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1. Yleista

Hankemenettely on tarked osa Oulun kaupungin strategista suunnittelujarjestelmaa, jolla
maankaytto, toiminnat ja talous sovitetaan yhteen. Hankemenettelylld etsitdan vaihtoehtoiset
ratkaisut, joilla palveluverkon tarvitsemat palvelutilat jarjestetaan.

Alueiden mitoitus on osoitettu yleiskaavassa ja tavoitesuunnitelmissa. Maankayton
toteuttamisohjelmassa (MATO) ohjelmoidaan asuntotuotanto, kunnallistekniikan rakentaminen,
tyopaikka-alueet sekd maaritetdén alueiden rakentamisen seurauksena syntyvét palvelu- ja
palveluinvestointitarpeet. Oulun kaupungin talousarviokésittelyn yhteydessa paatetaan
hankkeiden ajoitus ja rahoitus. Jos hankkeen kiireellisyys edellyttéa, voi valtuusto tehda
hankkeesta erillispaatoksen.

Alueellisia palveluverkkosuunnitelmia péivitetadn tarpeen mukaan ja ne toimivat hankeselvitysten
lahtdaineistoina. Maankayton toteuttamisohjelmassa tdésmennetaan tulevilla asemakaavoitettavilla
alueilla tarvittavat palvelutilavaraukset.

Kaupunkistrategia
\ 4

Strategian . “ Maapoliittinen
toteuttamisohjelmat Yleiskaava I [ ohjelma

Maankayton toteuttamisohjelma

Palveluverkkosuunnitelma

(MATO)

[ HankeselvityksetJ [ Asemakaavat J

¥

Talousarvio

Kuva 1: Oulun kaupungin strateginen suunnittelujarjestelma
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2. Soveltamisala

Hankeohjetta kaytetdan palveluiden jarjestamiseen liittyvissa tilahankinnoissa,
peruskorjaushankkeissa ja korjausrakentamishankkeessa, jolla voi olla vaikutusta
palveluverkkorakenteeseen ja jos kohteen korjaamisen mielekkyys on syyta arvioida.

Hankeohjetta sovelletaan myo6s tilavuokraushankkeissa, joiden arvioitu vuosittainen
vuokrakustannus on yli 0,5 M€ ja vuokrasopimuksen ennakoitu pituus yli 10 vuotta.

3. Hankeselvitysryhma

Kaupunginjohtaja asettaa hankeselvitysryhman, jossa kayttajan edustajien liséksi on edustajia
konsernihallinnosta ja Oulun Tilapalvelut -liikelaitoksesta tai muusta hankkeen toteuttavasta
hallintokunnasta. Konsernihallinnon edustaja toimii hankeselvitysryhman puheenjohtajana.
Ty6ryhma voi harkintansa mukaan kayttaa asiantuntijoita.

4. Hankeselvitys

Hankeselvityksessa selvitetdan palveluiden tarve, laajuus ja resurssit huomioiden pitkan aikavalin
tavoitteet. LAhtokohtana on palveluprosessin kehittdminen ja toiminnan sopeuttaminen
kaytettavissa oleviin tiloihin siten, etta kiintedt ja muuttuvat kustannukset on optimoitu tavoitteet
huomioiden. Hankeselvityksen yhteydessa laaditaan toiminnallinen suunnitelma, jonka
tavoitteena on tilojen tehokkuus ja monikayttoisyys.

Hankeselvitykseen laaditaan toiminnan kuvaus ja tavoitteet toiminnan kehittamiselle. Tarvittaessa
tehdéan tilaohjelmat ja laaditaan viitesuunnitelmat. Uudis- ja korjausrakentamiselle asetetaan
tekniset, ympéristo- ja energiatehokkuustavoitteet. Korjauskohteissa tehdaén riittdvan kattavat
taustaselvitykset ja tarvittaessa laaditaan rakennushistoriaselvitys. Jos peruskorjauskohde vaatii
rakennustyon ajaksi toimin-nalleen véliaikaistilat, ne selvitetddn hankeselvitystydn yhteydessa. Jos
toiminnan tarpeet vaativat lisatilojen hankkimista, vaihtoehtoina on selvitettdva vuokraus, osto ja
rakentaminen.

Rakennuksen energiankulutus ja esteettomyystavoitettavuustaso maaritelladn hankekohtaisesti.
Hankeselvityksessa kohteelle maaritelladn rakennuksen kayttdtarkoituksen mukainen
kayttoikatavoite. Hankkeen ymparisto- ja elinkaarivaikutusten osalta tulee noudattaa hyvaksyttya
Oulun kaupungin kestavan kehityksen ohjelmaa.

Mahdolliseen asemakaavanmuutokseen ja rakennuspaikkaan liittyvat valmistelut tehdaan
hankeselvityksen rinnalla yhteistyssa asemakaavoituksen ja muiden viranomaisten kanssa.
Hankeselvityksessd huomioidaan kohteen kaupunkikuvalliset vaatimukset ja tehdaéan tarvittaessa
esitys arkkitehtuurikilpailusta.
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5. Toiminnallinen suunnitelma

Hankeselvityksen yhteydessa tehddan toiminnallinen suunnitelma, esim. kouluhankkeissa
pedagoginen suunnitelma ja monitoimitalohankkeissa moniammatillinen toimintasuunnitelma.
Suunnitelma tehdaan ko. palvelualan tai -alojen jarjestdmisesta vastuullisen johdon ohjauksessa ja
siind varaudutaan tuleviin palvelutarpeisiin ja niiden kehittdmistarpeisiin.

Toiminnallinen suunnitelma huomioidaan hankeselvityksen ja edelleen
rakennussuunnitteluvaiheen ratkaisuissa. Toiminnallinen suunnitelma kaynnistéa prosessin, jossa
kohteen tuleva henkildkunta valmistautuu tulevaan uuteen toimintakulttuuriin ja -ympéaristoon
niin, ettd kohteen kayttéonotto ja tuleva kaytto toteutuvat sujuvasti ja suunnitelman tavoitteiden
mukaisesti. Oppimisymparistojen ja toiminnan digitalisoituminen tulee huomioida kiinteana
osana tilojen toiminnallista suunnittelua siten, etta tilojen digitaalinen infrastruktuuri vastaa
kehittyvan toiminnan vaatimuksiin.

6. Tavoitekustannukset ja rahoitus

Hankeselvitysvaiheessa tavoitehinta-arvio laaditaan viitesuunnitelmien tilaohjelman perusteella
sen hetkisesséa hintatasossa. Hintatason mittarina kdytetddn HAAHTELA-tarjoushintaindeksia™.
Tarjoushintaindeksi huomioi rakentamisen panoshintojen lisdksi my6s suhdanteen vaikutuksen
tarjoushintoihin. Hankkeiden tavoitehinnat tarkistetaan tarjoushintaindeksilla vuosittain Oulun
kaupungin talousarvion kasittelyn yhteydessa. Tavoitehinnan tarkistus tehdaan rakentamisen
aloittamisen hintatasoon, mikali rakentamista ei ole aloitettu tarkistus tehdaan talousarvion
laadintahetken hintatasoon.

Hankeselvityksen hyvaksymisen jalkeen hanke siirtyy rakennussuunnitteluvaiheeseen.
Hankemuodosta riippuen laaditaan tarvittaessa rakennusosa-arvio toteutusluonnosten
perusteella. Rakennusosa-arvio tarkastelee suunnitteluratkaisun kalleutta ja ohjaa suunnittelua
pysymaan tavoitehinta-arvion raameissa.

Hankkeesta laaditaan my0s elinkaarikustannuslaskelmat, joissa huomioidaan hankkeesta
aiheutuvat kustannusmuutokset kahdenkymmenen vuoden ajalta. Hankkeen toteutukselle
esitetaan rahoitussuunnitelma seka realistinen aikataulu ottaen huomioon vallitsevat olosuhteet
ja taloustilanne. Kayttajahallintokunnan on huolehdittava valtionosuuden hankkimisesta. Oulun
Tilapalvelut -liikelaitos avustaa hakemuksen laadinnassa.

Hankeselvityksessa esitetddn tavoitehinnan ohessa maéararaha investointiluonteisia
irtaimistohankintoja (irt/inv) sekd muuta kayttdvarustusta (irt/kt) varten. Irtaimistomaéararahojen
(irt/inv ja irt/kt) suuruuden arvioi kayttajahallintokunta yhdessa konsernipalvelujen ja
tilapalveluiden kanssa. Irtaimistoméaararaha (irt/inv) sisallytetaan kayttajahallintokunnan
investointimaararahaan. Muun hankeselvityksessa esitetyn kayttovarustuksen (irt/kt) osalta
kayttajahallintokunta varaa kayttdmaararahoihinsa. Rakennusinvestoinnin ja
kayttajahallintokuntien hankintajaot on kirjattu erilliseen rajapintataulukkoon, jonka pohjalta
laaditaan kustannusjako.
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Museo- ja tiedekeskus varaa maararahan taidehankintoja varten. Taiteen sijoittamisesta sovitaan
taiteen tuottajan ja tilapalveluiden kanssa ennen rakennussuunnittelun aloittamista.

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut seka sivistys- ja kulttuuripalvelut varaavat maéaréarahat tontin
ulkopuolisten hallintokunnan yllapitovastuulle jadvien osa-alueiden suunnittelua ja toteuttamista
varten. Esimerkkeind yleiset pyséakdintialueet, viher- ja katualueet seka liikunta-alueet.

RAHOITUS BUDJETOINTI

Rakennuksen investointi Taseyksikko

Irtain investointi (irt/inv) Kayttgjahallintokunta

Irtain kayttotalous (irt/kt) Kayttgjahallintokunta

Vuokrakustannus (sisdinen) Kayttajahallintokunta

Ulkoavuokraus + palvelut Tilapalvelut

Taidehankinta Sivistys- ja kulttuurilautakunta

YYP:n ja sikun yllapitovastuulla olevat | Yhdyskunta- ympdristpalvelut ja sivistys- ja
kohteet kulttuuripalvelut

Investointien valtionavut Hallintokunta, jolle hankinta kuuluu

6.1 Tilojen hankkiminen vuokraamalla

Hankeselvitysryhma voi esittdd hankkeen toteuttamista vuokrahankintana. Ensisijaisesti etsitaan
tilat olemassa olevista kohteista. Jos paadytaan uudishankkeeseen, hankinta rinnastetaan
investointihankkeen kilpailuttamiseen ja hankinnassa tulee soveltaa hankintalakia. Mikéli
kilpailutuksessa kaytetaan hinta- ja laatuarviointia, laatua arvioidaan 30 %:n ja hintaa 70 %:n
osuuksilla. Laatuarvioinnissa arvioidaan kilpailuehdotusten toiminnallisuutta kyseiseen
palvelukokonaisuuteen. Kaupunkikuvallinen arviointi tapahtuu rakennuslupaprosessin yhteydessa.

Annetut tarjoukset voidaan hylatg, jos pddomavuokran nykyarvoon diskontattu summa ylittaa
kohteesta laaditun kustannusarvion. Kéytettavasta laskentakorosta paattaa talous- ja
rahoitusjohtaja. Laskentakorossa huomioidaan sijoitusten pitk&aikainen tuotto-odotus,
pitkdaikaisten lainojen korot ja rakennuksen omistamisen riskin siirtyminen pois kaupungilta.

7. Paatoksenteko ja lausunnot

Hankeselvitys palautetaan sen asettajalle maardaikaan mennessa. Asettaja paattaa tarvittavien
lausuntojen pyytamisestd ja jatkokasittelysta.
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Konsernijaosto hyvaksyy hankeselvityksen, jos investoinnin arvioitu kustannus on alle 5 M€.
Kaupunginhallitus hyvéksyy hankeselvityksen, jos investoinnin arvo on véhintédn 5 M€.
Kaupunginvaltuusto paattdd maararahasta ja aikataulusta padsaan-toisesti talousarviokasittelyn
yhteydessa.

Hankeselvitys on késiteltava kaupunginhallituksessa hankkeen laajuuden, laadun ja tavoitehinnan
tarkastamiseksi, mikéli rakennuskustannusten hinta ylittad indeksitarkistetun tavoitehinnan. Mikali
tavoitehinta ylittyy alle 10 % antaa kaupunginhallitus luvan hankkeen toteuttamiseksi, jos
kyseiselle vuodelle varattu maararaha mahdollistaa hankkeen kaynnistamisen ja seuraavien
vuosien madararahasta paattad kaupunginvaltuusto talousarviokasittelyn yhteydessa. Mikali
tavoitehinta ylittyy yli 10 % viedddn méaararaha- ja aloituspaatds kaupunginvaltuuston
paatettavaksi.

8. Rakennustoimikunta

Merkittaviin hankkeisiin voidaan tarvittaessa nimeté rakennustoimikunta. Sen kokoonpanosta,
toimivallasta ja puheenjohtajasta paattaa kaupunginhallitus johtosdannon perusteella.

9. Rakennussunnitelmat

Kaupunginvaltuuston hyvéksyman talousarviopaatoksen jalkeen Oulun Tilapalvelut -liikelaitos
kaynnistad rakennussuunnittelun hankeselvityksen pohjalta.

Hankinnoissa noudatetaan julkisista hankinnoista annettua hankintalakia ja -ohjeita sekd Oulun
kaupungin hankintakasikirjaa.

Rakennuttaja kokoaa rakennussuunnittelua ja suunnittelun ohjausta varten suunnitteluryhman.
Kayttgjahallintokunta nime&a edustajansa ryhmaan. Irtaimiston (irt/inv) osalta
suunnitteluttamisesta vastaa kayttajahallintokunta yhteistydssa tilapalveluiden kanssa.

10.Ehdotussuunnitelma

P&asuunnittelija laatii rakennussuunnittelun ensimmaisesséa vaiheessa huonetilaohjelman ja
viitesuunnitelmien pohjalta sovitun maaran kokonaiskustannustavoitteet tayttavia
tontinkayttévaihtoehtoja ja periaateratkaisuja ehdotussuunnitelmaa varten. Vaihtoehdoilla
selvitetddn ratkaisun toimivuutta ja kokonaislaatua ymparistévaikutuksineen sekéa laajuus-,
tehokkuus- ja kustannuseroja.

Rakennuttaja pyytad tarvittavat viranomaisten ennakkolausunnot jo suunnitelmien
ehdotusvaiheessa. Rakennuttaja tiedottaa hankkeesta alueen asukkaille harkitsemallaan tavalla
(esim. kirjallisella tiedotteella, erillisessd asukaskokouksessa tai kaavakokouksen yhteydessé)
yhdessa kayttgjahallintokunnan kanssa.
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11.Yleissuunnitelma ja rakennusosa-arvio

Yleissuunnittelussa valittu ehdotussuunnitelma kehitetédan toteutuskelpoiseksi
yleissuunnitelmaksi. Yleissuunnitelma kohdistuu sek& rakennuksen kiintedén perusosaan, etté
muuntuvien tila-alueiden suunnitteluun. Yleissuunnitelma voi siséltéa erilaisia vaihtoehtoja
tilaratkaisuiksi.

Rakennuttaja pyytad yleissuunnitelmasta tarvittavat viranomaislausunnot. Tarvittaessa
yleissuunnitelman perusteella hankkeelle laaditaan rakennusosien méaraan ja laatuun perustuva
rakennusosa-arvio, joka tehdaan laskentahetken kustannusindeksissé.

Rakennusosa-arvion ja hankeselvityksen mukaisen tavoitehinnan véalisessa vertailussa
huomioidaan mahdollinen laskentaindeksin muutos hankeselvityksen yhteydessa laadittuun ja
kaupunginhallituksen hyvaksymaan tavoitehintaan.

12.Toteutussuunnittelu

Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelma kehitetdan rakentamisen ja hankinnan edellyttamiksi
mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemadrittelyiksi. Toteutussuunnitteluun siséltyy tuote- ja
jarjestelméosasuunnittelu. Toteutussuunnitelmavaiheessa laaditaan eri suunnittelualojen
tyopiirustukset ja muut tekniset asiakirjat. Suunnitelma-asiakirjojen laadinnassa otetaan
huomioon rakennuttajan valitsema hankkeen toteutusmuoto (urakkamuoto) seka urakoiden ja
muiden hankintojen osajako.

Rakennuttaja hankkii rakennusluvan ja muut rakennusty®n toteuttamiseen tarvittavat
viranomaisluvat.

13.Rakentamisen valmistelu

Rakentamisen valmistelussa organisoidaan rakentaminen ja kilpailutetaan toteuttajat.
Rakentamisen valmisteluun tulee varata riittavéa aika julkisen hankintamenettelyn onnistumiseksi
seka tarvittavien rakennus- yms. lupien hankkimiseksi. Paatokset urakoitsijavalinnoista tehdaan
johtosaantojen ja delegointipdatdsten perusteella. Rakentamisen valmisteluvaihe paattyy, kun
urakoitsijavalinnat on tehty, urakkasopimukset allekirjoitettu ja rakennustyét aloitettu.

14.Rakentaminen

Rakentamisessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus, tavoitteet tayttava lopputulos seka
tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet.

Rakennuttajan tehtdvana on toimittaa urakoitsijan kayttoon tarvittavat suunnitelmat tyon
toteuttamiseksi, johtaa rakennusprojektia pitdmalla yhteisia neuvotteluita ja tydmaakokouksia
sekd valvoa, etta tyot toteutetaan teknisesti, taloudellisesti ja aikataulullisesti laadittujen
suunnitelmien mukaisesti. Kayttajien edustajat osallistuvat tarvittaessa tyémaakokouksiin.
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Vastaanottotarkastuksessa rakennuttaja ottaa valmiin tyon vastaan urakoitsijoilta ja luovuttaa tilat
edelleen kayttgjan hallintaan.

15.Takuuaika

Rakennustydlla on urakkasopimusten mukaiset takuuajat. YSE 98:ssa esitetyn 2 vuoden takuuajan
sijaan kaytetdan 3-5 vuoden takuuaikaa, ellei hankekohtaisesti muuta paateta. Takuuaikana
ilmenneet tyon suoritukseen tai materiaaleihin liittyvéat viat ja puutteet urakoitsijoiden tulee
korjata urakkaan kuuluvana ilman erillista korvausta.

Takuuaikana rakennuttaja ottaa vastaan kayttajan antaman palautteen toteutetuista tiloista, pitaa
tarvittavat valitarkastukset ja varsinaisen takuutarkastuksen takuuajan paattyessa seké valvoo, etta
urakoitsijat korjaavat takuutarkastuksissa havaitut virheet ja puutteet. Rakennuttaja palauttaa
urakoitsijoille takuuaikaiset vakuudet, kun virheet ja puutteet on korjattu.



16. Liite 1:

Hankemenettelyn toimintakaavio

HANKEMENETTELYN TOIMINTAKAAVIO

Hankeselvitys

Kaupunginjohtaja asettaa
tyoryhman

Sisalto:

- tarvittavat lahtotietoselvitykset

- toiminnalliset tarpeet ja
tavoitteet

- tekniset tarpeet ja tavoitteet

- vaihtoehtoiset ratkaisumallit
kustannusarviot ja
elinkaarikustannuslaskelmat

- rahoitussuunnitelma ja
aikatauluesitys

- tyéryhman esitys

Tyon hyvdksyminen:
Kaupunginhallitus tai
konsernijaosto hyvaksyy

hankeselvityksen

Kaupunginvaltuusto paattaa

rahoituksesta ja aikataulusta
5-12 kk

Rakennussuunnittelu

Valmistelu

- projektiohjelma

- suunnittelijavalinnat
tarvittavat lisatutkimukset
hankeaikataulu
laatutason maarittely

Ehdotussuunnittelu

- ehdotussuunnitelmat
- vaihtoehtojen vertailu
- kayttajahallintokuntien
lausunnot

12 kk

Rakentaminen

Valmistelu
- urakkakilpailut
- urakoitsijavalinnat

Rakentaminen

- rakentamisen ohjaus ja
valvonta

- kayttdjan
irtaimistohankinnat

- taidehankinnat

vastaanottotarkastus

12-24 kk

Takuuaika ja kaytto
Takuuaika (3-10v.)
- takuuajan toimenpiteet
- palautteen

hyédyntaminen

- Rakennuksen kaytto >
50v

3-50 v.
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