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9578-2011 (653)

Sofiankadun paivakodin korvaavien tilojen hankesuunnitelman hyvaksyminen

Tiivistelma; -

Kh § 399
Va. tilajohtaja Tuomas Koskiniemi ja tilacontroller Nora Hilden 17.9.2015:

Sofiankadun paivakodin (Sofiankatu 7) nykyiset tilat eivat toiminnallisesti ja
perustekniikaltaan vastaa taman paivan varhaiskasvatuksen tarpeita. Sofian-
kadun paivakodin nykyisista tiloista joudutaan luopumaan tilojen epaajanmu-
kaisuuden ja huonon kunnon vuoksi, vaikka tehdyilla korjauksilla on saatu li-
saé aikaa tilojen kaytolle.

Kaupunginvaltuusto kasitteli 10.2.2014 § 20 sivistystoimialan varhaiskasva-
tuksen palveluverkkoa. Sofiankadun paivakodin osalta kaupunginvaltuusto lin-
jasi seuraavaa:

"Lantisellad varhaiskasvatusalueella Sofiankadun paivakodin huonokuntoisista
tiloista tulee luopua. Sofiankadun paivékoti korvataan erikseen laadittavan
hankesuunnitelman mukaisesti uudella noin 140 hoitopaikkaa kéasittavalla pai-
vakodilla.”

Sivistystoimialan palveluverkkoa vuosille 2015-2020 ké&siteltiin kaupunginval-
tuustossa 15.12.2014. Paatdksena Sofiankadun paivakodin korvaavista tilois-
ta sailyi aiemman 10.2.2014 mukainen paatds, jossa korvaavat tilat toteute-
taan uudisrakennuksena.

Hankesuunnitelma

Yll& olevat paatokset ovat ohjanneet Sofiankadun hankesuunnitelman paivi-
tystyota. Paivitetty hankesuunnitelma pohjautuu 9.5.2012 valmistuneeseen
hankesuunnitelmaan, josta tilakeskus pyysi lausunnot, mutta jonka kasittelyn
eteneminen jai kuitenkin odottamaan sivistystoimialan varhaiskasvatuksen
palveluverkon hyvaksymista.

Sofiankadun paivakoti -tydnimella kulkevan uudisrakennushankkeen mitoituk-
sena on 144-paikkainen uudisrakennus. Mikali hallituksen esitys suhdeluku-
asetuksen muutoksesta astuu voimaan, paikkoja olisi 156. Hankkeen tilaoh-
jelman mukainen laajuus on 1.667 m?. Paivékoti on suunniteltu yhdeksalle
paivakotiryhmalle, joista yksi ryhma on erityistukea tarvitseville lapsille.

Aiemmassa hankesuunnitteluvaiheessa vuonna 2012 tarkasteltiin erilaisia
vaihtoehtoja uuden paivakodin tilahankinnalle. Realistisiksi sijoitusvaihtoeh-
doiksi muodostui talloin kolme vaihtoehtoa. Aiemmassa hankesuunnitelmassa
todettiin, ettd uudisrakennushanke voidaan toteuttaa entiselle paikalleen So-
fiankatu 7:n tai uusille paikoille, joko Puutarhakatu 41:een tai Tallimaenkental-
le.

Hankesuunnitelmaa paivittanyt tydryhma katsoi, etta naista kolmesta sijoitus-
vaihtoehdosta hankesuunnitelmassa tulisi tarkastella vain Tallimé&enkenttaa.
Puutarhakatu 41 tontin kaavamuutos on jo kaynnistynyt ja siina ei esiteta
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hankesuunnitelman mukaista mittavaa paivakotirakentamista. Nykyisen péi-
vakodin tontin (Sofiankatu 7) kayttoon liittyy paivahoidon vaistétilojen tarve
rakentamisen ajaksi ja niiden I6ytaminen Keskusta-alueella on todella haas-
teellista. Sofiankatu 7 on my6s hyddynnettavissa kehityksen kautta esimer-
kiksi kerrostaloasumiseen olemassa olevien rakennusten purun jalkeen.

Paivitettya hankesuunnitelmaa varten on laadittu kustannusarvio uudisraken-
nuksen kustannuksista seka yksi-, etta kaksikerroksisille toteutusvaihtoehdoil-
le. Kiinteistoliikelaitoksen laatiman arvion mukaan hankkeen perustamiskus-
tannukset ovat 8/2015 kustannustasossa yksikerroksiselle vaihtoehdolle
5.011.000 € (alv 0 %). Kaksikerroksisen toteutusvaihtoehdon arvioidut raken-
nuskustannukset ovat 4.695.000 €. Tama kustannusarvio on laadittu ns. pai-
kalla rakennetulle paivakotirakennukselle.

Tontilla vaadittujen arkeologisten kaivausten kustannuksista vastaa Kiinteisto-
liikelaitos, joka perii kaivauskustannukset maanvuokran ohessa korottomasti
20 vuoden takaisinmaksuajalla. Kiinteistoliikelaitos vuokraa tontin vuokranan-
tajalle, joka perii maanvuokrakustannuksen tilavuokran osana.

Muilta kuin kaivauksiin liittyvin osin arvio kayttgjalle kohdistuvista vuokrakus-
tannuksista on madritetty Turun kaupungin sisaisen vuokranmaaraytymisperi-
aatteen laskentatavan mukaisesti pohjautuen edella esitettyihin arvioihin
hankkeen perustamiskustannuksista paikalla rakennetulle paivékodille. Todel-
liset vuokrakustannukset voidaan méaaritella hankkeen kustannusarvion tas-
mennyttya.

Arkeologisten kaivausten kustannusten arvioidaan sijoittuvan 100.000 €:n ja
500.000 €:n valille, silla tarvittavien tutkimusten laajuus selvida vasta kaivauk-
siin ryhdyttaessa. Tasmentymattdmasta arviosta johtuen kayttajalle kohdistu-
va vuokra on arvioitu molempien kustannusarvioiden mukaisesti vaihteluvali-
na.

Arvio sivistystoimialan tiloista maksamasta vuokrasta yksikerroksisessa toteu-
tusvaihtoehdossa on 40.375-42.042 €/kk. Vuosivuokraksi muodostuisi
484.497-504.501 €/v.

Arvio sivistystoimialan tiloista maksamasta vuokrasta kaksikerroksisessa to-
teutusvaihtoehdossa on 38.558-40.225 €/kk. Vuosivuokraksi muodostuisi
462.693-482.697 €/v.

Sofiankadun nykyisen paivakodin vuokriin on varattu sivistystoimialan vuoden
2015 talousarviossa yhteensa 123.571 €.

Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue pyysi lausunnot paivitetysta hanke-
suunnitelmasta Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnalta ja kasvatus- ja opetus-
lautakunnalta 17.9.2015 mennessa. Saapuneet lausunnot ovat oheismateri-
aalina.

Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta hyvaksyi osaltaan hankesuunnitelman (Ki-
lajk 16.9.2015 § 465).

Kasvatus- ja opetuslautakunta (16.9.2015 § 135) péaéatti hyvaksya hankesuun-
nitelman ja sitoutua hankesuunnitelman mukaisiin vuokrakustannuksiin siten,
etta mikali rakentamisesta toteutuvat kustannukset ovat alemmat kuin hanke-
suunnitelmassa esitetyt, on tdma otettava huomioon vuokrassa. Kasvatus- ja
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opetuslautakunta toteaa lausunnossaan, etta esitetty sijoittuminen Tallimaen-
kentélle soveltuu toiminnallisesti sivistystoimialan tarpeisiin. Lausunnossaan
lautakunta toteaa myds, ettéd kaupungin keskustan alueella on pulaa paivahoi-
topaikoista, joten hanke on syyta toteuttaa nykyista Sofiankadun paivakotia
laajempana. Sivistystoimiala puoltaa 2-kerroksisen rakennuksen toteuttamis-
ta, koska se on kustannuksiltaan edullisempi ja tarjoaa mahdollisuudet pa-
rempiin piharatkaisuihin. Lisaksi sivistystoimiala seka kasvatus- ja opetuslau-
takunta pitavat tarkeana, etta hanketta kiirehdittaisiin siten, etta tilat olisivat
kaytossa jo elokuussa 2017, koska Sofiankadun paivahoitotilat ovat huono-
kuntoiset ja korvaavia tiloja on odotettu useiden vuosien ajan.

Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue esitti lausuntopyynndssaan paivakodin
toteuttamista elementtitoteutuksena paikalla rakennetun paivakodin sijaan.
Sofiankadun paivakodin toteutusaikataulutavoitteena on, etta uusi paivakoti
voisi aloittaa toimintansa vuoden 2018 alusta. Tallimaenkentélle laaditun, pai-
vakotirakentamisen mahdollistavan kaavamuutoksen mukaisesti tontilla pitda
varata 1 vuosi arkeologisten kaivausten suorittamiseksi. Nain ollen rakennus-
aikaa on kaytettavissa noin yksi vuosi, joka puoltaa hankkeen toteuttamista
elementteing, koska ns. paikalla rakentaen esitetty tavoiteaikataulu on liian
tiukka. Kasvatus- ja opetuslautakunta esitti lausunnossaan viela hankkeen Kii-
rehtimista siten, etté uusi paivakoti olisi kaytdssa jo elokuussa 2017.

Liséksi on mahdollista, ettéd elementtitoteutuksena tehtavan paivakodin perus-
tamiskustannukset jaavat paikalla toteutettua paivakotirakennusta alhaisem-
miksi. Elementtitoteutuksen kustannusarviot saadaan tarjouskilpailun pohjalta.

Toteutusmalli TVT Asunnot Oy:n kanssa

10.2.2014 kasitellyssa Sivistystoimialan varhaiskasvatuksen palveluverkossa
esitettiin, etta Sofiankadun paivakodin rakennushanke voidaan toteuttaa erilli-
sen hankesuunnitelman mukaisesti myds TVT Asunnot Oy:n tytaryhtion Turun
Palvelutilat Oy:n toimesta ja etta erityisryhmien hoitotarpeen turvaamiseksi
paivahoitopalvelu kyseisessa kiinteistdossa toteutetaan kaupungin omana toi-
mintana. TVT Asunnot Oy toteaa lausunnossaan, ettéd se on valmis toteutta-
maan hankkeet TVT Asunnot -konserniin, mikali omistaja ndkee sen kaupun-
gin kokonaisedun mukaiseksi. TVT pyytaa toteuttamisesta konserniohjetta.

Hanketta esitetaan toteutettavaksi kumppanuusmuotoisena vuokrahankkee-
na. Mallissa TVT Asunnot Oy -konserniin tulee perustaa uusi tytaryhtio, jotta
nykyisten konsernin yhtididen ARA-lainoituksen ehdot eivat vaarannu.

Turun kaupunki lainoittaa perustettavaa yhtiota 100 prosenttisesti sen toteut-
taessa Sofiankadun paivakodin uudisrakennushankkeen. Tarkemmat laina-
ehdot tuodaan myéhemmin kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi.

Hankkeen vuokrakustannuskatto méaaritellaan samaksi kuin hankesuunnitel-
massa esitetty hankkeen sisainen vuokra, eli 504.501 €/vuosi. Tama on ko-

konaisvuokra siséltden kohteen yllapitotehtavat. Vuokrakustannukset tullaan
tarkastamaan toteutuneita kustannuksia vastaaviksi, mikali hankkeen toteu-

tuskustannukset alittavat esitetyn tavoitteen.

Kohteen vuokra-aika on 20 vuotta, jonka jalkeen vuokrausta on mahdollisuus
jatkaa tai sopia kohteen ostamisesta. Kohteen vuokrasopimusluonnos ja var-
sinainen esisopimus hankkeen toteuttamisesta tuodaan mydhemmin kaupun-
ginhallituksen hyvaksyttaviksi.
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Kv § 161

Hankeen rakennuttamistehtavista ja kilpailuttamisesta vastaa hankkeen to-
teuttaja, eli perustettava TVT Asunnot Oy:n tytaryhtio. Hankkeen jatkovalmis-
telussa tilaajan ja toteuttajan edustajat muodostavat tyéryhman, jossa sovi-
taan mm. hankkeen jatkosuunnitteluun ja kilpailuttamiseen liittyvista asioista.
Malli on kaytdssa myds kaynnissa olevissa Hyvinvointitoimialan vanhuspalve-
lun ymparivuorokautisen asumisen hankkeissa, joita valmistellaan TVT Asun-
not Oy:n tytaryhtion Turun Palvelutilat Oy:n kanssa.

Tallimaenkentéan tontin maanvuokrasopimus tuodaan kaupungin paatoksen-
tekoon paatdsvaltarajojen mukaisesti.

Hanke pyritdan toteuttamaan siten, etta tilat olisivat otettavissa kayttoon ja
paivakotitoiminta alkaisi 8/2017, kuitenkin viimeistaan 1/2018.

Liite 1 Sofiankadun paivakoti péivitetty hankesuunnitelma
liitteineen

Oheismateriaali 1 Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnan lausunto

Oheismateriaali 2 Kasvatus- ja opetuslautakunnan lausunto

Oheismateriaali 3 TVT Asunnot Oy:n lausunto

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteen 1 mukaisen Sofiankadun paiva-
kodin paivitetyn hankesuunnitelman. Lisaksi kaupunginvaltuusto paattaa, etta
¢ hanke toteutetaan kumppanuusmuotoisena vuokrahankkeena TVT
Asunnot Oy:lle perustettavan tytaryhtion kanssa ja etta asiasta anne-
taan TVT Asunnot Oy:lle konserniohje

o Kiinteistdliikelaitoksen tulee huolehtia, etta Talliméaenkentan tontti (tun-
nus 853-9-9903-0) saatetaan rakennuskuntoon vuoden 2017 alkuun
mennessa

e esisopimus hankkeen toteuttamiseksi, vuokrasopimus ja lainoitusso-
pimus tuodaan myohemmin kaupunginhallituksen hyvéksyttaviksi.

Ehdotus hyvaksyttiin.
Manni, Eklund ja Karttunen ilmoittivat olevansa esteellisid, eivatka osallistu-

neet asian kasittelyyn. Puheenjohtajana tAméan asian kohdalla toimi 2. vara-
puheenjohtaja Elina Rantanen.

Liite 1 Sofiankadun paivakoti paivitetty hankesuunnitelma
litteineen
Oheismateriaali 1 Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnan lausunto

Oheismateriaali 2 Kasvatus- ja opetuslautakunnan lausunto
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Oheismateriaali 3 TVT Asunnot Oy:n lausunto

Kaupunginhallituksen ehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteen 1 mukaisen Sofiankadun paiva-
kodin paivitetyn hankesuunnitelman. Liséksi kaupunginvaltuusto paattaa, etta
¢ hanke toteutetaan kumppanuusmuotoisena vuokrahankkeena TVT
Asunnot Oy:lle perustettavan tytaryhtion kanssa ja etta asiasta anne-
taan TVT Asunnot Oy:lle konserniohje

o Kiinteistoliikelaitoksen tulee huolehtia, etta Tallimdenkentan tontti (tun-
nus 853-9-9903-0) saatetaan rakennuskuntoon vuoden 2017 alkuun
mennessa

¢ esisopimus hankkeen toteuttamiseksi, vuokrasopimus ja lainoitusso-
pimus tuodaan myohemmin kaupunginhallituksen hyvéksyttaviksi.

Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.

Jakelu
tied TVT Asunnot Oy
tied Kasvatus- ja opetuslautakunta
tpv Kaupunginhallituksen konsernijaosto
tied Kiinteistdliikelaitoksen johtokunta
tpv Kiinteistétoimiala



