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Tiivistelma

Laukaan kunnassa on investoitu voimakkaasti viimeisen vuosikymmenen aikaan palvelutuotannon tilahank-
keisiin. Tilahankkeen rakennuttaminen on pitkavaikutteisimpia ja vaativimpia prosesseja kuntien vastuualu-
eeseen kuuluvissa toiminnoissa. Taataksemme kayttajille toimivat, tarkoituksenmubkaiset, turvalliset ja kes-
tavat tilat, taytyy koko rakennuttamisen prosessin olla kunnossa tarveselvityksesta kdytonaikaiseen
hallintaan asti.

Opinnaytetyon tarkoituksena on |6ytaa julkisen tilahankkeen rakennuttamisen prosessista hyvaksi havaitut
kdytanteet nykyisessa toimintamallissa ja toisaalta tuoda esille kehittamistarpeet. Tilahankkeen kustannuk-
sista ja rakennuksen toiminnallisista tavoitteista suurin osa lydddan lukkoon jo hankkeen alkuvaiheessa.
Juuri tdman takia on tarkeaa etta, tarveselvitys, hankesuunnittelu ja suunnittelu vaiheet on hyvin ohjeis-
tettu rakennuttamisen prosessissa. Hyva rakennuttamisen prosessiohje antaa rakennuttajalle tyékalun
vieda hanketta eteenpdin oikeassa jarjestyksessa ilman, ettda mikdan osa-alue jaa huomiotta.

Tutkimusmenetelmana kaytettiin laadullista eli kvalitatiivista tutkimusta. Haastateltavat olivat kunnallisissa
ja muissa julkisissa tilahankkeissa mukana olleita rakennuttajia, kayttdjan edustajia ja asiantuntijoita. Ana-
lyysissa vastaukset jaoteltiin teemoittain.

Tuloksissa selvisi minkalaisia ndakemyksid, odotuksia ja kehittdmisehdotuksia tilahankeen eri sidosryhmilla
on suunnitteluprosessin suhteen. Tulosten perusteella tehtdvana olleeseen rakennuttamisen sahkdiseen

tyokaluun saatiin kirjattua useita tarveselvitys, hankesuunnittelu ja suunnittelu vaiheessa huomioon otetta-
via asioita.

Johtopaatoksena esitettiin rakennuttajan sahkoiseen tyokaluun kirjattavia huomioitavia asioita tilahank-

keen sujuvan lapiviennin varmistamiseksi. Esille tuli my6s useita kehittdmiskohteita prosessin sujuvoitta-
miseksi.
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Abstract

During the last decade, the municipality of Laukaa has invested heavily in space projects for service produc-
tion. The construction of the space project is one of the most long-lasting and demanding processes in the
activities under the responsibility of the municipalities. To ensure functional, appropriate, safe and sustain-
able facilities for users, the entire construction process must be in order, from needs assessment to on-site
management.

The purpose of the thesis is to find good practices in the process of building a public space project in the
current operating model and, on the other hand, to highlight development needs. Most of the costs of the
space project and the operational objectives of the building, will be locked in early in the project. This is
why it is important that, the needs assessment, project planning and design steps are well instructed in the
construction process. A good construction process guide gives the municipal builder the tool to move the
project forward in the right order without ignoring any aspects.

Qualitative research was used as the research method. The interviewees were builders, user representa-
tives and experts involved in municipal and other public space projects. In the analysis, the responses were
divided thematically.

The results revealed the views, expectations and development proposals of the various stakeholders in the
space project regarding the planning process. Based on the results, several issues to be taken into account

in the needs assessment, project planning and planning phase were recorded in the electronic construction
tool.

In conclusion, the things to be recorded in the builder's electronic tool were presented in order to ensure

the smooth execution of the space project. Several areas for development were also identified in order to
streamline the process.
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Taulukko 5. Hankesuunnittelun kehittamiskohteet



Kasitteita:
Tilahanke

Suunnittelu-, lausunto-, paatoksenteko-, rahoitus-, valvonta-, ja seurantatoimenpiteiden koko-
naisuus, jonka tarkoituksena on tyydyttaa tilantarve tarkoituksenmukaisesti.

Tilaaja

Rakennuksen tai maa-alueen omistava taho, joka voi olla esimerkiksi valtio, kunta, osakeyhtio tai
yksityishenkil®.

Rakennuttaja

Luonnollinen tai juridinen henkilé rakennusalan sopimusasiakirjoissa. Tyo tehdadan rakennuttajan
lukuun ja rakennuttaja myos vastaanottaa tyon tuloksen. Rakennuttajan tarkein tehtava on raken-
nushankkeen tavoitteita parhaiten tukevien osapuolien yhteen kytkeminen ja hankeen ohjaami-
nen seka koordinoiminen niin, etta eri osapuolten paras osaaminen voidaan hyédyntaa.

Kayttdja

Tiloja ja rakenteita toiminnassaan hyddyntava taho.

Suunnittelija

Suunnittelijat ovat eri suunnittelualojen ammattilaisia, jotka yhteistyolla saavat aikaan suunnitte-
lun kokonaisuuden.

Projekti

Toiminnan toteuttamisen ja ohjauksen valine, jossa organisoitua toimintaa ja hyvaa suunnittelua
kdytetaan asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi, kaytt6on osoitettuja voimavaroja hyédyntaen.



1 Johdanto

Tilahankkeella tarkoitetaan tassa opinndytetydssa sita suunnittelu-, lausunto-, paatoksenteko-, ra-
hoitus-, valvonta-, ja seurantatoimenpiteiden kokonaisuutta, jonka tarkoituksena on tyydyttaa ti-
lantarve tarkoituksenmukaisesti. Tilahanke voi olla rakennushanke (uudisrakennus-, lisarakennus-,
tai korjaustyohanke tai ndiden yhdistelma) tai ostohanke tai vuokraushanke. Tilahanke voi olla

my0s tiloista luopumiseen tahtaava selvitystyo.

Tilahankkeen rakennuttaminen on pitkavaikutteisimpia ja vaativimpia prosesseja kuntien vastuu-
alueeseen kuuluvissa toiminnoissa. Taataksemme kayttajille toimivat, tarkoituksenmukaiset, tur-
valliset ja kestavat tilat, taytyy koko rakennuttamisen prosessin olla kunnossa tarveselvityksesta
kdaytonaikaiseen hallintaan asti. Laukaan kunta on panostanut viime vuosina voimakkaasti uudisra-
kentamiseen eri hallintokuntien tarpeisiin. Projektien aikana on kuitenkin syntynyt tarve kehittaa
tilahankkeen prosessille tyokalu, jolla voidaan taata entistd sujuvampi rakennuttamisen prosessi ja
sita kautta laadukas lopputulos. Tarkedana nahdaan myos se, etta kaikki hankkeen osapuolet, ti-

laaja, rakennuttaja, kayttdja ja urakoitsijat olisivat tyytyvaisia projektin hallintaan.

Tilaratkaisujen olisi perustuttava kunnan strategiaan, jossa on maaritelty palvelualueiden tavoittei-
den asettelu. Palvelualueen olisikin perusteltava tilahanke ja tilaratkaisut, tarveselvityksessa ja

hankesuunnitelmassa, kunnan strategian pohjalta. Tavoitteena on, etta kunnan toimitilat ovat laa-
juudeltaan tarkoituksenmukaisia, toiminnallisesti ja laadullisesti hyvatasoisia seka elinkaarikustan-

nuksiltaan taloudellisia. Tavoitteena taytyy olla myos korkea kayttoaste.

Kunnallisen tilahankkeen rakennuttaja toimii tilaajan edustajana rakennushankkeissa ja kdynnistaa
hankkeen tilaajahallintokunnan toiveiden ja tavoitteiden mukaisesti. Rakennuttajan tehtavana on
varmistaa, ettd hanke on mahdollista toteuttaa. Tehtavakenttaan kuuluu huolehtia, suunnittelun
ohjauksesta, organisoinnista, paatoksenteosta ja toteutuksen valvonnasta tilaajan edustajana. Ra-
kennuttajan on omattava riittdva perehtyneisyys rakennushankkeen lapiviemiseen ja rakennusalan

toimintatapoihin.

Kunta toimii usein seka tilaajana ettd rakennuttajana toteutettaessa kunnallisia tilahankkeita. Har-
voin kunnallisella rakennuttajalla on omaa hankkeen rakentamiseen liittyvaa organisaatiota, vaan

tilahankkeiden toteutus ja suunnittelu kilpailutetaan ulkopuolelle. Rakennuttajan on noudatettava



kilpailutuksissa lakia julkisista hankinnoista, kun hankkeen mittakaava ylittaa ennalta maaratyt
kynnysarvot. Tilahankkeiden toteutus ja kunnallisten varojen kadyttd perustuu demokraattiseen
paatoksentekoon ja on suunnitelmallisessa budjettisuunnittelussa hyvaksyttya. Taman vuoksi
hankkeet on aikataulutettava ja vietdava hyvaksyttavaksi talousarvioon viimeistdan hanketta edel-
tavana vuonna. Erilaiset rakentamiseen liittyvat saannokset, esimerkiksi vastuiden jakautuminen

projekteissa ja tilaajavastuulain vaatimukset on rakennuttajan syyta tietda jo ennakolta.

Laukaan kunnassa on talla hetkella kaytéssa PHK Oy:n vuonna 2000 laatima ja 2011 paivittdma oh-
jeistus talonrakennushankkeen kulusta. Siind on maaritelty missa jarjestyksessa hankkeita viedaan
eteenpain, seka mitka tahot kantavat vastuun ja osallistuvat paatéksentekoon missakin vaiheessa.
Nyt on tarkoitus tarkentaa naita ohjeita ja tuoda sinne lisda elementteja, jotka ovat osoittautuneet
tarpeellisiksi hankkeen sujuvamman lapiviennin kannalta. Kymmenessa vuodessa on tullut mukaan
paljon uusia toimintatapoja, kuten esimerkiksi tietomallipohjainen suunnittelu. Tarveselvitys, han-
kesuunnittelu ja suunnitteluvaihe ovat elintarkeita hankkeen onnistumisen kannalta. Projekteissa
mukana olleilla sidostyhmilla on kokemusperaista tietoa hankkeista. Kokemusten keradaminen to-
teutetaan haastattelemalla rakennuttajia omasta organisaatiosta ja muista kunnista seka kaytta-

jien edustajia. Tulokset analysoidaan ja hydédynnetdan ohjeistuksen laatimisessa.

Opinndytetyon aihe on valikoitunut jo useamman vuoden Laukaan tilapalvelun rakennuttajatii-
missd muhineesta tarpeesta seka omasta halusta selvittaa, miten prosessia voisi kehittaa ja kuinka
Laukaan tilahankkeiden lapivienti on koettu eri sidosryhmissa. Opinnaytetyssa on tarkoitus selvit-
taa, miten Laukaan kunnan tilahankkeiden taman hetkinen prosessiohjeistus on palvellut tarkoi-
tustaan. Selvittaa esille nousseita vahvuuksia ja toisaalta puutteita, seka kehittdaa ohjeistusta sen
mukaisesti. Opinnaytetyon lopputuloksena on tarkoitus luoda rakennuttajan tydsta viela puuttu-
vaan tyokaluun kirjattavia kdytanteita tarveselvitys, hankesuunnittelu ja suunnittelu vaiheisiin.
Lopputuloksena on SSO- pohjainen (single sign on = kertakirjautuminen), avoin, hankkeiden mu-

kaan muotoutuva sdahkdinen tyokalu helpottamaan rakennuttajan tehtavan laadukasta hoitamista.



2 Tutkimusasetelma

2.1 Tutkimuskysymykset

Opinndytetydssa oli viisi tutkimuskysymysta. Tutkimuskysymyksiin pohjautuen on tydssa haettu
tietoa eri [ahteista tietopohjaan. Tutkimuskysymykset ohjasivat myos tutkimusmenetelman valin-
taa, koska niihin vastauksien saaminen edellyttda kokemuksien kerdaamista. Tutkimuksen edetessa

tutkimuskysymykset valikoituivat ja tarkentuivat alkuperaisista.

Ensimmainen tutkimuskysymys oli, kuinka Laukaan kunnassa on onnistuttu tarveselvityksessa ja

kuinka sita tulisi kehittaa.

Toisena tutkimuskysymyksena oli, kuinka Laukaassa on onnistuttu hankesuunnittelussa ja kuinka
sita tulisi kehittaa. Taman aiheen kasittelyssa rajaudutaan hankesuunnitteluryhman tyéskentelyyn

ja sithen mita tilahankkeen ohjeeseen tulisi kirjata kehittamistoimenpiteina.

Kolmas tutkimuskysymys oli, minkalaisia kehittamistarpeita ndhdaan tilahankkeen suunnitteluvai-

heessa. Tassa keskiossa kayttdjan ja kunnan tahtotilan huomioiminen suunnittelun edetessa.

Neljantena tutkimuskysymyksena oli, kuinka viestintad hankkeissa on onnistunut ja miten sita voisi

kehittaa.

Viidentena tutkimuskysymyksena oli, kuinka ymparistondakokohdat tulisi ottaa huomioon julkisissa

tilahankkeissa.

2.2 Rajaus

Alunperin oli tarkoitus tutkia koko tilahankkeen prosessia tarveselvityksesta aina rakennuksen
elinkaaren loppuun. Tyon edetessa kavi kuitenkin selvaksi, ettd koko prosessin kuvaaminen ja tut-
kiminen on liian laaja kokonaisuus. Alkuperdinen tutkimusasetelma ja kiinnostus tilahankeproses-
sissa Laukaan kohdalla kohdistui kuitenkin hankkeen alkumetrien toimintatapoihin tarveselvityk-

sessd, hankesuunnittelussa ja suunnittelussa. Muu tilahankkeen prosessi on rakennuttajan



kannalta jo hyvin ohjeistettu ja kulkee tietyn hyvaksi havaitun kaavan mukaan. Tydssa suoritetaan

tutkimusta ja keratdan tietoa siis vain tilahankkeen alkuvaiheista tarveselvityksesta suunnitteluun.

2.3 Tietoperustan maarittely

Tietoperustassa kasitellaan tutkimuskysymyksien aihealueita. Aluksi kappaleessa 3 kuvataan ylei-
sesti kunnallista rakennushanketta ja sen osapuolia, jotta tilahankeprosessista ja sen lapiviennista
muodostuisi kokonaiskuva. Tassa osiossa myos maaritellaan yleisella tasolla projekti kasitetta. Tila-
hallinnan teoriapohjaa avataan myos, seka kuvataan kunnallisen paatoksenteon prosessia Lau-
kaassa tilahankkeen edetessa. Tarkeana osana tietopohjaa on myos hankkeiden budjetointi ja han-

kintalain asettamat vaatimukset hankinnoissa.

Neljannessa luvussa on keratty tietoa varsinaisista tilahankkeen prosessin osista. Tarveselvityk-

sestd, hankesuunnittelusta ja suunnittelusta on kustakin oma lukunsa.

2.4 Tutkimus ja analyysimenetelmat

Tutkimusmenetelmaksi valikoitui yksildhaastattelu teemahaastatteluna. Haastattelututkimus on
luonteeltaan kvalitatiivinen, eli laadullinen tutkimus. Teemahaastattelua kdytetdan selvitettdessa
asioita, joista ei ole paljon tietoa. Tutkimusmenetelmaksi sopii haastattelu, jos ei ole tietoa siit3,
millaisia vastaukset tulevat olemaan ja yksilon kokemukset ovat vastauksen perusteena. Teema-
haastattelussa haastattelu kohdentuu spesifeihin aiheisiin. Teemahaastattelulle ominaista on
haastateltavien kokemukset saman tyyppisista tilanteista. Kokemuksien kuvailemiseen ja tutkimi-
seen teemahaastattelu kdy hyvin. Parhaimmillaan teemahaastattelumenetelma tuottaa uutta teo-
riaa yksilon kokemuksen kautta tueksi kdytannon prosessien kehittamiseen. Prosessin laadun pa-
rantamiseksi on tutkittava myos kokemuksia aiemmista prosesseista.

(Hannila ja Kyngés. 2008. 8-9)

Teemahaastattelu menetelmana sopii mielestani hyvin opinndytetyon tavoitteiden kanssa. Sidos-
ryhmien kokemukset ja asiantuntemus aiemmista hankkeista seka kehittamisehdotukset olivat
ndin kartoitettavissa. Opinndytteen teoriaosasta saa perustiedot tilahankkeen tarveselvitys ja han-
kesuunnitteluvaiheisiin. Valittu tutkimustyyppi mahdollisti keskustelun hankkeiden suunnittelusta

laajasti myos kysymysten vierestd, mika toi laajempaa ndakokulmaa tutkimukseen.



Aineiston purkamisen ja analyysin tein puhtaaksikirjoittamalla haastattelut eli litteroimalla. Puh-
taaksikirjoituksen jalkeen siirtelin vastaukset eri teema-alueiden alle. Teemat valikoituivat lopulta

niin, etta niilla pyritdan vastaamaan tutkimuskysymyksiin.

3 Kunnallisen tilahankkeen rakennuttaminen

3.1 Rakennushankkeen osapuolet

Kunnallinen rakennushanke koostuu monien eri osapuolien panoksesta: Tilaaja (omistaja, raken-
nushankkeeseen ryhtyva), kdyttaja, rakennuttaja, suunnittelijat, urakoitsijat, materiaalitoimittajat
seka viranomaiset. Sama osapuoli voi hoitaa my&s useampia tehtavia osaamisensa mukaan. Hank-

keen koko maarittelee pitkalti tarvittavien osapuolien maaran ja osaamistason.

Tilaajalla (omistajalla, rakennushankkeeseen ryhtyvalla) tarkoitetaan rakennuksen tai maa-alueen
omistavaa tahoa, joka voi olla esimerkiksi valtio, kunta, osakeyhtio tai yksityishenkilé. Kunnalli-
sessa rakentamisessa tilaaja ja rakennushankkeeseen ryhtyva on sama taho eli kunta, joka omistaa
ja hallinnoi rakennuspaikkaa kiinteiston omistuksen tai vuokraoikeuden nojalla. Rakennusalan so-
pimusasiakirjoissa ja arkikielessa rakennushankkeeseen ryhtyvaa kutsutaan myos rakennuttajaksi.

(Junnonen J-M, Kankainen J. 2017, 13-15)

Rakennuttaja on luonnollinen tai juridinen henkild rakennusalan sopimusasiakirjoissa. Tyo tehddan
rakennuttajan lukuun ja rakennuttaja myo6s vastaanottaa tyon tuloksen. Rakennuttajan tarkein
tehtava on rakennushankkeen tavoitteita parhaiten tukevien osapuolien yhteen kytkeminen ja
hankeen ohjaaminen seka koordinoiminen niin, etta eri osapuolten paras osaaminen voidaan hyo-

dyntaa.

Rakennuttajan vastuulla on

o Tilahankkeen toteutusedellytysten varmistaminen

e Tilahankkeen organisointi

e Viranomaislupien hankinta

e Kustannus- ja rahoitussuunnitelman seka aikataulun laatiminen

e  Suunnittelun ja rakentamisen jarjestaminen, ohjaaminen ja valvonta
(RT 10-11222, 2016, 1)
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Kayttajat ovat tiloja ja rakenteita toiminnassaan hyédyntava taho. Kunnallisten rakennusten kayt-
tajat ovat yleensa muiden hallintokuntien toimijat ja kiinteistonhoito. Rakennukset voivat olla esi-
merkiksi paivakoteja, kouluja tai perusturvan toimintoja turvaavia rakennuksia. Toiminnasta vas-
taavan kayttdjatahon tehtavana tilahankkeessa on vaikuttaa siihen, miten rakennus vastaa
kayttotarkoituksen vaatimuksia. Kiinteistonhoidosta vastaavan tahon tehtavana on katsoa, etta
hanke toteutuu kiinteistonhoidon tarpeet huomioiden. Usein kayttdjien tarpeita varsinkaan kovin
pitkalle tulevaisuuteen ei viela tilahankkeen kaynnistyessa tiedeta tarkasti. Silloin on keskeista va-

rautua suunnittelussa muuntojoustavuuteen, jotta tilat mukautuvat kayttajien eri tarpeisiin.

Suunnittelijat ovat eri suunnittelualojen ammattilaisia, jotka yhteistyolla saavat aikaan suunnitte-
lun kokonaisuuden. Suunnittelun kokonaisuudesta, laadusta ja koordinoinnista vastaa kelpoisuus-
vaatimukset tayttava padsuunnittelija, tavallisesti arkkitehti. Tavanomaisessa kunnallisessa raken-
tamishankkeessa suunnitteluun osallistuvat arkkitehti, rakennustekniset suunnittelijat,

talotekniset suunnittelijat sekd geotekniset suunnittelijat.

Rakennushankeen toteuttajat eli urakoitsijat huolehtivat lopputuotteen konkreettisesta rakenta-
misesta. Kunnallinen tilahanke toteutetaan yleensa urakkamenettelya kayttaen, jolloin rakennut-
taja tilaa rakennussuorituksen urakoitsijalta. Jos yhdella urakoitsijalla on hankkeesta paavastuu,
hanta kutsutaan padurakoitsijaksi. Materiaalitoimittajat ovat rakennustarvikkeita toimittavia ja

myyvia tahoja.

Viranomaiset asettavat yhteiskunnan edun mukaisesti rakennushankkeelle vaatimuksia, jotka koh-
distuvat esimerkiksi tilojen turvallisuuteen ja terveyteen. Viranomainen ohjaa ja valvoo hanketta
kaavojen, maaraysten, lakien, asetusten, ohjeiden ja normien avulla. (Junnonen J-M, Kankainen J.

2017.13-15, RT 10-11222. 1)
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Rakennuttaja

Kayttajat

Viranomaiset

Paaurakoitsija

Sivu- ja
aliurakoitsijat

Materiaalitoimittajat

Rakennustyon
valvoja

Kuvio 1. Rakennushankkeen osapuolet. (RT 10-11222, 2016, 2)

Kunnalliseen rakennuttamiseen liittyy enemman sdatelya ja kontrollointia kuin yksityiseen tila-
hankkeeseen. Laki julkisista hankinnoista velvoittaa kuntaa kilpailuttamaan suuremmat hankinnat.
(Laki julkisista hankinnoista 2016, 1 §) Kunnallisen rakennuttajan on otettava huomioon kaikessa
toiminnassaan ja toteutuksessaan kunnallinen paatoksenteko ja kuntalaismielipiteiden vaikutukset
tilahankeprojektissa. Kunnallisen paatéksenteon vaiheistus hankkeessa seka viranomaisten velvol-
lisuudet ja vastuut maaraytyvat kunnan hallintosdannén mukaan. (Laukaan kunnan hallintosdanto.

2020, Paatoksenteko kunnassa. 2021)

3.2 Rakennuttamisprojekti

Projekti on toiminnan toteuttamisen ja ohjauksen valine, jossa organisoitua toimintaa ja hyvaa

suunnittelua kaytetdan asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi, kaytté6n osoitettuja voimavaroja
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hyodyntden. Rakennuttamisprojekti, kuten projektit yleensakin, on maaraaikainen ja kertaluontei-
nen. Silld on erityinen tarkoitus ja tavoite seka rajattu tehtavakokonaisuus. Rakennuttamisprojek-
tille on yleensa ennakkoon osoitettu resurssit ja vastuut seka valtuudet on maaritelty. Kunnallisen
rakennushankkeen tarkoituksena on investoinnin toteuttaminen virheettomasti, taloudellisesti ja

oikea-aikaisesti.

Projektin peruskysymykset tulevat keskeisiksi myos kunnallisessa rakentamisprojektissa etenkin
tarveselvitys, hankesuunnittelu ja suunnitteluvaiheissa. Hankkeen kokonaisuutta aloitettaessa tay-

tyy selvittda muutama peruskysymys. (Viirkorpi 2000. 8)

Kuvio 2. Projektin peruskysymykset. (Viirkorpi 2000. 16)

Rakennusprojektia aloitettaessa on pohdittava ja perusteltava miksi projekti toteutetaan. Missa
hanke on toiminnallisesti, ekologisesti ja taloudellisesti jarkevinta toteuttaa? Kenelle tilahanketta
ollaan toteuttamassa ja hyotyyko kyseinen taho siita? Mita vaikutuksia tai tuloksia tavoitellaan?
Milla talous-, osaamis- ja henkiloresursseilla toteuttaminen tapahtuu? Miten kaytettavissa olevat

resurssit hyddynnetaan parhaiten? (Viirkorpi 2000. 16)

3.3 Tilahallinnan toimintasuunnitelma

Kuntien omistama ja hallinnoima kiinteistokanta on merkittava. Kunnat hankkivat toimitiloja omaa
palvelutuotantoa varten. Kuntien kiinteistbomaisuuden on suuri varallisuuserd, jota on hoidettava

hyvin. Kuntien ja kaupunkien tilojen maara on noussut viime vuosina merkittavasti, joten niiden
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aiheuttamia kustannuksia tulee tarkastella jatkuvasti. Kunnalla olisikin oltava jonkin tasoinen kiin-
teistostrategia, jolla pystytdaan ohjaamaan toimitilojen maaraa ja hallinnan kehittdmista. Kiinteisto-
strategia sisaltaa strategisia linjauksia asioista, joiden mukaan on mahdollista toteuttaa suunnitel-

mallista kiinteistokannan kehittamista.

Kiinteistostrategiassa otetaan kantaa mm. seuraaviin asioihin:

e Varautuminen muuttuviin tilatarpeisiin

e Tilojen tietojarjestelmiin

e Rakennusten kulumisen ja korjausinvestointien tasapainoon
e Yllapidon kehittamiseen

e Rakentamisen laatuun

e Sisdilmaongelmien ratkaisuprosesseihin

e Energiatehokkuuteen ja ekologisuuteen

e Sisdisiin vuokriin

e Tilojen tehokkaaseen kayttoon

e Omistajapoliittisiin linjauksiin

(Helsingin kaupungin kiinteistdstrategia. 2019. 3-23)

Rakennuksen eri rakennusosilla on rajallinen tekninen kayttéika. Taman maksimi kayttoian saavut-
taminen edellyttdaa suunnitelmallista kiinteistonhoitoa. Kunnan rakennusten kunnosta tulee olla
koko ajan ajantasainen tieto, joka on perustana pitkdn tdhtdimen suunnitelmien (PTS) laatimiselle.
PTS —suunnitelmissa maaritelldan suunnitelmallisen kiinteistonpidon toimintamalli, jolla rakennuk-
sen arvo ja kuntoluokka pystytaan sailyttdmaan hyvana mahdollisimman pitkdaan. Suunnitelmalli-

suuden edellytyksena on oikea tieto ja tilannekuva rakennuksista. (KH 90-00657. 2018. 3)

3.4 Kunnallinen paatoksenteko rakennushankkeessa

Kunnallisessa rakennushankkeessa ja varsinkin sen alulle saattamisessa on ratkaisevassa roolissa
kunnallinen paatoksenteko. Kunnallinen paatéksenteko tuo aikataulullisesti oman leimansa raken-
nushankkeeseen. Rakennushankkeen rahoituksen ja toteutuksen eri vaiheet on hyvaksytettava
niissa elimissa, joille on kunnan hallintosdannén mukaan annettu ratkaisuvalta. Se, milla elimella

ratkaisuvalta kulloinkin on, riippuu kuitenkin hankeen laadusta ja taloudellisesta arvosta. Myos
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kustannuksiltaan vahdisempi hanke voi olla syyta vieda poliittiseen paatoksentekoon sen vaikutta-
vuuden vuoksi. Vaikka euromaaraiset rajat paatosvallalle on asetettu, on kaytettava kuitenkin har-

kintaa. (Laukaan kunnan hallintosdanto. 2020)

Toimielin voi kuitenkin delegoida ratkaisuvaltaa alemmille paatéksentekoportaille tai viranhalti-
joille. Delegointipdatdkset sujuvoittavat kunnallisen rakentamishankkeen etenemista. Paatodsten
hakeminen harvakseltaan kokoontuvilta lautakunnilta tai kunnanhallitukselta asettaisi hankkeille
huomattavia aikatauluhaasteita. Kayttdjalautakunta laittaa hankkeen alulle omista tilatarpeistaan
riippuen tarveselvityksella. Kayttdjalautakunta on mukana myds hankesuunnittelu ja suunnittelu-
vaiheessa. Tilahankkeen prosessin vetovastuu hankesuunnittelun jalkeen on teknisella lautakun-
nalla, jonka alaisena yksikkona tilapalvelut vastaa kdaytannon rakennuttamisen suorittamisesta.

(Laukaan kunnan hallintosaanté. 2020, Laukaan kunnan delegointipdatds. 2019)

KUNNANVALTUUSTO (43 jasenta)

KUNNANHALLITUS (11 jasent)

KUNNANJOHTAJA

[Peruslurvalautakunta] [ Sivistyslautakunta ]{ S|

(7 jasenta) (7 jasenta) Lupalautakunta ]
(7 Jasenta)
Konsernihallinto Perusturvapalvelut Sivistyspalvelut Tekniset palvelut
kunnanjohtaja perusturvajohtaja sivistysjohtaja tekninen johtaja
Hallintopalvelut Hallinte- ja _Halllpl(t:, g.uunnittellu
Hallintojohtaja n terveyspalvelut | |japai y alrleltoPa velut
R " imatints i Hallinto- ja allinto-ja
- Ha‘tl.lgggﬁ;;ﬁnsltémaja talouspaallikkd talouspaallikko
. I siopefus ja
Henkilostohallinto Sosiaalityd ja varhaiskasvatus ?anSF:IC?ILetEmse'
(henkilostojohtaja) || vammaispalvelut P—" | P
e o Kasvatustoiminnan Yhdyskuntatekniikan
- Maaseututoimi__/ Sosiaalityén johtaja ohtaja Aallikhe
—— — -
Talous- ja Vanhusten palvelut Perusopetu_s"palv.t.alut
elinvoimapalvelut ' vanhuspalvelujen Opetuspaallikkd || Tilapalvelut
Talousjohtaja johtaja Tilapalvelupaallikkd
. e — Lukio —
- Talous ja . .
L omistajachjaus Lukion rehtori Ruoka- ja

puhtauspalvelut

- Hankinnat K I st 1
- Maankaytto ansa a_'so'_"s © Tekninen johtaja
Kansalaisopiston
- Elinvoima- ja rehtoni
tyollistamipalvelut Ympiristévalvonta

Kirjasto- ja Ymparistotoimenjohtaja
| kulttuuripalvelut

Laukaan vuokrakodit Oy
[ ] Kirjastotoimenjohtaja

[ Laukaan kehitysyhtic Oy ]

Vatti

—| Vapaa-aikatoimen
johtaja (50 %)

[ Laukaan vesihuolto Oy l

" Organisaatioon kuuluu lisaksi lakisdéateiset lautakunnat, seudullinen

ympdristoterveyslautakunta (7 jasenta, 3 Laukaa) ja teknisen m

lautakunnan alainen tiejaosto. | hyvinvointikeskus
Tulosyksikon esimies

Kuvio 3. Laukaan kunnan organisaatio. (Laukaan kunnan organisaatiomalli. 2020)
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Laukaan kunnassa paatoksenteon portaat, ratkaisuvalta ja vastuut on maaritelty kunnan hallinto-
saannossa ja delegointipdatoksissa. Ratkaisuvaltaa on delegoitu myos rakennushankkeen paatok-

sentekoa ja sujuvuutta silmalla pitden. (Laukaan kunnan hallintosdaanto. 2020)

Kunnanvaltuusto hyvdksyy kunnan talousarvion investointiosan, jossa varataan maararahat tila-
hankkeen toteuttamiseen tarveselvityksen perusteella. Valtuusto myos kasittelee ja hyvaksyy tila-

hankkeen hankesuunnitelmat joiden tavoitehinta-arvio on yli miljoona euroa.

Kunnanhallitus johtaa, valvoo ja arvioi kunnanvaltuuston asettamien taloudellisten ja toiminnallis-
ten tavoitteiden mukaisesti hankkeiden toteutumista. Kunnanhallitus vastaa toimintojen ja talou-

den yhteensovittamisesta seka strategisista linjauksista.

Kayttaja lautakunnat kasittelevat kayttajahallintokunnan hankevastaavan esityksesta tarveselvi-
tystyon tulokset. Tarveselvitys on mahdollista vieda myds kunnanhallitukseen ohjaavia toimenpi-
teita varten. Kayttajalautakunta kasittelee myds hankesuunnitelman ja esittaa sen kunnanhallituk-

selle ja edelleen valtuustolle hyvaksyttavaksi.

Kunnanjohtaja paattaa yli miljoonan euron tilahankkeiden kaynnistamisesta nimeamalla hanke-
suunnitteluryhman sen jalkeen, kun hanke on tarveselvityksen perusteella hyvaksytty talousarvi-

oon. Kunnanjohtaja toimii hankesuunnittelutydoryhman puheenjohtajana.

Tekninen lautakunta kayttdaa hankkeen toteuttamisen paatosvaltaa. Hankkeen kannalta olennai-
silta osin paatosvaltaa on delegoitu sen alaisille viranhaltijoille. Tekninen lautakunta hyvaksyy L2-
tasoiset suunnitelmat ja niiden rakennusosa-arviot. Lautakunta tekee valintapaatokset hankin-
noissa, joiden arvo on yli miljoona euroa. Lautakunnasta on kaksi edustajaa hankkeiden tyémaako-

kouksissa.

Tekninen johtaja johtaa ja ohjaa teknisen palvelualueen toimintaa, seka tekee hankintapaatokset
alle miljoonan euron arvoisista hankinnoista. Tekninen johtaja osallistuu hankkeen eri vaiheisiin

tarpeen mukaan vastuullisena palvelualueen johtajana.
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Tilapalvelu on teknisen palvelualueen alainen yksikko, joka kaytannon tasolla huolehtii kiinteisto-
jen yllapidosta ja rakennuttamisesta. Tilapalvelu on rekrytoinut kdyttoonsa tarvittavat resurssit ra-
kennushankkeiden toteuttamiseen. Tilapalvelupaallikko paattaa hankinnoista, joiden arvo ei ylita
puolta miljoonaa. Tilapalvelussa on rakennuttamisen yksikkd, jossa rakennuttajainsin6ori ja ra-
kennuttaja toimivat tilahankkeiden rakennuttajina ja tilaajan edustajina. Rakennuttajista kayte-
tadan myos nimitysta tekninen hankevastaava. Tekninen hankevastaavalle on delegoitu paatdsval-
taa niin, etta han voi toimia joustavasti rakentamisen aikana paattaen teknisista
suunnitelmamuutoksista pienten lisdtdiden tilaamisesta jne. (Laukaan kunnan hallintosaanto.

2020, PHK Oy. 2011)

3.5 Tilahankkeiden aikataulullinen hallinta

Hankkeelle pitaa laatia aikataulu sen monelle eri tasolle. Jonkinlainen aikataulutus taytyy olla laa-
dittuna jo tarveselvitysvaiheessa, jotta tilatarve tulee taytettya ajallaan. Aikataulut antavat kehyk-
sen ja puitteet hankkeen toteutukselle. Aikatauluja on laadittava, jotta paatéksentekijat ja hank-
keeseen osallistuvat tietdavat, milloin, mita ja missa jarjestyksessa asioita tehdaan.
Rakennushankkeen aikataulua varten tulee maarittdaa hankkeen ja sen tehtavien kesto ja ajoitus
seka sijoittaa tehtdvat realistisesti kokonaisuuden hallintaa varten. Aikataulut toimivat hankkeen
paatoksenteon ja sidosryhmien valisen kommunikoinnin apuvalineina. Kun rakennushankkeen ai-
kataulutus on laadittu realistisesti, hanke etenee ja valmistuu ajallaan. Toteuttamiskelpoinen aika-
taulu edistaa sidosryhmien, urakoitsijoiden ja konsulttien kiinnostusta hankkeeseen ja mahdollis-
taa hyvan yhteistyon hankkeen aikana. Hankkeen aikataulun realistisuus on tarkedaa myds
rakentamisen laadun kannalta ja auttaa tilaajaa saamaan parempia tarjouksia tarjouskilpailuissa.

(RT 10-11225. 2016. 1)

Kunnallinen paatoksentekoprosessi vaatii oman aikansa tarveselvityksesta rakentamisen aloittami-
seen, joka on otettava huomioon. Tarkeaa on jattaa kullekin hankkeen vaiheelle riittavasti aikaa,

eikd vaarantaa laadukasta lopputulosta esimerkiksi liian lyhyelld suunnitteluajalla. Kunnallisen paa-
toksenteon aikataulut ja esimerkiksi koulujen aloitukset rytmittavat hankkeen etenemista. Kunnal-

linen rakennushanke vaatii siis ennakointia.

Hankkeen aikataulun suunnittelu alkaa, kun rakennushankkeelle on maaritelty mind vuonna se to-

teutetaan ja milloin se viedaan hyvaksyttavaksi talousarvioon. Pitda muistaa varata riittavasti aikaa
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suunnitteluun ja osallistamiseen. Sen jalkeen, kun suunnitelmat on eri paatostasoilla hyvaksytty ja
rakentamispaatos tehty, siirrytdan rakennuttajan suunnittelemaan, kayttdjien kanssa sovittuun,
alustavaan aikatauluun, joka tarkentuu urakoitsijoiden kanssa tarkemmin maaritellyiksi yksityis-
kohtaisemmiksi aikatauluiksi. (Laukaan kunnan hallintosdaantd. 2020, PHK Oy. 2011, RT 10-11225.
2016.1)

3.6 Kunnallisen rakentamishankkeen budjetointi

Rakennushanketta varten tarvittava rahoitus on suunniteltava ennakkoon. Rahoituksen suunnitte-
lussa pitda olla vuokratulolaskelma, kokonaisbudjetti laskelmineen ja kannattavuusanalyysi. Han-
kesuunnittelussa selvitetdaan rahoitusmahdollisuudet ja mahdolliset tukimuodot. Tukia voi saada
mm. valtiolta tai EU:lta. On my6s hyva ennakoida hankkeesta aiheutuvat verot ja maksut. Valtion-
apuja saavissa hankkeissa on jarjestettava tarjouskilpailu, eika sita valttamatta saa tehda omana
tyona. (Laki julkisista hankinnoista 2016. 1 §, RT 10-11284. 2017. 1-3, EU-rahoitustietoa kunnille.
2019.)

Hankkeen rahoittamiseksi kunnalla on monenlaisia tapoja ja mahdollisuuksia. Yleisin tapa on sisal-
lyttda hanke talousarvioon ja ottaa sita varten lainaa. Joihinkin hankkeisiin on mahdollisuus saada
rakennushankkeen investointitukea ministeriéilta. Tuen saannin mahdollisuudet ovat riippuvaisia
hankkeen laadusta. Jos esimerkiksi kouluhankkeen yhteydessa rakennetaan liikuntatiloja voi hank-
keeseen liikuntatilojen osalta saada tukea. (Opetus- ja kulttuuriministerio. Liikuntapaikkarakenta-

minen. 2021)

EU:Ita on mahdollisuus myds hankkia rahoitusta. Ndita mahdollisuuksia kannattaa selvittaa hyvissa
ajoin, vaikka jo tarveselvitysvaiheessa. On hyva tietaa, ettda ministeridissa ja EU-rahoitusta valitta-
villa ja valvovilla viranomaistahoilta |0ytyy tietoa rahoituksista. Heiltad saa tarvittaessa asiantunte-
vaa opastusta. EU:n rahoitustukien anomisessa saattaa kestaa, joten on hyva varata riittavasti ai-

kaa byrokratiaan. (Viirkorpi 2000. 22)

Ennen lopullisen rakentamispaatoksen tekoa pitaa varmistaa hankkeelle kokonaisrahoitus. Rahoi-
tusmahdollisuuksien varmistamisen jalkeen tehddan rahoitussuunnitelma. Rahoitussuunnitel-
massa kuvataan hankkeeseen kaytettavat varat, rahoituslahteet ja avustukset, joilla rakentaminen

on tarkoitus maksaa. Tarkeaa on selvittdd myos rahoituksiin liittyvat ehdot. (PHK Oy. 2011. 29)
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3.7 Julkinen hankintalaki

Valtion ja kuntien viranomaisten hankintayksikéiden on kilpailutettava hankintansa hankintalain
(Laki julkisista hankinnoista ja kdyttooikeussopimuksista 1397/2016) mukaisesti. Lain tavoitteena
on pitaa julkisten varojen kaytto tehokkaana ja taata tasapuoliset mahdollisuudet yrityksille tarjota
palvelujaan rakennusurakoiden kilpailutuksissa. Hankintalakia sovelletaan ns. kynnysarvojen ylitta-
vissa hankkeissa. Julkisissa suuremmissa rakennushankkeissa on kyseessa kaytannossa aina kyn-
nysarvot ylittdva hanke. Hankintalain mukaisia kilpailutuksia sadannoksia on sovellettava kaikkiin
hankkeen hankittaviin osa-alueisiin, vaikka yksittdainen hankinta ei ylittaisikaan kynnysarvoa. Laki
velvoittaa, etta hankintailmoitukset julkaistaan ty6- ja elinkeinoministerion yllapitamassa, sahkoi-
sessa ilmoituskanavassa, Hilmassa. (Laki julkisista hankinnoista 2016. 4 §, Hilma. Yleista julkisista

hankinnoista. 2021)

3.7.1 Julkisten hankintojen kynnysarvot

Hankintalakia sovelletaan, mikali hankinta ylittda kynnysarvot. Kynnysarvojen alle jaaviin pienhan-
kintoihin ei hankintalakia sovelleta. Ndihin on mm. Laukaan kunnalla erillinen pienhankintaohje.
(Laukaan kunnan pienhankintaohje. 2018.) Kansalliset kynnysarvot perustuvat kunkin maan lain-
saadantoon. EU-kynnysarvot perustuvat GPA -sopimukseen seka erilaisiin komission asetuksiin.

Kynnysarvoja voidaan muuttaa EU:n paatoksin ja kansallisen lainsdaadannon yhteydessa.

Kansalliset kynnysarvot (ilman arvonlisdaveroa) 1.1.2020 alkaen hankintalain 25 §: mukaan:

Tavarat, palvelut ja suunnittelukilpailut 60 000 €

Rakennusurakat 150000 €
Sosiaali- ja terveyspalvelut 400 000 €
Muut erityiset palvelut 300000 €
Kayttooikeussopimukset 500 000 €

Taulukko 1. Julkisten hankintojen kansalliset kynnysarvot. (Julkisten hankintojen neuvontayk-
sikkd. Kynnysarvot. 2021)

Kuntien EU-kynnysarvot (ilman arvonlisdveroa) 1.1.2020 alkaen hankintalain 26 §:n mukaan:
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Tavarat, palvelut ja suunnittelukilpailut 139.000 €

Rakennusurakat 5.350.000 €

Taulukko 2. Julkisten hankintojen EU-kynnysarvot. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd. Kyn-

nysarvot. 2021).

4 Kunnallisen tilahankkeen vaiheistus

4.1 Tarveselvitys
4.1.1 Tarveselvityksen tarkoitus ja ajoitus

Tilahanke kaynnistetaan tarveselvityksen laatimisella. Tarveselvitykselld osoitetaan toiminnan tai
palvelujen maaran ja laadun muuttumisesta. Selvitystarpeeseen voi johtaa myods muusta syysta
johtuvat tilatarpeet. (PHK Oy. 2011.) Tarveselvityksen tarkoituksena on perustella tilahankinnan tai
tilan muutostarpeen tarpeellisuus. Tarveselvitykseen sisaltyy tilojen kuvaaminen ja niille asetetta-
vat vaatimukset. Tarkeda on myos arvioida vaihtoehtoiset tilojen kdyttomuodot ja erityyppisten
ratkaisujen edullisuus. Tilantarve on selvitettava riittavalla tasolla tilaryhmittain, huomioiden eri-
laisista ennusteista haarukoitu varaus laajentamiselle. Tiloille tulee monenlaisia vaatimuksia eri
kaytto- ja toimintaratkaisuista. Ndiden tarpeiden tayttamiseksi voi olla monenlaisia ratkaisuja.
Naista valittu rakentamisvaihtoehto johtaa hankeprosessiin. On myds mahdollista, etta tarveselvi-
tys ja hankesuunnitelma tehddan yhdessa. Tilanhankinnan tarveselvityksen laatii kayttajahallinto-
kunta kdyttden tarvittaessa apunaan kunnan rakennuttajaa suunnittelukonsulttia seka muita asi-
antuntijoita. Tarveselvitysvaiheen tuloksena on hyvaksytty tarveselvitys ja lopulta hankepaatos.

(RT 10-11284. 2017. PHK Oy. 2011)

Tarveselvityksessa hanke perustellaan huomioiden kunnan strategia. Tarveselvitys on kayttaja hal-
lintokunnan tilahanke-esityksen keskeinen perusteluasiakirja. Talla asiakirjalla hallintokunta esittaa
hanketta ensimmaisen kerran taloussuunnitelmaan. Tilahankkeen tarveselvityksen pohjautuu pal-
velujen maaran ja laadun analysointiin seka suunnitteluun riittavan pitkalla tdhtaimellad. Ndin me-
netellen saadaan perustellut [ahtokohdat tilaohjelmille ja vaihtoehtotarkasteluille. Tarveselvityk-
sen laajuus ja perusteellisuus pitda olla sellainen, etta siitd saa luottamushenkiloille riittavat seka

mahdollisimman objektiiviset ja luotettavat tiedot ratkaisuille. Tarveselvitys voidaan laatia myos
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palvelualueen kasittdavana kokonaisuutena. Jokainen tilahanke on syyta kéasitelld kuitenkin erik-
seen. Tarveselvitys laaditaan yleensa 3 - 4 vuotta ennen tilahankkeen toteuttamista. (PHK Oy.

2011.)

4.1.2 Valmistelu ja kdynnistaminen

Tarveselvityksen valmistelussa tulee suorittaa riittavat taustaselvitykset kuten kunnan kiinteisto-
strategian ja/tai kdyttajahallintokunnan toimintastrategian maarittely. Naissa selvityksissa on huo-
mioitava my0s kestavan kehityksen tavoitteet. On tarkeaa heti alkuvaiheessa maaritella ja hanki-
taan tarvittavat asiantuntijat ja resurssit. Olisi hyva, jos rakennuttaja osallistuisi jo hankkeen

kayttajahallintokunnan ohjaus- ja johtoryhmiin. (RT 10-11284. 2017)

Usean kayttdja hallintokunnan tarveselvityksen kdaynnistdaa kunnanjohtaja nimeamalla hallintokun-
tien yhteisen hankevastaavan ja tarveselvitysryhman. Toimialajohtaja kdaynnistda oman kayttaja
hallintokuntansa tarveselvityksen nimedamalld vastaavat toimielimet omaa hallintokuntaansa kos-
kien. Rakennuttajainsindoéri toimii teknisena hankevastaavana ja tarveselvitysryhman jasenena,
ellei tilapalvelupaallikké nimea tehtavaan muuta henkil6a. Tekninen hankevastaava avustaa kayt-
taja hallintokunnan hankevastaavaa ja tarveselvitysryhmaa teknisissa kysymyksissa seka rakennus-
ja yllapitokustannusten arvioinnissa. Tarveselvitysryhma koostuu viranhaltijoista ja toimihenki-
loista sekd mahdollisista tulevien kayttdjien (vuokralaisten) edustajista. Ryhmaan voidaan kutsua
myo0s vierailevia asiantuntijoita. Maankayttdosaston edustaja kutsutaan tarveselvitysryhmaan, mi-
kali selvityksessa tarvitsee selvittdaa maankayttoon liittyvia asioita. Tarveselvitys- ja hankesuunnit-

teluvaiheet voidaan tarvittaessa myos yhdistda. (PHK Oy. 2011. 7-8)

4.1.3 Tarveselvityksen sisdlto ja aloitusvaiheet

Jokaisesta tilahankkeesta on tehtava riittavan perusteellinen tarveselvitys. Tarveselvityksen tulee
kasitella hankkeeseen vaikuttavia asioita riittdvan laajasti. Selvityksessa on tuotava ilmi tilojen ny-
kytilanne ja sitad kautta perusteltava tilatarve yleisella tasolla. Olisi hyva selvittdd myods muut vaih-
toehdot tilatarpeen ratkaisemiseksi. Tarveselvityksesta tulee myos ilmeta aikataulu, tilavaatimuk-
set hankkeelle seka kustannusvaikutukset ja hankintavaihtoehdot. Se miten laaja

tarveselvityksesta tehdaan, riippuu selvitykseen sisaltyvien toimintojen moninaisuudesta seka
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hankkeen laajuudesta ja kustannuksista. Tarveselvitys toimii hankesuunnitelman pohjana, jossa

asioita tdydennetdan ja tarkennetaan. (RT 10-11284. 2017, PHK Oy. 2011. 12)

4.1.4 Kasittely ja paatoksenteko

Kayttajahallintokunnan tarveselvitykselle voi selvitystyon aikana hakea kannanottoja ja ohjausta
kayttdjalautakunnalta tai kunnanhallitukselta. Hankeen viemiseksi talousarvioon paatettavaksi tay-
tyy se perustella asianmukaisella tarveselvitykselld. Ilman tarveselvitysta rakennushankkeita ei ka-
sitelld talousarvioprosessin yhteydessa. Kunnanhallitus ja —valtuusto talousarviosta paattaessaan
kasittelevat myds hankesuunnitelmat, jotka ovat investointiesityksen perusteluna. Tassa vaiheessa
tulevat myos paatokset hankkeiden keskindisesta priorisoinnista, ajoituksesta ja rahoituksesta.

(PHK Oy. 2011)

4.1.5 Tarveselvitysvaiheen kustannussuunnittelu ja -laskenta

Tarveselvitysvaiheessa kaytetaan kustannusten arviointiin ja kustannustavoitteiden alustavaan
asettamiseen tavoitehinta-arviota. Tekninen hankevastaava tai kustannuslaskija tekee tavoite-
hinta-arvio muistion, johon kirjataan keskeiset laskentaoletukset ja muistio liitetdaan tarveselvityk-
seen. Tekninen hankevastaava arvioi tilapalvelupaallikon kanssa kiinteiston yllapitokustannukset.
Kayttaja hallintokunnan hankevastaava tekee rahoitusselvityksen seka arvioi kayttoétalous- ja hen-

kilosto vaikutukset ja arvio alustavasti irtaimistokustannukset. (PHK Oy. 2011)

4.1.6 Tarveselvitysten ajanmukaisuuden tarkistaminen

Tarveselvityksen laatijan on tarkistettava jokaisen taloussuunnitelmaesityksensa yhteydessa aiem-
min laadittujen tarveselvitysten ajanmukaisuus. On myods mahdollista, etta tdma on tehty hank-

keen jatkosuunnittelun yhteydessa. (PHK Oy. 2011)

4.2 Hankesuunnittelu

4.2.1 Hankesuunnittelun tarkoitus ja ajoitus

Hankesuunnittelu on tilahankkeen toinen paavaihe, jonka tuloksena tasmennetdan ja maaritellaan

lopullisesti hankkeen tavoitteet, selvitetadn ja verrataan tilanhankinta- ja sijoitusvaihtoehdot ja
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paatetdan kaikista keskeisista ratkaisuista. Hankesuunnitelma laaditaan arkkitehti ja teknista suun-
nittelua varten rakennukselle. Sen avulla suunnittelijat pystyvat laatimaan rakennussuunnitelmat,

jotka ovat tavoitteiden mukaisia. Hankesuunnittelu on tarkentuva prosessi, jossa haetaan tasapai-

noa ldhtotietojen ja tavoitteiden valille. Hankesuunnittelun tuloksena syntyy hankesuunnitelma.

(Junnonen J-M, Kankainen J. 2017. 24)

Hankesuunnitelman hyvaksymisella kiinnitetdaan lopullisesti tilanhankintatapa. Hankintatapa voi
olla nykyisten tilojen uudelleen jarjestely ja perusparannus / laajennus, kunnan muun olemassa
olevan kiinteiston hyédyntaminen, osto- tai vuokraushanke tai uudisrakentaminen. Hankesuunni-
telmassa myos paatetaan hankkeen sijainnista ja laajuudesta, johon vaikuttavat huonetilaohjelma
seka hankkeen laadulliset- ja ymparistotekijat. Hankesuunnitelmassa maaritellaan ja hyvaksyte-

tadan padoma- ja kdyttokustannukset seka paatetaan hankeen rahoituksesta ja ajoituksesta.

Hankesuunnitelma on paatéksenteon kannalta hankkeen tarkein asiakirja, jolla on keskeinen mer-
kitys hankkeen ohjauksessa ja seurannassa. Hankesuunnitelmassa hanke on perusteltava kunnan
strategian pohjalta. Hankesuunnitelma laaditaan tarveselvityksen pohjalta sita tarkistaen ja tar-
kentaen. Hankesuunnitelma laaditaan yleensa 2-3 vuotta ennen rakennustyon aloittamista. Paa-
osa hankkeen kustannuksista kiinnittyy pysyvasti jo hankesuunnitteluvaiheessa huonetila-ohjel-

man ja muiden suunnittelua ohjaavien ratkaisujen seurauksena. (PHK Oy. 2011. 15)

4.2.2 Valmistelu ja kdynnistaminen

Kunnanjohtaja paattaa suuremman toiminnallisia muutoksia sisaltavan tilahankkeen kaynnistami-
sestd nimeamalla hankesuunnitteluryhman. Tama tehdaan sen jalkeen, kun hanke on hyvaksytty

taloussuunnitelmaan tarveselvitykselld perusteltuna.

Hankesuunnitteluryhman ohjeellinen peruskokoonpano Laukaan kunnassa:

e kunnanjohtaja puheenjohtaja

e talousjohtaja

o tilapalvelupaallikkd

e kayttajahallintokunnan hankevastaava

e em. hankevastaavan avustaja rakennuttajasihteeri

o ulkopuolisen kayttdjan tai vuokralaisen edustus tarvittaessa
e maankayttoosaston edustaja tarvittaessa
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e tekninen hankevastaava (hankkeen tuleva rakennuttaja)
e hankesuunnittelussa avustava arkkitehti

Kayttaja hallintokunnan hankevastaava paattaa alle 1.000.000 euron toiminnallisia muutoksia si-
saltavan hankkeiden hankesuunnittelun kdaynnistamisesta nimeamalla hankesuunnitteluryhman,

kun hanke on hyvaksytty taloussuunnitelmaan tarve selvityksella perusteltuna.

Hankesuunnitteluryhman ohjeellinen peruskokoonpano 200.000 - 1.000.000 euron hankkeissa:

e kayttajahallintokunnan hankevastaava puheenjohtaja
e em. hankevastaavan avustaja sihteeri

o tilapalvelupaallikkd

e tekninen hankevastaava

e hankesuunnittelussa avustava arkkitehti

Ryhmaan voidaan nimeta vakituiseksi myos muita kayttaja hallintokunnan edustajia.

Kayttaja hallintokunnan hankevastaava jarjestaa tarpeelliseksi katsomansa kokoukset alle 200.000
euron hankkeissa. Hankesuunnitteluryhman kokouksiin kutsutaan tarvittaessa kokous- / asiakoh-

taisesti esimerkiksi:

e kdyttajahallintokunnan muita asiantuntijoita

e kunnan teknisen alan / tilapalvelun muita asiantuntijoita
e erikoissuunnittelijoita ja —asiantuntijoita

e viranomaisten edustajia

Hankesuunnittelussa arkkitehtina toimii puitesopimusarkkitehti. Puitesopimus rakenne- ja talotek-
niikkasuunnittelijoita kutsutaan tarvittaessa hankesuunnitteluryhman kokouksiin. (PHK Oy. 2011.

16)

4.2.3 Hankesuunnitelman sisalto

Hankesuunnitelmassa selvitettavat asiat taulukko muodossa:
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Nykytilanne

Nykyinen toiminta, henkildsto, nykyiset tilat ja muu nykytilanteen ku-
vaus

Vaihtoehdot

Selvitetdan kaikki vaihtoehdot palvelutarpeen tyydyttamiseksi. Esimer-
kiksi ostopalvelukartoitus.

Yhteishankemahdolli-
suudet

Kunnan sisdinen yhteishanke, ylikunnallinen yhteisty6, yhtistyo yritys-
ten kanssa.

Tilatarpeen yleispe-
rustelut

Nykytilanteen epakohdat, kehittamistarpeet, kunnan strategia, muut
perustelut.

Mitoitusperusteet ja
laajuus

Alustava huonetilaohjelma, kokonaistilantarve, toiminnalliset suunnitel-
mat.

Laatuvaatimukset

Laatuluokitus, rakenteille ja laitteistoille asetettavat erityisvaatimukset,
varustelu.

Sijainti

Tarveselvityksen pohjalta. Palvelujen saavutettavuus, liikenteelliset
vaatimukset, kaavallinen tilanne, rakennusoikeus, geotekniset olosuh-
teet.

Hankintavaihtoehdot

Vuokraus, laajennus, uudishanke.

Aikataulu Valmistumisajankohta perusteluineen, suunnittelu- ja toteutusvaiheista
aikataulu, rahoituksen vaikutus aikatauluun.
Vaiheistus Vaiheistuksen vaikutus aikatauluun.
Padomakustannukset | Tavoitehinta-arvio ja vertailu tarveselvitysvaiheen kustannusarvioon,
kustannusarvio irtaimistosta.
Rahoitus Rahoituslahteet ja —aikataulu, rahoitusvaihtoehdot ja —riskit. Poisto-

suunnitelma

Yllapitokustannukset

Laskennalliset yllapitokustannukset

Taulukko 3. Hankesuunnitelman sisalté (Junnonen J-M, Kankainen J. 2017. 26-27)

4.3 Rakennussuunnittelu

Suunnittelu on merkittava rakennushankkeen laatuun vaikuttava osatekija. hyvalla suunnittelulla

on tavoitteena l6ytaa ne suunnitteluratkaisut, joilla taytetdaan parhaiten tilaajan asettamat tavoit-

teet hankkeelle seka ottavat huomioon kayttdjan toiminnan ja toiminnassa tapahtuvat muutokset.

Suunnittelussa onnistuminen ja siinad tehtavat ratkaisut maarittelevat myos pitkalti hankeen talou-

den.

Tyypillisesti rakennushankkeen suunnittelusta vastaa suunnittelijaryhma. Suunnittelijoiden valinen

yhteistoiminta on oleellista, jotta suunnitteluprosessi etenee aikataulujen ja ennalta maariteltyjen
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tavoitteiden mukaan. On tarkeds, ettd suunnittelussa tarvittava tieto kulkee oikea-aikaisesti ja vir-
heettomasti koko prosessin ajan. Suunnittelun lomittuminen virheettémasti viranomaismenette-
lyihin, paatoksentekoon ja toteutukseen on edellytyksena sujuvalle prosessille. (Junnonen J-M,

Kankainen J. 2017. 43)

Laukaassa tekninen hankevastaava kaynnistdaa rakennussuunnitteluvaiheen hyvaksytyn hanke-
suunnitelman ja tilapalvelun tyéohjelman mukaisesti. Paavastuu hankkeesta siirtyy tassa vaiheessa
tekniselle hankevastaavalle. Tekninen hankevastaava huolehtii hankesuunnitelman tarkistamisesta
ennen rakennussuunnittelun aloittamista. Hankesuunnitelma on vietava uudelleen kunnanhalli-
tuksen hyvaksyttavaksi, jos laajuus tai kustannusarvio ylittyy yli 10 %. Tekninen hankevastaava val-

mistelee suunnittelijoiden kilpailuttamiseen liittyvat asiat.

Suunnittelijoiden valinta on ratkaisevan tarkeda koko hankkeen onnistumiselle seka kustannusten
ettd hankkeen tulevan laadun ja toimivuuden kannalta. Asiaan on kiinnitettava merkittavaa huo-

miota jo ostettaessa asiantuntemusta tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheissa.

Tekninen hankevastaava vastaa suunnittelun ohjauksesta. Rakennussuunnitteluvaiheen yhteisty6
jarjestetaan suunnittelukokousten ja suunnittelijoiden valisten kokousten muodossa. Tekninen
hankevastaava kutsuu suunnittelukokoukset koolle. Suunnittelukokouksissa kiinnitetaan erityista
huomiota kustannusten seka laajuuden optimointiin ja hallintaan hankesuunnitelman mukaisesti.
Kustannussuunnittelun tulee tuottaa vaihtoehtoratkaisuja ja kehittamisehdotuksia. Kustannuksiin
vaikuttaa ensisijaisesti rakentamisen maara, sitten rakennusosien maara ja vasta lopuksi rakennus-

osien kalleustaso. (PHK Oy. 2011. 20-23)

5 Tutkimusosio
5.1 Tutkimuksen toteutus

Laukaan kunta on panostanut viime vuosina voimakkaasti uudisrakentamiseen eri hallintokuntien
tarpeisiin. Projektien aikana on kuitenkin syntynyt tarve kehittaa tilahankkeen prosessille tyokalu.
Tyokalun tarveselvitys, hankesuunnittelu ja suunnittelu vaiheiden ohjeistukseen haluttiin kerata
tietoa haastattelemalla eri hankkeessa mukana olevia sidosryhmia ja nain luoda kuva vaiheiden

nykytilasta ja kehittamistarpeista.
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Tutkimus toteutettiin haastattelututkimuksena. Haastattelu tyyppina puolistrukturoitu haastat-
telu. Haastateltavilta kysyttiin aihepiiriin liittyvia kysymyksia, jotka oli tarkoitettu avaamaan kes-
kustelua aiheesta laajemmin. Haastattelut toteutettiin teams —tydkalun avulla ja ne tallennettiin.

Tallenteet purettiin litteroimalla kdydyt keskustelut aiheittain osakokonaisuuksiksi.

Haastatteluissa oli tarkoitus saada selville niita kipukohtia ja kehittamistarpeita, joita suunnittelu-
tyohon julkisessa tilahankkeessa liittyy. Toisaalta saada esiin hyvia kaytt66n otettavia toimintamal-
leja, jotka voitaisiin lisata varsinaiseen tilahankkeen ohjeistukseen. Haastateltavat olivat asiantun-
tijoita ja kayttajia omasta organisaatiosta, mutta myds oman organisaation ulkopuolelta.
Haastateltavia sidosryhmien edustajia oli yhteensa kahdeksan kappaletta. Monissa hankkeissa mu-
kana olleet kayttajan edustajat tuovat oman nakdkulmansa esille haastatteluissa. Hankkeet toteu-
tetaan kuitenkin kunnan talouden ehdoilla, joten haastateltavissa on myds kunnallisen talousosaa-
misen edustus. Haastateltavat valittiin sen kokemuksen perusteella, jota he omaavat
tilahankkeista joko Laukaassa tai muualla. Suurimmalla osalla haastateltavia on lukuisten julkisten
rakentamishankkeiden kokemus. Tarkeaa valinnassa oli erityisesti kokemus tarveselvitys ja hanke-
suunnitteluvaiheesta. Keskeisena asiana pidin sitd, ettd haastateltavat edustavat kaikkia niita eri

sidosryhmia, jotka hankkeiden suunnitteluun osallistuvat.

5.2 Tulokset

5.2.1 Tarveselvityksen haasteet ja kehittaminen

Haastateltavien mielesta tarveselvityksessa on tarkeaa tavoitteiden lukitseminen niin, etta kaikki
osapuolet voivat niihin sitoutua. Toteutustapa voi muuttua hankkeen edetessd, mutta jos tavoit-
teet muuttuvat, aiheuttaa se hankkeelle vaikeuksia ja pahimmassa tapauksessa palataan |ahtoruu-

tuun.

Tarveselvityksessa tarkeaan rooliin astuu tilatarpeiden mitoitus. Tarveselvitykseen vaikuttaa myds
kdyttdjien suunnasta tuleva paine uusien tilojen rakentamiselle. Todellisten tarpeiden selvittami-
nen ei saa perustua vain mielikuvaan ja mielipiteeseen tilatarpeesta. Tilat voivat olla jadmassa liian
pieniksi ja joissain tapauksissa jopa liian suuriksi. Koulu- ja paivakotihankkeissa oppilas-/kayttdja-

maaran ennustettavuus voi olla haastavaa. Valilla tuntuu, ettd oppilasennusteen laatiminen ni-
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mensa mukaisesti vaatii ennustajan lahjoja. Tahan asti oppilasennusteet ovat ohjanneet tarveselvi-
tysta ja tarveselvityksista on tullut muuttovoiton takia joskus alimitoitettuja, vaikka syntyvyys on
kaantynyt laskuun. Tarveselvitykseen on kaytettdvissa myds ohjelmia, mutta tulosten avaaminen
on ollut haastavaa ja siina on tullut yllatyksia. Vaikka ohjelmia on tarkoitus kayttaa vain nelididen
perusteena, niita on kaytetty usein myés muun suunnittelun perusteena. Valilla tarveselvityksessa
luodut tilaohjelmat ohjaavat suunnittelua liikaa. Vaikka talla ei lopputulokseen ole ollut vaikutusta,
lisda se saatdamista suunnitteluvaiheessa ja joudutaan jumppaamaan tiloja edestakaisin. Taman ta-

kia ei tarveselvityksen tilaohjelmiin tule nojautua liikaa.

Aiemmin ei tarveselvityksessa tilapalvelu ole ollut mukana. Haastattelujen perusteella on katsottu
hyvaksi, ettd nyt tekninen asiantuntija tilapalvelusta on mukana jo tarveselvitysvaiheessa. Tarve-
selvitykseen liittyy nykyisten kiinteistdjen kunto ja toimivuus. Tilapalvelun mukanaolo tarveselvi-
tyksessa on taman takia tarkeda. Vanhentuneet lammitysjarjestelmat ja muu tekniikka tulee selvit-
taa jo tarveselvityksessa. Kartoitettava on myds uusien tilojen rakentamisen vaihtoehdoksi
vanhojen tilojen saattaminen sellaiseen kuntoon, etta niissa voidaan toimia. Eli on joka tapauk-

sessa selvitettava nykyisten kiinteistdjen kunto.

Minkalaiseen tarpeeseen tehddan? Haastetta tuo myds tarpeen ja toimintojen tasmallinen maarit-
tely, mita tarvitaan, miksi ja millaista laatutasoa seka toiminnallisia vaatimuksia noudatetaan. Tar-

veselvityksen haaste kunnallisella alalla on tarpeiden ennustettavuus.

My0s aikajanne on joskus haasteellinen. Jos tarveselvitys on teossa vaikkapa tana vuonna, niin
suunnittelu on kahden vuoden paasta ja siitd kuluu rakennuksen valmistumiseen viela kaksi
vuotta. Pitdisi siis tietda nelja vuotta aikaisemmin tarveselvityksessa mika on tarve rakennuksen
valmistuttua useiden vuosien pdasta. Rakennuksen tulisi kuitenkin palvella kdyttotarkoitustaan

mahdollisimman hyvin.

Tulevaisuuden tarpeiden huomioiminen tarpeita maaritellessa on myos otettava huomioon. Muut-

tuuko rakennuksen kayttotarkoitus jossain vaiheessa kenties jopa kokonaan?

Tilahankkeita on monen tyyppisia ja haasteet voivat vaihdella hankkeiden mukaan. Ketka ovat oi-

keita henkilditd maarittelemaan tarvetta ja mihin tietoihin tarve perustetaan. On tunnistettu hyvin
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eri osallistamisen menetelmia, mutta rajaaminen on osoittautunut haasteelliseksi. Tarve voi olla
eri ihmisten mielesta erilainen ja jos vain kuunnellaan kaikkien tarpeita, niin syntyy sekasortoa. Eli

loppujen lopuksi kuka on se, joka todellisen tarpeen maarittelee ja mihin faktoihin se perustetaan.

Onko tarve todellisuudessa se, mita kayttdjat katsovat tarpeelliseksi vai oppilasennusteen ja kiin-
teistokonsultin mielipide? Molemmat voivat olla valideja asioita, mutta jompikumpi pitaa valita,
jotta hankkeessa pdastdaan eteenpdin. Hankesuunnitteluryhméahan sen valinnan lopulta tekee,
mutta sitdkaan ei ole maaritelty, etta mihin perustuen. Nama pitdisi haastattelujen perusteella

maaritelld selkedmmin.

Kunnan taloudellisesta tilanteesta tulee ne taloudelliset reunaehdot, joihin kdytannon tarpeet on

sopeutettava. Nama tavoitteet ovat usein melko ristiriitaisia ja yhteensovittaminen haastavaa.

5.2.2 Keskeiset tarveselvityksessa selvitettdvat asiat

Haastateltavat pohtivat mitka heidan mielestdan olisivat keskeisia asioita, joita tarveselvityksessa
ainakin tulisi selvittaa. Tulevaisuuden osalta on tarkeda haarukoida mihin suuntaan tilatarve kehit-
tyy ja miten rakennus saadaan joustamaan naissa muutoksissa. Olisi tarkasteltava erityisesti toi-
minnan ja tyonteon luonteen muuttumista lyhyella ja pitkalla aikavalilla. Toimintojen jarjestami-
seen eri vaihtoehdoilla karkealla tasolla tulisi ottaa kantaa, eli onko rakennus oma, vuokra tai

jollain muulla mallilla toteutettu.

Tilatarpeen laajuus ja sijainti tarpeiden suhteen on keskeinen asia. Haastattelussa herasi kysymyk-
sia siita, etta kuka sen laajuuden oikein maarittaa? Kouluhankkeessa on myds selvitettava, kuljete-
taanko oppilaat vai tehddaanko koulu mahdollisimman |dhelle. Naissa vertailuissa myo6s alustava
hintalappu tulee kulkea tarveselvityksessa mukana. Se onko tarve pysyva vai maaraaikainen vai-
kuttaa hankkeen toteutustapaan ja laatutasoon. Laatutasoa on yleensakin syyta haarukoida jo tar-

veselvitysvaiheessa. Nykyisten tilojen kunto on myos selvitettava.
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Toimintojen
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kiinteistdjen kunto ja
toimivuus

Kuvio 4. Tarveselvityksen keskeiset asiat.

5.2.3 Hankesuunnitteluprosessin haasteet ja kehittaminen

Haastatteluissa nousi esille, ettd projektin hallinnassa on tarkeda selkea viestinta ja tavoitteiden
asettaminen. Taytyy olla selvillda mihin prosessin eri vaiheissa pyritdan ja mita niissa kasitellaan tai
ei kasitella ja mitka ovat asetetut reunaehdot. Hankesuunnitelma on ohjekirja, jolla suunnittelua ja
hanketta vieddan eteenpdin. Hankesuunnitelma on hankkeen perustukset. Hankesuunnittelussa ja
suunnittelussa lydédaan kustannuksista 80 prosenttia kiinni. Silloin lukitaan jo suuria linjoja hank-
keen suhteen. Kun kaikille osapuolille on selvana aito tarve kiinteistélle, jota varten hankesuunnit-
telu kdynnistetdan, on prosessi jouhevaa. Jos taas tarpeesta ja padmaarasta on monia eri nake-
myksia ja vaihtoehtoja, mukaan tulee paatdksenteon vaikeus. Silloin, kun hankesuunnitteluissa ja
rajauksessa on onnistuttu hyvin, on suunnittelunohjaus ollut helpompaa ja lopputulos on ollut sel-

kdna koko hankkeen ajan.

Laukaan hankesuunnittelun todettiin olevan melko hyvalla mallilla ja yleisesti ottaen on onnistuttu

hyvin. Hankesuunnittelu Laukaassa on vuosien varrella parantunut. Vuoropuhelu puolin ja toisin
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on kehittynyt kdyttdjien ja rakennuttajaorganisaation valilla. Kayttajan nakemys asioista on usei-
den viimeaikaisten hankkeiden myo6ta tuonut lisda kokemusta ja nakemysta. On voitu valttaa pa-
himmat sudenkuopat. Talouden mittareilla tarkasteltuna on myés onnistuttu vahintaankin koh-

tuullisesti hankkeiden mennessa suurimmilta osin raamiin. Joskin joissain tapauksissa hieman on

ollut ylitysta.

Toisaalta hankesuunnitteluprosessi ei ole ollut aina hallittavissa. Joidenkin haastateltavien mie-
lesta prosessi itsessaan on liian laaja ja liian yksityiskohtainen. Prosessia tulisi virtaviivaistaa esi-
merkiksi sahkdisia workplace —tyyppisia palveluita kdyttden. Tama mahdollistaisi hallittavan osal-
listamis- ja kommunikointikanavan. Kaikkien hankesuunnitteluprosessiin osallistuvien tulisi varata
riittava aika perehtymiseen ja laaja-alaiseen pohdintaan ratkaisuvaihtoehdoista. Kommunikointi-
kanavia tulee kehittda ja virtaviivaistaa prosessia niin, ettd mahdollinen poliittinen ohjaus seka
tahtotila saadaan tarvittavassa aikataulussa ilman, etta tulee odottaa seuraavia paatoksia jopa

kuukausia.

Varsinaiset kokoukset ovat liian suurella ryhmalla. Kayttajan hankevastaavan rooli linjausten seka
paatosten tekijana on jaanyt kdyttamatta ja tama johtaa siihen, etta teknisen hankevastaavan rooli
nousee korkeammalle tasolle, eikad ndin saisi olla. Tahtoo olla, ettd hankesuunnittelun edetessa
nalka kasvaa syodessa ja hankesuunnittelusta tulee toiveiden tynnyri. Hyva hankesuunnittelupro-
sessi on auttanut siing, etta toiveidentynnyri ei ole paisunut lilan suureksi. Hankkeet on pystytty
pitdmaan kohtuullisen hyvin raamissa ja yhteensovittamisessa on menty eteenpain. Kayttajapuo-
lelta pitda olla joku, jolla on aikaa suodattaa kayttajien ja osallistettavien toiveet. Suodattajalla on
oltava kokemusta hankesuunnittelusta ja ennen kaikkea resurssit tehtavan hoitamiseen. Suuressa
hankkeessa tdma ei onnistu parhaalla mahdollisella tavalla oman toimen ohella. Yleensakin hanke-
suunnittelussa kannattaa kayttaa sellaisia henkil6ita ja tahoja, jotka ovat olleet vastaavanlaisissa
hankkeissa mukana. Kayttajakunnan paallysmiesten perehdyttamiseen pitda kayttaa aikaa. Tilapal-
velun vastuussa oleva rakennuttaja esittelee kayttajakunnan vastuuhenkil6lle hanketta ja kertoo
mita tehdaan ja kuka tekee missakin vaiheessa. Eli kdyttdjan perehdytys hankkeeseen jo ennen
hankesuunnittelua. Pitda kayda lapi mika on kayttdjan rooli hankkeessa. Ikdan kuin koulutetaan
hanketyoskentelyyn. Kayttajien kommentit vastaavanlaisista valmistuneista ja kaytossa olevista
kohteista kullanarvoisia. Silloin ei tehdad samoja mokia, kuin aiemmin on tehty. Kun kayttdjat ovat

tietoisia siitda mita haluavat, on rakennuttajaorganisaation helpompi toteuttaa kohdetta.
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Rakennuttajaorganisaatiosta hankesuunnitteluvaiheessa on oltava mukana se henkil6 tai raken-
nuttaja, joka toteuttaa hankkeen rakennuttamisen kdytanndssa. Pahin tilanne on se, etta raken-
nuttaja vaihtuu kesken projektin. Eli hankesuunnittelun ja suunnittelun on vienyt lapi eri henkild,
kuin rakentamisprojektin rakennuttaja. Tassa katoaa paljon ns. hiljaista tietoa ja hankkeen henkea.
Rakennuttamisen hyvan tydmaan aikaisen hoidon edellytyksena on, ettda sama rakennuttaja on ol-

lut suunnittelunohjauksessa ja suunnittelussa mukana.

Haastatellut kayttajat toivoivat, ettei hankesuunnittelussa lukittaisi hanketta liian tiukasti, vaan
suunnittelun edetessa asioita tasmennettdisiin. Rakennuttajan ndakokulmasta taas pidettiin hy-
vana, ettd hankesuunnittelussa on paalutettu ja paatetty asiat riittavan pitkalle, jolloin suunnitte-
luvaiheessa ei tarvitse enaa isoja linjoja miettia. Osa hankesuunnittelijoista vie hankesuunnitelman
melko pitkdlle pohjakuvia myoten. Tama sitoo suunnitteluvaihetta jonkin verran. Hankesuunnitte-
lukokoukset tulisi olla sellaisia, etta niissa voidaan irrotella, eikd menna insindorimaisesti, kuten

suunnittelukokouksissa.

Joissain kohteissa hankesuunnittelusta on tullut myds kriittista palautetta valmistumisvaiheessa. Ei
ole pystytty rajaamaan riittavan hyvin hanketta hankesuunnittelussa ja se johtaa mm. kustannus-

ten ylityksiin.

5.2.4 Osallistaminen hankesuunnitteluprosessissa

Haastateltavat kertoivat, etta osallistaminen on ollut oikealla tasolla Laukaan hankkeissa, etta osal-
listamisen maara ja kuulemisen tapa on tukenut riittavasti hankesuunnitteluprosessia. Toteutus-
tapa on hieman vanhakantainen, eikad ehka taysin houkuttele osallistumaan. Suoritetut kyselyt ja
lilan laajasti maalaillut teemat eivat houkuttele kayttdjia tai kuntalaisia innostumaan. Tulisi olla
kylla/ei —kysymyksia tai “rasti ruutuun” —tyyppista osallistamista, seka tietenkin vapaata kommen-

tointia keskustelun lisdksi, jollain tavalla fasilitoituna, eikd yleisena huuteluna.

Haastateltavien mukaan osallistamisessa on oltava riittdvan laaja otos osallistujia, mutta paatok-
senteko ja “toiveiden” karsiminen sekd summaaminen oltava yksittdisen henkilén takana. Tavoit-
teena pitaa olla kuitenkin, etta kaikkia tarpeellisia osapuolia kuullaan ja kaikilla on todellinen vai-

kuttamismahdollisuus. Virhe voidaan tehda siing, ettd kuullaan osapuolta, mutta ei reagoida
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saatuun informaatioon mitenk&an. Jos ei reagoida, on perusteltava, miksi ndin. Viestinta astuu

tassa merkittavaan rooliin.

Osallistaminen on vahan myds muotiasia. On tarpeen harkita kunkin hankkeen kohdalla, etta
kuinka pitkalle osallistaminen viedaan. Jotkut hankkeet edellyttavat osallistamista hyvin laajasti,
esimerkkina Laukaassa toteutettu Ekokoulu tyyppinen hanke. Tallaisessa hankkeessa lahdetdan
aivan perustasolta alkaen siita mihin koulu sijoitetaan. Osallistaminen yleensa tehdaan laajemmin
suunnitteluvaiheessa, mutta hankesuunnitteluvaiheen osallistamisen maaraa on harkittava ta-

pauskohtaisesti.

Kayttajan pitdisi pystya osalistamaan riittavasti kayttajakuntaa myos hankesuunnitteluvaiheessa.
Hankesuunnitteluryhmassa tulisi olla toimialajohtaja, kayttajan yhteyshenkild, kunnanjohtaja, ark-
kitehti, mahdollisesti rakennesuunnittelija ja lahdettaisiin miettimaan isoja linjoja. Hankesuunnit-
teluun ei pitdisi sotkea suunnitteluvaiheen osallistamista. Keskustelun hankesuunnitteluryhmassa
tulisi olla avointa ja innovatiivista. Pitaa lahtea "polloista” ajatuksista, joista paastaisiin johonkin

toteutuskelpoiseen.

Rakennuttaja voisi vaikuttaa teknisena asiantuntijana hankesuunnitteluun siten, ettd kaytaisiin ra-
kennuttajatiimin ja arkkitehdin kesken sisdinen palaveri, ennen ensimmaiseen hankesuunnittelu-
palaveriin menoa. Hankesuunnitteluprosessi olisi paremmin silloin hallittavissa. Tdma sen takia,
ettd, hankesuunnittelu on valilla liian osallistavaa. Hankkeet tehdaan liikaa juuri sen kayttajan na-
koisiksi kuka sita kayttaa. Puuttuu joskus suuremmat linjat, joten rakennuksista tulee kulloinkin

hankeryhmassa olevien kadyttdjien nakdinen ja heidan tarpeet huomioiva.

Pitdisi olla selkeasti ohjeistettu miten osallistaminen tapahtuu.
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Kuvio 5. Hankesuunnitelman keskeiset asiat

5.2.5 Rahoitusmallit

Haastateltavat olivat yksimielisia siitd, ettd rakennuttamisen prosessissa rahoitusmallilla ei sindnsa
ole merkitysta. Pitkdssa juoksussa kunnan taseeseen rakentaminen on paras. Joskin omaan tasee-
seen rakentaminen koettiin riskialttiina toiminnan muuttuessa, koska yleensa kiinteistot ovat spe-
siaaleja ja niiden jalleenmyynti on hankalaa. Kiinteiston elinkaaren loppupdaassa kady usein niin, etta
kiinteistdé myydaan eurolla tai puretaan. Kaikkia rahoitusmalleja on hyva pitdaa mukana hankesuun-
nittelussa mahdollisina vaihtoehtoina. Kouluhankkeissa omaan taseeseen rakentaminen on ehka
pidettava ykkodsvaihtoehtona, koska jatkokdytt6a muuhun kdyttéon on vahan. Investoinnin poisto-
suunnitelma on hyva paattaa jo hankesuunnitteluvaiheessa rahoitusmallia mietittdessa. Omaan
taseeseen kirjattavaa hanketta pidettiin helpoimmin raportoitavana kirjanpidosta. Rakennuttajalla

on vastuullaan joka tapauksessa kustannusseuranta rahoitusmallista riippumatta.
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Leasing on tuonut haasteellisuutta talouden ndakokulmasta. Kuka maksaa ja mita? Miten kustan-
nusvaikutukset jakautuvat eri hallintokuntien kesken? Joka tapauksessa, omaan taseeseen teh-
dysta tai leasing kohteesta, vuokrat loppukadessa menevat maksettavaksi kayttajahallintokun-
nalle. Leasing kohteessa pitdisi saada hankkeen kustannuksista hel[pommin selkeammat raportit
kuin nyt. Raportointi teettdaa rakennuttajalle enemman tyota leasing hankkeessa kuin omaan ta-
seeseen tehty hanke. Leasingyhtion kanssa tulisi kdyda keskustelut kirjaamisen malleista. Mita kir-
jataan ja miten kirjataan. Kayttajan mielesta leasingmallin kulut véahentavat resursseja toimin-
nasta. Kayttdjille olisikin syyta avata tarkemmin kustannusten kasautumista eri malleissa. Talla
hetkelld leasing nayttaytyy kayttajalle kasvavina kuluina, vaikka rahoitusmallilla ei pitdisi olla mer-
kitysta vuokran maaraan. Joidenkin haastateltavien mielesta leasing ratkaisu mielletdgan ehka va-
lilld ”ilmaiseksi rahaksi”, joten vaatimustaso ja turhan varustamisen maara on tasta syysta lisdanty-

nyt.

Vuokramallilla ja elinkaarimallilla mahdollistetaan erilaisia joustavuuksia muuttuviin tilanteisiin.
Vihtavuoren koululla oltaisiin mahdollisesti voitu kokeilla elinkaarimallia, mutta elinkaarimallissa
vanhaan kiinteistoon liittyminen on hankalaa. Elinkaarimalleja on kokeiltu muutamissa kaupun-
geissa suuremmissa kohteissa, mutta ne eivat ole yleistyneet jostain syysta. limeisesti kokemukset
eivat ole olleet niin positiivisia, kuin aluksi on oletettu. Elinkaarimalli on tarkoitettu isompiin hank-
keisiin. Elinkaarimalli ei sovellu Laukaaseen hankekokojen pienuudesta johtuen. Edelld mainittua
hankemuotoa olisi voinut arvioida Koulunmaen ja Vihtavuoren tapauksissa, mutta tallaisten toteu-
tusmuotojen esi- ja sopimusvalmisteluun tulisi varata vuosi, ellei kaksi. Kyseessa on todella moni-
mutkainen sopimusmalli. Vuokramalli on joissain kohteissa kayttokelpoinen, varsinkin jos toimin-
not asettuvat jo olemassa olevaan rakennukseen. Vuokramallissa usein tulee ylimaaraisia

kustannuksia omaan taseeseen rakentamiseen verrattuna.

5.2.6 Suunnittelijoiden kilpailutus

Haastatelluiden rakennuttajien mielesta suunnittelua tarjoavien tahojen vertailu on haastavaa.
Suurin haaste suunnittelijoiden kilpailuttamisessa on hyvien suunnittelijoiden saaminen hank-
keille. Kriittisin asia on ammattitaitoisen padsuunnittelijan varmistaminen. Kdytannossa vertailupe-

rusteena ovat aiemmat vastaavat referenssit. Vertailuperusteet ja kelpoisuusehdot taytyy miettia
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tarkkaan kohteeseen soveltuviksi. Yleensa referenssikohdevaatimukset auttavat tassa. Mikali laa-
tua painotetaan suuresti, saadaan yleensa isoimmat suunnittelutoimistot tekemaan. Mutta hinta

voi sitten olla korkeampi.

Alihintaisella tarjouksella ei valttamatta ole vaikutusta laatuun. Voi olla, etta tyotilanteen vuoksi
tarjoaja on pakotettu alihintaiseen tarjoukseen. Tassa tapauksessa toimeksiannon sisaltd on kui-
tenkin erikseen varmistettava tarjoajan kanssa, jotta varmistetaan ettei mitdaan olennaista puutu
tarjouksesta. Yleensa alhainen hinta kuitenkin viittaa siihen, etta hankkeeseen on resursoitu vahai-
nen maara tyotunteja, mika vaikuttaa varmasti lopputuloksen laatuun. Hankintalain mukaan voi-
daan olla valitsematta alihintainen tarjous, mutta kaytanndssa jos tarjous on oikein laadittu, niin

se voi olla hyvin hankalaa. Tata voidaan kayttda vain, jos alihintaisuus on selvasti perusteltavissa.

Hankintalaki vaikeuttaa suunnittelijoiden valintaa. Hankintalakia ei tulisi soveltaa suunnittelijoiden
kilpailutuksessa. Suunnittelijavalintaa voisi verrata jopa taidehankintoihin tai siihen pitaisi soveltaa
erityisalojen hankintalakia. Haastatteluissa nousi idea, etta hankintalakiin pitdisi erikseen kirjata
kohta julkisten rakennushankkeiden suunnittelusta. Usein on pelkona, etta valittavaksi voi tulla
suunnittelija, jolla ei ole lihaksia viedd hanketta eteenpain. Onnistunut suunnittelu on aivan kes-
keinen tekija hankkeen kokonaisuuden kannalta. Rakennusten vaikuttavuus ymparisto6n ja taaja-
makuvaan on pitkdvaikutteinen. Suunnittelu on tassa ratkaisevassa asemassa, mutta suunnittelija
ratkaistaan yhden kilpailutuksen perusteella. Harkinnalle ei jaa tarpeeksi varaa sen jalkeen, kun
tarjoukset ovat saapuneet. Erds haastateltavista totesikin, etta suunnittelijoiden kilpailutus tekee

valinnasta pahimmassa tapauksessa arvonnan.

Haastateltavilta kysyttiin myods sahkoiseen kilpailutukseen siirtymisen vaikutuksista hankkeen kil-
pailuttamiseen. Sahkoisen kilpailutuksen tydkalu Cloudia on nopeuttanut esimerkiksi tarjousten
vertailua ja selkeyttanyt viestintaa, kun kaikki tehddaan saman jarjestelman kautta. Kokonaisuudes-
saan ei ole kuitenkaan muuttanut kilpailuttamisen luonnetta erityisesti. Cloudia on p&daasiassa hy-
vaksi todettu tydkalu. Se ei kuitenkaan helpota varsinaisen kilpailuaineiston laatimista, eika tieto-
jen oikeellisuuden tarkistamista. Sdhkoinen kilpailutus on kuitenkin muuttanut esim. pisteytyksen
toteuttamista, koska pisteytys joudutaan nyt tekemaan jarjestelman mukaisin reunaehdoin. Jarjes-

telman tuomat edut kohdistuvat Iahinna tarjousten vertailuvaiheeseen ja osa papereiden pyoritta-
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misestd on jaanyt pois. Toisaalta jarjestelmaa tulisi kehittaa vield jonkin verran, etta selvitysvai-
heessa yhteenvedon saaminen ei vaatisi exceliin siirtamista jne. Esimerkiksi, mikali olisi tarve
saada tietaa kilpailuun osallistuneiden referenssit pelkastaan, ei tarvitsisi tulostaa koko nippua,
vaan ohjelmassa pitaisi olla jonkinlainen lajitteluominaisuus. Rakennuttamisen kaytanteita taitaa
olla yhta paljon kuin tekijoitakin. Jokaisella hieman oma tapansa toimia. Sahkdisessa kilpailutuk-

sessa asetetaan vahimmaisvaatimustaso ja ndilta osin se yhtendistda prosessia.

5.2.7 Suunnittelu ja suunnittelunohjaus

Haastateltavilta kysyttiin hyvan suunnittelijan tarkeimpia ominaisuuksia. Haastattelujen mukaan
hyva suunnittelija pitaa tilaajan tahtotilaa ja tavoitteisiin padsemista ensisijaisena. Suunnittelija ei
saisi vieda hanketta kohti omia tavoitteitaan, esimerkiksi suunnitellakseen itselleen referenssikoh-
detta. Hyvalla suunnittelijalla on riittava referenssitaso ja riittava patevyys. Asiakasymmarrysta pi-
taa suunnittelijalla olla, mutta silti sopivasti pitda kiinni omasta ammattiosaamisestaan. Hanella on
ymmarrys kuunnella kayttdjia ja napata olennainen, mutta riittdva napakkuus tuoda myés oma na-
kemyksensa, vaikka kayttajat toivoisivat mitd. Oma nakokanta pitaa pystya perustelemaan hyvilla
argumenteilla. Suunnittelijalta vaaditaan yhteistyokykya ja maaraysten tuntemista ja taytyy omata
ndakemystd suunniteltavasta kohteesta. Hyva suunnittelija kdy kuuntelevaa vuoropuhelua kaytta-
jan kanssa, mutta tarvittaessa palauttaa kayttajat hankesuunnittelun mukaiseen ajatteluun, jos se
siitd jotenkin poikkeaa. Hankkeessa yhteistyon on oltava toimivaa. Suunnittelijoiden pitaisi pystya
luomaan positiivinen ja innovatiivinen suunnitteluilmapiiri. Padasuunnittelijan tehtavaa suunnitel-
mien yhteensovittamisessa pitda painottaa ja sitd, etta rakennetaan kustannustehokkaasti ympa-

ristoasiatkin huomioiden.

Haastateltavaien mukaan suunnittelulla on merkittava vaikutus rakentamisen aikaiseen hankkeen
sujumiseen. Rakennustyodn toteutukseen ei saisi tulla suuria muutoksia tyon aikana puutteellisesta
suunnittelusta johtuen. Nailla muutoksilla on usein suurikin kustannusvaikutus. Suunnittelussa olisi
pidettdvda mukana myos kustannus- ja vaihtoehtovertailu, joka kattaa rakennuksen koko elinkaa-
ren. Ensiarvoisen tarkeaa olisi turhien asioiden karsiminen (esim. turhat neliét), jolloin elinkaaren

aikaset kustannukset tippuvat radikaalisti.

Suunnittelu prosessiin olisi liitettava steppeja, joissa suunnittelua voidaan laajentaa tai supistaa.

Nama liittyvat tilanteisiin, joissa hankesuunnitelmasta taytyy poiketa. Monessa hankkeessa on
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huomattu suunnittelun edetessa, ettd hankesuunnitteluvaiheessa paatettyja asioita joudutaan
muuttamaan. Pitdisi olla toimintamalli tallaisia tilanteita varten. Hankesuunnitelma on kuitenkin
valtuuston paatos, eika siita saa olennaisesti poiketa ilman hankesuunnitelman uudelleen hyvaksy-

mista.

Haastateltavien mielesta Laukaassa kayttdjat on huomioitu suunnittelussa paaasiassa hyvin. He
ovat mukana prosessissa ja kokouksissa seka paasevat vaikuttamaan suunnittelun lopputulokseen.
Tilapalvelun rakennuttajan tulisi olla selvilla kdyttajien tarpeista ja tilatarpeista seka olla mukana
arkkitehdin ja kayttajien valisissa kayttajapalavereissa. Kayttdjakohtaisesti voi olla suuriakin eroja
nakemyksissa toteutuksen suhteen, joten kayttdjan yhteyshenkilon rooli korostuu. Tahan auttaisi
vhdessa mietitty suunnitteluohje menettelytavoista suunnitteluprosessin suhteen. Rakennus ei
saisi olla jonkun tietyn henkilon tai tahon monumentti, joka ei edusta suuremmasta joukosta koot-
tua konsensusta. Kayttajan pitda etukateen organisoida omat henkilonsa ja kdayda etukateen valin-
nat huolella suunnittelukokouksia varten lapi. Suunnitteluryhman taytyy voida luottaa siihen, etta
kayttajan edustajalla suunnitteluryhmassa on etukateen selvitetty kanta useilta kayttajien edusta-
jilta. Kayttajan edustajalta suunnitteluryhmassa vaaditaan runsaasti aikaresurssia selvittaa asioita.

Kayttdjien edustajan tehtdava isommassa hankkeessa ei valttamatta luonnistu omantoimen ohella.

5.2.8 Viestintd hankkeissa

Haastateltavilta kysyttiin, miten hankkeissa on onnistuttu viestinndssa ja kuinka sita tulisi kehittaa?
Paaasiallinen viesti oli, etta Laukaassa on onnistuttu viestinnassa hyvin. Viestinta voisi olla kuiten-
kin suunnitelmallisempaa. Ratkaisuehdotuksena esimerkiksi viestintdsuunnitelman laatiminen.
Hankkeen teknisten asiantuntijoiden, poliittisen johdon seka kayttdjien valista keskustelua ja vies-
tintda varten tulisi olla toimintaohjeet seka prosessikaaviot valmiina siitd, mita missakin vaiheessa
ja kenen toimesta tulee selvittdaa. Mitkad ovat koko hankkeen kannalta kriittisimmat pullonkaulat.

Niihin vaadittavat pdaatoksenteon aikataulut tulee saada merkittya varhaisessa vaiheessa.

Jos eri osapuolille on annettu vaikutusmahdollisuus hankkeen sisédlto6n, olisi pystyttava ilmaise-
maan, etta kaikki palautteet ja esitykset otetaan huomioon. Tarkeda on myds perustella viestin-

nalld miksi jotkut ehdotukset on jatetty hankkeen ulkopuolelle.
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Viestinnassa ulospain voitaisiin olla aktiivisempia. Sisaltapdin katsoen tarvittaessa on aina saanut
tietoa nopeasti, mutta suurelle yleisolle parempi tiedottaminen voisi tuoda hankkeen eri vaiheille
positiivisia sivuvaikutuksia. Ulkopuolinen viestinta ei vaikuta konkreettisesti hankkeen toteutuk-
seen tai kustannuksiin, mutta viestimalla saadaan irti positiivista julkisuuskuvaa. Laukaan hyvaa
kiinteistékantaa tulisi markkinoida jo valmistuneiden osalta, mutta myos rakennusvaiheessa ole-
vien osalta. Rakennusliikkeet hoitavat nykydaan hyvin mm. viikkotiedotteen. Tata toteutustapaa
voisi kayttaa myos kunnan viestinnassa nostamalla viikkotiedote kunnan nettisivuille. Tassa asiassa
suurempia kaupunkeja voisi bentchmarkata. Monella kaupungilla on jokaisesta kohteesta oma
nettisivu, jossa kerrotaan saanndllisesti hankkeiden etenemisesta. Sosiaalisen median kayttéon-
otto suotavaa, mutta vaatii hankkeen eri osapuolilta aktiivisuutta. Viestinnan on joka tapauksessa
oltava jatkuvaa ja sdaannollista. Ulkoisella viestinnalld voidaan varmistaa se, etta investoinneista
tulee positiivinen kuva. Investoinnit ovat positiivinen asia myods kunnalle, vaikka usein térmaa kir-
joituksiin siitd, miten kunta ”joutui” investoimaan. Yksityisen yrityksen investoinneissa on aina po-

sitiivinen savy.

Paattajille harvoin voi viestia liikaa. Epaselvyydet ja tietdmattomyydet paatoksenteossa voitaisiin
usein valttaa paremmalla viestinnalla. Viestimisessa pitdaa ottaa huomioon, etta paattajat ovat pal-
jon harvemmin hankkeen kanssa tekemisissa. Heilld ei ole samaa kuvaa projektin etenemisesta,
kuin rakennuttajalla, joka touhuaa asian kanssa koko ajan. Paattajilta kysellaan paljon hankkeista

kuntalaisten taholta ja paattdjilla pitaisi olla perustiedot hankkeen kulusta.

Haastatteluissa nousi idea avoimen portaalin avaamisesta kadyttdjille ja kuntalaisille jo hankesuun-
nitteluvaiheessa, johon tulisi kysymyspattereita “rasti ruutuun” —hengessa, yleista hankkeeseen

liittyvaa kirjoittelua seka vuorovaikutteisuutta tukevaa alustaa.

5.2.9 Ympadristondakékohdat hankkeissa

Haastateltavilta tiedusteltiin, kuinka ymparistonakdkohdat tulisi huomioida julkisissa rakennus-
hankkeissa. Vastaajien mukaan rakennuksen kokonaisymparistoystavallisyyteen vaikuttaa materi-
aalivalinnat, lammitysmuodot, valaistus, kierratysmahdollisuudet, paikallisuus (tekijat ja materiaa-
lit [aheltd), kiinteisto istuu ymparistoon, [ahiruoan valmistuksen mahdollistaminen

keittiosuunnittelussa. Maaseutukouluissa tdma on luontevampaa verrattuna kaupunkikouluihin.
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Joidenkin vastaajien mielesta tulisi keskittya, ilmatiiveyteen, ilmanvaihdon energiatehokkaisiin rat-
kaisuihin seka aurinko- tai tuulivoimajarjestelmien selvittamiseen. Talotekniikan tulisi seurata kulu-
tusta ja tehda siita nakyva kayttdjalle. Lainsaadanto talla hetkellad hoitaa osansa siita, etta raken-
nuksessa taytyy ottaa paljon ymparistéasioita huomioon. Erilaiset kierratysnakokohdat
rakentamisessa ja tulevassa toiminnassa tulee huomioida. Rakennus on suunniteltava siten, etta

se toiminnoiltaan tukee ymparistotietoista toimintaa.

Rahoitus sektorilla vihred rahoitus on nouseva trendi. Ei mene valttamatta kauaa, kun kaikki rahoi-
tus on ns. vastuullista rahoitusta. Voi jopa olla, ettei ylipdansa saa lainaa hankkeisiin, jos sita ei
haeta vastuullisiin ja ymparistoystavallisiin tarkoituksiin. Tama pitaa huomioida myos rakennus-
hankkeissa ja Laukaa on ollut tassa jopa edelldkavija. Aina ei valttamatta kannata olla aallonhar-
jalla ensimmaisena kokeilemassa uusinta tekniikkaa, mutta pitdaa varmistua hankkeessa siita, etta
se tayttaa kaikki riittavat kriteerit vastuullisuuden suhteen. rahoittajan kanssa kannattaa kayda
keskustelua hankkeen kriteerien tayttymisesta, koska vastuullinen rahoitus on ainakin talla het-
kella halvempaa, koska se ei viela ole itsestaanselvyys. Voi olla jopa niin, etta kalliimpi vihrea rat-
kaisu rakentamisessa tulee halvemmaksi, koska rahoituskustannukset ovat edullisemmat vastuulli-

sella rahoituksella.

5.2.10 Poliittinen paatoksentekoprosessi

Poliittinen paatoksenteko tuo hankkeelle etuja ja haittoja. Edut liittyvat siihen, ettd rakennushank-
keeseen ryhtyminen on kollektiivinen paatos ja tama omalta osaltaan varmistaa jonkinasteisen
osallistamisen. Haasteina on se, etta tilahankkeeseen liittyy monenlaista erityisasiantuntemusta
liittyvaa osaamista. Kun hanke viedaan poliittiseen paatoksentekoon, ei paatoksenteon huomio ei

valttamatta suuntaudu samoihin asioihin, kuin jos paatokset tehtaisiin asiantuntijoiden kesken.

Vaikka poliittinen paatdksenteko hidastaa prosessia, niin se myos antaa aikaa valmistella hanketta
ja hanke tulee hankesuunnittelun ja suunnittelun osalta jopa paremmin tehtya. Poliittinen paatok-
sentekoprosessi antaa oman rytminsa hankkeen aikataululle. Mikali prosessi on suoraviivainen,
suunnitellaan ja toteutetaan hankesuunnitelman mukaisesti, ei paatéksentekoprosessin kankeu-

desta ole haittaa. Mutta jos tasta joudutaan poikkeamaan, niin silloin syntyy aikatauluvaikutuksia.
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Usein saatetaan hukata resursseja hankkeiden valmistelussa ilman, etta tiedetdan, meneekd
hanke paatoksenteossa lapi. Usein pelkat selvitykset maksavat paljon, joten olisi hyva kartoittaa
suuntalinjoja jo aiemmin siitd, mihin suuntaan asioita valmistellaan. Onko ensimmainen poliittisen
paatoksenteon hetki silloin, kun vieddaan hankesuunnittelu paatdksentekoon? Pitdisikd hanketta jo
ainakin esitelld luottamusorganisaatiolle, ennen kuin hankesuunnittelu kaynnistetaan? Avoin vies-
tintd varhaisessa vaiheessa paattajille korostuu. Haasteita paatoksentekoprosessiin syntyy yleensa
siita, ettei tiedeta missa mennaan ja syntyy epatietoutta seka epaluuloa. Hankkeisiin toisaalta jos-
kus liittyy valmisteluvaiheessa sellaisia salassa pidettavia vaikutteita, joita ei voi tuoda esille liian

aikaisin.

5.3 Johtopaatokset

5.3.1 Tarvesuunnitteluprosessin kehittaminen

Ty6n tarkoituksena oli tarveselvityksen osalta etsia kehittamisehdotuksia hanketyokalun tarvesel-
vitysosioon. Tutkimuksen perusteella tarveselvityksessa on erityisesti selvitettdava seuraavat asiat,

jotka on syyta huomioida listattavina asioina tytkalussa:

Huomioitava asia Selitys

Toimintojen jarjestamisen | On selvitettava milla eri ratkaisuilla toiminnot voidaan jarjestaa.

vaihtoehdot Ostopalveluna vai omana tuotantona? Jos paadytaan omaan tuo-
tantoon ja rakentamiseen, onko tilahanke Korjaus- ja laajennus-
hanke, uudisrakennus vai vuokrataanko tilat muualta?

Talouden reunaehdot Selvitetaan hankkeen kustannus ja henkilostévaikutukset. Minka-
laiseen ratkaisumalliin kunnan talous taipuu nyt ja tulevaisuu-

dessa?
Tiloille asetettavat vaati- | Mitd ovat ne vaatimukset, joita tiloille asetetaan nyt ja tulevaisuu-
mukset dessa. Tilojen muunneltavuustarve otettava huomioon.

Nykyisten tilojen kunto ja | Selvitetaan teknisin selvityksin nykyisten tilojen kunto teknisten
toimivuus jarjestelmien ja aluerakenteiden osalta. Tilojen palvelutarpeeseen
liittyvat toiminnalliset seikat selvitettava.
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Tilatarpeiden mitoitus

Oppilasennusteiden ja muiden tilatarpeisiin vaikuttavien tekijoiden
maarittamiseen kaivattiin parempia tyokaluja. Ennustettavuus va-
lilla vaikeaa.

Selkeiden tavoitteiden
maarittely kaikkia osapuo-
lia sitovasti

On tarkeas, etta heti hankkeen alkumetrilta lahtien kaikilla on sel-
kedna yhteinen paamaara mihin suuntaan hanketta viedaan.

Tilahankkeen aikajanne

Milloin tilojen tulisi olla valmiina? Kuinka pitka kayttoika tiloilta
vaaditaan?

Taulukko 4. Tarveselvityksen kehittamiskohteet

5.3.2 Hankesuunnitteluprosessin kehittdminen

Hankesuunnitteluprosessin osalta oli tydssa tavoitteena etsia kehittamiskeinoja prosessin sujuvan

etenemisen varmistamiseksi. Tutkimuksessa nousi esille muutamia kehittamisideoita ja teemoja,

joihin on kiinnitettava huomiota.

Hallittavuus

Hankesuunnitteluprosessin hallittavuudessa on usein haasteita.
Hallittavuus paranee selkedan hankesuunnitteluprosessikaavion
luomisella.

Selkeat tavoitteet

Hankesuunnitteluprosessin alusta lahtien on varmistuttava siita,
ettd kaikilla prosessin osapuolilla on suunnittelun tavoite sel-
kedna. Talla valtetdaan turhaa tyota ja poukkoilemista proses-
sissa.

Riittava viestinta

Viestintdaa hankesuunnittelun eri vaiheissa on tehostettava.
Hankesuunnitelman kehittymista prosessin edetessa voisi esi-
telld enemman kuntalaisille, luottamushenkildille ja kayttajille.
Tama vahentaa kysymyksia ja lisdd luottamusta seka takaa sen,
ettd hankesuunnittelu menee koko ajan oikeaan suuntaan.
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Riittavien resurssien turvaa-
minen

Prosessin kaikille osapuolille taytyy turvata riittdva resurssi ajal-
lisesti hankesuunnitteluun osallistumiseen. Suuren projektin
hankesuunnitteluryhman jasenena oleminen, esimerkiksi kaytta-
jan edustajana, ei onnistu parhaalla mahdollisella tavalla pelkas-
tdan oman tyon ohella.

Osallistaminen

Osallistamiseen olisi hyva ottaa kayttéon uusia valineita, joilla
osallistaminen olisi hallitumpaa. hyvana tydkaluna voisi toimia
workplace tyyppiset tyokalut.

Roolitus

Sujuvuuden takaamiseksi hankesuunnitteluryhman osapuolille
pitaa olla alusta asti selvilla heidan oma tehtdvansa suunnitte-
lussa. On tarkeaa, ettd mikaan asia ei jaa tutkimatta tai hoita-
matta, mutta toisaalta ndin voidaan valttaa paallekkaista tyota.

Talouden reunaehdot

Hankesuunnittelun edetessa tulee suunnitelmia jatkuvasti ver-
rata tarveselvityksessa arvioituun kustannustasoon. Jos tarvesel-
vityksessa on asetettu hankkeelle joku tavoitekustannustaso, on
siita pyrittava pitdamaan kiinni, eika paisuttaa hanketta.

Perehdytys

Eri sidosryhmien edustajille olisi tarpeen jarjestdaa perehdytys
hankesuunnittelun kulkuun. Tama on tarkeaa roolituksen ja su-
juvuuden kannalta.

Rahoitusmallit

Rahoitusmallit harkittava hankekohtaisesti. Uusia rahoitustapoja
on tulossa ja olemassakin. Esimerkiksi vihrea rahoitus saattaa
tulla edullisemmaksi, kuin perinteinen lainoitus, mutta vaatii
hankkeelta tiettyja kriteereja.

Taulukko 5. Hankesuunnittelun kehittamiskohteet.

5.3.3 Suunnitteluprosessin kehittaminen

Suunnittelijoiden kilpailutuksia pidettiin haastavina. Yleinen kehitysehdotus hankintalakiin oli se,

ettd suunnittelijoiden kilpailutusta kehitettaisiin suuntaan, jossa hankintayksikélle jaisi enemman

harkintavaltaa.
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Hyva suunnittelija pitda tilaajan tahtotilaa ja tavoitteisiin padsemista ensisijaisena. Hyva suunnitte-
lija omaa riittavan referenssitason ja riittavan patevyyden. Hanellda on ymmarrys kuunnella kaytta-

jid seka omaa yhteistyokykya, maaraysten tuntemusta ja nakemysta.

Suunnittelussa on pidettava koko ajan mukana kustannus- ja vaihtoehtovertailu, joka kattaa raken-
nuksen koko elinkaaren. Ensiarvoisen tarkeda on turhien asioiden karsiminen (esim. turhat neliot),
jolloin elinkaaren aikaset kustannukset tippuvat merkittavasti. Suunnittelu prosessiin on mietittava
paatostenteko tasoja, joilla suunnittelua voidaan laajentaa tai supistaa verrattuna hankesuunnitel-

maan.

Tilapalvelun rakennuttajan tulee olla selvilla kayttdjien tarpeista ja tilatarpeista. Hanen pitaa olla

mukana arkkitehdin ja kayttajien valisissa kdyttajapalavereissa. Kayttdjan yhteyshenkilon rooli ko-
rostuu suunnitteluprosessissa, joten yhteyshenkilon pitda etukdteen organisoida omat henkilonsa
ja kdyda valinnat etukateen huolella suunnittelukokouksia varten lapi. Kayttdjan edustajalta suun-

nitteluryhmadssa vaaditaan runsaasti aikaresurssia selvittaa asioita.

Suunnitteluprosessin sujuvoittamiseen auttaisi yhdessa mietitty suunnitteluohje menettelyta-

voista suunnitteluprosessin aikana.

5.3.4 \Viestinndn kehittaminen

Hankkeista ei voi koskaan viestia liikaa. Siksi olisi tarkeaa laatia viestintasuunnitelma jo hankkeen
alussa. Hankkeen teknisten asiantuntijoiden, luottamushenkildiden seka kayttajien valista keskus-
telua ja viestintaa varten tulisi olla toimintaohjeet. Viestintdsuunnitelmassa tulisi olla prosessikaa-

viot valmiina siitd, mita missakin vaiheessa ja kenen toimesta tulee viestia.

Hankkeen ohjeistukseen on hyva selvittdad paatoksenteon aikataulut, jolloin viestinnalle tulee aika-

taululliset raamit.

Viestinnassa olisi pystyttava avoimuuteen ja mm. ilmaisemaan etta kaikki palautteet ja esitykset

otetaan huomioon.
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Viestinnassa ulospain pitaa olla aktiivinen, koska viestimalla saadaan irti positiivista julkisuuskuvaa.
Hankkeista voisi laatia sadannollisesti viikkotiedotteen. Viikkotiedote julkaistaisiin kunnan nettisi-

vuilla ja sosiaalisessa mediassa. Kehitysehdotuksena my6s avoimen portaalin avaaminen kayttajille
ja kuntalaisille jo hankesuunnitteluvaiheessa, joka pohjautuisi vuorovaikutteisuutta tukevalle alus-

talle.

5.3.5 Ympadristonakékohdat tilahankkeessa

Tilahankkeen prosessiohjeeseen rakentamisen kokonaisymparistdystavallisyydesta tulisi kirjata

huomioitavaksi seuraavat asiat:

=  materiaalivalinnat

= |dmmitysmuoto

= valaistus

= kierratysmahdollisuudet

= paikallisuus (tekijat ja materiaalit Iaheltd)

= kiinteisto istuvuus ymparistoon

= |3hiruoan valmistuksen mahdollistaminen keittidsuunnittelussa.

= jlmatiiveys

= ilmanvaihdon energiatehokkuus

= aurinko- tai tuulivoimajarjestelmien selvittdmiseen.

= Talotekniikan tulisi seurata kulutusta ja tehda siitd nakyva kayttajalle.

= kierratysndkokohdat rakentamisessa ja tulevassa toiminnassa

= rakennus on suunniteltava siten, ettd se toiminnoiltaan tukee ymparistotietoista
toimintaa.

= vihred rahoitus

5.4 Pohdinta

Opinndytetyon tavoitteena oli 10ytaa kehittamisehdotuksia tekeilla olevaan tyokaluun tarveselvi-
tys, hankesuunnittelu ja suunnitteluvaiheisiin. Tavoite tayttyi ainakin osittain uusien toimintamal-
lien lisdayksen myota tyokaluun. Kehittdmisehdotukset vaativat kuitenkin vield tyostamista tila-

hankkeen prosessiohjetta kaytettdessa. Kuitenkin jokaisessa hankkeessa sopivia toimintatapoja ja

—malleja on pohdittava tapauskohtaisesti.
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5.4.1 Saadut tulokset

Keskustelut eri sidosryhmien edustajien kanssa osoittivat, etta kaytdssa oleviin prosesseihin ollaan
melko lailla tyytyvaisia. Tallaisessa keskustelussa, jossa keskitytaan tiiviisti aiheen ymparille, nou-
see kuitenkin hyvia kehitysehdotuksia. Haastateltavien kirjo olisi voinut olla ehka laajempikin ja
mukaan olisi voinut ottaa esimerkiksi suunnittelijoiden nakékulmaa. Tutkimusta rajattiin kuitenkin
koskemaan tehtyja hankkeita Laukaan kunnassa ja riittava nakemys prosessien kulusta saatiin nyt

haastatelluilta henkilGilta.

Tutkimuksen tavoitteena oli tuoda parantavia ja rakennuttamista helpottavia elementteja proses-
siohjeeseen. Laajempi joukko olisi toisaalta puoltanut paikkaansa, mutta tdssa rajatulla pienem-
malla maaralla keskustelut menivat syvallisemmiksi. Prosessiohjeeseen saatiin ndain myds paljon
nakokohtia ja asioita kysymysten ulkopuolelta. Haastatteluihin varattu aika ei meinannut riittaa

yhdenkaan haastateltavan kohdalla, koska asioista innostuttiin keskustelemaan hyvin laajasti.

5.4.2 Tutkimuksen arviointi

Tutkimuksesta saatiin vastauksia opinnaytetyon tavoitteeksi asetettuihin kysymyksiin. Tutkimuk-
sen tekemiseen, vastausten kasittelyyn ja johtopaatoksiin meni enemman aikaa ja ty6ta, kuin olin
arvioinut. Aikataulu oli melko kirea. Tutkimustuloksista saadut kehittdmisehdotukset olivat hyvin
pitkalti samoja teemoja, joita rakennuttajatiimin keskinaisissa keskusteluissa on noussut esille lu-

kuisten tilahankeprosessien yhteydessa.

Keskeisinta tutkimustuloksissa oli ajantasaisen tiedon paivittaminen tilahankeprosessin sidosryh-
mien toiveista liittyen prosessin lapivientiin. Aihepiiria tuli kasiteltya niin laajasti, kuin se tassa ai-
kaikkunassa oli mahdollista. Parannusehdotuksena tutkimuksen tekemiseen nain jalkeenpadin olisi
haastattelukysymysten tarkempi maarittely juuri tutkimuskysymyksiin sopivaksi. Tutkimuskysy-

mykset tosin tarkentuivat tutkimuksen edetessa.

Lopputuloksena kuitenkin saatiin nostettua esille uusia ja tarkeita asioita, jotka ehdottomasti on
otettava huomioon kunnallista tilahanketta kdynnistettdessa ja suunniteltaessa. Osittain tulokset

olivat samoja, kuin jo kaytossa olevissa ohjeistuksissa, mutta uusiakin ndkdkulmia asioihin saatiin.
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5.4.3 Tutkimuksen eettisyys ja luotettavuus

Tutkimuksen eettinen hyvaksyttavyys ja luotettavuus perustuu sen suorittamiseen hyvan tieteelli-
sen kaytannon mukaisesti. Tassa tutkimuksessa olen pyrkinyt huolelliseen ja tarkkaan tutkimustyo-
hon. Tulokset on tallennettu huolellisesti ja ne on esitetty tutkimuksessa havaittujen asioiden poh-
jalta rehellisesti. Tutkimuksessani kaytettyihin lahteisiin olen viitannut tieteellisten kriteerien
mukaisesti alkuperdista tietoa ja sen kirjoittajaa kunnioittaen. Tieteelliselle tiedolle asetetaan vaa-
timuksia suunnittelun, toteutuksen ja raportoinnin suhteen. Naita periaatteita ja ohjeistuksia olen
pyrkinyt noudattamaan. Tutkimuksen tekemiseen olen hankkinut luvat ja tehnyt opinnaytetyoso-
pimuksen toimeksiantajan kanssa, jossa on sovittu eri osapuolten vilisista oikeuksista ja velvolli-
suuksista. Tutkimukseen osallistuneiden anonymiteetti on sailytetty, joka osaltaan vaikuttaa tutki-
muksen luotettavuuteen. (Tutkimuseettisen neuvottelukunnan ohje 2012. 6) Tietopohjan lahteina
olen kayttanyt yleisesti hyvaksyttya, rakentamisessa laajasti kdytOossa olevaa kirjallisuutta ja ohjeis-

tuksia, joiden luotettavuus on hyvalla tasolla.

5.4.4 Jatkotutkimus

Tutkimuksen pohjalta lisatyt vaiheet tilahankkeen prosessiohjeeseen vaativat joidenkin asioiden
osalta jatkokehittelya. Suunnittelun kokonaisuuden sujumisen kannalta olisi syyta laatia Laukaan
kunnalle oma suunnitteluohje. Suunnitteluohjeessa voi hyodyntaa tassa tutkimuksessa ja tilahan-
keen rakennuttamisen prosessiohjeessa olevaa ohjeistusta runkona. Viestinnan kehittamiseen
voisi tehda tutkimusluontoisen kyselyn hankkeisiin osallistuville viestinnan kehittamisesta ja sopia
viestinnan toteuttamisesta hankekohtaisesti. Ymparistonakokohtien huomioonottamiseksi raken-
tamisessa tulisi laatia ohjeistus, jossa kuunnellaan laajasti kuntalaisia ja muita sidosryhmia. Ympa-
ristotietoisella ja kestavalla rakentamisella tuntuisi olevan tilausta. Kunnalle on mahdollista saada
lisaa nakyvyytta profiloitumalla rakentamisessakin ymparistotietoiseksi kunnaksi. Jatkokehityksena
voisi olla myo6s kunnalle laadittu oma tarkempi kiinteistostrategia, jonka mukaan on mahdollista

toteuttaa entista suunnitelmallisempaa kiinteistokannan kehittamista.
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Liitteet

Liite 1. Tutkimushaastattelujen kysymykset ja vastaukset

Tarveselvitys:

Mitka ovat mielestasi tarveselvityksen suurimmat haasteet?
Mita erityisesti mielestasi tulisi selvittaa tarveselvityksessa?

Hankesuunnittelu:

Miten Laukaan kunnan hankesuunnitteluprosessi on mielestasi onnistunut jo toteutetuissa ja kayn-
nissa olevissa hankkeissa?

Onko osallistaminen ollut oikealla tasolla ja oikein toteutettu?

Onko hankesuunnittelu prosessi ollut riittavan hallittavissa ja oikein toteutettu?

Miten olet kokenut erilaisten rahoitusmallien kdytén hankkeissa (esim. omaan taseeseen vs. lea-
sing)?

Miten ndet muiden rahoitus mallien kdytén mahdollisuudet (esim. vuokramalli tai elinkaarimalli)?

Kuinka viestinndssa on onnistuttu hankkeissa yleensa?
Kuinka viestintaa tulisi kehittaa?
Kuinka ymparistonakokohdat tulisi ottaa huomioon hankkeissa?

Suunnittelijoiden kilpailuttaminen:

Minkalaisia haasteita naet suunnittelijoiden kilpailuttamisessa?

Onko alihintaisella tarjouksella vaikutusta suunnittelun laatuun?

Mitka ovat “hyvan” suunnittelijan tarkeimmat ominaisuudet?

Onko sdhkaoisen kilpailutuksen mukaantulo helpottanut kilpailutuksen prosessia?
Minkalaisena ndette Hankintalain vaikutuksen suunnittelijoiden kilpailuttamiseen?

Suunnittelu ja suunnittelun ohjaus:

Onko organisaatiossasi laadittu suunnitteluohjetta suunnittelualoittain?

Kuinka kayttajat huomioidaan suunnitteluvaiheessa?

Mitka ovat tarkeimmat huomioon otettavat seikat suunnitteluprosessissa?

Kuinka nykyisin kaytossasi oleva projektipankki on vastannut hankkeen hankesuunnittelu/rakenta-
misen aikaisiin tarpeisiin?

Kuinka suunnittelussa on mielestasi onnistuttu organisaatiosi hankkeissa ja kuinka suuri vaikutus
silla on ollut rakentamisen aikaiseen hankkeen sujumiseen?

Mitka ovat hankkeiden suurimmat kompastuskivet?

Naetteko tarvetta julkisten hankintayksikdiden yhteistyolle rakennuttamiseen liittyvissa asioissa?

Suurimmat haasteet hankkeissa liittyen poliittiseen paatoksentekoprosessiin?
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Tarveselvitys:

* Tarveselvityksen haasteet ja kehittdminen

Tavoitteiden lukitseminen niin, ettd kaikki osapuolet sitoutuvat niihin. Toteutustapa voi
muuttua hankkeen edetessd, mutia jos tavoitteet muuttuvat, niin palataan taas
l@htéruutuun.

Todellisten tarpeiden selvittdminen, € saa perustua vain mielikuvaan ja mielipiteeseen
tilatarpeesta E tilztarpeiden mitoitus

Tulevaisuuden tarpeiden huomiciminen tarpeita maadritellessa B muuttuuks rakennuksen
kayttotarkoitus jossain vaiheessa kenties jopa kokonaan?

Koulu- ja paivakotihankkeet: oppilas-/kdyttdjdmadran ennustettavuus.

Tarpeen ja toimintojen tdsmallinen madrittely (mitd tarvitaan, miksi, laatutaso, toiminnalliset
vaatimukset._.)

Minkalaiseen tarpeesesn tehdddn? Lapsi ja opiskelijamadran arvicinti. Tahan asti
muuttovoitto on ohjannut tarvesslvitysta ja tarveselvityksista on tullut mu uttu'.rnimritakia
alimitoitettuja. Syntyvyys on kddntynyt laskuun. Oppilasennusteiden tekeminen
tarveselvityksessa haastavaa.

Eri kéytettdvissd olevien cohjelmien tulosten avaaminen haastavaa ja siing on tullut yllatyksia.
Vaikka naitd on tarkoitus kayttad vain nelididen perusteena, niitd on kdytetty muun
suunnittelun perusteena. Eli tarveselvityksessa luodut tilaohjelmat ohjaavat suunnittelua
liikaa. Vaikka ei lopputulokseen ole ollut vaikutusta, lisdd sddtamista suunnitteluvaiheessa ja
jumppaamaan tiloja edestakaisin. Tasta syysta ei tarveselvityksen tilzaohjelmiin tule nojautua
liikaa.

Tarveselvityksessa ei tilapalvelu ole aikaisemmin ole ollut mukana. on hyva, ettd nyt tekninen
asiantuntija on mukana jo tarveselvitysvaiheessa. Oppilasennusteen laatiminen vaatii
ennustajan lahjoja.

Tarvesehlitykseen liittyy nykyisten kiinteistojen kunto ja toimivuus. Tilapalvelun mukanaclo
tarveselvityksessa lilttyy juuri tahan. Vanhentuneet lEmmitysjarjestelmat jne. tulee selvittaa.
Pitda selvittad vusien tilojen rakentamisen vaihtoehdoksi vanhojen tilojen saattaminen
sellaiseen kuntoon, etta niissd voidaan toimia. Eli selvitettava joka tapauksessa nykyisten
kiinteistdjen kunto.

Tarveselvitykseen vaikuttaa myds kayttdjien suunnasta tuleva paine uusien tilojen
rakentamiselle.

Sivistyspuolen tarveselvityksessa korostuu oppilasmaaran ennustamiseen. Tilat ovat
jéamadssd liian pieniksi ja joissain tapauksissa jopa liian suuriksi.

Tarveselvityksen haaste kunnallisella alalla on tarpeiden ennustettavuus. Myds aikajanne on
joskus haasteellinen- jos tarveselvitys on vuonna 21, niin suunnittelu on vuonna 23, siitd
rakennuksen valmistumiseen vield kaksi vuotta. Pitdisi siis tietda neljd vuotta aikaisemmin
tarveselvityksessa mika on tarve rakennuksen valmistuttua useiden vuosien paasta. Miten
pystytdaan tarveselvityksessa tiedostamaan rahoitusmuodot tilatarpeet ym. niin, etta
rakennus palvelisi mahdollisimman hywvin.



Tilahankkeita on monentyyppisid ja haasteet voivat vaihdella hankkeiden mukaan.

Ketkd ovat oikeita henkilditéd madrittelemadn tarvetta ja mihin tietoihin tarve perustetaan.
On tunnistettu hyvin eri osallistamisen menetelmid, mutta rajaaminen osoittautunut
haasteelliseksi. Tarve voi olla eri ihmisten mielesta erilzinen ja jos vain kuunnellaan kaikkien
tarpeita, niin syntyy sekasortoa. Eli loppujen lopuksi kuka on se, joka todellisen tarpeen
madgritteles ja mihin faktoihin se perustetaan.

Onko tarve todellisuudessa se, mitd esimerkiksi opettajat katsovat tarpeelliseksi vai
oppilasennusteen ja kiimteistokonsultin mislipide. Molemmat voivat olla valideja asioita,
mutta jompikumpi pitda valita, jotta hankkesssa padstaan eteenpdin.
Hankesuunnitteluryhmahan sen valinnan lopulta tekee, mutta sitékdan ei ole maaritelty, ettd
mihin perustuen. Nama pitdisi maadritella selkedmmin.

Taloudesta tulee taloudelliset reunaehdot, joihin kaytannin tarpeet on sopeutettava.
Tarpeet ovat usein melko ristiriitaisia ja olisi yhteensovitettava.

»  Keskiset tarveselvityksessd selvitettavat asiat
Mihin suuntaan tilatarve kehittyy ja miten rakennus saadaan joustamaan ndissd muutoksissa

Tarkasteltava erityisesti toiminnan/tyinteon luonteen muuttumista lyhyelld ja pitkdlld
aikavalilla

Tulevaisuuden ennustaminen tilatarpeiden suhteen

Toimintojen jarjestamisen eri vaihtoehdot karkealla tasolla (oma rakennus, vuokra...)
Tilatarpeen laajuus, aikajanne (pysyvd tanve, mdaraaikainen), toiminnalliset vaatimukset.
Mykyisten tilojen kunto.

Tarveselvityksessad tulee selvittda tilachjelma, sijainti tarpeiden suhteen. Kuljetetaanko
oppilaat vai tehddankd mahdollisimman ldhelle. Myds alustava hintalappu tulee kulkea
tarveselvityksessa mukana.

Tilamadrd on sehvitettdvd asia, mutta kuka sen mdadrittad ?

Tilojen kayton aikajanne eli onko tilanne tarvetta kuinka pitkan aikaa ja onko tarve pystya
luopumaan osasta tiloista jossain vaiheessa.

Laatutasoa on syyta haarukoida ja tarveselvityksessa.

Hankesuunnittelu:

*  Hankesuunnitteluprosessin haasteet ja kehittdminen

Projektin hallinnassa on tarkedd selked viestintd ja tavoitteiden asettaminen E mihin
prosessin vaiheissa pyritddn ja mitd niissd kdsitellddn/ei kisitelld, mitkd ovat asetetut
reunaehdot.
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Talouden mittareilla tarkasteltuna kohtuullisen hyvin, osa mennyt cikeinkin mallikkaasti
raamiin ja osassa hieman ylitysta.
Yleisesti ottaen Laukaan hankesuunnitteluissa on onnistuttu hywin.

Prosessi itsessaan on lilan lagja ja llian yksityiskohtainen, prosessi tulisi virtavinaistaa
esimerkiksi sahkdisid workplace —tyyppisid palveluita kayttden: osallistamis- ja
kommunikointikanava.

Varsinaiset kokoukset ovat liian suurella ryhmalla ja hankevastaavan rooli linjausten seka
paatésten tekijana on j@anyt kayttamatta ja tama johtaa siihen, etta teknisen
hankevastaavan rooli nousee korkeammalle tasolle, eika ndin saisi olla.

Hankesuunnitteluprosessi ei ole ollut aina hallittavissa.

Kaikkien hankesuunnitteluprosessiin osallistuvien tulisi varata riittava aika perehtymiseen ja
laaja-alaiseen pohdintaan ratkaisuvaihtoehdoista.

Kommunikointikanavia tulee kehittda ja virtaviivaistaa prosessia niin, ettd mahdollinen
poliittinen chjaus seka tahtotila saadaan tarvittavassa aikataulussa eikd niin, ettd tulee
odottaa seuraavia paatdksid jopa kuukausia.

Hankesuunnittelu Laukaassa vuosien varrella parantunut. Vuoropuhelu puolin ja toisin on
parantunut. Kayttdjan nakemys useiden hankkeiden mukana on karttunut. useiden
viimeaikaisten hankkeiden kautta on tullut kokemusosaamista ja nakemysta. On voitu valttaa
pahimmat sudenkuopat.

Tahtoo olla, ettd hankesuunnittelun edetessd nalka kasvaa syddessa ja hankesuunnittelusta
tulee toiveiden tynnyri. Hyvd hankesuunnitteluprosessi on auttanut siing, etta
toiveidentyninyri i paisu lilan suureksi. Hankkeet on pystytty pitamdan kohtuullisen hyvin
raamissa ja yhteensovittamisessa on menty eteenpain.

Kayttdjdpuolelta pitdd olla joku, joka sucdattaa kdyttdjien ja osallistettavien toiveet.
Suodattajalla on oltava kokemusta hankesuunnittelusta.

Suurimmat poikkeamat hankesuunnittelusta aiheutuu.
Prosessiin liltettavd steppeja, joissa suunnittelua veidaan laajentaa tai supistaa. Miten

tekemaan. Pitdisi olla toimintamalli naita tilanteita varten (valtuuston padtikset)

Hankesuunnittelussa kannattaa kayttad sellaisia henkilditd ja tahoja, jotka ovat olleet
vastaavanlaisissa hankkeissa mukana. Kdyttgjien kommentit vastaavanlaisista valmistunesista
ja kdytdssa olevista kohteista kullanarvoisia. ei tehdd samoja mokia, kuin muut ovat tehneet.

Kun kdyttdjat ovat tietoisia siitd mitd haluavat, on rakennuttajaorganisaation helpompi
toteuttaa kohdetta.

Hankesuunnitteluvaiheessa on oltava mukana se henkild/rakennuttaja, joka toteuttaa
hankkeen rakennuttamisen kdytanndssa. Hankesuunnitteluvaiheessa misluummin enemman
porukkaa, kuin liian vahan.



54

Pahin tilanne on se, ettd rakennuttaja vaihtuu kesken projektin. Eli hankesuunnittelun ja
suunnittelun on vienyt lapi eri henkild, kuin rakentamisprojektin rakennuttaja. Tdssa katoaa
paljon ns. hiljaista tietoa ja hankkeen henked. Hyvdan tydmaan aikaiseen hoitoon on
edellytyksena, ettd sama rakennuttaja on ollut suunnittelunohjauksessa ja suunnittelussa
mukana.

Hankesuunnitelma on ohjekirja, jolla suunnittelua ja hanketta viedaan eteenpdin.
Hankesuunnitelma on hankkeen perustukset.

Hankesuunnittelussa ja suunnittelussa lydddan kustannuksista 80 prosenttia kiinni.

Silloin, kun ndhddan, ettd on aito tarve kiinteistdlle, jota varten hankesuunnittelu
kaynnistetddn, on hankesuunnittelu jouhevaa. Jos taas tarpeesta ja pdamaddrdstd on monia
eri ndkemyksia ja vaintoehtoja, tulee mukaan esim. paadtiksenteon vaikeus.

Kouluhankkeiden hankesuunnitteluissa on onnistuttu hyvin ja rajaus on onnistunut, jolloin
suunnittelunohjaus on ollut helpompaa ja lopputulos on ollut selkana koko hankkeen ajan.

Kayttdjd on melko pienelld resurssilla mukana hankesuunnittelussa, mutta silloin usein
lukitaan jo suuria linjoja hankkeen suhteen. Esimerkiksi tulesko auditoriota, oppiporrasaulaa
yim.

Rakennuttajan ndkikulmasta taas on hyvd, ettd hankesuunnittelussa on paalutetiu ja
pddtetty asiat riittdvan pitkdlle, jolloin suunnitteluvaiheessa ei tarvitse enad isoja linjoja
milettid.

Hankesuunnittelusta on tullut myds kriittista palautetta valmistumisvaiheessa. Ei olla
pystytty rajagamaan riittadvan hyvin hanketta ja se johtaa mm. kustannusten yiimyksiin.

+ (Osallistaminen hankesuunnitteluprosessissa

Osallistamisessa on oltava riittdvan laaja otos osallistujia, mutta pddtdksenteko ja
“toiveiden” karsiminen ja summaaminen oltava yksittdisen henkilon takana.
Tavoitteena kuitenkin, ettd kaikkia osapuclia kuullaan ja kaikilla on todellimen
vaikuttamismahdollisuus.

Virhe voidaan tehdd siing, ettd kuullaan osapuoclta, mutta ei reagoida saatuun informaatioon
mitenkdan @ jos ei reagoida, perusteltava miksi nain & Viestinta!

Voidaan sanoa, ettd osallistaminen on ollut cikealla tasolla Laukazan hankkeissa, ettd
osallistamisen madrd ja kuulemisen tapa on tukenut ritttavasti hankesuunnitteluprosessia
toteutustapa on hieman vanhakantainen, eika ehka taysin houkuttele osallistumaan
kyselyt ja lilan laajasti maalaillut teemat eivdt houkuttele kayttajid tai kuntalaisia
osallistumaan.

Tulisi olla kylld el —kysymyksid tai “rasti ruutuun™ —tyyppistd osallistamista seka tietenkin
vapaata kommentointia ja keskustelua sen lisdksi, jollain tavalla fasilitoituna, 2ika yleisena
huuteluna.

Kayttdjakunnan pdallysmiesten perehdyttdmiseen pitdd kayrtda aikaa. Tilapalvelun vastuussa
oleva henkild esittelee kayttdjdkunnan vastuuhenkildlle hanketta ja kertoo mitd tehdaan ja
kuka tekee missdkin vaiheessa. Eli kdyttdjan perehdytys hankkeeseen jo ennen
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hankesuunnittelua. Mika on siis kayttajan rooli hankkeessa. Hanketyoskentelyyn
kouluttaminen.

Osallistaminen on osaltaan muotiasia. Tarpeen harkita kussakin hankkeessa, ettd kuinka
pitkalle osallistaminen viedddn. On hankkeita, jotka edellyttavat osallistamista hyvin laajasti
esim. ekokoulu tyyppinen hanke. Tillaisessa hankkeessa on alussa kysymyksend se, etta
miihin koulu sijoitetaan.

Osallistaminen yleensad tehddadn laajemmin suunnitteluvaiheessa, mutta olisiko syyta
osalistaa enemman jo hankesuunnitteluvaiheessa.

Osa hankesuunnittelijoista vie hankesuunnitelman melko pitkalle pohjakuvia mydten. Tama
sitoo suunnitteluvaihetta jonkin verran.

Hankesuunnittelukokoukset tulisi olla sellaisia, ettd niissa voidaan irrotella, eikd menna
insindGrimaisesti, kuten suunnittelukokouksissa.

Hankesuunnittelussa tulisi miettid isoja eri vaihtoehtoja, eikd mennd vield detaljitasolle.

Kayttdjan pitdisi pystyd osalistamaan kdymtdjékuntaa myds hankesuunnitteluvaihesssa.
Hankesuunnitteluryhmassa tulisi olla toimialajohtaja, kdyttajan yhteyshenkild,
kunnanjohtaja, arkkitehti, mahdellisesti rakennesuunnittelija ja lahdettdisiin miettimdan
isoja linjoja.

Hankesuunnitteluun ei pitdisi sotkea suunnitteluvaiheen osallistamista. Keskustelun
hankesuunnitteluryhmdssa tulisi olla avointa ja innovativista.

Pitda ldhted "pdllosta” ajatuksista, ettd padstaisiin johonkin toteutuskelpoisesn.

Rakennuttaja voisi vaikuttaa teknisena asiantuntijana hankesuunnitteluun siten, ettd
kaytaisiin rakennuttajatiimin ja arkkitehdin kesken sisainen palaveri, ennen ensimmaiseen
hankesuunnittelupalaveriin menoa. Hankesuunnitteluprosessi olisi paremmin silloin
hallittavissa.

Hankesuunnittelu on valilld liian osallistavaa. Hankkeet tehdaan lilkaa juuri sen kayttdjan
nakdisiksi kuka sita kayttdd. Puuttuu joskus suuremmiat linjat, joten rakennuksista tulee
kulloinkin hankeryhmassa olevien k3yttajien ndkbinen ja heidédn tarpest huomiociva.
Pitdisi olla selkeasti ohjeistettu miten osallistaminen tapahtuu.

Kayttdjan edustajalle riittdvdsti resurssia hankesuunnittelun kdyttdjien toiveiden
koordinointiin. Kayttajdkunnalia tulee paljon pyyntdjd ja kommentieja omista tarpeista ja
haluista hankkeen suhteen, jotka voivat olla ristiriidassa keskenddn. Tallaista toivelistaa ei voi
viedd arkkitehdille suunnitteluun, vaan jonkun taytyy suodattaa lista. Ei ole arkkitehdin
tehtdvd ratkaista kdyrtdjdn ristiriitaisia ndkékulmia.

On osallistettu, mutta osallistamisen kriittinen analysointi on jaanyt vaillinaiseksi.

* Rahoitusmallit

Eri rahoitusmallit eivat ole vaikuttanest juurikaan konsultin tydhdn B mutu-tuntumana
kuitenkin on, etta hankkeet saadaan helpommin pdatdksenteosta ldpi, kun ne eivat tule
suoraan omaan taseeseen, vaan rahoitetaan esim. leasingina tai toteutetaan kunnallisena
kiinteistéyhtignad.
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Vuokramalli on toimiva, tosin tarkasteltava kokonaiskustannusten jarkevyys ja syy miksi
tahan ldhdetdan. Kertainvestointien minimointi, mutta kokonaiskustannukset nousevat.
Elinkaarimallissa hankinta on erittdin haastava monella tapaa.

Kuinka rakennuksen elinkaari maaritelldan niin tarkkaan ennakkoon, etta elinkzarisopimus
on relevantti loppuun asti.

Lopullinen hySty kyseenalainen. Eikd samaa laatua ja yllapidon sitoutumista saada tehtya
erillisilld sopimuksilla?®

Kuinka saadaan tarjoajia? Tarjouslaskenta voi maksaa tarjoajalle kuulemmia kymmenista
tuhansista jopa satoihin tuhansiin eurgihin.

Rakennuttamisen prosessissa rahoitusmallilla ei sindnsa ole merkitysta

Kaytdnndssa leasing ratkaisussa sopimusten laadinta ja tulkinta on ollut paikoin
haasteellista, mutta kaikesta on selvitty eika mitdan pahaa tdstd ole sanottavana.

Toizaalta: leasing ratkaisu mislletddn ehkd joidenkin keskuudessa “ilmaiseksi rahaksi®, joten
vaatimustaso sekd joidenkin silmin katsottuna turhan varustamisen maara on lisdantynyt.

Vuokramalli tulee olemaan tulevaisuuden hankemekanismi

Allizanssi- tai elinkaarimalli ei sovellu Laukaaseen, hankekokojen pienuudesta johtuen.
Edelld mainittuja olisi tullut arvicida Koulunmaen ja Viktawvuoren tapauksissa, mutta
téllzisten toteutusmuotojen esivalmisteluun tulisi varata vuosi, ellei kaksi.

Kayttdjan mielesta leasingmallin kulut vahentdvat resursseja toiminnasta. Tastad syytd avata
kayttdjalle kustannusten kasautumista. Leasing nayttaytyy kayttajdlle kasvavina kuluina.

Omaan taseeseen kirjattava hanke on helpommin raportoitavissa kirjanpidosta. Leasingissa
pitaisi saada hankkeen kustannuksista helpommin selkedmmat raportit kuin nyt.
Raportointi teettdd enemmadn tydtd leasing hankkeessa.

Leasingyhtidn kanssa tulisi kdydd keskustelut niistd malleista, etta mitd kirjataan ja miten
kirjataan.

Pitkdssa juoksussa kunnan taseeseen rakentaminen on paras.

Elinkzarimalli on tarkoitettu isompiin hankkeisiin. Todella monimutkzinen sopimusmalli.
Vuokramalli on joissain kohteissa kayttokelpoinen, varsinkin jos toiminnot asettuvat jo
olemassa olevaan rakennukseen. Wuokramallissa usein tulee ylimadradisia kustannuksia
omaan taseeseen rakentamiseen verrattuna.

Kunnalla joka tapauksessa kustannusseuranta rahoitusmallista riippumatta

Vuokramallilla ja elinkaarimallilla mahdollistetaan erilaisia joustavuuksia muuttuviin
tilanteisiin. Omaan taseessen rakentaminen on riskialtista toiminnan muuttuessa, koska
yleensa kiinteistdt ovat spesiaaleja ja niiden jdlleenmyynti on hankalaa. Loppujen lopuksi
kiinteistd myydadn eurolla tai puretaan.

Vihtavuoren koululla oltaisiin mahdollisesti voitu kokeilla elinkaarimallia, mutta silloin
vanhaan kiinteistdon litoyminen on hankalaa. Elinkaarimalleja on kokeiltu muutamissa
kaupungeissa suuremmissa kohteissa, mutaa eivat ole yleistyneet jostain syystd. ilmeisasti
kokemukset eivat ole olleet niin positiivisia, kuin aluksi on oletettu.
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Leasing on tuonut haasteellisuutta talouden nakikulmasta. Kuka maksaa ja mita? Miten
kustannusvaikutukset jakautuvat eri hallintokuntien kesken. Kuitenkin omaan tasesseen
tehdystd ja leasing kohteesta vuokrat loppukddessda menevat maksettavaksi
kayttdjahallintokunnalle.

Kaikkia rahoitusmalleja on hyva pitaa mukana hankesuunnittelussa mahdollisina
vaihtoehtoina. Kouluhankkeissa omaan taseeseen rakentaminen on ehka pidettava
vkkdsvaihtoehtona, koska jatkokdyttda muuhun kdyttdon on vahdn.

Investoinnin poistosuunnitelma on hyva pddttda jo hankesuunnitteluvaiheessa, kun
rahoitusmallia mistitadn.
*  Toteutusmallit

KVR:

KVWR-urakoitsijalla paljon valtaa lopputuoctieen lagtuun ja toteutuksesn. Hankesuunnittelu
(KEVR-urakan mdaritiely) tehtdva erittdin tarkkaan, etta saadaan haluttu lopputulos.

Voi tuottaa kustannussaastjd, koska urakoitsijalla enemmaén vapautta hankinnoissa.
Helpotta rakennuttajan tydta hankkeen kuluessa.

Materigalivalintoihin ym. on vaikeampi vaikuttaa rakentamisen kuluessa.

Kustannusta saadaan pienemmaksi, mutta tingitdankd laadusta liikaa. Pystytddnkd
maarittelemaan minimitavoite laadullisesti rittavan hyvin.

Hyva ratkaisu, jossei ole sehia tahtotiloja ja rajoitteita hankkeelle.

Padurakoitsijalle alisteinen jaettu urakka:
Oma suunnittelu, joten saadaan juuri sité mitd halutaan. Erillisten sopimusten
hallitseminen tyldsta. Rakennutiajalle tydlds, mutta muuten vahan riskeja.

hyvad: kokonaishallinta tilaajalla
huonoa: sopijakumppaneiden maara paikoin liiallinen

Suunnittelun ohjaus omissa kasissa.
Lisa- ja muutostyd debatti kuuluu tahdén malliin. Antaa myds mahdollisuuden taveitehinnan
alittamiseen ja toisaalta sisaltda riskin budjetin ylittamisesta.

Tavoitehintainen projektinjohtomalli:

Aikataulullisesti yleensad joustava. Tassakin lopputulos voi vdhdn tekemisen aikana muuttua,
toisin kuin jaetussa urakassa yleensad. Yleensa kuitenkin sekd kustannusten etta aikataulun
kannalta tehokas toteutustapa. Nojaa paljon projektinjohtajan ammattitaitoon.

hyvaa: yksi sopijakumppani
huonoa: hankesuunnitelmassa maariteltyjen tavoitteiden saavuttaminen

Ekokoulun osalta tdstd mallista tullut kdyttajélle pelkdstaan positiivista palautetia.
Kayttdjdlle toteutusmallilla ei juurikaan ole merkitysta.

Hyvan laadun takaamiseksi tdma on paras malli
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Mdista malleista voisi poimia niiden hywvat puolet ja yhdistella niita. Tilaajan vastuulle tiukka
tilachjelman maadrittely, mutta annetaan urakoitsijoille enemman mahdollisuuksia valita
tekniset toteutustavat. Tahdn suuntaan ollaan ehkd menossa enemman, koska
suunnittelussa tarvitaan kustannustiestoutta, jota rakennusurakoitsijoilla on.

* Viestintd hankkeissa
Laukaassa on onnistuttu viestinndssa pagosin hyvin
Suunnitelmallisuus, esimerkiksi viestintasuunnitelman laatiminen.

Jos gsapuolilla on annettu vaikutusmahdollisuus hankkeen sisaltdon, ilmaistava etta kaikki
palautteet ja esitykset otetaan huomiocon mutta myds perusteltava viestinnalld miksi jotkut
ehdotukset on jatetty hankkeen ulkopuclelle

Avoimen portaalin avaaminen kayttdjille ja kuntalaisille jo hankesuunnitteluvaineessa, johon
kysymyspattereita "rasti ruutuun® —hengessa, yleistd hankkeeseen liittyvaa kirjoittelua seka
vuorovaikutteisuutta tukevaa alustaa.

Hankkeen teknisten asiantuntijoiden, poliittisen johdon seka kayttajien valistd keskustelua ja
viestintda varten tulisi olla "tsekkilistat” ja toimintaohjeet sekd prosessikaaviot valmiina, mitd
missdkin vaiheessa ja kenen toimesta tulee selvittad ja mitka ovat koko hankkeen kannalta
kriittisimmadt pullonkaulat ja niihin vaadittavat pddtiksenteon aikataulut tulee saada
merkittyd varhaisessa vaiheessa.

Kayttajdn mielestd viestinnassa hankkeissa ei ole paasdantisesti moitittavaa.
Ennen hankkeen aloittamista tulisi viestintadn panostaa. Eli mika on minkdkin osapuolen
roali ja mita tulee tapahtumaan. Ennakkoviestinta.

Viestintd hankkeesta poliittiseen paatdksentekoon?

Syyta olisi pitdd kunnanhallitusta ja osallisia lautakuntia tietoisena hankesuunnittelun ja
hankkeen kulusta. Poliitikoilta kyselldan paljon hankkeista kuntalaisten taholta ja padttajilla
pitdisi olla perustiedot hankkeen kulusta.

Positiivista uutisointia hankkeissa pitdisi lisdtd. Sosiaalisen median kayttodnotto suctavaa,
mutta vaztii hankkeen eri osapuolilta aktivisuutta. Viestinnan on joka tapauksessa oltava
jatkuvaa ja saanndllista.

Rakennuttajan puolelta viestinndssd on padasiassa onnistuttu, mutta aktivisem pi viestinta ei
olisi pahitteeksi. Ollaan aktiivisesti yhiteydessa esimerkiksi paikallislehtiin ja ammattilehtiin.

Laukaan hyvaa kiinteistokantaa tulisi markkinoida jo valmistuneiden osalta, mutta myds
rakennusvaiheessa olevien osalta.

Rakennusliikkeet hoitavat nykydaan hyvin mm. viikkotiedotteen, jota voisi kayttad myos
kunnan viestinndssd nostamalla vilkkotiedote kunnan nettisivuille.
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Joitain kaupunkeja vioisi Bentsmarkata, joilla on jokaisesta kohteesta oma nettisaitti, jossa
kermrotaan sdanndllisesti hankkeiden etenemisestd.

Viestinndssa voitaisiin olla aktiivisempia. Sisdltépain katsoen tarvittasssa on aina saanut

tietoa nopeasti, mutta suurelle yleisille parempi tiedottaminen voisi tuoda hankkeen eri
vaiheille positiivisia sivuvaikutuksia. Ei vaikuta konkreettisesti hankkesn toteutukseen tai
kustannuksiin, mutta saataisiin irti positiivista julkisuuskuvaa.

Paattjille harvoin voi viestid liikaa. Epaselvyydet ja tistamattomyydet pddtoksenteossa
voitaisiin valttda paremmalla viestinnalla.

Ulkoisessa viestinnalla voidaan varmistaa se, etta investoinneista tulee positiivinen kuva.
Investoinnit ovat positiivinen asia kunnalle. Yksityisen yrityksen investoinneissa on aina
positiivinen sawy. kunnan investoinneissa i valttdmadtta ole.

pitdisi ottaa huomioon viestinnassa, ettd paattdjat ovat paljon harvemmin hankkeen kanssa
tekemisissd ja heilla ei ole sama kuva projektista, kuin rakennuttajalla, joka touhuaa asian
kanssa koko ajan.

* Ympdéristondkdkohtien huomioonottaminen

Rakennusmateriaalien vaikuttavuus ndissa meidan hankkeissa on pieni, joten ennemmin
keskittyisin lammitysmuotoon, ilmatiiveyteen, ilmarvaihdon energiatehokkaisiin ratkaisuihin
sekd aurinko- tai tuulivoimajdrjestelmien selvittamiseen.

Lainsaddantd ohjaa ymparistomaaraysten mukaan rakentamista.

Erilziset kierratysndkokohdat ym. toimintaan liittywat ympdristonakokohdat tulee
hankkeessa huomioida. Siis siten, etta rakennus toiminnoiltaan tukee ymparistdtietoista
toimintaa.

Talotekniikka seuraa kulutusta ja tekee siita nakyvan kayttajalle.

Pitda rakentaa puusta. Valtiovalta edellytida, ettd 40 prosenttia hankkeista tehdaan puusta.
Ymparistdystavallinen rakentaminen on paljolti myds mielikuvia.

Rakennuksen kokonaisympdristdystdvillisyyteen vaikuttaa materiaalivalinnat,
lammitysmuodot, valaistus, kisrrdtysmahdollisuudet, paikallisuus (tekijét ja materiaalit
lahelta), kiinteistd istuu ymiparistddn, ldhiruoan valmistuksen mahdollistaminen
keittidsuunnittelussa. Maaseutukouluissa tama on luontevampaa verrattuna
kaupunkikouluihin.

Rahoitus sektorilla vihred rahoitus on nouseva trendi. Ei mene valttdmattsd kauaa, ettad kaikki
rahoitus on ns. vastuullista rahoitusta. Voi olla, ettei ylipdansa saa lainaa hankkeisiin jos sitd
ei haeta vastuullisiin ja ympanstoystavallisiin tarkoituksiin. Tama pitad huomiocida myos
rakennushankkeissa ja aika hyvin se on huomioitukin Laukaan hankkeissa. Ei valttamadtta
kannata olla aallonharjalla ensimmadisend kokeilemassa uusinta tekniikkaa, mutta pitda
varmistua hankkeessa siitd, ettd se tayttdd kaikki riittdvat kriteerit. Kannattaa kdyda
rahottajan kanssa keskustelua hankkeen kriteerien t@yttymisesta, koska vastuullinen rahoitus
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on ainakin talld hetkelld halvempaa, kun se ei vield ole itsestdaansehnyys. Voi olla jopa niin,

ettd kalliimpi vihred ratkaisu rakentamisessa tulee halvemmaksi, koska rahoituskustannukset
owvat edullissmmat.

Suunnittelijoiden kilpailuttaminen:

Tarjoajien vertailu on haastavaa. Kdytdnndssd vertailuperusteena ovat aiemmat vastaavat
referenssit. Jos laatua painotetaan, yleensad saadaan isoimmat suunnittelutoimistot
tekemdan. Hinta voi tasta syysta olla korkea.

Alihintzisella tarjouksella ei valttdmattd ole vaikutusta laatuun, voi olla ettd tyotilanteesn
vucksi tarjoaja on pakotettu alihintaiseen tarjoukseen. Tassd tapauksessa toimeksiannon
sisdltd on kuitenkin erikseen varmistettava tarjoajan kanssa, jotta wvarmistetaan ettei mitdan
sisdltdd puutu tarjouksesta. Yleensd alhainen hinta kuitenkin viittaa siihen, ettd hankkesseen
on resursoitu vahainen maara tydtunteja, miksd vaikuttaa varmasti lopputuloksen laatuun.

Hankintalain mukaan voidaan olla valitsematta alihintainen tarjous, mutta kdytanndssa jos
tarjous on oikein laadittu, niin s voi olla mahdotonta. Vain jos alihintaisuus on selvésti
perusteltavissa.

Hankintalaki vaikeutta suunnittelijoiden valintaa. Hankintalakia ei tulisi soveltaa
suunnittelijoiden kilpailutuksessa vrt. erityisalojen hankintalaki. Hankintalaki pitaisi pystyd
sivuuttamaan.

Valittavaksi voi tulla suunnittelija, jolla ei ole lihaksia viedd hanketta eteenpain.
Sankticiden puuttuminen vaaristd tiedoista jne.
Onnistunut Suunnittelu ratkaisee paljon hankkeen kokonaisuuden kannalta.

Voisi olla laki julkisten rakennushankkeiden suunnittelun toteutuksesta. Rakennusten
vaikuttavuus ympdristdon ja taajamakuvaan on pitkdvaikutteinen. Suunnittelu on tassa
ratkaisevassa asemassa, joka ratkaistaan yhden kilpailutuksen perusteella.

Tarjousten vertailu on haastavaa annettujen tietojen luotettavuuden tarkistamisen osalta.

Suurin haaste suunnittelijoiden kilpailuttamisessa on hyvien suunnitielijoiden saaminen
hankkeille. Kriittisin asia on ammattitaitoisen padsuunnittelijan varmistaminen hankkeelle.

Alihintaista hintaa ei voi kayttad tarjoajan suoraan hylkaamiseen. usein on kuitenkin niin,
ettd halpa hinta tarkoittaa suunnittelijan resurssien loppumista kesken hankkeen, eikd
lopputulos ole hywva.

. Hywan suunnittelijan tarkeimmét ominaisuudet
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Itsechjautuvuus
Ratkzisuvaihtoehtojen esittdminen ja kannan ettaminen suunnitteluratkaisuihin.

Tilaajan tahtotilan ja tavoitteiden pitaminen ensisijaizena B suunnittelija ei saa vieda
hanketta kohti omia tavoitteitaan, esim. suunnitellaksesn itselleen referenssikohdetta.

Faikallisuus

Riittdava referenssitaso, riitt@van patevyyden lisdksi

Kady kuuntelevaa vuoropuhelua kayttajan kanssa.

Perustelee tehdyt ratkaisut

Osaa perehdyttdd kayttdjat kayttdjan rooliin suunnitteluprosessissa.
(Osaa kysya oikeanlaisia kysymyksid.

Tarvittaessa palauttaa kayttajat hankesuunnittelun mukaiseen ajatteluun, jos se siita
jotenkin poikkeaa.

On aloitteellinen kysymddn kdyttdjan nakemyksid.

Yhteistydkykyinen ja madraykset tunteva.

Suunnittelijan taytyy omata ndkemystd suunniteltavasta kohteesta. 5
Suunnittelijoiden valinen yhteistyd ensianvoisen tarkeaa.

Asiakasymmarrysta pitaa olla, mutta sopivasti pitaa kiinni omasta ammattiosaamisestaan.
Suunnittelijalla on ymmarrys kuunnella kayttajid ja napata clennainen, mutta riiktava
napakkuus tuoda myds oma ndkemys vaikka kdyttdjat toivoisivat mitd. Perustella oma
nakdkantansa hyvilla argumenteilla.

Sahkdisen kilpailutuksen vaikutus

Cloudia on nopeuttanut esimerkiksi tarjousten vertailua ja selkeyttdnyt viestintad, kun kaikki
tehdadn saman jarjestelmdn kautta. Kokonaisuudessaan i ole kuitenkaan muuttanut
Kilpailuttamisen luonnetta erityisesti. Hyvaksi todettu tyokalu.

On kuitenkin muuttanut esim. pisteytyksen toteuttamista, koska pisteytys joudutaan nyt
tekemaan jarjestelman mukaisin reunaehdoin.

Sahkdinen kilpailutus on helpottanut prosessia, koska kilpailutuksen toteuttaminen ja
viestinta Kilpailutuksen aikana on selkeaa ja toimii aina samalla tavalla.

Ei helpota varsinaisen Kilpailuaineiston laatimista, eikd tietojen cikeellisuuden tarkistamista.

Helpotus kohdistuu Idhinnd tarjousten vertailuvaiheseseen. Tarjousten pisteytys yhtd
hankalaa sahkdisessd, kuin aiemminkin.

Vaikea sanoa yksiselitteisesti

Kaytannon papereiden pyorittaminen ja2nyt pois



62

Toisaalta jarjestelmas tulisi kehittda vield jonkin verran, ettd selvitysvaiheessa yhteenvedon
saaminen 2i vaatisi exceliin slirtdmistd jne. Toisin sanoen: mikali olisi tarve saada tietdd
kilpailuun osallistuneiden referenssit pelkastaan, ei tarvitsisi tulostaa koko nippua, vaan olisi
lajitteluominaisuus.

Helpottanut osaltaan kilpailutusta, mutta i ole kokonaan poistanut ikdvid tydvaiheita.

Rakennuttamisen kdytanteitd tahtoo olla niin paljon kun tekijditdkin. Jokaisella hisman oma
tapansa toimia. Sahkdisessa kilpailutuksessa asetetaan vahimmaisvaatimustaso ja suuresta
o5asta pisteytyksestd on luovutiu.

Tydmddra vahenee vertailuprosessissa.

- Hankintalain vaikutus suunnittelijoiden kilpailuttamiseen
Voi olla, etta joudutaan valitsemaan sellainen suunnittelija, jota ei haluttu

Vertailuperusteet ja kelpoisuusehdot taytyy miettid tarkkaan kohteesesn soveltuviksi.
Yleensa referenssikohdevaatimukset auttavat tassd.

Suunnittelijoiden valinta pitdisi irmottaa hankintalain piirista.

Suunnittelijoiden kilpailutus tekee valinnasta pahimmassa tapauksessa arvonnan.
Harkinnalle ei jdd tarpeeksi varaa sen jdlkeen, kun tarjoukset ovat saapuneet.

Alihintzisen tarjouksen madritelman ollessa yksiselittzinen hankintalaissa, niin se helpottaisi.

Taidehankintojakaan ei tarvitse kilpailuttaa.

Suunnittelu ja suunnittelun ohjaus:

. K&yttdjien huomioiminen suunnittelussa

Riippuu hankkeesta, mutta padsadntdisesti esim. suunnittelukokouksissa ja suunnittelun
viestinndssd pidetdan kayttajien edustuskin mukana

Erityisen tarkeda on ottaa kdyttdjien mielipiteet huomioon tarpeiden ja tavoitteiden
miadrittelyssal Lopullisten suunnittelu- ja toteutusratkaisujen padttdmisessa ei niinkdan.

Laukaassa kdymtdjat ovat mukana prosessissa ja kokouksissa ja pddsevat vaikuttamaan
suunnittelun lopputuloksesn.

Kayttdjan mielesta kdyttdjat on huomioltu suunnittelussa paaasiassa hyvin.

Tilapalvelun rakennuttajan tulisi olla selvilld kdyttdjien tarpeista ja tilatarpeista ja olla
miukana arkkitehdin ja kdytéjien valisissa kayttajdpalavereissa.

Kayttdjakohtaisesti voi olla suuriakin eroja ndkemyksissd toteutuksen suhteen, joten
kayttajan yhteyshenkildn korostuw.
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Téhdn auttaisi yhdessd mietitty suunnitteluohje menettelytavoista suunnitteluprosessin
suhteen. Rakennus ei saisi olla jonkun tietyn henkilén tai tahon monumentti, joka ei edusta
suuremmasta joukosta kootiua konsensusta.

Kayttdjan pitdd etukateen organisoida oma porukkansa ja kdydd etukiteen valinnat huolella
suunnittelukokouksia varten lapi. Suunnitteluryhman taytyy voida luottaa siihen, etid
kayttajdn edustajalla suunnitteluryhméssd on etukateen selvitetty kanta useilta kayttajien
edustajalta.

Kaytidjan edustajalta suunnitteluryhmassa vaaditaan runsaasti aikaresurssia selvittaa asioita.
Tehtdva isommassa hankkeessa ei valttamatta luonnistu omantoimen ohella.

Tarkeimmat seikat suunnitteluprosessissa

Kustannusvertailu (myds elinkaarizikainen), vaihtoehtojen riittdva vertailu ja
elinkaaritarkastelu.

Turhien asioiden karsiminen (esim. turhat nelidt), jolloin elinkaaren aikaset kustannukset
tippuvat radikaalisti.

suunnittelulla on merkittawa vaikutus rakentamisen aikaiseen hankkeen sujumisesn.
Rakennustydn toteutukseen ei saisi tulla suuria muutoksia tydn aikana. Kustannusvaikutus.

Ratkaisujen soveltuvuus hankkeen luonne huomiciden

Ratkaisujen yhteensopivuus

Kustannustehokkuus

Ymparistotavoitteet

Mita ja keille cllaan tekemdssd. esim. Koulua rakennetaan lapsia varten

Toteutetaan kaikki tarpeellinen talouden ja hankesuunnitelman reunashdot muistaen. los
kerran rakennetaan, niin tehdadn kunnolla ja rittavalla laajuudella tulevaisuuden muutokset
huomioiden. Talouden ja todellisen tarpeen yhteensovittaminen.

Yhteistydn on oltava toimivaa. Pitdisi pystyd luomaan positiivinen ja innovativinen
suunnitteluilmapiiri.

Pitda painottaa paasuunnittelijan tehtavaa suunnitelmien yhieensovittamisessa.

Onnistuneen hankkeen suurin edellytys on suunnittelussa onnistuminen ja erityisesti
suunnitelmien yhteensovittamisen onnistuminen.

Suunnittelussa on padasiassa onnistutiu.

Suunnitellaan tarvekartoituksen ja hankesuunnitelman mukaista kokonaisuutta. Toisaalta
tumtuu siltd, ettd tilahanke on aikajanaltaan pitkdkestoinen selvitys ja suunnitteluvaiheen
osalta. Kustannuksien osalta olisi syyta tarkistaa suunnittelun edetessa, etta pysytaan
tarveselvitys ja hankesuunnittelun raameissa.

Hankkeiden suurimmat haasteet

Hankkeen tavoitteiden muuttuminen kesken matkan vie pohjan koko hankkeelta.
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Urakkakilpailutukset ja suunnittelukilpailutukset.
Epatarkat tai keskeneraiset suunnitelmat.

Sisdllén muuttamistarpeet kesken hankkeen.
Urakeoitsijan heikko ammattitaito / valinpitamattomyys.

Urakoitsijan todellista ammattitaitoa ja yhteystydkykyd on [3hes mahdotonta madritelld
tarjouspyyntddn ehdoksi. Voidaan viitata lahinna referensseihin ja patevyyksiin yms. Mikali
saadaan hankkeeseen soveltumaton urakeitsija, vaikuttaa aina lopputulokseen. Esimerkiksi
heikko ammattitaito luultavasti heikentda rakennuksen laatua.

Suunnittelijoiden keskindisen kommunikoinnin puutteet

Esimerkiksi joka hankkeessa tulee ilmi risteystarkastelun puuttest tietomalleista huolimatta.

merkittdvd kustannushyoty, jos prosessit on viimesempaille kunnossa. TyGkalut t3man
osalta ovat aika nihkeat.

Suunnittelussa on onnistuttu pdasaantdisesti hyvin, mutta jos kayttajd puolelta on tullut
merkittdvasti muuttujia, on se aiheuttanut hankkeessa sujumisen suhteen ongelmia.

Suunnitteluvirheet nousevat esiin hankkeiden onnistumisessa.

Hankkeenvetdjdlld (rakennuttajalla) iso rooli hankkesn haltuunottamisessa ongelmien
ilmaantuessa.

Suunnittelija ja urakoitsijavalinnoilla on keskeinen merkitys hankkeen onnistumiseen.

Peruskorjaushankkeessa on tarkeda panostaa talotekniikan ennakkoselvittamiseen, varsinkin
alustekniikan.

Julkisten hankintayksikéiden yhteistyd

Julkisten hankintayksikoiden yhteistydlle on tarvetia, mutta kaytannin keinoihin ei ole juuri
ideoita. K3ytdnndssd tieto hankintayksikSiden valilld siirtyy esimerkiksi konsulttien
(rakennuttajakonsultti, suunnittelijat yms.) valityksella.

Tieto hyvistd toimintatavoista valittyy miyds esim. toisten hankintayksikdiden tekemia
asiakirjoja tarkastelemalla/kopicimalla.

Yhteiset hankintayksikkojen palaverit "vuoroin vieraissa” tyyliin olisi paikallaan. Toisien
hankintayksikkijen tiedon ja kokemuksien hyddyntaminen hankkeen eri vaiheessa on
erittdin hyodyllista.

Julkiset hankintayksikdt voisivat toimia ikdan kuin yhtend hankintayksikkind, jolloin tieto ja
kokemukset olisivat kaikkien kdytettavissa. Rakennuttajien “tietopankki™

Poliittinen padtéksentekoprosessi

Usein puututaan hankkeen kokonaisuuden kannalta pieniin asioihin, joilla saatetaan
giheuttaa ongelmia hankkesseen. Yleensad, kun asia on palautettu on siind aihetta.



Polittinen pdatoksentekoprosessi antaa oman rytminsa hankkeen aikataululle.

Onko ensimmainen poliittisen padtoksenteon hetki silloin, kun viedadn hankesuunnittelu
paatoksentekoon. Pitdisikd hanketta jo ainakin esitella luottamusorganisaatiolle, ennen kuin
hankesuunnittelu kdynnistetdan. Viestinta paattdjille tassd korostuu. Haasteita
padtoksentekoprosessiin syntyy yleensd siita, ettd ei tiedeta missd menndan ja syntyy
gpatietoutta ja epdluuloa. Hankkeisiin toisaalta liittyy paljon valmisteluvaiheessa sellaisia
aspekieja, joita ei voi tuoda esille lilan aikaisin, koska niihin lifttyy salassapidettdvda tietoa.

Vaikka poliittinen padtoksenteko hidastaa prosessia, niin se myds antaa aikaa valmistella
hanketta ja hanke tulee hankesuunnitielun ja suunnittelun osalta jopa paremmin tehtyd.

Hankesuunnitteluun pitdisi pddtdksenteossa syventya paremmin, eikd hankesuunnitelman
hyvaksyminen ole vain padtis kaynnistda hanke.

Poliittinen padtoksenteko tuo hankkeelle etuja ja haittoja. Edut lifttywvat siihen, etta
rakennushankkeeseen ryhtyminen on kollektiivinen paatds ja tama omalta osaltaan
varmistaa jonkinasteisen osallistamisen. Haasteina on se, etta tilahankkeessen liittyy
monenlaista erityisasiamuntemusta liithywaad osaamista. Kun hanke viedaan poliittiseen
paatoksentekoon, ei padatoksenteon huomio ei valttamatta suuntaudu samoihin asioihin,

Jos prosessi on suoraviivainen ja suunnitellaan ja toteutetaan hankesuunnitelman
mukaisesti, ei pddtdksentekoprosessin kankeudesta ole haittaa. Mutta jos tésta joudutaan
poikkeamaan, niin silloin syntyy aikatauluvaikutuksia.

Usein saatetaan hukata resursseja hankkeiden valmistelussa ilman, ettd tiedetadan meneskd
hanke padtdiksenteossa lapi. Usein pelkat selvitykset maksavat paljon, joten pitaisi saada
suuntalinjoja mihin suuntaan asioita valmistellaan.
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Liite 2. Tuloste sahkoisesta tilahankkeen prosessiohjeesta

CONGRID Live Havainnot Listat Mittaukset Tarkastukset Laatu Raportit Valokuvat

Koti » Laukaan Kunta - TILAHANKKEIDEN PROSESSIOHIE » Laadun tehtavalistat

Hae...

Mirmi v Status
~ 0 JOHDANTO oro
e 1 TARVESELVITYS 0r0
hd 1.1 Tarveselvityksen tarkoitus ja ajoitus 0/

(] Tarveselvityksen tarkoitus ja ajoitus Z0dottas v X
Tilahanke kaynnistetaan tarveselvityksen laatimisella.
Tarveselvityksella osoitetaan toiminnan / palvelujen maaran ja / tai laadun muuttumisesta tai muusta syystd johtuwvat
tilatarpeet ja
- tilamitoitus (koulurakennuksissa oppilasennuste)
. tiloille asetettavat vaatimukset nyt j& tulevaisuudessa; muuntojoustavuus
- tilanhankintavaintoehdor, vaihtoehtoiset ratkaisut palvelutarpeen tyydyttamiseksi; oma tuotanto tai ostopalvelut (tilojen
wuokraus)
. omMa tuotanto: korjaus- j& laajennus vai uudisrakennus
- tilahankkeen ajoitustavoitteet
- hankkeen kustannus- ja henkildstd vaikutukset; huomioitava kunnan talousnakymat nyt ja tulevaisuudessa
Tarveselvityksessa hanke on perusteltava kunnan strategian pohjalta.
Tarveselvitys on kayttsjé hallintokunnan tilahanke-esityksen keskeinen perusteluasiakirjs, kun se esittdd hanketta
ensimmaisen kerran taloussuunnitelmaan.
Tilahankkeen / tarveselvityksen tulee ponjautua palvelujen maarén ja laadun analysointin ja suunnitteluun riittdvan
pitkélls tahtdimella.
Tata kautta sazdaan perustellut lahtdkohdat tilachjelmille ja vaihtoehtotarkasteluille.
Tarveselvityksen laajuuden ja perusteellisuuden tulee olls sellainen, ettd se antas luottamus-henkiloille riitedvat seka
mahdollisimman objektiviset ja luotettavat tiedot naille merkinaville paiveluja ja taloutta koskeville ratkaisuille.
Tarveselvitys voidzan laatia myds palvelualueen kasittévana kokonaisuutena, mutta jokainen tilahanke on kuitenkin
kasiteltavd erikseen.
Tarveselvitys on yleensa laadittava 3 - 4 vuotta ennen hankkeen aiottua toteuttamista ja se liiitetdén hankesuunnitelman
Tarveselvitys- osioon.
Tarveselvityksen sisditd esitetty kohdassa 1.3 Tarveselvityksen sisaltd ja sloitusvaiheet
Nayta vahemman
e 1.2 Valmistelu ja kaynnistdminen 0/
(] K&ynnistaminen ja valmistelu “#0dottas v X

Kunnanjohtaja kaynnistéa usean kayttdja hallintokunnan tarveselvityksen nimeamalla kayttdja-hallintokuntien yhteisen
hankevastaavan ja tarveselvitysryhman.

Toimialajohtaja kéynnistdd oman kayttéjé hallintokuntansa tarveselvityksen nimeamallé kayrtajg-hallintokunnan
hankevastaavan ja tarveselvitysryhman.

Rakennuttajainsinddri toimii teknisend hankevastaavana / tarveselvitysrynman j&senend, ellei tilapalvelupdallikkd nimes
tehtdvadn muuta henkilda.

Tekninen hankevastaava avustaa kayttajaé hallintokunnan hankevastaavaa ja tarveselvitysryhmaa

teknisissa kysymyksissa, nykyisten tilojen kuntoarvicinneissa seké rakennus- ja yllpitokustannusten arvioinnissa.
Tarveselvitysryhma koostuu viranhaltijoista / toimihenkiloista ja mahdollisista tulevien kaytidjien (vuokralaisten) edustajisia
seka muista pysyvista tai vierailevista asiantuntijoista. MaankayttGosaston edustaja kutsutaan tarveselvitysryhmaan, jos se
hankkeen luonteests johtuen katsotaan tarpeelliseksi.

Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaineet voidaan yhdistaa pienissa tai kiireisissa hankkeissa tai vaativissa
peruskorjgushankkeissa.




1.3 Tarveselvityksen sisaltd ja aloitusvaineet
Tarveselvityksen sisaltd jé aloitusvaineet

Jokaisesta tilahankkeesta on tehtdva riittdvin perusteellinen tarveselvitys.
Tarveselvityksen tulee aina kasittad seuraavat otsakkeet:
1. Johdanto

2. Nykytilanne

3. Vaihtoehdot

4 Tilatarpeen yleisperustelut

5. Tilavaatimukset

6. Hankintavaintoehdot

7. Alkataulu

& Kustannukset ja vaikutukset

9. Tivistelma

Tarveselvityksen laajuus riippuu hankkeeseen sisaltyvien toimintojen moninaisuudesta seka hankkeen laajuudesta ja
arvosta.
Hankesuunnitelma laaditaan tarveselvityksen pohjalta asiat tdydentden ja tarkentaen.

Tarveselvitys aloitetaan vaativissa hankkeissa seuraavin paatdksin ja selvityksin:
1. Toiminnot

- tarkasteltavien wimintojen yksildinti ja rajaukset

- taimintokeohtaisten vastuuhenkildiden nimedminen

MNykoyiset tilat

- tilojen johdonmukainen luettelointi ja numerointi taulukkomuotoon

- rajaukset ja numerainnit piirustuksiin

3. Toimintokohtaisten vastuuhenkildiden selvitykset,

kysymykset suunnitellaan hankekohtaisest, esimerkiksi:

1. Nykyisten woimintojen kuvaus ja tunnusiewut

2 Tapahtuneet toiminnalliset muutokset

3. Nykyinen henkilstd

4. Kehitysnakymat / nakipiirisss olevat muutokset

5. Tiloihin lifttywat puutteet, ongelmat ja kehittamistarpeet perusteluineen ja mahdollisin ratkaisuehdotuksin
6. Palvelujen mahdolliset vaihtoehtoiset tuottamistavat

4. Rakennuksen teknista kuntoa koskevat selvitykset

- tiedossa olevien vaurioiden ja puutteiden listaaminen

- kuntoarvio ja kuntotutkimuksia tanittaessa

- kayttokelpoisuus arvio, jos kayttotarkoitus muuttuu

5. Esitysten analysointi / lisatilan tarve

- alustavien huonetilatarpeiden taulukointi

tarkennukset ja analysointi vastuuhenkild lausunnoin ja -haastatteluin

MNaytd vahemman
1.4 Kasittely ja pddtdksenteko
Kasittely ja paatdksen teko

Jokaisesta tilahankkeesta on tehtava riittavan perusteellinen tarveselvitys.
Tarveselvityksen tulee aina kasittad seuraavat otsakkeet:
1. Jehdanto

2. Nykytilanne

3. Vaihtoehdot

4. Tilatarpeen yleisperustelut

5. Tilavaatimukset

6. Hankintavaihtoehdot

7. Aikataulu

&. Kustannukset ja vaikutukset

9, Tiivistelma
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Tarveselvityksen lagjuus riippuu hankkeeseen sisaltyvien toimintojen moninaisuudesta sekad hankkeen laajuudesta ja
arvosta.
Hankesuunnitelma laaditaan tarveselvityksen pohjalta asiat tdydentden ja tarkentaen.

Tarveselvitys aloitetaan vaativissa hankkeissa seuraavin paatdksin ja selvityksin:
1. Toiminnot

- tarkasteltavien toimintajen yksildinti ja rajaukset

- wimintokohtaisten vastuuhenkildiden nimeaminen

Mykyiset tilat

- tilojen johdonmukainen luettelointi ja numerointi taulukkomuotoon
" rajauk=et ja numerginnit piirustuksiin

3. Toimintokohtaisten vastuuhenkildiden selvitykset,

kysymykset suunnitellaan hankekohtaisesti, esimerkiksi:

1. Nykyisten toimintojen kuvaus ja tunnusluvut

2. Tapahtuneet toiminnalliset muutokset

3. Nykyinen henkildstd

4. Kehitysnakymat / nakapiirissa olevat muutokset

5. Tiloihin liithyvat puutteet, ongelmat ja kehittamistarpeet perusteluinesn ja mahdollisin ratkaisuehdotuksin
&. Palvelujen mahdolliset vaihtoehtoiset tuattamistavat

4. Rakennuksen teknistd kuntod koskevat sehvitykser

- tiedossa olevien vaurioiden ja puutteiden listaaminen

- kuntoanvio ja kuntotutkimuksia tarvittaessa

- kgytdkelpoisuus arvio, jos kaymdtarkoitus muumuu

5. Esitysten analysointi / lisatilan tarve

- alustavien huonetilatarpeiden taulukainti

tarkennukser ja analysoint vastuunenkild lausunnaoin ja -haastatteluin

M&yté vahemman
1.5 Tarveselvitysvaineen kustannussuunnittelu ja -laskenta 0

Tarveselvitysvaineen kustannussuunnittelu ja -laskenta

Tarveselvitysvaineessa kaytetdan kustannusten arviointiin ja kustannustavoitteiden alustavaan asettamiseen tavoitehinta-
arviota.

Tekninen hankevastaava / kustannuslaskija tekee tavoitehinta-arvio muistion, johon kirjataan keskeiset laskentacletukset ja
muistio liitetddn arvesehitykseen.

Tekninen hankevastaava arvioi tilapalvelupdsllikan kanssa kiinteistdn yildpitokustannukset

Kaytta)a hallintokunnan hankevastaava tekee rahoitusselvityksen sekaé arvioi kdyttdtalous- ja henkildstd vaikutukset |3 anvio
alustavasti irtaimistokustannukset.

Maytd vahemman
1.6 Tarveselvitysten ajanmukaisuuden tarkistaminen o

Tarveselvityksen ajanmukaisuuden tarkastaminen

Kayttdj& hallintokunnan on tarkistettava jokaisen taloussuunnitelmaesityksensad yhteydessa aiemmin laadittujen
tarveselvitystenss ajgnmukaisuus, ellei tatad ole tehty hankkeen jatkosuunnittelun yhieydessa.

Maytd vahemman

1.7 VALMIS TARVESELVITYS orsa
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2 HANKESUUMNITTELU /o
2.1 Hankesuunnittelun tarkoitus ja ajoitus 01

Hankesuunnittelun tarkaitus ja ajoitus

Hankesuunnittelu on tilahankkeen toinen padvaihe, jonka tuloksena tésmennetaan ja maaritelld@n lopullisesti hankkeen
tavoitteet, sehvitetdan ja verrataan tilanhankinta- ja sijoitusvaintoehdot ja pdatetaan kaikista keskeisista ratkaisuista.
Hankesuunnitelman hyvaksymisella kiinnitetdan lopullisest tilanhankintatapa

nakyisten tilojen uudelleen jérjestely ja perusparannus / laajennus, kunnan muun olemassa alevan Kiinteiston
hyddyntaminen, osto- tai vuokraushanke,

uudisrakentaminen

- sijainti

- hankkeen laajuus {huonetilaohjelma) hankkeen laadulliset- ja ympéristotekijat

- hyvaksyttavat padoma- ja kayttokustannukset

- hankkeen rahoitus

- hankkeen ajoitus

Hankesuunnitelma on péétdksenteon kannalta hankkeen tarkein asiakirjs, Jolla on keskeinen merkitys hankkeen
ohjauksessa ja seurannassa.

Hankesuunnitelmassa hanke on perusteltava kunnan strategian pohjalta.

Hankesuunnitelma laaditaan tarve selvitysta tarkistaen ja tarkentaen.

Hankesuunnitelma on yleensa laadittava 2-3 vuotta ennen rakennustydn aloittamista.

Pasosa hankkeen kustannuksista kilnnittyy pysyvasti jo hankesuunnitteluvaiheessa huonetila-ohjelman ja muiden
suunnittelus ohjaavien ratkaisujen seuraamuksena.

Nayta vahemman
2.2 Valmistelu ja kaynnistdminen 04
Kaynnistaminen ja valmistelu

Kunnanjohtaja paattés yii 1.000.000 euron toiminnallisia muutoksia siséltavén tilahankkeen kdynnistamisesta nimeamalld
hankesuunnitteluryhman, kun hanke on hyvaksytty taloussuunnitelmaan tarve sehvitykselld perusteltuna tai jos hankkeen
tarveselvitys- jg hankesuunnitteluvaiheet yhdistetaan.

Hankesuunnitteluryhman ohjeellinen peruskokoonpano yli 1.000.000 euron hankkeissa

- kunnanjohtaja puheenjohtaja

- talousjohtaja

- tilapalvelupaallikkd

- kaytigjahallintokunnan hankevastaava

- em. hankevastagvan avustaja rakennuttajasinteeri

- kaytigja hallintokunnan muult) edustajalt)

- muiden palvelutuotantoalueiden edustajat usean hallintokunnan hankkeissa

- ulkopunlisen kayttdjan tai vuokralaisen edustus tarvittaessa

- maankaytrdosaston edustaja tanvittaessa

- tilapalvelupaallikkd

- tekninen hankevastaava (hankkeen tuleva rakennuttaja)

- hankesuunnittelussa avustava arkkitenti

- kunnanjohtaja voi kutsua hankesuunnitteluryhmasn kayreajélautakunnan edustajan

Kaytta]a hallintokunnan hankevastaava paataa alle 1.000.000 euron toiminnallisia muutoksia sisdltévan hankkeiden
hankesuunnittelun kéynnistdmisestad nimeamalla hankesuunnitteluryhman,

kun hanke on hyvaksytty taloussuunnitelmaan tarve selvityksalld perusteltuna.

Hankesuunnitteluryhman ohjeellinen peruskokoonpano 200.000 - 1.000.000 euron hankkeissa:

- kgytréjghallintokunnan hankevastaava puheenjohtaja

- em. hankevastaavan avustaja sihteeri

- tilapalvelupdallikkd

- tekninen hankevastaava

- hankesuunnittelussa avustava arkkitehti
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ryhméén voidaan nimeta vakituiseksi myds muita kayrajd hallintokunnan edustajia
Kayttaja hallintokunnan hankevastaava jarjestaa tarpeelliseksi katsormansa kokoukset alle 200.000 euron hankkeissa.
Hankesuunnitteluryhman kokouksiin kutsutaan tarvittaessa kokous- / asiakohtaisesti esimerkiksic
- kdyrdjdhallintokunnan muita asiantuntijoita
- kunnan teknisen alan / tilapalvelun muita asiantuntijoita
erikoissuunnittelijoita ja —asiantuntijoita
- viranomaisten edustajia
Hankesuunnittelussa arkkitehtina toimii puitesopimusarkkitehti. Puitesopimus rakenne- ja TATE suunnittelijoita kutsutaan
tarvittaessa hankesuunnitteluryhman kokouksiin.

Hankesuunnittelun vaiheista tiedotetaan hallintokuntia ja teknistd lautakuntaa sekd viestitetddn esimerkiksi Laukaan
kunnan verkkoshwuilla.

Hankesuunnitteluryhmaan osallistuvien tydmaard on merkittéva ja heille tulee varata riittavat resurssit tehtdvien
heitamiseen. Hankesuunnittelun aloituskokouksessa tulee selventaa roolitus; mitka tehtavat ovat kenenkin vastuulla.

Kayttajien, suunnittelijoiden ja kuntalaisten osallistamisesta on hyvia kokemuksia. Tilaisuuksia tulee jarjestda ennen
warsinaisen suunnittelun zloittamista.

MNéytd vahemman

2.3 Rakennuspaikan hankinta o

Rakennuspaikan hankinta 2:0dottaa v X
2.3.1 Nykyisten vesi-, viemdari, sdhkd- ja kuitukaapelien sijainti 0/0

2.4 Hankesuunnitelman sisaltd o

Hankesuunnitelman sisaltd 2:0dottaa v X

1. JOHDANTO

Edeltévat vaiheet

* tarveselvitys, sen kasittely ja pagtdkset
Hankesuunnitelu

* hankevastaavat, tydryhma

+ ulkopualizet asiantuntijat

» ketka osallistuneet, ketd kuultu, miten
+ keskeiset kannanotot

Muur taustatiedot ja sehvitykset

ka

- WYENYTILANME
+ tarkistetaan ja tasmennetaan tarveselvityksen nykytilannetta
Toiminta
+ laatu, laajuus, suoritteet
Henkildstd
« tarvittaessa ammattinimikkeittdin
Tilat
* nimi, ormistus, kaytrdtarkoitus, valmistumisaika, sijaint, laajuus, toimivuus, puutteet, saavutettavuus, tuleva kiymd
Muu nykytilanteen kuvaus

L

. WAIHTOEHDOT
« tarkistetaan ja tésmennetaan tarveselvityksen vaihtoehtoja
Falvelutarpeen tayttdminen
+ ostopalvelut tai toiminta muissa tiloissa, esim. perhepdivanoito, oma tyd-omat tilat - perustelut ja tarvittaessa
vertailulaskelmat



4 YHTEISHANKEMAHDOLLISUUDET
« tarkistetaan ja tdsmennetdan tarveselvityksen yhieishankemahdollisuuksia
* monitoimitila
* kunnan sisdinen yhteishanke
» ylikunnallinen yhteistyd
« yhteistyd muun julkishallinnon tai yritysten kanssa

5. TILATARPEEM YLEISPERUSTELUT
* tarkistetaan ja tesmennetaan tarveselvityksen yhteishankemahdollisuuksia
Mykytilanteen epakohdat
+ selvitys puutteista ja ongelmista
Kehittémistarpeet
* perusteena vaestdennusteet, palvelujen muuttuva kysynta, lainsaadannolliset muutokset ym.
Kunnan strategia
» hankkeen suhde kunnan yleisiin toiminnallisiin tavoitteisiin
Muut perustelut

6. MITOITUSPERUSTEET JA LAAJUIUS
« tarkistetaan ja tdsmennetdan kriittisesti tarveselvityksen mitoitusperusteet ja laajuus
Tilatarpeen perustelut
* toiminnalliset suunnitelmat
Mitoitusperusteet
+ kaytbsuoritteet, kuten henkild- ja kayttajdmadrat
« yleiset ohjeet, suosituksert ja kokemukset
Alustava huonetilachjelma
* toiminnallisen suunnittelun ja mitoitusperusteiden pohjalta
Kokonaistilantarve
+ hydtyalasta kertaimien avulla
* huomioitava yhteis- ja liitantatoimintojen tilantarve

7. LAATUNVAATIMUKSET
+ tarkistetaan ja tdsmennetddn tarveselvityksen laatuluokitus
* rekenteille ja laitteistoille asetettavat erityisvaatimukset
* varustus
+ poikkearmnat normaalista laatutasosta perusteltava

8. SIAINTI
* tarkistetaan tarveselvityksessa esitetyt, lisaksi selvitetddn muut mahdelliset vaintoenhdot
Sijoitus- ja yhteysvaatimukset
* palvelujen saavutettiavuus
+ toiminnan tarvitsemat tukipalvelut
» yhiteystarpeet hallintokunnan muihin yksikoihin, muihin hallintokuntin ja ulkopuolisiin tahoihin
» liikenteelliset vaatimukset
Sijoituspaikkavaintoentojen vertailu ja ehdotus
* 0s0ite- ja rekisteritiedat
* kaavallinen tilanne ja rakennusoikeus
* jdljella oleva rakennusoikeus, lzajennetiavuus
perustellaan valittu vaihtoehta
» omistus- / hallintasuhteet
» kayttddnotettavuus
» kunnallistekninen tilanne ja liithymismahdollisuudet
[wesi, viernari, kaukoldampd, sahkd, liikenneyhteydet)
+ geotekniset olosuhteet
* rekentarmnisen yhdyskuntakuvalliset vaikutukset
* MUU SOVEItUVUUS



9. HANKINTAVAIHTOEHDOT
« tarkistetaan tarveselvityksen hankintavaintoehdat
= nykyisten tilojen uudelleenjérjestely ja perusparannus
tarkastelu ja vertailulaskelmat
= nykyisten tilojen laajentaminen (ja perusparannus)
- perustellaan valittu vaintoehto
+ kunnan muu olemassa oleva kiinteistd (ja toimenpiteet)
* 0510- 18l vuokraushanke
» uudisrakennushanke

10, AlFATALILY
« valmistumisajankohta perusteluineen
» suunnittelu- ja toteutusvaiheista (jana-sikataulu)
« rahoituksen vaikutus aikatauluun

T1.VAIHEISTUS
» yaiheittaisen toteutuksen mahdollisuudet

12 PAAOMAKUSTANNUKSET
Rakennusinvestointi
 tavoitehinta- / rakennusosa-arvio f kustannusarvio,
« vertailu tarveselvitysvaiheen arvioon ja poikkeamaperustelut
Irtairnisto
= glustavan irtaimistoluettelon perusteella
« vertailu tarveselvitysvaiheen arvioon ja poikkeamaperustelut

13. RAHOITUS
» rehoituslanteet ja -aikataulu, rahoitusvaihtoehdot ja -riski

14 YLLAPITOKUSTANNUKSET
= viitekohdetietojen perusteella tai laskennallisesti
= vertailu tarveselvitysvaiheen arvioon ja poikkeamaperustelut

15 KEYTTOTALOUS J& HENKILOSTO
= vaikutukset kaytud talouteen sekd henkildstdvaikutukset
« vertailu tarveselvitysvaiheen arvioon ja poikkeamaperustelut

16. VALILLISET VAIKUTUKSET
= esim. tyhjaksi j§avat tilat ja tydn aikaiset valiaikaisratkaisut, vaistdtilat tms

17 TIVISTELMA
« vertailu tarveselvitykseen ainakin laajuuden ja kustannusten osalta, muutosten syyt on perusteltava
+ selvitys seurauksista, jos hanketta ei toteuteta tai toteutusta mydhennetdén

MNayta vahemmén
2.5 Hankeaikataulu

Hankeaikataulu

Hankkeesta vastaava rakennuttaja / rakennuttajainsinddri laatii hankeaikataulun Plahet- ohjelmalla

MNayta vahemman
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2.6 Kasittely ja paatoksenteko o
Kasittely ja paatdksenteko

Hankesuunnitteluryhma pyytaa suunnitelmasta tarpeelliseksi katsomansa viranomais- ja muut lausunnaot.
Hankesuunnitteluryhma voi hakea luottamuselinohjausta erityisiin periaatteellisiin kysymyksiin laatimalla ja esittamalla
jatkotybdskentelyn valintaja varten valiraportin

Kayttdja hallintokunnan hankevastaava vie hankesuunnitelman kayttajglautakunnan kautta kunnanhallituksen ja
kunnanhallitus edelleen kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

MNéytd vahemman
2.7 Hankesuunnitteluvaiheen kustannussuunnittelu ja -laskenta o

Hankesuunnittelun kustannussuunnittelu ja -laskenta

Hankkeen rahoitusmallista pddtetdén hankesuunniteluvaineessa:

- rakentaminen kunnan taseeseen (huomioitava myds vinrea rahoitus)

- leasing- malli

- wuokraus- malli

Hankeohjelman mitoitusperusteet valitaan normien (valtion ohjeet ym.) tai tilasto- ja viitekohde-tietojen seka halutun
véljyystason perusteella. Mitoitusperuste tarkoittaa tilantarvetta suoriteyksikkda kohti, esim. m2 f =airaala oppilas- tai
tydpaikka.

Suunnittelun tzloudellisuuden ohjaus ja tavoitteiden asettaminen:

- hankeohjelman tarkoituksenmukaisuuden ja taloudellisuuden arviointi

-vaihtoehtoisten ratkaisujen tarkastelut

- lagjuustaveitieiden asettaminen

- hankkeen tavoitehinnan tarkennettu maarddminen suunnittelun puitteeksi

Rakennuskustannusten anviointimenetelmana kaytetdan uudis- tai korjausrakentamisen tavoitehinta-arviota tai
rakennusosa-arviota.

Tekninen hankevastaava / kustannuslaskija tekee hinta-anviomuistion. Muistioon kirjataan keskeiset laskentaoletukset
helposti yrmmérrettivadn muotoon.

Tekninen hankevestaava tarkentaa tarveselvitysvaineen ylldpitokustannusten arviota.

Kayttaja hallintokunnan hankevastaava tarkistaa tarveselvitysvaineen rahoitusselvityksen sekd kiytd talous- ja henkildstd
vaikutukset ja irtaimistokustannukset.

Kustannusarviot liitetdén hankesuunnitelmaan.

MNéytd vahemman
2.5 Liittymatarkastelut o

Tieliittyma

2.9 VALMIS HANKESUUNMNITELMA ara
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3 RAKENMNUSSUUNNITTELU ora
3.1 Rakennussuunnittelun tarkoitus, sisaltd ja ajoitus (Janne) aro
3.2 Valmistelu ja kaynnistdminen 0rQ
3.2.1 Valmistelevat tehtavat 0r3

1 Turvallisuuskoordinaattori £?0dortaa v X

2 Laatukritearien tarkistus i0dottaa v X

Laatukriteerien painotus on 70 % pisteytyksestd, tarjoushinta 30 %. Painoarvoja voidaan muuttas, laadusta tinkimatta
(esim. 30/20).

Laatukriteerien painotusta tulee tarkastella hankekohtaisesti.

Tarkeinta on saada suunnitteluryhma, milla on riittéva ammattitaito, referenssit ja resurssit.

Méytd vahemman
3 Tarjouspyyntd £20dottaa v %

Terjouspyynndn laadinnassa kaytetdan kaikkea hankintaan liittyvaa tietoa, josta kergtadn oleelliset tiedot
tarjouspyyntddn hankinnan kuvaamiseksi eika ristiritaisuuksia tule tarjouspyynnon ja asiakirjaliitteiden kanssa. Tassa
vaiheessa substanssiosaa)illa on tarked rooli ja avoin tietojen siirto korostuu.

Koska hankinnan arvoksi lasketaan koko tilahanke rakenuttamisineen, toteutetaan suunnittelukilpailutus EU-
kynnysarvon ylittawaéna hankintana.

Suunnittelun kilpailutuksessa on hyvé pohtia miké on hankinnan tavoite, mita tavoitteen saavuttamiseksi tarvitaan ja
mitka ovat ne tekijat, joilla tavoitteeseen padstaan.

MNéytd vahemman
3.3 Tietomalli 0/0
3.3.1 Tietomalliohje 0/
Tietomalliohje Si0dottaa v X

Toistaiseksi k&ytetdén Yleiset tietomalli vaatimukset (YTV 2012) ohjeistusta. Vaatimuksia ollaan paivittdmassa. Rinnalle
tai sen sijgan ollaan laatimassa SFS EN 19680- standardeja.

Méytd vahemman
3.3.2 Tietomallikoordinaattori 01

“#0dottaa v X
Hankkeelle nimet&&n ulkopuolinen tietomallikoordinaattori jo ennen suunnittelijgkilpailutusta. Tietomallikoordinaattori
laatii hankekohtaiset tistomallivastimukset.

Méytd vahemman



3.4 5uunnittelijoiden kilpailutus ja valinta 0ro

3.4.1 Hankintailmoitus (Hilma/TED) a1
Hankintailmoitus

Hankintzilmoitus laaditzan yhdessa rakennuttajan, (rakennuttajakonsultin) ja Cloudia- kilpailutuksista vastaavan
toimistosinteerin kanssa.

Hankintzilmoitus julkaistaan Julkisten hankintojen iimoituskanavalla (HILMA), josta muodostuu linkki sahkbiseen
tarjouspyyntodn Tarjouspalvelu fi —portaaliin
Hankintzilmoitus on julkaistava myds julkisten elinten hankintailmoituksena Euroopan Unionin TED -tietokannassa.

Néyta vahemman
3.4.2 5ahkdinen kilpailutus (Cloudia) a1
Cloudia

Ennen kilpzilutusasiakirjojen laadintaa on asizlle perustettava diaari/asianumero Dynastyn asianhallintajdrjestelmasn.
Mumeroa kaytetdan kaikessa kilpailutuksen asiakirjajulkaisuissa.

Kilpailutuk=et toteutetaan Cloudia -kilpailutusjarjestelmassa, jonka tarjouspyynnot julkaistuvat Tarjouspalvelu fi -
portaalisza. Tarjoajan ja hankintayksikon (tilaajan] valinen viestinta ja vuorovaikutus tapahtuu taysin sahkiisesti
Tarjouspalvelu fi —-portaalin kautta. Tahan kuuluvat hankintaan esitetyt kysymykset ja julkaistut vastaukset seka
tarjoajille lahetetyt tasmennyspyynnot ja saadut vastaukset Tarjoajat lahettavat tarjoukset myds sahkoisesti ko.
portaalin kautta.

Cloudia -kilpailutusjarjestelmaan tallentuu kaikki kilpailutuksen eri vaiheiden dokumentit, joita ovat hilmailmoitus,
tarjouspyyntd ja liitteet sekd linkit, ESPD -lomake, kysymykset/vastaukset, vertailutaulukor,
tésmennyspyynndtivastaukset, valintapadatikset oikaisuohjeineen. Kilpailutusjérjestelmaan voi tallentaa myds muita
kilpailutukseen liittyvid asiakirjoja. Kilpailutusjarjestelmassa voi korjata tarjouspyyntia, jatkaa masriaikaa ja julkaista
=en uudestaan TEDiin, HILMAan ja Tarjouspalvelu fi —-paortaaliin

Tarjouspyyntdon litettavat aineistolinkit tai liitteet eivat saa olla sisalloltaan ristiriidassa tarjouspyynnon kanssa.
Tarjouspyyntdon liitetaan sopimuksessa kaytettdvat sopimusehdot.

Kilpailuttamiseen tulisi varata ainakin 6-3 viikkoa. Tarjouspyynnan laatiminen ja litteiden kerdaminen seka SokoPro -
projektipankin rakentaminen suunnittelualoittain 2 vilkkoa, tarjouspyynnon julkaisu 2 paivaa (TED -julkaisuaika)
tarjousaika 3 vilkkoa, tarjousten vertailu, rikosrekisteriottest 1 vilkko ja paatokset 1 viikko, paatdsten lainvoimaisuus 2
viikkoa paatdksen julkaisusta.

Hankintoja ohjaavat Laki julkisista hankinnoista ja kdyttdoikeussopimuksista 139772016, laki viranomaisen toiminnan
julkisuudesta 621/1955, EU:n yleinen tietosuoja-asetus (2016/679), Laki dlaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta
ulkopuolista tyfvoimaa kaytettdessd (1233/2006, Tilaajavastuulaki) sekd muut ehdot, joita hankintaan halutaan
sisallyttds.

Néyta vahemman

3.4.2.1 Tilaajan tarjouspyyntdaineisto ar2

1 Tarjouspyynitd

Tarjouspyyntd laaditaan Cloudiaan yhdessa rakennuttajan, (rakennuttajakonsulting ja Cloudia- kilpailutuksista
wastaavan toimistosinteerin kanssa (Birgitta).

Maytd vahemman
2 Tarjouspyynndn asiakirjat

Tarjouspyynndn asiakirjat vieddan projektipankkiin (Sokopro) ja linkitetdan suunnittelualoittain tarjouspyyntddn
{Cloudia).
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3.4.3 Tarjousten avaus 0/

Tarjousten avaus £20dottaa « X

Madraaikaan mennessa saspuneet tarjoukset avataan ja tarjousten avauksesta laaditaan tarjousten avauspdytakinja,
jonka allekirjoittaa kaksi avaustilzisuudessa 1&sna olevaa henkilda.
Tarjousten avaustilaisuus ei ole julkinen.

MNayta vahemman
3.4.4 Tarjousten vertailu 0/

Tarjousten vertailu £20dottaa « X

Tarjouksista muodostetaan ALUSTAVA vertailutaulukko.

Tarjoukset tarkistetaan mahdollisten vaadittujen vahimmaisvaatimusten osalta seka kertyneiden pisteiden osalta
vastaavatko pisteet annettuihin tietoihin. Tarvittaessa pyydetaan tarjoajalta tdsmennystd antamaansa tarjoukseen
muuttamatia tarjouksen sisaltéa. Tilaajalla ei ole velvallisuutta pyytdd tdsmennystd, vaan tarjous voidaan myds hylatd
puutteellisten tietojen vuoksi.

Tarkistettavia tietoja ennen valintap&&tdsta voivat olla: suunnittelijan koulutus, patevyys ja tyékokemus, tarjoavan
yrityksen likevainto, luottoluokitus, vastuuvakuutus, tilaajavastuulain velvoitteet, tietomallinnus js Tervetalo -kohteet
ms.

Ennen valintapaatdsta on myds saatava nahtaville voittavan tarjoajan rikosrekisteriote.

Tarjousten vertailuissa tarkistetaan liikesalaisuuspyynnot. Tilaaja paattaa hyvaksyykd tarjoajan ehdottaman
liikesalaisuuden. Kaikki vertailuun ja tarjoajan sijoitukseen vaikuttavat tiedot ovat julkisia. Hinta i voi olla likesalaisuus.

MNaytd vanemman
3.4.5 Suunnittelijavalintapaatokset 0/1
1 Valintapaatokset £30dottaa « X

Kun tiedot on tarkistettu js tarjoajat hyvaksytty vertailuun, laaditaan suunnittelijan valintapaatos.

Valintap&atds tehdaan valitun tarjouksen hinnan perusteella. Laukaan kunnan Teknisen lautakunnan
delegointipdardksen 11.6.2019 2 50 mukaan tietyt viranhaltijat voivar tehdd valinnasta viranhaltijapddtéksen tiettyihin
euroméériin saakka Dynasty asianhallintajérjestelmassa seuraavasti:

Tulospaikan esimies (rakennuttajainsingdri) < 300.000,00 €

LVI- asiantuntija < 300.000,00 £

Tulosyksikdn esimies (tilapalvelupaallikkd) < 500.000,00 €

Palvelualueen johtaja (tekninen johtaja) < 1.000.00000 <

Tekninen lautakunta > 1.000.000,00 £

Valintapaatds julkaistaan Dynasty asianhallintajarjestelmasta ja laitetaan kaikille tarjoajille tai muille tiedoksi Cloudia -
kilpailutusjérjestelmassa.

Paatdkseen voi hakea oikaisua Laukaan kunnasta tai tehda valituksen Markkinoikeuteen 2 viikon aikana
valintapaatoksen julkaisusta.

MNayta vahemman



3.5 Suunnittelusopimukset 0ié

1 Suunnittelusopimukset, yleista

Kun valitusaika on kulunut, voi sopimuksia |aatia ja allekirjoittaa. Sopimus astuu voimaan sen gllekirjoituksella, ei
valintapaatdksesta.

Sopimukseen on liitettéwd Cloudiasta saatavia dokumentteja patevyysjarjestyksessa.

Naytd vahemman

ARK/PS- suunnittelusopimus

LVIAJ- suunnittelusopimus

RAK- suunnittelusopimus

5- suunnittelusopimus

Sopimuskumppaneiden jélki-ilmoitus (Hilma ja TED)

3.6 Suunnittelu ja suunnittelunchjaus 07z

Suunnittelu

Arkkitehti vastaa suunnittelijoiden keskindisen yhteydenpidon ohjauksesta ja suunnitelmien yhteensovittamisesta
tietomallia hyddyntaen.

Naytd vahemman

Suunnittelunohjaus
Nayta lisad
3.6.1 Ehdotussuunnittelu 0so
3.6.2 Yleissuunnittelu ora
3.6.3 Rakennuslupatehtavat 0so
3.6.4 Toteutussuunnittelu ora
3.7 Tilaajan ja kayttajan hankinnat 07z
K&yrttéj&n hankinnat

Listataan yksiselitteisesti kayttajan hankinnat.

Naytd vahemman

Tilaajan hankinnat

Listataan yksiselitieisest tilagjen hankinnat.

MNayts vahemman

£30dottaa v X

£30dottaa v X

{1¥0dottaa « X

{1y0dottaa « X

{1y0dottaa « X

“¥0dottaa v X

{1y0dottaa « X

{1y0dottaa « X

{1y0dottaa « X

“¥0dottaa + X
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3.8 Liittymien kustannusten selvitykset ja tilaukset o/a
3.9 Suunnitelmien tarkistaminen 0/

Suunnitelmien tarkastus £r0Odottaa « X

Suunnitelmien tarkastukselle tulee varata riiteévs aika. Tarkastuksen tekevat rakennurtaja / rakennutiajakonsultic
Suunnitelmat ja asiakirjat voidaan tarkastuttas myds puitesopimussuunnitelijoilla.

Mayté vahemman
3.10 Kustannusarvion laatiminen RO o/

Rakennusosa-arvio £30dottaa v X

Suunnitelmien pohjalta laaditaan Rakennusosa- arvio

MNaytd véhemman

3.11 Suunnitelmien ja kustannusarvion hyvaksyminen 0/a

3.12 Palautekeskustelu a1
Palautekeskustelu- muistio £30dottaa v X

Palautekeskustelun tavoite on loytaa kehitysideoita Tilapalvelun ja suunnitteluryhman yhteistydn kehittamiseksi.

Nayta vahemman

4 RAKEMNMNUTTA JA- ASIAKIRJAT URAKKALASKENTAAMN aso
4.1 Urakkaohjelma 0/
Urakkaohjelma “#0dottaa v X
4.2 Urakkarajaliite 071
Urakkarajaliite £#0dottaa v X
4.3 Tyoturvallisuusasiakirja 071
Tydturvallisuusasiakirja £#0dottaa v X
4.4 Laadunvarmistus a/so
4.5 TK-1 Maanvaraiset lattiat a/1
TK-1 Maanvaraiset lattiat “F0dottaa v X
Wiord- malli

Tilaaja laatii yhdessd valvojien kanssa.

Mayté vahemman
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4.6 TK-Z Markatilat o
TK-2 Mérkatilat “30dortaa v X

Word- malli
Tilaaja laatii yhdessd valvajien kanssa.

Nayta vahemman
4.7 TH-3 Hiyrynsulku-, lamméneristys- ja vaipan tivistystydt a0/
TH-3 Hayrynsulku-, lamméneristys- ja vaipan tivistystyot £30dottaa v X

Waord- malli
Tilaaja laatii yhdessa valvajien kanssa.

MNaytd vahemméan
4.8 THA LVIA]- tydt 0/
TE-4 LVIAJ- tydt “20dottaa v X

Wiord- malli
Tilaaja laatii yhdessa valvojien kanssa.

MNaytd vahemman

4.9 Laadunvarmistuksen tarkastusasiakirja o
Laadunvarmistuksen tarkastusasiakir]a “r0dottaa " X

5 RAKENTAMISEN VALMISTELUVAIHE o/o

5.1 Kéynnistaminen sek yleiset periaatteet ja vastuut or0

5.2 Urakkakilpailutus 0ra

5.2.1 Hankintailmaoitus (Hilma/TED) oM
Hankintailmaitus Z30dottaa v X

Hankintailmoitus laaditaan yhdessa rakennuttajan, (rakennuttajakonsulting ja Cloudiz- kilpailutuksista vastaavan
toimistosihteerin kanssa.

Hankintailmaoitus julkaistaan Julkisten hankintojen ilmoituskanavalla (HILMA), josta muodostuu linkki sahkdiseen
tarjouspyyntddn Tarjouspalvelu fi —-portaalin

Hankintailmaoitus on julkaistava myds julkisten elinten hankintail moituksena Euroopan Unionin TED -tietokannassa.

Nayta vanemman



5.2.2 53hkdinen kilpailutus (Cloudia) ar
Sahkdinen kilpailutus (Cloudia)

Ennen kilpailutusasiakirjojen laadintaa on asialle perustettava digari/asianumero Dynastyn asianhallintajarjestelmasn.
Numeroa kaytetdan kaikessa kilpailutuksen asiakirjajulkaisuissa.

Kilpailutukset toteutetaan Cloudia -kilpailutusjarjestelmasss, jonka tarjouspyynndt julkaistuvat Tarjouspalvelu.fi -
portaalissa. Tarjogjan ja hankintayksikan (tilaajan) valinen viestints ja vuorovaikutus tapahtuu téysin séhkdisesti
Tarjouspalvelu.fi —portaalin kautta. Tahan kuuluvat hankintaan esitetyt kysymykset ja julkaistut vastaukset seka
tarjosjille lahetetyt tdsmennyspyynnodt ja saadut vastaukset Tarjoajat |ahettavat tarjoukset myds sahkdisesti ko.
portaalin kautta.

Cloudia -kilpailutusjgrjestelméan tallentuu kaikki kilpailutuksen eri vaineiden dokumentit, joita ovat hilmailmoitus,
tarjouspyyntd ja liitteet seka linkit, ESPD -lomake, kysymyksetivastaukset, vertailutaulukor,
tdsmennyspyynnit/vastaukset, valintapdatdkset oikaisuohjeineen. Kilpailutusjérjestelmaén voi tallentaa myds muita
kilpailutukseen liittyvia asiakirjoja. Kilpailutusjarjestelmassa voi korjata tarjouspyyntda, jatkaa maéraaikaa ja julkaista
sen vudestzan TEDIin, HILMAan ja Tarjouspalvelu fi -portaaliin.

Tarjouspyyntdidn liitettévan aineistolinkit tai liieet eivat saa olla siséllGltaan ristiriidassa tarjouspyynndn kanssa.
Tarjouspyyntdidn liitetd&n sopimuksessa kaytettavat sopimusehdot.

Kilpailuttamiseen tulisi varata ainakin 6-9 viikkoa. Tarjouspyynnan laatiminen ja liitteiden keréaminen seks SokoPro -
projektipankin rakentaminen suunnittelualoittain 2 viikkoa, tarjouspyynnon julkaisu 2 paivaa (TED -julkaisuaika)
tarjousaika 3 viikkoa, tarjousten vertailu, rikosrekisteriotteet 1 viikko ja pa&rdkser 1 viikko, péaubsten lainvoimaisuus 2
viikkoa paatdksen julkaisusta.

Hankintoja ohjsavat Laki julkisista hankinnoista ja kdytwdoikeussopimuksista 1397/2016, laki viranomaisen toiminnan
Jjulkisuudesta 621/1999, EU:n yleinen tietosuoja-asetus (2016/679), Laki tilagjan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta
ulkopualista tydvoimaa kaytertéessa (1233/2006, Tilaajavastuulaki) sekd muut ehdor, joita hankintaan halutaan
sisallyaa.

Nayté vihemman

5.2.2.1 Tarjouspyyntdaineisto 0/

1 Tarjouspyyned

Tarjouspyyntd laaditzan Cloudiaan yhdessa rakennuttajan, {rakennutiajgkonsultin) j& Cloudia- kilpailutuksista
vastaavan toimistosinteerin kanssa.

MNayta vahemman
2 Tarjouspyynndn asiakirjat

Tarjouspyynndn asiakirjat vieddan projektipankkiin (Sokopro) ja linkitetd&n suunnittelualoittain tarjouspyyntéon
(Cloudia).

Mayta vdhemman

5.2.3 Tarjousten avaus 0/

Tarjousten avaus

Méaraaikaan mennessa saapuneet tarjoukset avataan ja tarjousten avauksesta laaditaan tarjousten avauspdytakinja,
jonka allekirjoittaa kaksi avaustilaisuudessa l8sna olevaa henkilda.

MNayta vahemman

“i0dottaa « X

Z20dottaa v X

£*Ddorttaa v X

Z20dottaa v X
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5.2 4 Tarjousten vertailu a1

Tarjousten vertailu

Tarjouksista muodostetaan ALUSTAVA vertgilutaulukko.

Tarjoukset tarkistetaan mahdollisten vaaditiujen vahimmaisvaatimusten osalta seka kertyneiden pisteiden ozalta
vastaavatko pisteet annettuihin tietoihin. Tanvittaesss pyydetaan tarjoajalta tsmennystd antamaansa tarjoukseen
muuttamatta tarjouksen sisdltdd. Tilaajalla ei ole velvollisuutta pyyt3d tdsmennystd, vaan tarjous voidaan myds hylata
puutteellisten tietojen vuoksi.

Tarkistettavia tietoja ennen valintapaatdstd voivat olla: suunnittelijan koulutus, patewvyys ja tydkokemus, tarjoavan
yrityksen liikevaihto, luottoluokitus, vastuuvakuutus, tilagjavastuulain velvoitteer, tietomallinnus ja Tervetalo -kohteet
tms.

Ennen valintapadtdsta on myds saatava nahtaville voittavan tarjoajan rikosrekisteriote.

Tarjousten vertailuissa tarkistetaan lilkesalaisuuspyynnit. Tilaaja paattaa hyvaksyykd tarjoajan ehdottaman
liikesalsisuuden. Kaikki vertailuun ja tarjoajan sijoitukseen vaikuttavat tiedot ovat julkisiz. Hinta ei voi olla liikesalaisuus.

Nayta vahemman
5.3 Selonotoneuvottelu 071
Selonottoneuvottelu
Ennen valintap&dtbksid ja urakkasopimusten allekirjoituksia tilaaja jirjestds selonottoneuvottelun, missé todetaan
suunnitelmien yhdenmukaisuus ja ristiriitaiset kohdat. Urakoitsijoiden tulee sitoutua laskenta-ginestossa olleisiin
suunnitelmiin.
Tilsisuudessa ovat |8sn4 tilaaja, konsultit sekd kaikki alustavasti valituksi tulleet urakoitsijat.
MNayta véhemman
5.4 Urakoitsijavalintapaatikset a1
Walintapdétbkset
5.5 Kustannusarvio ja valmisteluvaiheen talous a/0
5.6 Urakkasopimusten laatiminen ja allekirjoittaminen 01
Sopimuskumppaneiden jalki-ilmoitus (Hilma ja TED)
5.7 Huoltokirja 01

Hualtokirja

Tekninen hankevastaava selvittaa

poytakirjaan.

MNayta vahemman

gytettdvan huoltokirjapalvelun ja nimeéé huoltokirjakoordinaattorin, joka jarjestaa
tarvittavan koulutuksen suunnittelijoille ja urakeitsijoille. Tehdyt paatdkset kirjataan Tydmaakous 1:n (Aloituskokous)
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£10dortaa v %

£10Ddorttaa v X

£10dortaa v %

£*0dortag v X

£*0dortag v X



& RAKENTAMINEM o/

6.1 Rakennustydn kaynnistaminen ja vaiheen sisalto 0/0
6. 1.1 Liiymnien tilanteen tarkistus ja tilaus ar7
1 Sahkdliittyrna £*0dottaa
2 Vesi- ja viemariliitoymat £30dottaa
3 Lampdliittyma “r0dottaa
4 Kaapeli TV “*0dottaa
5 Kuitukaapeli £ 0dottaa
& Linjavarmennus £20dottaa
7 Hatakeskuslaitos £30dottaa

6. 2 Tydmaakokous 1, Aloituskokous 0/

Tydmaakokous 1, Aloituskekouspdytakirja £ 0dottaa
6. 2.1 Urakoitsijoilta vaadittavat asiakirjat 0/é
1 Tydmaasuunnitelma “*0dottaa
2 Tydturvallisuussuunnitelma £*0dottaa
3 Laatusuunnitelma £ 0dottaa
4 Puhtaussuunnitelma £30dottaa
5 ¥mpé&ristdsuunnitelmat Zr0dottaa
& Nosto-, 8sennus- ja tuentasuunnitelma “*0dottaa
6. 2.2 Rakentamisen aikana erikseen sovitut asiat o/

6. 3 Tydmaakokoukset 2- a7

Ty&maakokouspdytdkirja 2-X “*0dottaa



&. 4 Urakoitsijoiden velvoitteet rakentamisen aikana 0/14

1 Tybmaapaivékirja “#0dottaa v %
2 Yleisaikataulu ti0dottas « X
3 Paikka-aikakaavio Z¥0dottaa v X
4 Tydvaineaikataulu “#0dottaa v %
5 Suunnitelmatarvetaulukko ti0dottas « X
& Viikkotiedotteet Z30dottaa v X
7 Urakoitsijapalaverit “#0dottaa v %
& Rakentarnisen dokumentoint fi0dottaa v X
9 Viranomaistarkastukset “#0dottaa v X
10 Lisé- ja muutostydt £30dottaa v X
11 Muutgsten kirjaaminen suunnitelmiin Z#0dortaa v X
12 Hupltokirjan kokeaminen “20dortaa v X
13 Tarkastusasiakirjan ajantasaisuus Zi0dortaa v X
14 Kaytonopastus C¥0dottaa v X
6.5 Terve talo- tarkastukset 0/0
&. 6 Rakentamisen aikainen kustannusseuranta 0/0

6.6.1 Maksuerat 0/0

6.6.2 Lisa- ja muutostydt 0/0
6. 7 Reklamaatiot 0/0
&. 8 Vlastaanoton ennakko- ja jalkitarkastus 0/4
1 Vastaanoton ennakkotarkastuksen pdytakirja (tilaaja) “#0dottaa v %
Word-malli

Nayta vahemman

2VIPU- listz Zi0dottas v X

Excel- malli, kootusti tilaajan, valvojien, kiinteistdnhoidon ja kéyttéjien havainnot tilakohtaisesti urakoittain vastuutettuna

Mayta vahemmén



3 Vastaanoton jélkitarkastuksen pdytakira

‘Word- malli

Ngytd véhemman

4VIPU- lista

Paivitetaan siempaa Excel- tiedostoa

Nagytd vahemman
&. 9 Vastaanotiokokous

1 Vastaanottopdytakirja

Ward- malli

Nayta vahemman

2VIPU- lista

Paivitetaan aiempaa Excel- taulukikoa

Nayta vahemman
6. 9.1 Urakoitsijoilta vaadittavat tarkastusasiakirjat

1-RU 1 It=selle luovutus

1-RU 2 Tilveysmittaus

1-RU 3 Pelastusviranomaisen tarkasius

1-RU 4 ¥mpdriswdterveydenhuolto/terveystarkastajan kaytddnoo- tarkasius

1-RU 5 Rakennusvalvonnan kéytrddnattokatselmus

1-RU & Rakennuswalvonnan loppukatselmus

1-RU 7 Puhtaustarkastus

2-5U 1 Itselle luovutus

2-5U 2 Paloilmoitinjarjestelman asennustarkastus

2-5U 3 Paloilmoitinjérjestelman kayttdonotiotarkastus

2-5U 4 58hkdasennusten kayttédnottotarkastus

2-5U 5 Antenniverkon tarkastus

2-5U & Sammuruslaitteiston tarkastus

0729

£*0Odottas

£*Odottaa

£*Odottaa

£} 0dottaa

£} Odottas

£} Odottaa

£¥0dottaa

£*Odottaa

£*Odottaa

£*Odottaa

£*0Odottas

£*0Odortas

£} Odottas

£} Odottaa

£} 0dottaa

£*0Odottaa

£*Odottaa
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2-5U & 5sammurtuslaitteiston tarkastus “*Odottaa
2-5U 7 Turvavalaistus/poistumistie asennustarkastius £#0dottaa
2-5U B Aurinkosahkdasennuksen tarkastus £»0Odorttaa
2-5U 9 53hkdn varmennustarkastus Z¥0dottaa
2-5U 10 Linjasaatéventtiilien saadot £#0dottaa
2-5U 11 Rikosilmuoitin- ja kulunvalvontajarjestelmien tarkastus »0dottaa
2-5U 12 ATK-verkon kdymidnottomittaus Z0Ddottaa
3-PU 1 Itselle luovutus £30dottaa
3-PU 2 Lémpékaivojen porauspdytékirjat “#0dottaa
3-PU 3 LattialEmmitysputkiston koepaine Z»0dottaa
3-PU 4 Palopostin koeksytdpaytakirja #0dottaa
3-PU 5 Verkoston koepaine ja huuhtelu “#0dottaa
3-PU 6 Vesivirtojen mittaus £#0dottaa
3-PU 7 Vesikalusteiden virtaamien s&3dat £»0Odorttaa
441U 1 Itselle luovutus Z*0dottaa
41U 2 limamaara- ja aanitasonmittaukset #0dottaa
4-1U 3 LVIA-lopputarkastus #0Ddottaa
6. 10 Palautekeskustelut 0/4
1 Suunnittelijoiden palautekeskustelu £30dottaa
2 Urakoitsijoiden palautekeskustelu “#0dottaa
3 Laukaan kunnan sisdinen palautekeskustelu £#0dottaa

Tilaisuuteen osallistuvat molemmat hankevastaavat, tilapalvelupaallikkd, kiinteistdmanageri, LVIAJ- asiantuntija,
rakennuttajasinteeri, kiinteistdn kiyttdvastaava, kiinteistdhoidon esimies, vastaava kiinteistdnhoitaja, siivouspaallikkd ja
muita erikseen kutsuttavia.

Mayta vahemman
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4 Koonti palautekeskusteluista

Suunnittelijoiden palautekeskustelu
Urakoitsijoiden palautekeskustelu

Laukaan kunnan sisdinen palautekeskustelu
Tekninen hankevastagva koostaa palautekeskusteluista Tilapaivelulle huomioitavas prosessiohjeen kehittdmiseen

MNayta vahemman
6. 11 Jalkitydvaihe ja -tarkastus
6. 12 Taloudelliset loppuselvitykset

1 RU Taloudellinen loppuselvitys
2 5U Taloudellinen loppuselvitys
3 PU Taloudellinen loppuselvitys
41U Taloudellinen loppuselvitys
5 RAU Taloudellinen loppuselvitys

6.13 Loppuraportti

3 Asiantuntijat

=3 ARK

b RAK

o LYIA)

—+d 5

e GEQ

= f Kustannuslaskija

4 Tavoitehinta

Tavoitehinnassa huomicitava mahdollinen tasearvo

Naytd vahemmn

Avustukset

RO £
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Z10dortaa v X

a/a

0/5
“30dortaa v X
£*Ddottaa v X
¥0dottaa v ¥
“30dortaa v X
£*Ddottaa v X

a/10

0/6 rOdortaa v X

£10dottaa v %

i0dottaa v %

3 0dottaa + %

£10dottaa v %

i0dottaa v %

3 0dottaa + %

£10dottaa v %

i0dottaa v %

Zi0dortaa « %



6.13.1 Kohteen laajuustiedot

1 Huoneistoala hum2
2 Kerrosala kem2
3 Bruttoala brm2
4 Bruttotilavuus brm3

6.13.2 Hankesuunnitelu

1 Aloitus pym
2 ¥almis pyvm

6.133 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelu
=3 Suunnittelijakilpailutus aloitettu pvm
b Suunnittelijavalintapaatdkser pym
=1 ARK
2 RAK
=3 LVIA)
=45

6.13.4 Rakennusosa-arvio

ROE

6.13.5 Paapiirustusten esittely

5 Lautakuntaesittelyt

3 Kayrttaja hallintokunta pum
= Tekninen lsutakunts pvm
= ¢ Kunnanhallitus gpvm

=g Kunnanvaltuusto pvm
Paapiirustusten esittelyt

=3 ¥TR (¥hteistoimintaryhmé- Kaija Koskenniemi)

0/2

#¥0dottaa

#¥0dottaa

#¥0dottaa

Z10dottas

Z10dottas

Z10dottas

Z10dottas

Z10dottas

Z10dottas

“»0dottaa

“»0Odottaa

“»0Odottaa

“»0Odottaa

“»0Odottaa

“»0Odottaa

“»0Odottaa

“#0dottaa

“#0dottaa

“#0dottaa

“#0dottaa

“#0dottaa

W

W

W

v

v

v

v

v

v

v

e

e

e

e

e

e

v

v

v

v

v
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b Tydsuojeluvaliokunts {Jukka Lappalainen- Markku Jaakkola)
¢ Hallintokunta
= d Tekninen lautskunts

6.13.6 Urakoitsijakilpailutus 0/8

Urakoitsijgkilpailutus 0/7
> Urakoitsijakilpailutus aloitettu pvm
' Urakoitsijavalintaps&ttkset ja sopimusten allekirjoitukser pym:t 0/s5
=zRU
pEU
=iy
=d sy
=z RAU

6.13.7 Lopullinen kustannusarvio 0/2

Lopullinen kustannusarvio o/
'+ Lopullinen kustannusarvio €

6.13.8 Rakentaminen 0/9

Rakentaminen 0/8
1 Rakennustdiden aloittaminen gvm

=32 Peruskiven muuraus pvm

'3 Harjannostajaiset pvm

=4 Vastaanotmo pvm

=5 Tydmaakokouksia kpl

=25 Terve talo- tarkastuksia kpl

=27 Tilojen luovutus kiytjille pym

=3 K&ytegjien muutto pvm

£ Odottaa

£ Odottaa

Zi0dottas

£ Odottaa

¥ Ddottaa

£ Odottaa

.+ Odorttaa

Zi0dottas

£ Odottaa

£ Odottaa

£ Odottaa

.+ Odorttaa

£ Odottaa

£ Odottaa

¥ Ddottaa

¥ Odottaa

£ Odottaa

£ Odottaa

£ Odottaa

£ Odottaa

£ Odottaa

¥ Ddottaa
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6.13.9 Toteutuneet kustannukset
Toteutuneet kustannukset

= 3 Toteutuneet kustannukset €

b Toreutuneet kustannukset £/hum2
¢ Toteutuneet kustannukset £/brm2
6.13.10 Suurimmat lisa- ja muutostyot urakoittain
Suurimmat lisé- ja muutostydt urakoittain
“aRU

b PU

iy

=dsu

e RAU

6.13.11 Muuta huomioitavaa

Muuta huomioitavaa

7 TAKUUAIKA
7.1 Takuuajan tehtévat ja seuranta

1 VIPU-lista
Nayta lisaa

2 Kiireelliset tyot
Nayta lisaa

3 Olosuhdeseuranta
Nayta lisaa

4 Kiinteistdnhoidon sitouttaminen
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0/4

0/3 <£rOdottaa v X
£3Odottaa v X
{)Odorttaa v X
£¥Odorttaa v X

0/6

0/5 {rOdottaa v/ X
£rOdottaa v X
{10Odorttaa v X
{1Odottaa v X

£10dorttaa v X

{10Odorttaa v X
0/1

£¥Odottaa v/ X
o/0
0/4

£rOdottaa v X

£1Odottaa v X

£1Odottaa v X

{3»Odottaa v X



7.2 Takuuajan valitarkastus 0/2

1VIPU-lista “30dottaa v X

Péivitetty Vipu- lista
Maytd vahemman

2 Takuuajan vélitarkastuspdytakirja “:0dotaa v X

‘Word- malli

Mayts vahemman

7.3 Takuutarkastus a/3

1 VIPU- lista #1Odottaa v X
2 Takuutarkastuksen poytakirja ##0Odottaa v X
‘Word- malli

Mayts vahemman

3 Takuuajan vakuuksien palautus £10dottaa v X

Rakennuttaja/rakennuitajginsinddri vasias siits, ettd tarkastukset tehdaan ajaliaan ja tehtyjen poytskirjojen perusteella
hyvaksy-tadn/vapautetaan vakuudet (hallinto- ja talouspaallikdon paatds).

Mayta vahemman
8 TILAM ELINKAARI a/0
8.1 Kiinteistdn hoita a/0
8.2 Kiinteistdn olosuhdeseuranta a/o
8.3 Kinteistdn kayttdkustannusten seuranta 0/0
8.3.1 Kiinteiston lammitys a/1
L&mmityskustannukset “:0dotaa v X
&3.2 Sahkbnkulutus a/1
53hkdkustannukset “10dottaa v X
8.3.3 Siivouskustannukset a/1
Siivouskustannukset <10dottaa v X
8.3.4 Kiinteistdnhoidon kustannukset a1
Kiinteistdnhoidon kustannukset £30dottaa v X
&35 Vartiointi 0/l
&4 Kinteistdkehitys 0/0
8.5 Sisdilmatydryhma a/0
&.6 Kunnossapito 0/0
8.7 Kinteistdn purku 0/0
8.7.1 Purkutydlupa 0/
Purkuzydlupa “30dottaa « X
8.7.2 Purkutydsuunnitelma [r|
Purkutydsuunnitelma “30dottaa v X
8.7 3 Purkujatteen hydtykdyttd o/

Purkujétteen hydtykaymd Z#0dottaa v X
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