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1 Tilahankkeiden hankesuunnittelun lahtokohdat

1.1

1.2

Yleista

Tama ohje kuvaa tilahankkeiden hankesuunnitteluprosessin ja sisallén. Tila-
hankkeella tarkoitetaan palvelujen jarjestamiseen tarvittavien toimitilojen
hankintaan tai toteuttamiseen liittyvaa valmistelu- ja suunnitteluprosessia.
Ohje koskee kaikkia yli 200 000 euron arvoisia Turun kaupungin kaytté6n
tulevia tilainvestointihankkeita ja soveltuvin osin vuokrahankkeita riippu-
matta hankkeen toteuttajasta. Ohjeet toimivat hankesuunnitteluasiakirjojen
valmistelijoiden seka hankesuunnitelmista paattavien tahojen toimintaoh-
jeena.

Kaupungin tilahankkeista ei taman 23.1.2023 paivatyn ohjeen hyvaksymi-
sen jalkeen laadita erillisia tarveselvityksia, vaan hankkeiden laajuudesta
riippuen hankekortti tai hankesuunnitelma.

Kaupungin tilahankkeissa on noudatettava kaupunginhallituksen tai kaupun-
ginvaltuuston hyvaksymia hankesuunnitelmia. Tilahankkeiden hankesuunni-
telmat ovat paatosasiakirjoja, jotka toteuttavat palveluverkkosuunnitelmia ja
sisaltavat olennaisimmat hanketta koskevat tiedot kuten; perusteet tilahan-
kinnalle, huonetilaohjelma, kohteen sijainti ja rakennuspaikka, kustannusar-
vio, kayttokustannukset, vaihtoehtoiset tutkitut ratkaisumallit, yhteiskaytto-
mahdollisuudet, vapautuvien tilojen jatkokayttd ja muita tarvittavia selvityk-
sia.

Muilla kaupungin toimielimilla kuin kaupunginvaltuustolla, kaupunginhallituk-
sella, tilapalveluyksikolla ja hallintosdanndssa maarattyjen toimivaltuuksien
omaavilla viranhaltijoilla, ei ole oikeutta hankkia tiloja kaupungin omistuk-
seen, vuokrata huoneistoja ja tiloja kaupungin hallintaan.

Tama uudistettu ohjeistus korvaa aiemman 26.2.2018 § 37 hyvaksytyn tar-
veselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen.

Tassa ohjeessa kaytetyt nimitykset organisaation yksikoista voivat muuttua
ohjeen voimassaolon aikana, mutta mikali roolit pysyvat samoina, ei ohjetta
tarvitse mahdollisten nimimuutosten vuoksi paivittaa.

Hankesuunnitteluohjeen soveltamisala

Hankesuunnitteluohjetta sovelletaan uudisrakennus- ja peruskorjaushank-
keisiin seka emokaupungin kayttoon tuleviin vuokrahankkeisiin.

Kaikissa yli 200 000 euron investointeina toteutettavissa tilahankkeissa nou-
datetaan tata ohjetta ja hankkeen arvosta riippuen laaditaan tdman ohjeen
mukainen hankekortti tai hankesuunnitelma. Poikkeuksena ovat kuitenkin
ns. akilliset hankkeet, hybridihankkeet ja vuokrahankkeet. Naissa menetel-
|&an ohjeen kohtien 2.3, 2.4 ja 2.5 mukaisesti.

Alle 200 000 euron arvoiset kunnossapitoluonteiset korjaustyét toteutetaan
tilapalveluyksikon toimesta ja sen budjetin raameissa.
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2 Tilahankeprosessien tyypit ja paatosvaltarajat

2.1

Pieni hanke

Tilahankkeiden valmistelu- ja paatdksentekoprosessi on tdssad ohjeessa
maaritelty hankkeen laajuuden tai kiireellisyyden pohjalta eri kategorioihin.
Kategoriat eroavat toisistaan niin valmisteltavien asiakirjojen tai selvitysten
kuin paatdksentekoprosessin osalta.

HANKETYYPPI

Paatosrajat:

Alle 0,2 Milj.€ hankkeet ovat
tilapalveluiden budjetissa

ayueyenonA

Kansliapaallikkd 0,2 - 3 Milj.€
» Pienten investointien lista

ayueyIpugAH
ayuey os|

Kansliapaallikkod < 0,3 Mil.€
Kaupunginhallitus 0,3-0,6 Mil.€
Kaupunginvaltuusto > 0,6 Milj.€

ueye|l Jnniy

Kaupunginhallitus 3 -10 Milj.€

Kaupunginvaltuusto > 10 Milj.€

Pienella hankkeella tarkoitetaan tilahanketta, jonka arvo on 0,2 M€ - 3 M€.
Pienet hankkeet ovat luonteeltaan lahtdkohtaisesti teknisia korjaushank-
keita, mutta voivat sisaltdd myds toiminnallisia muutoksia ja uudis- ja lisara-
kentamista. Pienista hankkeista laaditaan hankekortti.

Pienet hankkeet toteutetaan ns. pienet hankkeet koontilistan kautta. Lista
valmistellaan tilapalveluyksikdn ja rakennuttajayksikon yhteistydssa. Pienten
hankkeiden lista laaditaan aina vuodeksi kerrallaan ja sen hyvaksyy kanslia-
paallikkd. Yksittaisista listan kohteista ei tehda erillispaatoksia. Listaa voi-
daan talousarviovuoden aikana paivittaa kansliapaallikdn paatdksella.

Pienia investointeja varten varataan vuosittain maararaha talousarviossa.
Tilapalveluyksikkd tekee esityksen maararahan suuruudesta vuosittain ta-
lousarviokasittelyn yhteydessa.
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2.3

2.4

Iso hanke

Hybridihanke
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Isolla hankkeella tarkoitetaan tilahanketta, jonka arvo on > 3 M€.

Isot hankkeet ovat luonteeltaan peruskorjaus- tai uudisrakennushankkeita.
Isoista hankkeista laaditaan hankesuunnitelma.

Isot hankkeet toteutetaan tilainvestointiohjelman kautta omaan taseeseen
tai vaihtoehtoisella mallilla, kuten esimerkiksi kiinteistéyhtion toteutuksena.

Isoihin hankkeisiin liittyvasta hankesuunnitelmasta pyydetaan kayttajaosa-
puolen lautakunnan lausunto. Hankesuunnitelman hyvaksyy hankkeen ar-
vosta riippuen joko kaupunginhallitus tai kaupunginvaltuusto.

Kaupunginhallitus hyvaksyy hankesuunnitelmat, joiden kustannusarvio on 3
M€ - 10 M£€.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy hankesuunnitelmat, joiden kustannusarvio on
> 10 ME.

Hybridihankkeella tarkoitetaan hanketta, joka sisaltdd merkittavan maaran
seka infrarakentamista etta toimitilarakentamista. Tyypillisesti tamankaltaisia
hankkeita muodostuu esimerkiksi liikuntapaikkarakentamisen yhteydessa.
Hybridihankkeen valmistelun kaynnistamisesta sovitaan tilapalvelujohtajan
ja kaupunkirakentamisjohtajan kesken.

Hybridihankkeista laaditaan hankekortti tai hankesuunnitelma, jossa kuva-
taan infrarakentamisen ja tilahankkeen sisaltd, laajuudet, yhteensovitettu
aikataulu ja suunnitelma hankkeen toteuttamisesta. Hankesuunnitelmassa
noudatetaan soveltuvien osin tilahankkeen hankesuunnitelmarunkoa. Tila-
palveluyksikko vastaa hybridihankkeen valmistelun ohjauksesta.

Vaikka hybridihanke toteutetaan yhteistydna toimitilarakentamisen ja infrara-
kentamisen kanssa, talouden nakokulmasta hanke jakautuu kahteen eri
budjettiin. Hybridihankkeet toteutetaan joko pienet hankkeet -listan tai isojen
hankkeiden tilainvestointi- ja infrainvestointiohjelman kautta (oma tase) tai
vaihtoehtoisella mallilla esimerkiksi kiinteistoyhtion toteutuksena.

Hybridihankkeen paatoksentekotaso maaraytyy hankkeen kokonaisarvon
mukaisesti. Tilainvestointi budjetoidaan kuitenkin pienet hankkeet -listalle,
mikali tilainvestoinnin osuus on < 3M€.

Kaupunginhallitus hyvaksyy hybridihankkeet, joiden kustannusarvio on 3 M€
- 10 M€.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy hybridihankkeet, joiden kustannusarvio on >
10 M€.

Akuutti tilahanke

Akuutilla tilahankkeella tarkoitetaan hanketta, joka on kaupungin jarjesta-
misvastuulla olevan palvelun tuottamisen kannalta valttamaténta toteuttaa
nopeutetussa aikataulussa. Akuutit tilatarpeet voivat syntya esimerkiksi si-
sailmatutkimusten tulosten perusteella tai muusta nopeaa reagointia edellyt-
tavasta syysta.
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Akuuteista tilahankkeista ei laadita hankekorttia tai hankesuunnitelmaa,
mutta tilatarve maaritellddn yhdessa kayttdjdosapuolen kanssa.

Akuutin tilahankinnan kilpailutus kaynnistetaan viranhaltijapaatdksena (tila-
palveluyksikdn johtaja). Paatdksen hankinnasta tekee saatujen tarjousten
pohjalta paatosvaltainen taho. Lausuntoja ei pyydeta.

Tilapalvelujohtaja hyvaksyy akuutit tilahankinnat, joiden kustannusarvio on
<3 ME tai vuosivuokra <300 000<.

Kaupunginhallitus hyvaksyy akuutit tilahankinnat, joiden kustannusarvio on
3 M€ - 10 M£ tai vuosivuokra 300 000 - 600 0000 €.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy akuutit tilahankinnat, joiden kustannusarvio
on > 10 ME tai vuosivuokra > 600 000 €.

2.5 Vuokrahankkeet

Vuokrahankkeella tarkoitetaan hanketta, jossa kaupungin tilantarve ratkais-
taan vuokraamalla tilaa markkinoilta.

Mikali kyseessa on merkittavia muutostoita edellyttava tilaratkaisu tai pitka-
aikainen sitoumus, tulee hankkeesta laatia hankesuunnitelma tarkoituksen-
mukaisessa laajuudessa. Hankesuunnitelma voidaan laatia yhteistydssa
omistajaosapuolen ja kaupungin kanssa, tilahankkeiden hankesuunnitte-
luohjetta ohjeellisesti noudattaen.

Mikali kyseessa on vuokraus, johon ei liity merkittavia muutostdita tai ky-
seessa on ainoastaan tilojen maaraaikaisen vuokrasopimuksen jatkaminen,
ei hankesuunnitelmaa tarvitse laatia.

Kansliapaallikkd hyvaksyy vuokrahankkeet, joiden vuosivuokra on <
300 000 € (delegointipaatos tilapalvelujohtajalle).

Kaupunginhallitus hyvaksyy vuokrahankkeet, joiden vuosivuokra on 300 000
— 600 000 €

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy vuokrahankkeet, joiden vuosivuokra on >
600 000 €.

3 Tilahankeprosessin vaiheet

Tilahankeprosessiin sisaltyy hankkeen laajuudesta riippuen erilaisia vai-
heita, tehtavia ja vastuita. Yhteista kaikille hankkeille on se, etta ne toteutta-
vat kaupungin palveluverkkoon liittyvia tarpeita. Tassa kappaleessa kuva-
taan paapiirteittain tilaprosessin eri vaiheet.

3.1 Palveluverkkoselvitys

Kaupungin jarjestamisvastuulla olevien palvelujen toteuttaminen edellyttaa
erilaisia resursseja, joista tilaresurssi on usein suuressa roolissa. Kaupungin
koko palveluverkkoa tarkastellaan keskitetysti ja palvelutilaverkkoon liittyvia
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tarpeita tunnistetaan palveluverkkoselvitystyon kautta. Turun kaupunki ta-
voittelee ihmislahtodista palveluverkkoa, jota suunnitellaan ja seurataan dy-
naamisesti.

Konsernihallinnon integraatiotoiminnon yksikkd vastaa palveluverkkoselvi-

tyksista ja palveluverkon kehittdmistydsta. Toimitilojen sijaintipaikkatarkas-
telu ja tarvittavat linjaukset tehdaan lahtokohtaisesti palveluverkkotarkaste-
lun kautta. Palveluverkkoon liittyva paatoksenteon toimivalta on maaritelty

hallintosdannéssa. Tilahankkeilla toteutetaan palveluverkon tarpeita.

3.2 Esiselvitys

Esiselvitys on tilojen kayttajaosapuolen laatima kuvaus muutoksesta, joka
aiheuttaa muutoksen tilatarpeisiin seka tavoitteista uuden ratkaisun osalta.
Tilapalveluyksikkd auttaa kayttajaosapuolta tarvittaessa esiselvityksen laa-
dinnassa. Esiselvitys on nimensa mukaisesti hankesuunnittelua edeltava
vaihe, joka antaa lahtétietoja hankesuunnitelman laadintaan.

Kayttajaosapuolen johtoryhma kasittelee ja hyvaksyy esiselvityksen, jonka
jalkeen se toimitetaan tilapalveluyksikdlle. Tilapalveluyksikkd arvioi, minka-
laiseen prosessiin esiselvityksessa kuvattu tilamuutostarve johtaa (pieni
hanke, iso hanke, hybridihanke).

Esiselvityslomakkeen ohjeellinen sisallysrunko on esitetty taman ohjeen liit-
teend 1.

3.3 Pedagoginen tai toiminnallinen suunnitelma

Tilatarpeen arvioinnin 1ahtékohdaksi kayttdjaosapuolen on tarpeellista maa-
ritelld miten tulevissa tiloissa tullaan toimimaan ja miten omaa toimintaa on
tarve kehittdd. Kasvatus- ja opetuspalveluissa taytetdan pedagoginen suun-
nitelma, muilla palvelualueilla kyseessa voi olla esimerkiksi toiminnallinen
suunnitelma.

Pedagogisen suunnitelmassa kuvataan opetuksen jarjestamista ja toimintaa
uudessa oppimisymparistossa seka tiloja kehitetaan ika- ja aineryhmittain
toiminnallisiksi kokonaisuuksiksi.

Pedagoginen tai toiminnallinen suunnitelma tukee osallistavaa ja kayttaja-
keskeista tilahankkeen prosessia. Suunnitelma toimii hankesuunnitelmaa
tukevana dokumenttina ja sen avulla pyritdan varmistamaan suunniteltua
toimintaa mahdollisimman hyvin tukevat seka taloudellisesti kestavat tilarat-
kaisut.

34 Toimintasuunnitelma

Tilahankkeen alussa pidetaan tilapalveluyksikdn johdolla toimintasuunnitel-
mapalaveri. Tassa yhteydessa kasitellaan kaynnistyvan tilahankkeen Iahto-
kohtia, selvitystyon oletettavaa laajuutta, aikataulua ja resursointia seka tun-
nistetaan tarpeellisia yhteistyotahoja. Tassa vaiheessa arvioidaan myos,
millaisia paatdksenteon vaiheita hankkeessa tarvitaan. Toimintasuunnitelma
laaditaan, kun paatds hankesuunnittelun aloittamisesta on tehty.

Toimintasuunnitelman ohjeellinen siséllysrunko on esitetty tdman ohjeen
litteena 2.
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Hankesuunnittelu

Hankekortti

Hankesuunnitelma on asiakirja, jossa yhdistyvat kuvaus tilatarpeesta seka
sen ratkaisemisesta. Hankesuunnitteluprosessin aikana maaritellaan ja esi-
tetaan tilahankkeen lahtékohdat, tiloihin liittyvat maaralliset ja laadulliset tar-
peet, hankkeen tekniset seikat, tilojen sijainti, hankintatapa, aikataulu seka
kustannusarvion vaihteluvali.

Hankesuunnitteluvaiheessa tehdaan tarvittavat selvitykset olemassa olevien
kohteiden kunnosta, uusista mahdollisista sijoituspaikoista ja niiden raken-
nettavuudesta sekd muista ominaisuuksista ja reunaehdoista seka maaritel-
Iaan hankkeen energia- ja elinkaaritavoitteet.

Hankesuunnitteluvaiheessa arvioidaan ratkaisuvaihtoehtoja myds kustan-
nusten nakdkulmasta. Hankesuunnitteluprosessi etenee tilapalveluiden
suunnittelun lahtdtietona toimivien tilakonseptien mukaisten reunaehtojen
puitteissa huomioiden kustannustehokkat, tilatehokkaat, monikayttdiset ja
elinkaarindkdkulmasta kestavat ratkaisut.

Hankesuunnittelun aloittamisesta tekee paatoksen tilapalvelujohtaja. Hanke-
suunnitelma laaditaan kulloinkin tarkoituksenmukaisessa laajuudessa. Han-
kesuunnittelukustannukset katetaan tilapalvelujen kayttétaloudesta. Hanke-
suunnitteluvaiheessa voidaan hankkia eri laajuisia selvityksia, erityisasian-
tuntijapalveluja ja suunnitteluresurssia, jotta hankesuunnitelmaan saadaan
paatdksenteon kannalta riittavat tiedot.

Hankesuunnitelman laatimiseksi muodostetaan kulloinkin tarkoituksenmu-
kaisen tiimi. Hankesuunnitelman laadinnasta vastaa tilapalveluyksikko ja
hankesuunnitelmatyéta koordinoi hankepaallikkd tai projektipaallikkd. Han-
kesuunnitteluryhmaan osallistuu 1ahtdékohtaisesti aina myos tilapalvelujen
tilacontroller, rakennuttajayksikon projektipaallikkd seka kayttajien edus-
taja/t. Hankkeesta riippuen hankesuunnitteluun osallistetaan tarvittavat asi-
antuntijat kaupunkiymparistdn palvelukokonaisuudesta, konsernihallinnosta
ja oman organisaation ulkopuolelta.

Hankesuunnitelmasta pyydetaan lausunto kayttajaosapuolen lautakunnilta.
Hankesuunnitelman hyvaksyy kaupunginhallitus tai kaupunginvaltuusto
hankkeen arvosta riippuen.

Hankesuunnitelman ohjeellinen sisallysrunko on esitetty tdman ohjeen liit-
teena 3.

Hankekortti on asiakirja, jossa kuvataan pienen hankkeen, eli alle 3 M €:n
hankkeen, tavoitteet ja toteutukseen liittyvat yksityiskohdat tarkoituksenmu-
kaisessa laajuudessa. Hankekortti on tiivis kiteytys, jonka laatimisesta vas-
taa toimitilojen rakennuttamisen yksikké. Tilapalveluyksikké vastaa tarvitta-
vien lahtotietojen toimittamisesta hankekortin laatimisen tueksi.

Yksittdisen hankkeiden hankekortteja ei hyvaksyteta paatdksenteossa erik-
seen.

Onhjeellinen hankekortti on esitetty taman ohjeen liitteena 4.



8 (13)

3.7 Akuutti tilahanke

3.8 Toteutus

3.9 Yllapito

4 Viestinta

Nimensa mukaan akuutti tilahanke on kiireellinen hanke, jossa ei noudateta
tavallista tilahankeprosessia, eika laadita hankesuunnitteluasiakirjoja.

Akuutin tilahankkeen valmistelusta vastaa tilapalveluyksikké. Tilahankintaan
littyvista tarpeista keskustellaan aina ensin palvelukokonaisuuden johtajan
ja ko. palvelukokonaisuuden lautakunnan puheenjohtajan kanssa. Tilahan-
kinnan prosessi kaynnistetaan tilapalvelujohtajan paatdspoytakirjalla. Ra-
kennuttajayksikko osallistuu tilahankinnan valmisteluun. Mikali ratkaisu on
tilaelementtikilpailutus, vastaa rakennuttajayksikko tarjouskilpailuprosessin
lapiviennista.

Tarjousten pohjalta tehtavat lopulliset paatdsesitykset hankinnoista tuodaan
paatoksentekoon hankesuunnitteluohjeen paatdsvaltarajojen mukaisesti.

Hankinnan my6ta aiheutuvat uudet tilakustannukset tuodaan tiedoksi ko.
lautakunnalle ja kustannukset otetaan huomioon osavuosikatsauksissa ja
talousarvioesityksessa.

Tilahankkeen hankintatapa ja urakkamuoto linjataan hankesuunnitelman
kasittelyn yhteydessa. Kaupungin omaan taseeseen toteutettavan tilahank-
keen valmistelusta hankesuunnitelman hyvaksymisen jalkeen vastaa raken-
nuttamisyksikko.

Konserniyhtid-, vuokrahanke- tai elinkaarihankemalleissa toteutusvastuu on
valitulla toteuttajalla. Tilapalveluyksikon hankepaallikko tai rakennuttamisyk-
sikodn projektipaallikkdé seuraa hankkeen etenemista.

Tilahankkeen valmistumisen jalkeen kohteen yllapitovastuu siirtyy tilapalve-
luyksikolle. Ennen kayttoonottoa rakennuksen huoltokirjan tulee olla valmis
ja kaikki tieto siirretty yllapitoyksikdlle. Kohde luovutetaan yllapitoyksikolle
katselmuksessa, josta laaditaan poytakirja.

Vuokra- tai elinkaarihankkeissa yllapitovastuut maaritelldan vuokrasopimuk-
sessa tai palvelusopimuksessa.

Mikali hanke toteutetaan yhtiomuotoisena (KOY), jakaantuvat kohteen ylla-
pitovastuut Kiinteistdyhtion ja osakkaan valilla yhtidjarjestyksen perusteella
tai asiasta erikseen sovitulla tavalla. Kiinteistdyhtio ja sen hallitus vastaavat
kiinteistoyhtidlle ja tilapalveluyksikkd osakkeenomistajalle kuuluvien tehta-
vien hoidosta.

Tilahankkeissa tulee ottaa huomioon viestinnan toteuttaminen. Hankkeesta
vastaava hankepaallikkd/rakennuttaja/tms. on vastuussa hankkeen saannol-
lisesta viestinnasta. Viestinnasta vastaaminen tarkoittaa sita, etta hank-
keesta vastaava hankepaallikkd/rakennuttaja vastaa siita, etta viestinta ta-
pahtuu. Kaytannén apua hankepaallikkd/rakennuttaja saa kaupungin vies-
tinta- ja markkinointipalveluilta tai hanketta varten ostettavalta viestintatoi-
mistolta.
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Viestinnan tulee olla oikea-aikaista ja aktiivista. Isoissa hankkeissa laadi-
taan jo hankesuunnitteluvaiheessa hankekohtainen viestintadsuunnitelma
yhteisty0ssa substanssia tuntevan viestinnan ammattilaisen kanssa. Viestin-
nassa huomioidaan organisaation sisainen viestinta, ulkoinen viestinta seka
paatoksentekoon liittyva viestinta.

Hankkeet ovat kestoltaan pitkid prosesseja, joten viestintdd suunniteltaessa
tulee ottaa huomioon tietojen helppo saavutettavuus myés sellaisina ai-
koina, kun mitdan konkreettista uutta kerrottavaa ei ole. Hankkeen tietojen
tulee esimerkiksi olla selkeasti kaupungin verkkosivuilla, mutta hankkeesta
on tehtava myo6s saanndllista, kokoavaa ja asiakaslahtoista viestintaa koko
hankkeen ajan.

Rakennushankkeen toteutusaikaisen viestinnan sisallén tuottaminen voi-
daan vastuuttaa kohteen urakoitsijalle jo kilpailutuksessa tai erikseen so-
pien. Viestinnan toteuttajan tulee pitda kaupungin viestintdorganisaatio ajan
tasalla tulevista viestintatoimenpiteista yhteistyon varmistamiseksi.

5 limasto- ja energianakokulmien huomioiminen hankkeissa

Turun kaupunki hyvaksyi ilmastosuunnitelman 2018 seka paivityksen ilmas-
tosuunnitelmaan 2022. Tavoitteena on hiilineutraali kaupunkialue vuoteen
2029 mennessa ja ilmastopositiivinen siitd eteenpain — eli alueen nettovai-
kutuksen muuttaminen ilmakehaa lammittavasta sita viilentavaksi. Kasvi-
huonekaasupaastdjen vahentamisen rinnalla tavoite vaatii alueen kasviston
ja maaperan hiilinielujen lisdamista seka kompensaatiotoimien kehittamista
ja toteuttamista.

liImastosuunnitelma 2029 koskee Turun kaupunkia kokonaisuutena ja sisal-
taa velvoittavia tavoitteita. llmastonmuutoksen hillintaan liittyvia keskeisia
osa-alueita, joihin toimenpiteita tulee kohdistaa, ovat energia, liikkuminen,
yhdyskuntarakenne ja rakentaminen, investoinnit, hankinnat ja ilmastovas-
tuu seka hiilinielut ja kompensaatiot. Imastosuunnitelmassa on maaritelty
konkreettisia tavoitteita, joita tulee noudattaa tilahankeprosessissa. Hanke-
suunnittelun yhteydessa tehdaan arvio ilmastosuunnitelman tavoitteiden to-
teutumisesta hankkeessa taksonomian mukaisuus huomioiden.

Toimitilojen toteuttamiseen ja hankintaan liittyen em. tavoitetta tukemaan on
laadittu vahahiilisen rakennuttamisen prosessikuvaus, jonka mukaan toteu-
tetaan investointihankkeita. Vahahiilisen rakennuttamisen prosessia toteute-
taan hankesuunnittelusta tilojen kayttdéon asti ja siind huomioidaan eri yksi-
kodiden valinen yhteistyo.

Resurssitehokkaalla toiminnalla osana kiertotaloutta pyritdan saastamaan
luonnonvaroja ja kustannuksia. Tilahankkeita suunniteltaessa otetaan tar-
koituksenmukaisessa laajuudessa huomioon mahdollisuudet rakentamisen
aikaiseen jatteen synnyn vahentamiseen, materiaalien uudelleenkayttéén
seka rakennusjatteen kierratykseen.

Tilojen tyhjennyttya kaupungin jarjestamisvastuulla olevien palvelujen kay-
tosta tulee rakennusten sailyttdmista tai purkua tarkastella suojeluarvojen
lisaksi myos ilmasto- ja talousnakokulmista. Tyhjillaan olevat ja kayttotarkoi-
tukseensa soveltumattomat rakennukset kuluttavat energiaa ja yllapitova-
roja ja ovat my0s alttiita ilkivallalle seka vaaratilanteille.
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6 Prosenttitaide

Kaikissa uudisrakennushankkeissa varataan uudisrakennuksen hinnasta
laskettuna enintaan 1 % taidehankintaa varten. Hankesuunnitelmassa maa-
ritelldan taidehankinnan rahoitusosuus, joka on osa hankkeen investointi-
budjettia ja hankitaan osana investointihanketta. Museopalvelut hoitaa kay-
tannon hankintatoimen ja kokoaa hankintaryhman.

Taidehankinta toteutetaan Julkisen taiteen hankintaohjelman mukaisesti yh-
teistydssa Museopalveluiden kanssa. Ohjelma hyvaksyttiin Kaupunginhalli-
tuksessa 7.2.2022 § 55. Julkisen taiteen ohjausryhma on kansliapaallikon
paatoksella perustettu tekemaan linjauksia taidehankintoihin liittyen.

7 Urakkamuodon valinta

Isoissa hankkeissa hankkeen urakkamuodon valinta on tarkoituksenmu-
kaista tehda kaupungin rakennuttamisyksikén suosituksen pohjalta hanke-
suunnitteluvaiheessa. Pienemmissa hankkeissa paatds urakkamuodon va-
linnasta tehdaan hankintavaltuuksien mukaisesti.

7.1 Integroitu projektitoimitus IPT (allianssi tai yhteistoimintaurakka)

Integroidussa projektitoimituksessa tilaaja muodostaa toimittajajoukon/pal-
veluntuottajien kanssa yhteisen tiimin, joka sitoutuu suunnittelemaan ja to-
teuttamaan haastavan hankkeen. Mallissa suunnitelmat, lopullinen budjetti
ja aikataulu laaditaan yhteistydssa. Mallissa mahdolliset kustannusten
saasto- ja ylitykset jaetaan ennalta sovitun prosenttijaon mukaan.

Yksi integroidun projektitoimituksen muoto on yhteistoimintaurakka. Yhteis-
toimintaurakassa paatoteuttajan kanssa tehdaan ensin suunnitteluvaiheen
ajaksi konsulttisopimus ja toteutusvaiheessa projektinjohtourakkamalliin pe-
rustuva urakkasopimus. Urakoitsijan ryhmittymaansa valitsemien suunnitte-
lusta vastaavien konsulttien kanssa tehdaan normaalit KSE pohjaiset kon-
sulttisopimukset. Urakoitsija osallistuu suunnittelun ohjaukseen ja tuo suun-
nitteluvaiheeseen oman rakentamisen asiantuntijaosaamisensa suunnittelu-
ratkaisujen valintaan.

Toinen keskeinen integroidun projektitoimituksen muoto on allianssi. Allians-
sin kayttéa suositaan laajoissa, merkittavissa ja monimutkaisissa hank-
keissa. Allianssin kayttd on kuitenkin prosessi- ja resurssinakokulmasta ras-
kas malli ja tama tulee huomioida projektiin ryhtyessa.

Allianssimallin pohjalla on oltava tarkkaan maaritelty tarve ja tilaajan tavoit-
teet. Nain ollen ennen allianssimallin kdynnistamista tulee kaupungilla olla
lahtdkohtaisesti hankesuunnitelma tarkoituksenmukaisessa laajuudessa hy-
vaksyttyna. Allianssissa hankesuunnitelmaa kehitetaan ja kustannuksia tas-
mennetaan.

Kehitysvaiheen sisaltavissa hankkeissa hankesuunnitelma tasmentyy kehi-
tysvaiheessa. Hankkeen lopullinen kustannusarvio vahvistetaan kehitysvai-
heen paatteeksi ja investointipdatds tehdaan vasta silloin. Tarvittaessa teh-
daan indeksikorjaus ennen toteutusvaiheeseen siirtymista.
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Allianssi- ja yhteistoimintaurakkamuotoisissa hankkeissa kohteen investoin-
timaararahoja voidaan kayttaa jo hankintavaiheen ja hankekonsortion muo-
dostamisen jalkeen hankkeen eteenpain viemiseen ja hankesuunnitteluun
(kehitysvaiheen kustannuksiin).

Allianssi- ja yhteistoimintaurakkamuotoisissa toteutuksissa tulee paatdksen-
teossa ilmoittaa aina hankkeen kokonaiskustannukset, sisaltden mm. tavoi-
tehinta, allianssin riskivaraukset, mahdolliset bonuspoolit ja tilaajan riskiva-

raukset ja erillishankinnat.

8 Kustannusarvio ja investointiohjelman laatiminen

Hankesuunnittelun kautta pyritddn muodostamaan mahdollisimman luotet-
tava kustannusarvio, mutta aina on huomioitava, etta kustannusarvion tark-
kuustaso maaraytyy kaytettavissa olevan hanketietomaaran perusteella.
Kustannusarvioon liittyy aina hankesuunnitteluvaiheessa epavarmuuksia,
joihin vaikuttaa mm. hankkeen kompleksisuus, tutkimusten ja selvitysten
maara ja laatu seka teknisten ratkaisujen tarkkuustaso. Nain ollen hanke-
suunnitelmassa ilmoitetaan kustannusarvion vaihteluvali, joka maaraytyy
sen hetkisen hanketiedon maaran perusteella.

Taloussuunnittelun investointiohjelmassa maararahalukuna kaytetaan han-
kesuunnitelmavaiheen kustannusarvion vaihteluvalin keskiarvoa pyoéristet-
tyna ylempaan 100 000 €:on.

Alla olevissa kuvissa on kuvattu hanketiedon maaran ja kustannusarvion
epavarmuuden suhdetta.

Epdvarmuudet ja kustannusriskit

Kun hanke etenee, hanketiedon méaéra kasvaa ja epdvarmuus pienenee

Alustava kustannusarvio

Hanketiedon
maarad

Epdavarmuus

[ —

Hanke valmis
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Odotettu loppukustannus Kustannusarvion
e o i

todenn

Paatdsportit isyysjakauma
Esimerkki: . 0% 100 %
Veisswnniteima 20 ME S 2 ME

Hankesuunnitelma
Toteutussuunnitelma Ll
Toteutuspaatos \A/

Hanke valmis

Toteutus

Lopulliset kustannukset 1,2 M€ 100 % 0%

Kaupungin investointiohjelmassa esitetaan sellaiset hankkeet, joiden hanke-
suunnitelma on hyvaksytty. Hankkeen lopullinen investointipaatds tapahtuu
hyvaksymalla hankesuunnitelma tai kehitysvaiheen sisaltavissa projekteissa
paattamalla toteutusvaiheeseen siirtymisesta. Allianssihankkeissa ja yhteis-
toimintaurakoissa toteutussuunnitteluvaiheen paatteeksi kustannusarvio
vahvistetaan ennen siirtymista toteutusvaiheeseen.

Rakennushanke voidaan kaynnistaa, kun hankesuunnitelma on hyvaksytty
ja rahoitus sisallytetty tilainvestointiohjelmaan seka IPT-hankkeissa, kun to-
teutusvaiheeseen siirtymisesta on tehty paatos.

Tilainvestointiohjelman laatimisesta vastaa tilapalveluyksikko.

8.1 Hinnan tarkastaminen

Mikali hankkeen hyvaksytyt kustannukset nousevat indeksikorjaukset huomi-
oon ottamisen jalkeen yli 10 % tai mikali hankkeessa tapahtuu jokin muu
merkittdva muutos, saatetaan hankesuunnitelma toimivaltaisen hallintoeli-
men kasiteltavaksi.

Nimetyt investoinnit -listan hankkeisiin liittyvistd mahdollisista indeksikorotuk-
sista ei paateta erikseen, vaan ne tuodaan tiedoksi osavuosikatsauksien yh-
teydessa ja investointilistan kustannusarvioita paivitetdan vastaavasti.

9 Riskienhallinta

Tilahankeprosesseja pyritaan jatkuvasta kehittdmaan ja parantamaan. Ta-
han voidaan vaikuttaa hyvalla riskienarvioinnilla ja hankkeiden valmistumi-
sen jalkeiselld arvioinnilla.

Tilahankeprosesseihin sisallytetaan riskienarviointi. Tunnistetut riskit ja nii-
hin varautuminen tuodaan tilaprosessin vaiheissa esiin tarkoituksenmukai-
sessa laajuudessa.
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Hankesuunnitelmassa nostetaan esiin koko hankeprosessiin ja hankkeen
toteuttamiseen liittyvia riskeja ja hallintakeinoja. Esimerkkind naista mm.
- kustannusten arviointiin liittyvat riskit

- hankkeen aikatauluun liittyvat riskit

- toiminnallisten tavoitteiden saavuttamiseen liittyvat riskit jne.

Tilahankkeen suunnitteluvaiheessa seka rakentamisen aikana rakennutta-

jayksikko (projektipaallikét ja valvojat) arvioi riskeja ja pyrkii hallitsemaan

niitd. Huomioitava on, ettd hankkeet ovat yksildllisia ja niihin liittyy yksilolli-

sia riskeja. Esimerkkeja naista mm.

- Yleiset projektiriskit

- Rakennuspaikkaan liittyvat riskit (mm. perustaminen, pilaantuneet maat,
tontin koko)

- Kosteudenhallinta

- Pdlynhallinta, sisailmaluokkien valvonta

- Turvallisuus (rakentamisen ja kaytdn aikainen) jne.

Tilahankkeen toteutumisen jalkeen arvioidaan hankkeen prosessia ja loppu-
tuloksia seuraavista nakodkulmista:

- Hankesuunnitelmien kustannusarviot vs. toteutuneet kustannukset

- Aikataulun toteutuminen suhteessa asetettuihin tavoitteisiin (seurataan
myo6s paatdksenteon lapimenoaikoja)

- Kohteen luovutus yllapidolle, milla varmistetaan kaytonaikainen yllapi-
don sujuvuus

- Asiakkaan tyytyvaisyys tiloihin (palvelualueen yleisarvosana, loppukayt-
tajan kokemus + tekninen onnistuminen)

- Yhteistoiminnan sujuvuus ja tiedottaminen hankkeesta

- Muiden mahdollisesti hankkeelle asetettujen mittareiden toteutuminen

Loppuarviointia varten kaytetdan yhdenmukaista pohjaa, johon arvioitavat
asiat kiteytetaan tiiviisti. Tuloksista ja havainnoista viestitaan riittavan laa-
jasti organisaation sisalla, jotta opit saadaan mahdollisimman tadysmaarai-
sesti kayttdon seuraavia hankkeita silmalla pitden. Arvioinnit esitelldan
saanndllisin valiajoin erikseen sovittavassa poliittisen paatdksenteon fooru-
missa.



Tilatarpeiden esiselvitys

Lomake palautetaan soveltuvan johtoryhmén késittelyn ja hyvdksynnén jélkeen: tilapalvelukeskus@turku.fi

Esiselvityksen laatijat:

Vastuullisen laatijan esimiehen yhteystiedot:

Lisatietopyyntoihin vastaavan henkilon s-posti:

Esiselvityksen hyvdksynyt johtoryhma:

Hyvéaksynnan pdivays:

Kohteen nimi:

Kohteen osoite:

Nykyinen toiminta ja tilat

Toiminta, jota selvitys koskee

Henkildstomaara

Henkildstokustannukset vuositasolla

Asiakas-/kavija-/kayttajamaarat/oppilas- tai
hoitopaikkamaarat

Toiminta-ajat ja -viikonpaivat

Toiminnan jarjestamisen perusteet (lakisaataisyys
tms.)

Tilojen vuokrakustannukset vuositasolla

Kayttajan tiloissa havaitsemat tekniset ja
toiminnalliset puutteet

Toiminnan muutos

Muutokset toimintaan

Muutokset nykyiseen henkilostomaaraan

Muutokset nykyisiin henkilostokustannuksiin

Muutokset nykyisiin asiakas-/kavija-
/kayttdjamaariin/oppilas- tai hoitopaikkamaariin

Muutokset toiminta-aikoihin ja -p&iviin?

Toimialan esitys palvelun jarjestamistavasta

perusteluineen

Tulevat tilat / toimia

lan ndkokulmasta keskeiset tavoitteet tiloille

Toimialan ndkdékulmasta ideaali
tilaratkaisuvaihtoehto esitettyyn muutokseen

Uusien tilojen mitoitusperuste /Kuinka monelle tilat
tarvitaan?

Tulevien tilojen vaatimukset toimialan nékdkulmasta;
mité tiloja ja mité erityisominaisuuksia tarvitaan?

Kuinka paljon tiloja suunnilleen tarvitaan?

Toimialan nakemys ratkaisusta
(peruskorjata/laajentaa nykyisia tiloja/hankkia uusia
tiloja tms.)

Missa tilojen tulisi sijaita?

Koska tilat tarvitaan?

Vaistotilatarpeet ja mahdollinen esitys
vaistétilaratkaisusta

Pystyyko toimiala luopumaan hankkeen myéta
nykyisista tiloistaan?

Mita vaikutuksia tilahankkeen toteutumatta

jaamisella olisi?

[Muuta tarkeaa tietoa
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Toimintasuunnitelma

Tilatarpeen varmistumisen jalkeen pidetadn hankkeelle aloituspalaveri, jossa laaditaan toimintasuunnitelma selkeyttdmaan
hankkeen etenemistd kaikille osapuolille. Toimintasuunnitelma toteutetaan kirjallisesti ja mukana on kaupungilta Tipan ja
Kypan edustajia hankkeen kokoluokan ja luonteen mukaan.

Esitettyyn toimintasuunnitelmarunkoon on tunnistettu yleisimpia vaiheita. Hankkeen omalaatuisuuden mukaan suunnitel-
maan lisataan tai poistetaan eri vaiheita. Vaiheet, joista ei aloituspalaverissa ole tietoa tai niitd ei osata maaritella kirjataan
aikataulutetusti selvitettavaksi.

Ldhtékohtien kirjaaminen:

Tarpeen alkupera
Tehdyt paatokset
Tehdyt selvitykset
Mahdollisen esiselvityksen ldapikdynti

Hankkeen etenemisen maarittely:

Hankkeen kokoluokka (eteneminen koon mukaan) vuokra, allianssi, oma investointi

Aikataulu

Viestinta

Osallistaminen (toimijat, paattajat, kuntalaiset, julkinen taide)

Tarvittavat resurssit/ osallistujat

Henkil6resurssien aikatauluttaminen = mietitdan missa vaiheessa tulee kukin osapuoli mukaan.
Selvitysten laajuus (maaritelldan silla tasolla, kun tietoa on. Mietitadn myds jatkotoimenpiteet)
Tarvitaanko tarkastelua palveluverkon suhteen

Tunnistettavat hankkeen vaiheet:
Tarpeen maarittely

Kayttdjan tilatarve, jos mahdollista tunnistetaan vaihtoehtoskenaariot tyon pohjaksi.

Lautakunnat

Tunnistetaan tarpeet eri lautakuntien lausunnoille ja aikataulutetaan ne.

Hankesuunnittelu

Laajuus

Kustannukset

Tekniset seikat
Rakennuspaikka (Sijaintiesitys)
Tehtavat selvitykset
Hankintatapa

Aikataulu

P&atoksenteko

Tarvittavat paatoksenteon vaiheet
Aikataulun hahmottaminen paatoksenteolle

Kilpailutus

Tunnistetaan kilpailutettavat tarpeet (ainakin rakennusurakka)
Aikataulu

Toteutusvaihe

Mukaan tarvittavat osapuolet. Mietitddn osapuolten mukaantulon vaiheet niin oman henkildstén kuin konsulttien-
kin osalta.
Aikataulu

Turun kaupunki, Tilapalvelut, Toimitilajohtaminen, Linnankatu 90E, 20100 Turku
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Ohjeellinen siséllysrunko hankesuunnitelmalle

Hankesuunnitelmassa maaritellaan ja esitetaan tilahankkeen
tarpeet riittdvassa laajuudessa seka hankkeen:

Hankkeen tausta
o Palveluverkko
o Muutostarpeen syy
Osallistamissuunnitelma
Tilojen nykytilanne ja tuleva tarve (+tiivis ote/yhteenveto esiselvityksesta ja peda-/toiminta-
suunnitelmasta)
o Tilojen mitoitusperusteiden erityispiirteet ja perustelut
o Tilaohjelma (konseptit)
Tutkitut ratkaisuvaihtoehdot kiteytettyna
Ratkaisuehdotus
o Sijaintiesitys (voi olla jo kohdassa palveluverkko)
Hankkeen laajuus (massoittelu tms.) vaaditaan energia ja elinkaarilaskelmiin
Tekniset seikat*
Kustannukset
Hankintatapa
o Aikataulu
Viestintdsuunnitelma

O O O O

Hankesuunnitelman paatavoitteena on saada tarvittavat tiedot hankkeen etenemisesta ja
kustannuksista paatdksentekoon.

Hankkeen aloituspalaverissa (toimintasuunnitelma) arvioidaan hankekohtainen selvitystarve, ja missa
vaiheessa selvitys tehdaan.

*Tarvittavat selvitykset ja ty6t voivat olla mm.

Elinkaariselvitys ja energialaskelma elinkaariasiantuntijan toimesta
Rakennettavuusselvitys/ alustava pohjatutkimus

PIMA, maan haitta-ainekartoitus

Rakennushistoriallinen selvitys ja/tai museon lausunto kohteen
rakennushistoriallisesta arvosta, rakennussuojelu
Sisailmatutkimus ja rakennuksen haitta-ainekartoitus

Turun kaupunki, Tilapalvelut, Toimitilajohtaminen, Linnankatu 90E, 20100 Turku



Kuntotutkimus

Viranomaisyhteisty® (kaavoitus, likennesuunnittelu, aluepelastuslaitos, ymparistoterveyden-
huolto, esteettémyys)

Selvitys paloteknisista perusratkaisuista

Selvitys rakenneteknisista perusratkaisuista
Luontoselvitys

Olemassa olevan rakennuksen keilaus ja mallinnus
Meluselvitys

Tontinkayttdsuunnitelma

Kaupunkikuvallinen tarkastelu

Riskiarviointi

Turun kaupunki, Tilapalvelut, Toimitilajohtaminen, Linnankatu 90E, 20100 Turku
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