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1826-2018 (00 01 01)

Direktiv for behovsutredning och planering av lokalprojekt
Sammandrag:

Direktiven for behovsutredning och planering av lokalprojekt beskriver hurdan inne-
hallet i behovsutredningen och projektplanen for lokalitetsprojekt ska vara samt
principerna, ansvaren och forfaringssatten vid utarbetandet. Foreslas att stadsfull-
maktige godkanner anvisningen.

Ssn § 63
Bitradande stadsdirektor Jarkko Virtanen 7.2.2018:

Direktiven for behovsutredning och planering av lokalprojekt beskriver inne-
hallet i behovsutredningen och projektplanen samt principerna, ansvaren och
forfaringssatten vid deras utarbetande. Stadsfullméktige godkéande de gal-
lande direktiven for behovsutredning och planering av lokalprojekt 16.6.2014
§ 98. Direktiven galler alla lokalprojekt som genomfors av Abo stad och i till-
lAmpliga delar inom stadskoncernen.

Stadsstyrelsen behandlade &ndringen i verksamhetsmodellen for fastighets-
och miljésektorn 13.6.2016 (§ 262) och fattade beslut om riktlinjerna fér en
fortsatt beredning. | och med andringen av verksamhetsmodellen faststalldes
att direktiven for behovsutredning och planering inom lokalstyrningen ska upp-
dateras pa det satt som den nya organisationsstrukturen forutsatter. Nar aren-
det foredrogs ndmndes att direktiven kompletteras med processanvisningar
for sektorns operativa planerings- och byggherrefunktioner som bereds sepa-
rat, samt med allmanna riktlinjer fér en modell fér besittning av lokaler i fastig-
hetsbolagsform och for ett politiskt styrsystem. Stadsfullméktige antecknade
arendet for kannedom 20.6.2016 (§ 124).

| anslutning till organiseringen av lokalfrdgor beslutade stadsstyrelsen
23.10.2017 (8 440) att en lokalservicecentral inom koncernforvaltningen
grundas fran och med 1.1.2018. Enligt beslutet har lokalservicecentralens
till uppgift att besitta stadens lokalegendom som bl.a. omfattar att utarbeta
servicenét, behovsutredningar, projektplaner och investeringsprogram
samt att hyra ut och underhalla lokaler.

For uppdateringen av direktiven fér behovsutredning och projektplanering
svarade en beredningsgrupp under ledning av tf. lokalitetsdirektér Tuomas
Koskiniemi. Beredningsgruppen bestod av foretradare for koncernférvaltning-
ens ansvarsomrade for strategisk styrning av lokaler och for fastighetssek-
torns lokalitetstjanster.

Allmant om direktiven fér behovsutredning och projektplanering
Behovsutredningen och projektplanen for lokalprojekt ar beslutshandlingar

som innehaller de viktigaste uppgifterna om projektet. Uppgifterna handlar om
servicenatet, grunderna for lokalanskaffning, alternativa I6sningar, mdéjligheter



Abo stad

Stadsstyrelsen
Stadsfullméaktige

8 Sammantréadets datum Arendenr 1
63 12.02.2018 16
37 26.02.2018 6

till samutnyttjande, lokalprogram, kostnadskalkyl, eventuell byggplats, drifts-
kostnader, redovisning av anvandningen av lokaler som blir lediga och even-
tuella andra projektspecifika utredningar.

De viktigaste andringarna jamfort med de tidigare direktiven for be-
hovsutredning och planering av lokalprojekt

Den viktigaste skillnaden jamfort med de tidigare direktiven ar &ndringarna
av aktorer pa grund av organisationsreformen. Tidigare aktorer i lokalpro-
jekten var ansvarsomradet for styrning av strategiska lokaler inom kon-
cernforvaltningen, som bl.a. svarade for servicenat samt koordineringen av
behovsutrednings- och projektplaneringsprocessen, och Fastighetsaffars-
verkets lokalitetstjanster, som svarade for utarbetandet av projektplaner
och genomférandet av lokalinvesteringar.

| den nya organisationsmodellen fordelas beredningen och genomférandet
av lokalprojekt mellan lokalservicecentralen och stadsmiljosektorn sa att
lokalservicecentralen svarar for behovsutrednings- och projektplanerings-
processen och for utarbetandet av investeringsprogram, emedan ansvaret
for att genomfora investeringsprojekt ligger hos stadsmiljosektorn.

Med tanke pa beslutsprocessen ar den viktigaste andringen den roll som
den i borjan av 2018 inrattade stadsstyrelsens stadsutvecklingssektion
spelar i styrningen av lokalprojekt, utarbetandet av investeringsprogram
och godkannandet av behovsutredningar och projektplaner.
Beslutsfattandenivaerna for lokalprojekt &ndras i huvudsak inte, men nar
det galler mindre projekt (under 1 miljon euro) har processerna gjorts smi-
digare.

Andra andringar jamfért med de tidigare direktiven &r bl.a.:

utarbetandet av en forutredning av lokalbehovet som gdrs innan behovsut-
redningen inleds,

valet av besittnings- och genomférandeform for projektet i det skede da
projektplanen godk&nns samt

beslutsfattande i tva steg nar det galler dyra lokalprojekt vars genomforan-
deform inbegriper en utvecklingsfas dér kostnaderna preciseras.

Aven de projektreserver som anvands da en kostnadskalkyl utarbetas har
beaktats. Dessutom har man preciserat ansvaren under genomfgérande
och underhall fér de olika besittningsformerna.

Lokalbehov och processens framskridande

Om lokalbehovet inom anvandarsektorn inte kan uppfyllas genom andra
operativa arrangemang, utarbetar sektorn en férutredning av sitt behov.
Med denna fornyelse sakerstalls att anvandaren grundligt évervager sitt
behov av lokaler, vilket bidrar till en tydligare behovsutredning och lokall6s-
ning.

Efter att ha fardigstallt férutredningen, lagger sektorn fram sina andrade
lokalbehov for lokalservicecentralen som beddmer behovet och inleder en
behovsutredning. Behovsutredningarna behandlas samordnat i stadens
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ledningsgrupp. Forfarandet gar ut pa att informera stadens ledning om lo-
kalprojekt som ska inledas och ta del av riktlinjer for utarbetandet av be-
hovsutredningar och synergiférdelar fran andra sektorer som paverkar
lokallésningarna.

Lokalservicedirektoren inleder utarbetandet av behovsutredningar. Utred-
ningarnas omfattning och form bestams pa basis av projektets uppskat-
tade storlek. | direktiven fér behovsutredning och planering av lokalprojekt
har man faststéallt genomforandeprocesser i forhallande till projektens om-
fattning. Sadana ar bl.a. anvandningen av projektbeskrivningar som kom-
binerar behovsutredningen och projektplanen.

Behovsutredning

Syftet med behovsutredningen &r att precisera anvandarens lokalbehov,
dimensioneringen av lokalerna, magjliga satt att genomfora projektet, preli-
minara kostnadseffekter (bl.a. investeringarnas och driftskostnadernas
storlek) samt mojligheterna till samutnyttjande av byggnaden eller lokalen
mellan sektorerna.

Behovsutredningen utarbetas i matrisen for lokalforvaltning i samarbete mel-
lan anvandarsektorerna, lokalservicecentralen och vid behov andra parter
som ar viktiga for lokalprojektet, emedan lokalservicecentralen svarar fér sam-
manstéllandet av behovsutredningen.

Nar det galler behovsutredningen fordelas beslutanderatten enligt lokalpro-
jektets troskelvarde sa att

- ingen separat behovsutredning utarbetas for projekt vars kostnadskalkyl
underskrider 1 miljon euro eller arshyran underskrider 100.000 euro, istal-
let utarbetas en projektbeskrivning,

- behovsutredningen godkanns av de kollegiala organen inom de berérda
sektorerna, och av direktdren for forvaltningsgruppen nar det galler lokal-
projekt inom koncernforvaltningen, nar arshyran ar 100.000-200.000 euro
eller projektets kostnadskalkyl 1—-2 miljoner euro,

- de kollegiala organen inom de berdrda sektorerna, och direktéren for for-
valtningsgruppen nar det galler lokalprojekt inom koncernférvaltningen,
godkanner alltid for sin egen del behovsutredningen och lagger den fram
for stadsstyrelsens stadsutvecklingssektion sa att

- sektionen godkanner behovsutredningar dar arshyran éverskrider 200.000
euro eller projektets kostnadskalkyl 6verskrider 2 miljoner euro.

Samtidigt som behovsutredningen godkanns kan man besluta om projektet
genomférs som stadens eget projekt eller som hyresprojekt.

Projektplan

Syftet med projektplanen &r att ge fardighet i att fatta investeringsbeslut. | pro-
jektplanen faststélls bl.a. projektets omfattning, mal som stélls upp for plane-
ringen, det tekniska genomférandet av lokalerna, byggplatsen, kostnaderna
och ersattande lokaler. Projektplanen utarbetas av lokalservicecentralen.
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Nar det géaller projektplanen eller projektbeskrivningen fordelas beslutanderéat-
ten enligt lokalprojektets varde sa att

- de kollegiala organen inom de berdrda sektorerna, och direktéren for for-
valtningsgruppen nar det géaller lokalprojekt inom koncernférvaltningen,
godkanner alltid projektplanerna eller projektbeskrivningarna for sin egen
del och lagger fram planen for godkannande pa den niva som har beslu-
tanderétten,

- lokalservicedirektoren godkanner projektplaner dar arshyran underskrider
100.000 euro eller projektets kostnadskalkyl &r under 1 miljon euro,

- stadsstyrelsens stadsutvecklingssektion godkanner projektplanen eller
projektbeskrivningen nar arshyran ar 100.000-300.000 euro eller pro-
jektets kostnadskalkyl ar 1-3 miljoner euro,

- stadsfullméktige godkéanner projektplanen eller projektbeskrivningen néar
arshyran 6verskrider 300.000 euro eller projektets kostnadskalkyl Gver-
skrider 3 miljoner euro.

Nar kostnadskalkylen beraknas ska storre vikt laggas vid de eventuella ris-
kerna med projektet jamfort med tidigare. Storleksklasserna fér de projektre-
serv som anvands i kostnadskalkylen &r i fortsattningen i princip 10-15 pro-
cent for nybyggnadsprojekt och 20-30 procent for grundlaggande renovering
och museala projekt, beroende bl.a. pa skyddsnivan for objektet.

| samband med godk&nnandet av projektplanen eller projektbeskrivningen
godkanns besittningsformen (t.ex. genomférande i den egna balansréakningen,
i bolagsform eller uthyrning) och genomférandeformen (t.ex. alliansmodellen)
samt fattas beslut om fordelningen av eventuella konstanskaffningsanslag for
projektet.

Om den genomférandeform som valjs for projektet innehaller en utvecklings-
fas eller en motsvarande fas dar kostnader preciseras, genomfors beslutsfat-
tandeprocessen i tva steg. | den forsta fasen godkanns projektplanen med en
preliminar kostnadskalkyl av ett organ pa beslutsniva. Den andra fasen av be-
slutsfattandet ager rum efter utvecklingsfasen nar kostnaderna for projektet
har preciserats. Om kostnadskalkylen som ska faststallas efter utvecklingsfa-
sen ar lika stor eller lAgre an i projektplanen, fattar stadsstyrelsen ett beslut
om att fortsatta projektet. | annat fall férelaggs fortsattningen av projektet
stadsfullmaktige for beslut.

Utarbetande av lokalinvesteringsprogram

Lokalinvesteringsprogrammet bildas i regel av projekt 6ver vilka en behovsut-
redning, projektplan eller projektbeskrivning har upprattats. Lokalservicecen-
tralen svarar fér upprattandet av lokalinvesteringsprogrammet emedan stads-
styrelsens koncernsektion prioriterar investeringar.

Genomfdrande av investeringar

| projekt som infors i den egna balansrékningen bars genomférandeansvaret
av stadsmiljésektorn. Uppféljningen och rapporteringen av projekt skots av
sektordirektoren for stadsmiljosektorn och av stadsmiljonamnden. | hyrespro-
jekt och i partnerskapsprojekt inom koncernen ar lokalservicecentralen, som
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svarar for besittningen av stadens lokaler, projektbestéllare emedan stadsmil-
josektorn ar foretradare for bestallaren i arenden som rér byggandet. Nar det
géller projekt i fastighetsbolagsform svarar bolagsstyrelsen for uppféljning och
overvakning av genomfdrandefasen som foljer efter godkédnnandet av projekt-
planen.

Underhé@llsfasen

Underhall av lokaler som staden direkt ager skots av lokalservicecentralen.
Eventuella underhallsuppgifter som hor till hyresgasten i lokaler som hyrts in
externt skots av lokalservicecentralen. Om projektet genomfdrs i fastighetsbo-
lagsform fordelas underhallsansvaret mellan fastighetsbolaget och aktieaga-
ren pa basis av bolagsordningen eller pa ett satt som man skilt kommer 6ver-
ens om. Fastighetsbolaget och dess styrelse skoter de uppgifter som hor till
fastighetsbolaget och lokalservicecentralen de uppgifter som hor till aktiea-
garna.

Finansieringsandelar

Anvandarsektorn svarar for att bereda och sdka statsunderstod, EU-stod, pro-
jektstod eller motsvarande finansieringsandelar for lokalinvesteringar. Lokal-
servicecentralen och stadsmiljonamnden bistar vid behov i beredningen i ma-
trisen for lokalforvaltning.

Lokalservicecentralen svarar for att soka energibidrag och andra bidrag for vilka
man inte tydligt utsett en ansvarssektor.

Andringar i regelverk

Andringar enligt de uppdaterade direktiven for behovsutredning och planering
av lokalitetsprojekt gallande ratten att fatta beslut om godkannande av be-
hovsutredningar och projektplaner gérs vid behov i Abo stads férvaltnings-
stadga.

Bilaga 1 Direktiv for behovsutredning och planering av lokalprojekt

Stadsstyrelsens forslag

Stadsfullméktige beslutar att godkanna direktiven for behovsutredning och
planering av lokalprojekt i bilaga 1.

Beslut Foérslaget godkandes.

Sfm § 37
Bilaga 1 Direktiv for behovsutredning och planering av lokalprojekt
Stadsstyrelsens forslag

Stadsfullméktige beslutar att godkanna direktiven for behovsutredning och
planering av lokalprojekt i bilaga 1.
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Beslut Forslaget godkandes.



