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1 UTGANGSPUNKTER

1.1 Tilldmpningsomrdde

Projektdirektivet definierar berednings- och beslutsprocessen for Kyrkslatts kommuns
husbyggnadsprojekt. Projektdirektivet behandlar beredningsskedena och anknytande beslut
for husbyggnadsprojekten fran inledningen av projekten till ibruktagningen av byggnaden.

Projektdirektivet tillampas pa kommunens husbyggnadsprojekt, vars totala kostnader
beraknas Gverskrida 1500 000 € (moms O %). Projektdirektivet tillampas pa saval
nybyggnads- som renoveringsprojekt.

P& projekt vars kostnader berdknas vara ldgre n 1,5 milj. euro tilldmpas principerna i detta
direktiv i tillampliga delar. Typiska projekt under 1,5 milj. euro ar grundliga renoverings-,
ombyggnads- eller utvidgningsprojekt som galler befintligt byggnadsbestand. Projekten som
genomfdrs inom ramen for reparationsprogrammet i budgetens investeringsdel och deras
kostnadsberakningar faststalls i samband med namnden for lokaltjansters dispositionsplan.
Betraffande de mest betydande reparationsprojekten beddmer man pa basis av resultaten av
konditionsundersokningar och servicenatsplanen fore genomférandet om reparationen ar
andamalsenlig.

Utover detta projektdirektiv iakttas gallande upphandlingsanvisningar och -lagar samt dvriga
gallande direktiv i kommunen.

1.2 Kommunens servicendtsplan

Husbyggnadsinvesteringarna baseras pa kommunens servicenatsplan samt pd kommunens
budget och pa investeringsplanen for ekonomiplanearen och investeringsprogrammet for
byggnader.

| servicenatsplaneringen beddms kvaliteten och servicekapaciteten betraffande kommunens
servicelokaler, foérandringarna med anledning av kommunens tillvaxt pa de regionala
servicebehoven och effekterna av de regionala tillvéxtscenarierna pa servicelokalernas
utvecklingsbehov. | planeringen beaktas markanvandningsscenarierna, skicket pa det
nuvarande byggnadsbestandet och kommande totalrenoveringar samt framtida dndringar i
verksamheten. | servicenatsplanen beskrivs placeringen av verksamhetsstallena och hur de
utvecklas i framtiden.

Servicenatsplanen styr planeringen av kommunens investeringar och fungerar som
utgangspunkt ocksa i planeringen och schemalaggningen av underhall och totalrenovering av
gamla byggnader.

Byggnadsprojekten som ingar i servicenatsplanen samt de totalrenoveringar av byggnader
som servicenatet fordrar schemalaggs mer detaljerat i investeringsprogrammet. Beslut om
kommunens investeringsprogram fattas arligen i samband med kommunens budget. |
budgeten ingar kommunens femariga investeringsplan, som baserar sig pa servicenatsplanen
och omfattar de forutspadda investeringarna for nybyggnader som behdvs for utvidgningen
av servicenatet samt byggnadernas stora totalrenoveringsprojekt.
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Byggnadsprojekt bereds, och projektvisa beslut fattas om dem i enlighet med detta
projektdirektiv.

1.3 Ansvarsfordelning och parternas uppgifter

1.3.1 Organen

Kommunfullmaktiges roll i byggnadsprojekten ar att besluta om kommunens strategi,
servicenatsplanen och budgeten. Kommunfullmaktige godkanner projektplanerna och de
totala kostnaderna for projekten i budgetens investeringsplan.

Kommunstyrelsen ansvarar for andamalsenlig och resultatinriktad ledning och utveckling av
kommunen, samanpassning av kommunens verksamhet, godkanner behovsutredningar och
beslutar om utarbetandet av en projektplan. Kommunstyrelsen godkanner for sin del
projektplanerna och beslutar om forslagen till kommunfullmaktige.

Namnden for lokaltjanster ansvarar for genomférande av kommunens
husbyggnadsinvesteringar i enlighet med godkanda projektplaner och budgeten samt
ikraftvarande projektdirektiv och -lagar samt dvriga i kommunen gallande anvisningar.

Anvandarsektorns namnd definierar utrymmesbehoven for anvandarens verksamhet och
godkanner for sin del behovsutredningen och forelagger den vidare kommunstyrelsen for
godkannande. Anvandarsektorns namnd ger ett utldtande om projektplanen och ansvarar for
planer och uppgifter som galler anvandarens verksamhet.

Organens uppgift ar utdver beslut som galler processen att fatta beslut om varderingar och
riktlinjer samt Gvervakning av forverkligande av kommunens viljetillstand.

1.3.2 Tjansteinnehavarorganisationen

Tjansteinnehavarorganisationens uppgift ar beredning och den operativa skotseln av
projekten i enlighet med besluten.

Sektorn och serviceenheten som svarar for byggandet av kommunens verksamhetslokaler
(nedan i denna handling "lokaltjansterna”) har i uppgift att fungera som byggherre; att bevaka
bestallarens intressen, forverkliga projektets funktionalitet och ekonomi samt tidsram.
Lokaltjansterna svarar for beredning, planering och genomférande av byggnadsprojekten och
verkar som sakkunnig betraffande byggandet, byggnadernas skick, tekniska Iésningar och
byggandets kostnader. | byggnadsprojektet deltar vid behov dven andra tjansteinnehavare
inom sektorn som sakkunniga.

Anvandarsektorns representanters uppgift ar att faststalla anvandarens verksamhetsbehov
av lokalerna. Anvandarens representanter ansvarar for sin del for genomférandet av
projektets funktionalitet och svarar for beredningen av planer som hanfor sig till anvandarens
verksamhet och fdrsta inredning av byggnaderna.
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For myndighetsverksamheten svarar behdvliga myndigheter, s& som kommunens byggnads-
och miljétillsyn och raddnings- och miljdhalsomyndigheterna.

1.3.3 Projektets styrgrupp (projektgrupp)

Projektets styrgrupp har i uppgift att fungera som samarbetsgrupp som styr beredningen och
fattar beslut om de foreslagna méalen som géller omfattning och kvalitet. Projektets styrgrupp
ar verksam under hela projektet.

Projektets styrgrupp bestar av:

- Direktorerna for servicegruppen (direktdren for kommunens lokaltjanster och
direktoren for anvandarservicegruppen). Ordférande ar direktoren for kommunens
lokaltjanster eller en person som hen har utsett.

- Projektchefen och de dvriga behdvliga tjansteinnehavarna som ansvarar for
lokaltjansternas investeringsprojekt vilka lokaldirektoren utser till styrgruppen

- Tjansteinnehavarna som ansvarar for investeringsprojektet inom anvandarsektorns
anvandarserviceomrade vilka sektordirektoren utser till styrgruppen

- Sektordirektorerna har ratt att delta.



PROJEKTDIREKTIV — HUSBYGGNADSPROJEKT 7

Huvudskedena och processen i ett
husbyggnadsprojekt
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Projektplan ;
. TR CODKAMNANDE +——— Projekt-
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Placering av projektet i
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-
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f 1 Allman planering (L2)
Beraking |(TULEMAKTIGE) | Beslutom val av
pl i
entreprendr
Byggnadsbeslut
KOSTNADS- B Er————

peraknne NAMND. FLOKALT.  or covcimame
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gruppen
— |
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.
KOSTNADS 1
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+ Slutgranskning
- Ekonomisk slututredning
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2 BEHOVSUTREDNING

Servicenitsplanen

BEGARAN OM UTLATANDE

NAMND. F. LOKALTJ.

UTLATANDE

—— Behovs-
. FOR GODKANNANDE -
ANV. NAMNDEN BESLUTRESPONS utrednlng — Projekt-
—_————> = o
* FOR GODKANNANDE |angd 2_5 man. gruppen

STYRELSEN BESLUT/RESPONS.

. 4

om upprittande av
projektplan

2.1 Beredning

Utgangspunkt for behovsutredningen &r den av kommunfullmaktige godkanda
servicenatsplanen och kommunens ldngsiktiga investeringsplan. Behovsutredningen formar
en allman bild av projektet och inkluderar utarbetandet av en prelimindr kostnadsberakning for
projektet.

Avsikten med behovsutredningen ar att beskriva behovet av utrymmesprojektet. Projektet
kan basera sig pa ett behov att utvidga, inskranka eller &ndra servicenatet, andringsbehov
som anvandarens verksamhet forutsatter i fastigheten eller behov av grundlig renovering
baserad pa fastighetens livscykel. Byggnadsprojektets funktionella behov definieras av
anvandarsektorn. Investeringsbehovet som baserar sig pa fastighetens livscykel faststélls av
lokaltjansterna.

Behovsutredningen utarbetas i samarbete med lokaltjansterna och anvandarsektorn.

Projektets forsta, preliminara kostnadsberakning gors i samband med behovsutredningen.
Avsikten med kostnadsberakningen ar att redogora for projektets kostnadsniva sa realistiskt
som majligt pa basis av den utgangsinformation som finns. Projektet framfors i
investeringsplanen i kommunens budget efter att behovsutredningen godkants enligt
kostnadsberakningen i behovsutredningen.

| kommunens arliga budget och namndernas dispositionsplaner faststélls
behovsutredningarna som ska inledas. | kommunens budget reserveras for namnderna de
behdvliga anslagen for uppgorande av behovsutredningarna som gors under budgetaret.
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2.2 Behovsutredningens innehdall

Behovsutredningens 6versiktliga innehall:

Definiering av behovet:
- Servicenatsplan
- Dimensionerat anvandarantal
- Lokalernas effektivitet och kapacitet
- Lokalbehov

Beskrivning av verksamheten:
- Huvudanvéndningsandamal
- Tilldggsanvandning
- Kvalls- och veckoslutsanvandning
- Gemensam anvandning

Nuvarande lokaler:
- Omfattning
- Omformbarhet
- Skick och reparerbarhet

Oversiktlig beskrivning av eventuella I6sningsalternativ
- Totalrenovering
- Utvidgning
- Nybyggnad
- Hyrning

Behovsutredningsprocess:
- Tidigare beslut
- Operativt arbete
- Fortsatta atgarder

2.3 Delaktiggorande

Under utarbetandet av behovsutredningen hér man paverkansorganen pa ett andamalsenligt satt
(ungdomsfullmaktige, aldreradet och radet for personer med funktionsnedsattning) for att fa
deras syner pa t.ex. projektets lokalers anvéndbarhet ur paverkansorganens perspektiv.

2.4 Beslut

- Namnden for lokaltjanster ger utlatande om behovsutredningen.

- Anvandarnamnden godkanner behovsutredningen och forelagger den
kommunstyrelsen for godkannande.

- Om behovsutredningen endast géller ett investeringsbehov som baserar sig pa
fastighetens livscykel, yttrar sig anvandarnamnden om behovsutredningen och
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namnden for lokaltjanster godkanner behovsutredningen for sin del och lagger fram
den for kommunstyrelsen for godkannande.

- Kommunstyrelsen godkanner behovsutredningen och beslutar om inledande av
projektplaneringen.

- I'samband med behovsutredningen kan man tillsammans ordna en remissdebatt eller
aftonskola om malen fér behovsutredningen.

- Namnden for lokaltjanster eller anvandarsektorns namnd kan foresla
kommunstyrelsen att en behovsutredning inleds, och kommunstyrelsen beslutar om
det ifall utredningen inte ingar i budgeten.

- Namnden for lokaltjanster kan inom ramen for anslagen i sin dispositionsplan besluta

om inledning av en behovsutredning for grundidggande forbattring som baserar sig pa
fastighetens livscykel aven om behovsutredningen inte planerats i budgeten.

3 PROJEKTPLAN

BEGARAN OM UTLATANDE

ANV. NAMNDEN UTLATANDE

Projektplan .
B FOR GODKANNANDE PrOJ ekt-
NAMND. F. LOKALTJ. BESLUT/RESPONS gl’uppen
+ FOR GODKANNANDE - - .
Finansieringsplan .
STYRELSEN sEsLUTRES oS Ekonomienheten
—_——
L 2 FOR GODKANNANDE |angd 3-9 man.
FULLMAKTIGE BESLUTRESFONS.

4

Placering av projektet i
investeringsplanen

3.1 Beredning

En projektplan ar en handling som beskriver huvudlinjerna for ett husbyggnadsprojekt.
Projektplanen baserar sig pa behovsutredningen som godkants av kommunstyrelsen.
Lokaltjansterna ansvarar for beredningen. Projektets styrningsgrupp styr utarbetandet av
projektplanen.

Lokaltjansterna inleder projektplaneringen da kommunstyrelsen godkant behovsutredningen.
Utgangsuppgifterna for projektplaneringen baserar sig pa uppgifterna i behovsutredningen.
Viktiga dimensionerande faktorer ar t.ex. laget, planlaggningssituationen, det dimensionerade
personalantalet, mal for verksamheten och 6vriga mal som uppstéllts av kommunen for
projektet.

Projektplanens slutresultat ar den kommande byggnadens rumsprogram, beskrivning av
funktionaliteten, malprisberakning, projektets entreprenadform (inkluderar jamférelse av
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genomfdrandets entreprenadformer), tekniska kvalitetskrav, projektets preliminara tidsram
(och eventuella preliminara referensplaner).

Till projektplanen kan anknyta olika jdmforelser av genomférandealternativen, dvs.
granskningar av alternativen. For projektplanen utreder man byggnadsprojektets ramvillkor
utforligt och later gora olika undersokningar och utredningar.

Projektets malpris berdknas utgdende fran rumsprogrammet, referensplaner som eventuellt
utarbetats pa basis av det, och bestamningar av kvalitetsniva (utredning 6ver byggséttet) och
andra specialplaner (bl.a. prelimindra grundundersdkningar, kartlaggningar av byggnadens
skick, livscykel-/energianalyser m.m.).

3.2 Val av konsulter

Lokaltjansterna konkurrensutsatter vid behov byggherrekonsulten eller andra konsulter i
projektplansskedet. Beslutet om val av konsult gors pa basis av uppdragets omfattning i
enlighet med kommunens upphandlingsbefogenheter som tjansteinnehavarbeslut eller av
namnden for lokaltjanster.

Anvandaren konkurrensutsatter vid behov konsulterna som behévs for uppgdrande av
anvandarens egna planer for verksamheten som behdvs som stdd for projektplanen. Beslutet
om val av konsult gors pa basis av uppdragets omfattning i enlighet med kommunens
upphandlingsbefogenheter som tjansteinnehavarbeslut eller av namnden for
anvandarsektorn.

3.3 Delaktighet

| samband med projektplanen planerar man delaktiggorandet av anvandarna och andra
intressentgrupper i projektets olika skeden. Delaktiga i projektplaneringen kan utéver
lokalernas kommande anvandare vara kommunens olika verksamheter, sa som
ekonomienheten, arbetarskyddet, planldaggningen, stad- och kosthallstjansterna. |
projektplaneringen engageras ocksa paverkansorganen (ungdomsfullmaktige, radet for
personer med funktionsnedsattning och &ldreradet) och vid behov kommuninvanarna,
slutanvandarna och olika intressentgrupper pa ett satt som Iampar sig for projektets sardrag.

Malet ar att byggnaderna till sitt huvudanvandningsandamal lampar sig dven fér mangsidig
kommuninvanaranvandning.

3.4 Projektplanens innehdll
Innehallet i projektplanen i allmédnna drag:

Projektets basuppgifter

Byggplats
- basuppgifter

- &garforhallanden
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- detaljplan och trafikarrangemang
- grundundersokning och eventuella vriga undersokningar

Rumsprogram, projektets omfattning
- grunder fér rumsprogrammet
- dimensioneringsgrunder
- modgjligheter till sambruk
- rumsprogram och efterstravad omfattning

Tekniska I6sningar
- efterstravade omstandigheter
- mal gallande miljé och livscykel (uppvarmningsform, malniva for energiférbrukningen)
- betydande tekniska ldsningar

Preliminara kostnadsutredningar
- kostnader for byggnadsprojektet
- kostnader for inledning av verksamheten (forsta inredning, férnddenheter, utrustning,
annat)
- eventuella statsbidrag

Inverkningar pa driftsekonomin
- driftskostnader och intern hyra for fastigheten
- anvandarens driftsekonomikostnader

Jamforelse av genomférandeform
- kostnadsmal
- tidtabellsmal
- kvalitetsmal

Jamforelse med nulaget
- Beskrivning av andringen
- Allman jamforelse av egenskaper
- Ekonomisk jamforelse
- For- och nackdelar

Eventuella andra utredningar
- Upphandlingsplan for forsta inredningen

Preliminar projekttidtabell
Losningarna med ersattande lokaler under byggandet
Projektplaneringsprocess

- tidigare beslut

- operativt arbete
- fortsatta atgarder
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3.5 Beslut

3.5.1 Styrning av projektplaneringen

- | borjan av projektplaneringen behandlas vid behov malen i projektplanen i
diskussionen om anvisningar som forts i namnden for lokaltjanster.

- Framskridandet av projektplanen rapporteras till namnden for lokaltjanster, och
namnden ger vid behov anvisningar for utarbetandet av projektplanen.

3.5.2 Godkannande av projektplan

- Anvandarnamnden /-ndmnderna ger namnden for lokaltjanster sitt utidtande om
projektplanen.

- N&mnden fér lokaltjanster godkanner for sin del projektplanen och foreslar
kommunstyrelsen och vidare kommunfullmaktige att projektplanen godkanns.

- Kommunfullmaktige godkanner projektplanen. I samband med godkannandet av
projektplanen godkanner kommunfullmaktige projektets totala kostnadsberakning
och beslutar om placering av projektet i kommunens investeringsprogram.

3.5.3 Projektplanens finansieringsbeslut

Da projektplanen behandlas for godkdnnande gor kommunens ekonomienhet upp en
finansieringsplan for projektet och utreder projektets inverkningar pa kommunens
ekonomiplan, bl.a.

- Olika finansieringsalternativ: egen, privat (partnerskapsmodeller) eller annan
finansiering, sdsom olika understdd och utvecklingsbidrag
- Eneventuell statsandel beaktas i finansieringsplanen.

Kommunstyrelsen forelagger fullmaktige ett forslag till finansieringsform for projektet i
samband med behandlingen av projektplanen. Kommunfullmaktige beslutar om
finansieringssattet i samband med projektplanen.

3.5.4 Avvikande frdn projektplanen

Ifall det efter godkannandet av projektplanen uppstar behov av att avvika fran innehallet i
projektplanen, kan andringarna goras som tjansteinnehavararbete, om de inte paverkar
projektplaneringens indexerade kostnadsberakning.

Ifall Zndringarna inverkar pa den indexerande kostnadsberakningen enligt projektplanen kan
namnden for lokaltjanster godkanna andringarna vars kostnader ar hogst 200 000 euro.

Ifall kostnaderna for andringsbehovet dverskrider 200 000 euro jamfort med den ursprungliga

indexerade kostnadsberakningen enligt projektplanen, godkanns andringarna i enlighet med
processen for godkannande av projektplanen.



PROJEKTDIREKTIV — HUSBYGGNADSPROJEKT 14

Projektets styrgrupp kan av grundad anledning foresla att projektets genomférandeform
(entreprenadform) byts ut. Beslut om detta fattas av kommunfullmaktige.

4 PLANERING AV GENOMFORANDET OCH
BYGGANDE

Allman Huvudritningar, Konkurrens-utsttning B
1 e yggande
planering entreprenadritningar av byggentreprenaden

Konkurrens-
utsaitning av
planerarma

Né@mnden for Upphandlingsbeslut Godkénnande av Upphandlingsbeslut
lokaltjanster skissplaner(L2) *
Kommunstyrelsen ‘ Kostnadsberékning
Kostnadsberakning }
Kommunfullméktige * Godkénner

Godkénner kostnadsberékningen

kostnadsberakningen

4.1 Konkurrensutsattning av planerarna

Man véljer planerarna for husbyggnadsprojektet (konsulter) som i vanliga fall &r arkitekt
(huvudprojekterare), konstruktions-, hustekniks- och 6vriga behdvliga planerare.

4.1.1 Beredning

Lokaltjansterna bereder och styr planeringsanbudstavlingen i enlighet med
upphandlingslagen och upprattar ett forslag till val av planerare for namnden for lokaltjanster.

4.1.2 Beslut

Namnden for lokaltjanster fattar beslutet om den planerade upphandlingen av valet av
planerare.

4.2 Allman planering (L1, forslagsritningar och L2,
skissritningar)

4.2.1 Beredning

Huvudprojekteraren som valts for planeringen i det allmanna planeringsskedet upprattar en
allman plan som baserar sig pa projektplanen. Den forelaggs for beslutsfattande och fungerar
som utgangspunkt for den fortsatta planeringen. Da den allmé@nna planeringen blivit kiar,
upprattas ocksa det slutliga malpriset.
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Arkitekten (huvudprojekteraren) framstaller ett eller flera forslag om planens baslosningar,
dvs. upprattar forslagsritningarna. Projektets styrgrupp styr upprattandet av
forslagsritningarna (L1).

| detta skede av projektet upprattar arkitekten (huvudprojekteraren) en serie av skissritningar
(L2) och andra behovliga dokument till utgangspunkt utgaende fran de forslagsritningar som
valts. Ovriga planerare uppréttar de forsta dokumenten inom sina egna specialomraden
utgaende fran arkitektens utkast. P& grundval av materialet som producerats pa detta satt
justeras kostnaderna for projektet.

Kostnadsberakningen upprattas enligt kostnadsnivaerna vid berakningstidpunkten och den
beraknade byggtiden.

Lokaltjansterna styr utarbetandet av de allmanna planerna (L2), 6vriga planer och
kostnadsberakningen.

Lokaltjansterna begar vid behov utldtanden av representanter eller nédmnden for
anvandarsektorn, olika tillsynsmyndigheter och intressebevakningsorganisationer, sdsom
halsodvervakningen, arbetarskyddet och paverkansorganen.

4.2.2 Delaktiggorande

De behovliga instanserna engageras i planeringen. Dessa instanser kan t.ex. vara
myndigheter, lokalernas kommande anvandare, arbetarskyddet, planlaggningen, stad- och
kosthallstjansterna och paverkansorganen (ungdomsfullméktige, radet for personer med
funktionsnedsattning, aldreradet), tredje sektorn enligt behov och anvandarsektorernas
namnder.

4.2.3 Beslut

Namnden for lokaltjanster godkanner L2-planerna och projektets kostnadsberakning om den
motsvarar den av kommunfullmaktige godkanda indexjusterade kostnadsberakningen. Om
projektets kostnadsberakning overskrider den av kommunfullmaktige godkanda
indexjusterade kostnadsberakningen, behandlas kostnadsberakningen i styrelsen och
fullmaktige.

4.3 Huvudritningar och bygglov

4.3.1 Beredning

Man upprattar s.k. huvudritningar som anvands fér ansékan om bygglov. Utgangspunkten for
huvudritningarna ar planerna som hor till det allmanna planeringsskedet (L2) vilka
kompletteras med i byggbestammelsesamlingen och av byggnadstillsynen bestamda
ytterligare uppgifter och kompletterande handlingar.
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4.3.2 Beslut

Byggnads- och miljonamnden beslutar om bygglovet.
4.4 Konkurrensutsattning av byggentreprenaden

4.4.1 Beredning

Det slutliga beslutet om byggande fattas och entreprendren eller ramavtalsentreprendren
som konkurrensutsatts for projektet valjs.

Lokaltjansterna styr upprattandet av entreprenadritningarna for konkurrensutsattning av
entreprendren. Lokaltjansterna bereder materialet till anbudsbegaran och konkurrensutsatter
entreprendrerna i enlighet med upphandlingslagen och bereder ett forslag till val av
entreprendr till n@mnden for lokaltjanster. Handlingarna i anbudsbegaran delges namnden for
lokaltjanster.

Lokaltjansterna ansvarar for utarbetande av handlingarna i anbudsbegaran i enlighet med
projektplanen och ansvarar for ordnande av konkurrensutsattningen.

4.4.2 Beslut

- Handlingarna i anbudsbegaran om entreprenadens upphandling delges namnden for
lokaltjanster.

- Namnden for lokaltjanster fattar upphandlingsbeslutet om valet av entreprenor.

- Om det vinnande entreprenadanbudet 6verskrider kostnadsberakningen som har
godkants av kommunfullmaktige, fattas upphandlingsbeslutet som villkorligt.
Kommunfullmaktige beslutar om godkannande av kostnadsberakningen.

5 PLANERING AV GENOMFORANDET OCH
BYGGANDE, SAMVERKANDE
ENTREPRENADFORMER

5.1 TAB- och livscykelprojekt

Planering av genomfdrandet och byggande med TAB- och livscykelentreprenadz

Beredningav Konkurrensutséattning av Byggande
anbudshandlingar planering och byggande ygg

Nimnden fér Anbudshandlingar Godkénnande av
lokaltjanster till ndmnden skissplaner (L2) och
upphandlingsbeslut
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5.1.1 Beredning

| TAB-projekt konkurrensutsatts samtidigt planering och genomférande, i livscykelprojekt
dven byggnadens underhall. Lokaltjansterna bereder i samarbete med anvandaren
anbudshandlingarna i enlighet med projektplanen och upphandlingslagen.

5.1.2 Delaktiggorande

Delaktiggorandet sker i beredningsskedet s att det &r mojligt att beakta parternas
synpunkter i anbudshandlingarna.

De behovliga instanserna delaktiggors, t.ex. myndigheter, lokalernas kommande anvandare,
arbetarskyddet, planldggningen, stad- och kosthallstjdnsterna och andra instanser enligt
behovet.

5.1.3 Beslut

De centrala handlingarna i anbudsbegaran delges namnden for lokaltjanster.

Namnden for lokaltjanster beslutar om valet av entreprendrens serviceproducent och
godkanner samtidigt skissplanerna (L2). Om det vinnande entreprenadanbudet dverskrider
kostnadsberakningen som har godkants av kommunfullmaktige, fattas upphandlingsbeslutet
som villkorligt. Kommunfullmaktige godkanner kostnadsberakningen.

5.2 Alliansmodellen
Alliansmodellen ar en 6ppen och samverkande projektmodell dar man agerar inom en
gemensam projektorganisation med projektets centrala aktorer (dtminstone bestéllaren,
planeraren och entreprencren).

Planering av genomférandet och byggande med alliansmodell:

Genomférandeskede,
byggnadsplanering
och byggande

Férhandlingar, slutliga
anbudshandlingar och
konkurrensutséattning

Utvecklingsskede,
utkasts- och
genomforande-planering

Beredning av
upphandlingen

Namnden for Anbudshandlingarna Beslutom Godkénnande av
lokaltjénster upphandling i skissplaner(_LZ) och beslut
utvecklingsskedet om anskaffning av

entreprenadoption

Kommunstyrelsen {

Kostnadsberakning

Kommunfullméktige {

Godkénner
kostnadsberakningen
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5.2.1 Beredning

| alliansmodellen konkurrensutsatts partnerna for alliansentreprenadens utvecklingsskede.
Efter utvecklingsskedet fattas beslut om upphandlingen av genomférandeskedet.

Lokaltjansterna bereder upphandlingen av alliansentreprenaden och
upphandlingsdokumenten i enlighet med projektplanen och upphandlingslagen.

5.2.2 Delaktiggorande

Delaktiggdrandet sker i beredningsskedet sa att det ar mojligt att beakta parternas
synpunkter i anbudshandlingarna. De behdvliga instanserna delaktiggors, t.ex. myndigheter,
lokalernas kommande anvandare, arbetarskyddet, planlaggningen, stad- och
kosthallstjansterna och andra instanser enligt behovet.

5.2.3 Beslut

- De slutliga handlingarna i anbudsbegaran delges namnden for lokaltjanster.

- Namnden for lokaltjanster beslutar om utvecklingsskedets upphandling.

- Namnden for lokaltjanster beslutar om godkannande av skissplanerna (L2) och
genomfdrandeskedets upphandling. Om projektets kostnadsberakning efter
utvecklingsskedet dverskrider kostnadsberakningen som har godkants av
kommunfullmaktige, fattas upphandlingsbeslutet som villkorligt. Kommunfullmaktige
godkanner kostnadsberakningen.

5.3 Samverkande projektledningsentreprenad

5.3.1 Beredning

| samverkande projektledningsentreprenader konkurrensutsatts antingen planerarna och
entreprendren skilt eller entreprendren och planerarna som en grupp.

Lokaltjansterna bereder upphandlingen av och upphandlingsdokumenten i enlighet med
projektplanen och upphandlingslagen.

5.3.2 Delaktiggorande

Delaktiggorandet sker i beredningsskedet sa att det & mojligt att beakta parternas
synpunkter i anbudshandlingarna/ planeringsskedet. De behdvliga instanserna delaktiggors,
t.ex. myndigheter, lokalernas kommande anvandare, arbetarskyddet, planldggningen, stad-
och kosthallstjansterna och andra instanser enligt behovet.
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5.3.3 Beslut

- Handlingarna i anbudsbegaran delges namnden for lokaltjanster.

- Namnden for lokaltjanster beslutar om valet av planerare och entreprendr eller
gruppen.

- Namnden for lokaltjanster godkanner skissplanerna (L2) antingen med ett skilt beslut
eller i samband med valet av entreprenor. Om det vinnande entreprenadanbudet
Overskrider kostnadsberakningen som har godkants av kommunfullmaktige, fattas
upphandlingsbeslutet som villkorligt. Kommunfullmaktige godkanner
kostnadsberakningen.

6 BYGGANDE

6.1

Ko huns NAMND. F. LOKALTJ moresmamme:

KOSTNADS- | (STYRELSEN) Byggande )
BERAGING langd 12-24 man. ¥ Projekt

gruppen
KOSTNADS:  {(FULLMAKTIGE) | cesummessons

En person fran lokaltjansterna leder byggnadsprojektet. Speciell vikt fésts vid systematisk,
aktiv och noggrann byggplatsdvervakning. Allt som avtalats med byggplatsen dokumenteras i
skriftlig form. Representanterna for anvandaren styr for egen del hur projektets funktionalitet
forverkligas i planeringsgruppen.

6.2.1 Kostnader under byggarbetena

Planeringen av projektet fortsatter ofta annu under byggnadsskedet som planering som
kompletterar planerna. Om det under byggarbetena uppstar behov att planera/genomféra
andringar pa basis av anvandarens funktionella behov, lyfter anvandarens representant fram
dessa behov i planeringsgruppen, och gruppen avgdér genomférandet inom ramen for den
godkanda berakningen av de totala kostnaderna.

Andringar i projektets kostnader under byggentreprenaden orsakas i en delad entreprenad av
tilldggs- och andringsarbeten och anknutna planeringsarbeten under entreprenaden i en
totalentreprenad (i en projektledningsentreprenad andringar i malpriset). | TAB- eller
livscykelprojekt innebar tillaggs- eller ombyggnadsarbeten andringar i omfattnings- och
kvalitetsnivan som bestillaren beslutar om eller t.ex. oférutsedda forhallanden pa
byggplatsen.
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De beradknade totala kostnaderna for projektet, vilka godkants av kommunfullmaktige i
samband med projektplanen, inkluderar en projektreservering, dvs. en reservering for
eventuella avvikelser under byggarbetena.

Tillaggs- och andringsarbeten under byggentreprenaden (i en projektledningsentreprenad
andringar i malpriset) behandlas vid arbetsplatsmoten. Projektchefen godkanner
entreprenadavtalet och de behdvliga tillaggs- och dndringsarbeten som baserar sig pa
byggbranschens allmanna avtalsvillkor (YSE) inom ramen for den godkanda
totalkostnadsberakningen. Ifall det finns risk for att projektets totalkostnader dverskrids under
byggnadsentreprenaden, behandlas det behdvliga tillaggsanslaget i namnden for lokaltjanster
(och vidare i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige) pa ett férutseende satt.

6.2.2 Beslut

- Om utfallet av byggentreprenadens kostnader rapporteras i samband med
delarsoversikterna och bokslutet.

- Eventuella avvikelser och behov av tillaggsanslag behandlas proaktivt i namnden for
lokaltjanster (och vidare i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige).

- 4.— -
NAMND. F. LOKALTJ. FOR KANNEDON Mottagning

Slutgranskning
Ekonomisk slututredning

4

Anviandning

+ Instruktioner for
anvandning

+  Overlatelse il
anvandaren

» Garantikontroll 2 ar

7 MOTTAGNING OCH ANVANDNING

7.1 Beredning

Lokaltjansterna ansvarar for att Iata bygga projektet och motta det. Da byggnadsarbetena
blivit klara ordnas en mottagningssyn for byggnaden.

Den ekonomiska slututredningen halls efter mottagningssynen da alla kostnader som
allokerats projektet ar klara. Efter att den ekonomiska slutredningen godkants har alla
kostnadsskyldigheter, sa som entreprenérens slutredovisning och bestéllarens fordringar,
avtalats med entreprendren och bestallaren. Efter den ekonomiska slututredningen
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informeras ekonomienheten som aktiverar projektet i kommunens balansrakning, och
kostnader kan darefter inte allokeras till projektanslaget.

Lokaltjansterna ansvarar for 6verlatandet av lokalerna till anvandaren. Till ibruktagningen av
projektet hor dverlatelse och handledning till anvandaren, funktionsméassig och teknisk
uppfolining, underhall, respons och andra atgarder efter byggandet.

Lokaltjansterna tar emot anvandarnas respons, forrattar forsta arets mellaninspektion och
den egentliga garantiinspektionen och évervakar att entreprencrerna reparerar felen som
upptackts under garantitiden.

Anvandaren genomfor och bekostar den forsta inredningen inom ramen for ett skilt anslag.

| livscykelprojekt agerar man i enlighet med serviceavtalet.

7.2 Beslut

Projektets ekonomiska slututredning delges namnden for lokaltjanster.

8 HANTERING AV PROJEKTETS KOSTNADER
OCH EFFEKTER PA DEN INTERNA HYRAN

Sarskild uppmarksamhet ska fastas vid beraknandet och hanteringen av projektets kostnader
De beraknade totala kostnaderna for projektet, vilka godkants av kommunfullmaktige, ar
bindande korrigerade med byggnadskostnadsindexet.

Projektets kostnader beddéms och uppfdljs:

- preliminar beddmning med referensobjektsforfarande i samband med
behovsutredningen

- som kostnadsberakning som baserar sig pa rumsprogrammet i samband med
projektplanen

- under planeringen av genomférandet (traditionella entreprenadformer)

- ientreprenadens konkurrensutsattningsskede (TAB-, livscykel- och
alliansentreprenader)

- kostnadsuppfdljning under byggentreprenaden

8.1 Kostnadsberdkningar under planeringen

Projektets forsta, preliminara kostnadsberakning gors i samband med behovsutredningen
med referensobjektsforfarande enligt radande kostnadsniva. Projektet framfors i
investeringsplanen i kommunens budget efter att behovsutredningen godkants enligt
kostnadsberakningen i behovsutredningen.

| samband med projektplanen uppgodrs en kostnadsberakning pa basis av rumsprogrammet
och eventuella andra mal. | samband med uppgdrandet av projektplanen berdknas forutom
byggnadskostnaderna ocksa kostnaderna for upphandling av 16sére (forsta inredning) samt
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eventuella behov av dndringar i personalen och andra verksamhetskostnader och -intakter pa
grund av projektet.

| samband med projektplanen uppgdrs en kostnadsberakning pa basis av rumsprogrammet.
Malpriset justeras utgadende fran rumsprogrammet och eventuella andra mal med beaktande
av kostnadsnivan for stunden. | samband med uppgodrandet av projektplanen berdknas
forutom byggnadskostnaderna ockséa kostnaderna for upphandling av 16s6re (forsta
inredning) samt eventuella behov av andringar i personalen och andra verksamhetskostnader
och -intdkter pa grund av projektet.

| samband med godkannandet av projektplanen fattar kommunfullmaktige beslut om
investeringen och godkanner berakningen av projektets totala kostnader enligt den vid
tidpunkten for godkannandet radande kostnadsnivan. Projektet placeras efter godkannandet
av projektplanen i investeringsprogrammet i kommunens budget med den projektplansenliga
kostnadsberakningen som justeras arligen enligt byggnadskostnadsindexet. | samband med
projektplanen bedémer man ockséa kostnaderna for den forsta inredningen.

Med traditionell entreprenadform (delad eller totalentreprenad) preciseras
kostnadsberakningen i samband med planeringen av genomférandet (skissplaner L1och L2)
och vid behov de slutliga entreprenadritningarna.

| samverkande entreprenadformer (TAB, livscykel, allians) uppgors skissplanerna i samband
med konkurrensutsattningen av byggentreprenaden. | dessa entreprenadformer sker
godkannandet av skissplanerna och entreprenadanbudet samtidigt.

Om kostnadsberakningen som gors under planeringen dverskrider kostnadsberakningen som
slagits fast i samband med projektplanen och indexjusterats till tidpunkten da
kostnadsberakningen upprattats, ska projektet antingen anpassas till den godkanda
kostnadsberakningen eller beviljas en forhdjd kostnadsberakning av kommunfullmaktige.

Ifall dtgarderna med vilka projektet anpassas till den godkanda kostnadsberakningen avviker

vasentligt fran projektplanen, kan namnden for lokaltjanster besluta om andringar i projektets
styrgrupps forslag efter att andringarna férordats i ett utlatande av anvéandarndmnden.

8.2 Kostnader under byggarbetena
Om utfallet av byggentreprenadens kostnader rapporteras i samband med delarsoversikterna

och bokslutet. Eventuella avvikelser och behov av tillaggsanslag behandlas proaktivt i
namnden for lokaltjanster (och vidare i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige).

8.3 Projektets inverkan pd interna hyror

| projektplanen beddms projektets ekonomiska konsekvenser som en del av projektets
inverkan pa de interna hyrornas belopp.

Kommunens system for interna hyror har godkants av kommunstyrelsen 23.8.2018 § 115. Den
interna hyran omfattar kapitalhyrans andel som ar 6 % av byggnadens tekniska varde, och
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underhallshyrans andel, som baserar sig pa forverkligade kostnader fér byggnadens
underhall.

8.3.1 Totalrenoveringsobjekt

Ombyggnadsinvesteringarna beaktas i byggnadernas tekniska varden, och de paverkar
kapitalhyrans belopp.

8.3.2 Nybyggnadsobjekt

Kapitalhyrans storlek faststalls enligt kommunens interna verksamhetsmodell (ar 2024 6 % av
det tekniska vardet, vilket for nybyggnadens del ar byggnadens anskaffningspris).

For nybyggda objekts del beddéms underhallshyrans niva, som preciseras enligt de
forverkligade kostnaderna.

8.3.3 Hyresobjekt

Kostnaderna for investeringar i hyresobjekt definieras som tilldggshyra sa att investeringen
blir dterbetald inom den resterande hyrestiden.



