokra
o kayttajahallintokunnan kayttétalouskustannukset
e Vertailu nykytilanteeseen
o Muutoksen kuvaus
o Ominaisuuksien yleinen vertailu
o Taloudellinen vertailu
o Edut ja haitat
e Muut selvitykset
o liitteet
o elinkaari/energia-analyysi

o peruskorjaushankkeissa rakennustyon aikaiset véliaikaistilat ja toimintaolosuh-
teet korjaus- ja muutostydn aikana (tarvittaessa)

e Toteuttamisajankohta
o perustuu hankkeen tarpeellisuuteen ja kiireellisyyteen,

o huomioitava mahdolliset maa-alueiden hankintaa, kaavoitusta, poikkeamislu-
paa, tyobllisyysnakékohtia ja rahoitusmahdollisuuksia koskevat seikat
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5. Investointipaatos ja hankkeen sijoittaminen investointisuunni-
telmaan

Yleista

Investointipdatds maarittaa ja myontaa hankkeelle rahoituksen. Hankesuunnitelman hy-
vaksymiskasittelyn yhteydesséa konsernihallinto laatii hankkeelle rahoitussuunnitelman ja
selvittad hankkeen vaikutukset kunnan taloussuunnitelmaan, mm:

o eri rahoitusvaihtoehdot: oma, yksityinen (kumppanuusmallit) tai muu rahoi-
tus kuten erilaiset tuet ja kehittdmisavustukset

o Rahoitussuunnitelmassa otetaan huomioon mahdollinen valtionosuus

Yhdyskuntatekniikan toimiala toteuttaa hankkeen, jos sille on taloussuunnitelmassa varat-
tu riittdva maararaha. Jos talousarviossa on osoitettu hankesuunnitelmasta poikkeava
maararaha, hankesuunnitelmaa tai rahoitusta paivitetaan tilanteen vaatimalla tavalla.

Virkamiehet

Hankeryhma valmistelee esityksen investointipaatokseksi

e Konsernihallinto huolehtii valtionosuuden hankkimisesta seka erilaisten tukien ja
avustusten hyodyntamisestéa hankkeessa toimialojen valmistelun pohjalta. Yhdyskun-
tatekniikan toimiala tarjoaa tarvittaessa asiantuntijapalveluja konsernihallinnolle

¢ Hankeryhma valmistelee investointipaatdksen osaksi ehdotuksen hankkeen kilpailut-
tamismuodosta seké suunnittelun etté toteutuksen osalta (kiinnitetadn erityista huo-
miota kulloisellekin hankkeelle parhaiten soveltuvaan, mahdollisesti edistykselliseen
kilpailuttamistapaan, joita ovat esim. suunnittelun puolella rinnakkaistoimeksianto ja
urakoinnin puolella neuvottelumenettely)

¢ Hankeryhma valmistelee investointipaatoksen osaksi ehdotuksen hankkeen toteu-
tusmuodosta (esim. paaurakka - sivu-urakat)

Luottamushenkil6t
¢ Kunnanhallitus tekee investointipaatoksen seka sijoittaa hankkeen investointiohjel-

maan
¢ Kunnanvaltuusto tekee lopullisen investointipaattoksen

INVESTOINTIPAATOS
JA HANKKEEN
SIJOITTAMINEN %
INVESTOINTISUUNNI- RyHiA
TELMAAN 5
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6. Konsulttivalinta

Yleista

Tassé vaiheessa valitaan talonrakennushankkeen suunnittelijat (konsultit), joita tyypillisesti
ovat arkkitehti (paasuunnittelija), rakenne-, LVI-, sahko- ja rakennusautomaatiosuunnittelijat.

Virkamiehet

o Projektipaallikkd ohjaa suunnittelutarjouskilpailun hankintalakien mukaisesti seka laa-
tii palvelutuotannon lautakunnalle esityksen suunnittelijavalinnoista.

Luottamushenkildt

e Palvelutuotannon lautakunta tekee paatoksen konsulttivalinnoista

PATUL
- KONSULTTIVALINTA

+ TARJOUSKILPAILU — HANKE-
TAl RYHMA
+ PUITESOPIMUS —

\ 4




7. Yleissuunnittelu (L1, ehdotuspiirustukset)

Yleista

15

Tassa hankevaiheessa arkkitehti (paasuunnittelija) tekee ehdotuksen tai ehdotuksia suunni-

telman

Virkam

perusratkaisuista eli laatii ehdotuspiirustukset.

iehet

Hankeryhma ohjaa ehdotuspiirustusten (L1) laatimista

YLEISSUUNNITTELU (L1

+ EHDOTUSPIIR. (L1)

\ 4

HANKE-
RYHMA




8. Yleissuunnittelu (L2, luonnospiirustukset)

Yleista

16

Tassé hankevaiheessa arkkitehti (paasuunnittelija) tekee luonnospiirustussarjan seka tarvit-
tavat muut dokumentit lahtokohdaksi valittujen ehdotuspiirustusten pohjalta. Muut suunnitte-

lijat tekevat omien erikoisalojensa ensimmaiset dokumentit arkkitehdin luonnosten perus-
teella. Nain aikaansaadun aineiston perusteella tarkistetaan hankkeen kustannukset. On

huomattava, etta tdssa hankevaiheessa maarittyva hinta on hankkeen lopullinen hin-

tatavoite. Kustannusarvio laaditaan laskenta-ajankohdan seké arvioidun rakenta-

misajankohdan kustannustasoihin.

Virkamiehet

Projektipaallikko laadituttaa L2-aineiston

Projektipaallikko laadituttaa kustannusarvion. Projektipaallikkd pyytaa tarvittaessa

lausunnot eri valvontaviranomaisilta ja edunvalvontatahoilta kuten terveysvalvonnal-
ta, tyd- suojelu, vaestbnsuojelulta ja vammaisneuvostolta
Hankeryhma ohjaa L2-aineiston tuottamista. Tarvittaessa pyydetaan lausunto tai lau-

suntoja kayttajatoimialan edustajilta tai lautakunnalta

Luottamushenkildt

MERKITTAVAT

LISARAHOITUS-

KYSYMYKSET

MERKITTAVAT

LISARAHOITUS-

KYSYMYKSET

Palvelutuotannon lautakunta hyvaksyy L2-suunnitelmat ja hankkeen hinnan, mikali

se on investointisuunnitelman mukainen tai sellaiseksi kehitettavissa
Mikali hankkeeseen liittyy tdssa vaiheessa rahoituskysymyksia (esim. kustannusten

ylittyminen), ne kasitellaan hallituksessa ja valtuustossa.

YLEISSUUNNITTELU (L2
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9. Paapiirustukset

Yleista

Tassé hankevaiheessa laaditaan ns. paapiirustukset, joita kaytetaan rakennusluvan hake-
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miseen. Paapiirustukset ovat pitkalti L2-vaiheen dokumentteja, mutta niihin joudutaan lisaa-
maan rakentamismaarayskokoelman ja rakennusvalvonnan méaarittelemia lisatietoja ja tay-
dentavia asiakirjoja.

Virkamiehet

Projektipaallikkd ohjaa paapiirustusten laatimisen ja lupaprosessin

Hankeryhman toiminta vahenee tai loppuu valiaikaisesti aktivoituen uudelleen raken-

tamisvaiheen (12.) loppupuolella

PAAPIIRUSTUKSET

+ RAKENNUSLUPA
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10. Urakkapiirustukset

Yleista

Tassé hankevaiheessa laaditaan urakkapiirustukset urakoitsijan kilpailuttamista varten.

Virkamiehet

Projektipaallikkd ohjaa urakkapiirustusten laatimisen, valmistelee rakentamispaatok-
sen, kilpailuttaa urakoitsijat hankintalain mukaisesti ja valmistelee ehdotuksen raken-

tamispaatokseksi

Luottamushenkilot

MERKITTAVAT

LISARAHOITUS-

KYSYMYKSET

MERKITTAVAT

LISARAHOITUS-

KYSYMYKSET

Palvelutuotannon lautakunta hyvéksyy L2-suunnitelmat ja hankkeen hinnan, mikali

se on investointisuunnitelman mukainen

Mikali hankkeeseen liittyy tdssa vaiheessa rahoituskysymyksia (esim. kustannusten
ylittyminen), ne kasitellaan hallituksessa ja valtuustossa
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11. Rakentamispdaatos ja urakoitsijavalinta

Yleista

Tassa hankevaiheessa tehdaan lopullinen paatts rakentamisesta ja hyvaksytdan hankkee-
seen kilpailutettu urakoitsija tai puitesopimusurakoitsija.

Virkamiehet

¢ Yhdyskuntatekniikan johtaja vie projektipaallikon valmisteleman ehdotuksen urakoit-
sijavalinnoista seké urakkatarjoukset (erit. hinta) hyvéksyttaviksi palvelutuotannon
lautakuntaan

Luottamushenkil6t

e Palvelutuotannon lautakunta hyvaksyy urakoitsijan ja parhaan tarjouksen hinnan, mi-
kali hinta on investointisuunnitelman mukainen

o Mikali hankkeeseen liittyy tdssa vaiheessa rahoituskysymyksia (esim. kustannusten
ylittyminen), ne kasitellaan hallituksessa ja valtuustossa

RAKENTAMISPAATOS
JA URAKOITSIJAVALINTA

HANKE-
+ TARJOUSKILPAILU ——
— RYHMA

. PUITESOPIMUS
+ KUSTANNUKSET 11.




12. Rakentaminen

Yleista
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Rakennus toteutetaan rakentamisvaiheessa. Tydmaavalvonnan systemaattisuuteen, aktiivi-

suuteen ja tarkkuuteen tulee kiinnittaa erityistéd huomiota. Kaikki tydmaan kanssa sovittu tu-
lee dokumentoida kirjallisesti.

Virkamiehet

Projektipaallikkd ohjaa rakentamisvaiheen

Hankeryhman toiminta aktivoituu ja jatkuu kayttovaiheen (14.) alkuun saakka

RAKENTAMINEN

+ TYOMAAVALVONTA
« KOEKAYTTO
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13. Vastaanotto

Yleista

Rakennushankkeen vastaanotossa urakoitsija luovuttaa rakennuksen tilaajan edustajalle.
Vaihe on kriittinen tilaajan (kunnan) edunvalvonnan kannalta: urakoitsijan vastuiden tulee
ehdottomasti sailya taysimaaraisind vastaanotossa ja vastaanoton jalkeen.

Keskeneradisen rakennuksen vastaanotto on paasaantoisesti kielletty. Tarvittaessa
tamaéa tulee ennen urakkasopimuksen solmimista ilmoittaa urakkaohjelmassa tai vas-
taavassa asiakirjassa poikkeamana YSE 1998:sta. Poikkeustapauksissa kohde voi-
daan ottaa vastaan puutelistan avulla, mikali puutteet ovat vahaisia. Puute katsotaan
vahaiseksi, jos kysymyksesséa on kokonaistydmaaraltédén pieni puute, esim. puute
maalauksessa tai puute teknisen jarjestelman vahaisessa osassa tai yleensé raken-
nusosan pienessa osassa. Puutelistan avulla vastaanotettaessa vahaisten puutteiden
kokonaismaaran tulee olla pieni, ja puutteiden korjaaminen ei saa haitata rakennuk-
sen kayttoonottoa ja kayttoa.

Virkamiehet

¢ Rakennuskohteen ottavat vastaan projektipaallikko ja tilahallinnon edustajat

VASTAANOTTO

HANKE-
* LOPPUTARKASTUS RYHMA

‘ 13.




14, Kaytto

Yleista

Kayttovaiheen alkaessa siirrytd&n rakennuksen normaaliin k&yttoon.
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On huomattava, etta - toisin kuin sarjatuotantona tehtéavat, tuotantoon laatutestatut ja tarkis-

tetut hyddykkeet kuten autot - uudisrakennukset ovat paasaantoisesti luonteeltaan proto-

tyyppeja. Tama merkitsee, ettd parin ensimmaisen vuoden aikana uudisrakennuksissa hyvin
todennakdisesti esiintyy erilaisia "lastentauteja”. Valitettavasti ei ole olemassa kohtuuhintais-
ta laadunvalvonnan menetelmé&a, jolla tallaiset ilmi6t voitaisiin kokonaan poistaa.

Takuuaika on lain, asetuksen tai alan yleisen kaytanndon mukainen maksimiaika, kui-

tenkin vahintaan kaksi vuotta.

Virkamiehet

o Ensikertaisen kalustamisen toteuttaa ja kustantaa kayttaja
o Projektipaallikkd organisoi yllapito- ja kayttdjahenkilékunnan koulutuksen

o Kohteen takuuasioista vastaa projektipaallikko, joka myos tekee hankkeesta talou-

dellisen loppuselvityksen ja huolehtii asiakirjojen arkistoinnista, vakuutus- ja vakuus-

asioista

o Projektipaallikkd ottaa vastaan kayttajien palautteen virheista, suorittaa ensimmaisen
vuoden vdlitarkastuksen seka varsinaisen takuutarkastuksen ja valvoo, etta urakoitsi-

jat korjaavat takuuaikana havaitut virheet

o Projektipaallikkd organisoi taloudellisten loppuselvitysten siséllyttamisen palvelutuo-

tannon lautakunnan toimintakertomukseen

KAYTTO

KAYTON OPASTUS
LUOVUTUS KAYTTA-
JALLE
TAKUUTARKASTUS

14.
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Talonrakentamisen laatutavoitteet ja laadun arviointi

Kirkkonummen kunnan rakennuttamien rakennusten tulee tayttaa seuraavat kriteerit, joita
kaytetaan soveltaen kaikissa talonrakennusta kasittelevissa asiakirjoissa kuten projekti- ja
urakkaohjelmissa, rakennusselityksissa seka suunnittelukilpailujen ohjelmissa:

Kayttokelpoisuus

¢ Rakennusten tulee sijaita yhdyskuntarakenteessa niin, ettd ne ovat helposti erilaisin
likennemuodoin saavutettavia. Joukkoliikennetta tulee painottaa saavutettavuutta ar-
vioitaessa

e Rakennusten tulee olla kayttotarkoituksen nakokulmasta yleiselté kaytettavyydeltaén
hyvaa tasoa (tilaohjelma: huoneiden keskinaiset yhteydet, tilojen koko, varustus jne.)
Rakennusten tulee olla turvallisia ja terveellisia
Rakennusten tulee olla esteettomia

Kestavyys
o Rakennusten tulee olla hyvin kulutusta kestavia
o Rakennusten tulee olla helposti ja edullisesti huollettavia
e Teknisten paivityskorjausten tekemisen rakennuksiin tulee olla helppoa
¢ Rakennusten tulee noudattaa kestavan kehityksen periaatteita tasolla, jonka tulisi

mieluiten olla vallitsevia rakentamismaéarayksia parempi (mm. hiilijalanjaljen osalta)
Esteettisyys

o Kaikkien Kirkkonummen kunnan rakennuttamien rakennusten ja niiden ymparistojen
tulee olla esteettisesti korkeatasoisia

o Rakennusten tulee sopia lahiymparistoonsa seké visuaalisesti etta kunnan historiaa
ja vastaavia arvoja kunnioittaen

e Tapauskohtaisesti voidaan korostaa esimerkiksi elamyksellisyytta, kokemuksellisuut-
ta jne.

Kokonaistaloudellisuus

¢ Pelkka halpa hinta ei ole keskeinen laatukriteeri, vaan rakennusten tulee olla panos-
tuotos -suhteeltaan hyvid. Kaikkien tAman kriteeriston tavoitteiden tulee toteutua op-
timaalisesti ja edullisin kustannuksin

¢ Rakennusten elinkaarikustannusten tulee olla korkeintaan keskitasoa mutta mieluiten
matalia verrattuna rakentamisajankohdan keskitasoon

¢ Rakennusten tulee olla kohtuullisen helposti myytavissa

Valmiiden tai suunnitteilla olevien rakennusten laatua arvioitaessa tulee ottaa huomioon, etta
maarallinen arviointi on paasaantdisesti objektiivista, ja etta laadullinen arviointi on aina sub-
jektiivista. Pisteyttavét, maaraa ja laatua samanaikaisesti tarkastelevat arviointimenetelmat
ovat taman vuoksi ongelmallisia.

Mikali yleista rakennuksen suorituskykya kuitenkin halutaan arvioida numeerisesti, kaytetaan
asteikkoa 0-5, missa 0 = ei hyvaksyttava, 1-2 = alaluokka (valttava), 3 = keskiluokka (kohta-
lainen) ja 4-5 = ylaluokka (hyva-erinomainen). Arvioinnin osa-alueita voidaan tarvittaessa
painottaa painokertoimin. Talla asteikolla keskimaardinen minimitavoitetaso kunnan
omissa rakennushankkeissa on 3.

Hinta-laatu -tyyppisissa pisteyttavissa arvioinneissa on kaytettava keskihajontakorjattua me-
netelm&& (aineisto ja ohjeet ovat saatavilla mm. Arkkitehtitoimistojen liitosta).

Kaikkien laatuarvioiden tekoon on kaytettava arvioinnin kohdetta koskevien alojen ammatti-
laisia.





