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BASUPPGIFTER OM PROJEKTET

Projektplanen for Oxvagens daghem eller en nybyggnad som ersadtter Daghemmet pa Kurator-
stigen grundar sig pa en behovsutredning om ersattande lokaler fér Daghemmet pa Kuratorsti-
gen som godkants av stadsstyrelsen 22.10.2018 § 96.

Studentbystiftelsen i Abo (TYS) genomfor nybyggnadsprojekt i Studentbyn. Det pagar tva projekt
i separata planomraden; Tyyssija och Kylankulma. Bostadskvarteret Tyyssija som haller pa att
byggas for tillfallet placerar sig pa den tomt dar den nuvarande kontorsbyggnaden for TYS ligger
(adr. Inspektorsgatan 4, 20540 Abo) vister om Studentbyn och kvarteret Kylankulma som byggs
senare placerar sig i narheten av Hallisforsen, 6ster om Studentbyn (adr. Kuratorstigen 7-9,
20540 Abo).

Abo stad har hyrt ut daghemslokalerna pa Kuratorstigen och de kommer att rivas i och med att
projektet Kylankulma genomfors. Enligt den preliminara tidtabellen genomfors TYS nybygg-
nadsprojekt i borjan av 2020-talet medan helheten for Kuratorstigen beraknas sta pa tur om-
kring &r 2021.

| behovsutredningen togs upp en l6sning dar TYS genomfér daghemslokalerna i samband med
Kylankulma-projektet. Under projektplaneringsprocessen kom det fram att detta inte ar maojligt
sa att man har valt att genomféra lokalerna som hyresprojekt. Detta motsvarar den ursprungliga
planen foér uthyrning av lokaler. Som plats fér daghemmet har man anvisat omradet for Elina-
parken langs Hallisvagen.

| detaljplanedndringen for Kyldankulma (plan nr 23/2018), dnr 13784-2018) som &r under be-
redning foreslas att daghemstomten ligger i omradet markerat med blatt pa bilden.
Stadsmiljonamnden godkdnde malen for detaljplanen 4.12.2018 § 508.
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Bild1. Planeringsomradet for Kylankulma har avgransats med rott.
Det ungefarliga laget for daghemstomten har markerats med blatt.



Framlaggningstiden for forslaget till detaljplan dr september/oktober 2020. Malet och den be-
raknade tidtabellen for planlaggningen ar (i augusti 220) att detaljplanen har vunnit laga kraft i
mars 2021 forutsatt att det inte ldmnas nagra besvar.

2 MAL OCH DIMENSIONERING FOR PROJEKTPLANERINGEN

Smabarnspedagogiken ar en malinriktad och planenlig verksamhet, vars syfte ar att framja bar-
nens helhetsmassiga tillvaxt, utveckling och larande i samarbete vardnadshavarna. Smabarns-
pedagogiken framjar barnens jamlikhet och jamstalldhet och férebygger utslagning. Smabarns-
pedagogiken stoder foraldrarna i fostringsarbetet.

Fragor som sarskilt ska beaktas ar bland annat ergonomi, ekologi, tillganglighet, estetik, akustik
och belysning.

Enligt behovsutredningen ar det &ndamalsenligt att dimensionera de nya lokalerna for 5 barn-
grupper som innebéar 120 kalkylméssiga dagvardsplatser raknat utifran 24 barn/grupp. Ef-
tersom den nuvarande dimensioneringsgrunden ar 21 barn/grupp foreslar man i projektplanen
att det genomfors ett daghem for sex grupper dvs. for 126 barn.

Med beaktande av helheten planeras daghemmet f6r sex grupper fa ca 28 anstallda varav 4
personer hor till stad- och kdkspersonalen.

3  ALLMANNA PLANERINGSGRUNDER

Vid planeringen iakttas markanvandnings- och bygglagen samt planeringsanvisningarna for
offentliga byggnader med beaktande av objektets olika anvandningsandamal. Alla planerings-
I6sningar ska vara andamalsenliga vad géller kvalitet och livscykelkostnader och motsvara de
verksamhetsmassiga mal som stallts upp for projektet. Byggnaden ska vara trygg, sund, till-
ganglig och anvandningsbar for alla anvandargrupper.

Planeringsldsningarna som paverkar underhall och service ar en vasentlig del av den faststéllda
anvandningstiden pa 50 ar, dar den funktionella anvandningstiden dock alltid ar kortare och
forutsatter reparationer av byggnadsdelar, ytor och husteknik under bestamda tidsperioder. |
takt med att planeringen framskrider maste malen for anvandningstid beaktas vid valet av
materialens hallbarhet, underhallbarhet, stadbarhet. Dartill ska de olika byggnadsdelarna
anges bland annat i underhalls- och serviceplanen.

Vid planeringen och byggandet av byggnaden beaktas byggnadens anvandningssyfte, lage,
planbestammelser och de krav som miljon staller.
| planeringsgruppen ska inga representanter som utnamnts av Abo stad.

| de foreslagna planeringsgrunderna har man beaktat de mal och riktlinjer som ingar i Abo
stads klimatplan 2029 i fraga om tekniska och kvalitetsméassiga mal. | sin strategi har Abo stad
stallt upp som mal att genom klimat- och miljopolitiska atgarder strava mot en kolneutral
stadsregion 2029. Pa de listor 6ver atgarder som ingar i de strategiska programmen har man
tagit upp féljande:
- Bostadsbestandets energieffektivitet forbattras och smarta egenskaper i byggnaderna i
bostadsbestandet utvecklas.
- Vaxthusutslappens effekter och energiférbrukningen under hela livscykeln beaktas i
Abo stads och stadskoncernens egna lokalitets-, fastighets-, infrastruktur- och fordons-
investeringar samt da det ar tillampbart dven i 6vriga investeringar och anskaffningar.



- Byggande i Abo styrs allt hardare mot att ha |aga utslapp bade da det géller energi- och
trafiklésningar.

- Vid sidan av motverkandet av klimatférandringen beaktas dven atgarderna for forbere-
delser infor klimatférandringen i all planering och byggande med sarskild betoning pa
dagvatten.

| frdga om placering av nybyggnaden och dess gardsomraden ska man beakta trafikbullret fran
Hallisvagen. | samband med det pagaende detaljplanearbetet har man gjort en buller- och forn-
lamningsutredning. Utifran dessa utredningar har man i det nyaste planforslaget inkluderat de
faststallda planbestammelserna och omradesreserveringarna med tanke pa bullerbekdmpning
och fornlamningsomradet.

Malen for en hallbar utveckling

Nybyggnaden planeras enligt principerna for hallbar utveckling med hansyn till miljé- och
livscykelaspekterna. Den efterstravade livslangden for tillbyggnaden ar 6ver 50 ar nar det gél-
ler stommen och socklarna, 40 ar nar det géller fasaden och gardskonstruktionerna, 50 ar nar
det géller yttertaket, 25 ar nar det géller ytorna inomhus och 20 ar nér det galler vatrummen.
VVS-anordningarnas livscykelmal ar 15 ar och byggnadsautomationsanordningarnas likasa 15
ar.

Valet av de viktigaste konstruktionerna, byggnadsdelarna och tekniska systemen gors pa basis
av de kostnader som uppstar under losningarnas hela livslangd. Valet av tillbeh6r, material och
farger gors bland tillverkarnas standardprodukter. Vid byggandet beaktas principerna for eko-
logiskt byggande sa langt som mojligt.

Dagvatten och gronfaktor

Planeringsomradet for det nya daghemmet ligger i Aura as avrinningsomrade. Omradet for det
planerade daghemmet ligger i ndrheten av Aura 3 i vilken omradets dagvattenavlopp rinner ut.
Huvudutloppsréret som samlar upp dagvatten fran Nummisbacken, Kuuvuori och en del av Stu-
dentbyn gar genom det omrade dar det planerade daghemmet ar tankt att placeras. Pa samma
linje finns ocksa tva huvudvattenledningar. Dessa ska beaktas vid planeringen och flyttas even-
tuellt till en lamplig plats i samband med byggandet. Dagvattengranskningen har gjorts av sta-
dens dagvattenexpert. Dagvattenutredningen ska bestéllas i ett byggprojektskede innan bygg-
nads- och specialplaneringen inleds.
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Bild 2. | planeringsomradet finns dagvattenavlopp (markerat med grént) och huvudvattenledningar

(markerat med blatt).

Fastan planeringsomradet ligger i narheten av Aura & finns det inte ndgon naturlig strom-
ningsrutt i omradet pa grund av topografin, utan torrlaggningen sker via dagvattenavlopp. Om-
radet for Elinaparken och Hallis plan ligger i en sanka som omges av hogre omraden. | de mo-
delleringar av dagvattendversvamningar som tagits fram av Finlands miljocentral syns tydligt
hur 6versvamningsvattnet samlas i omradet (bild 3). Dagvattensystemets kapacitet har di-
mensionerats for den tidigare markanvandningen och for normala regnmangder. Fortatning av
stadsstrukturen till foljd av tillbyggnaden okar dagvattenmangderna. Klimatforandringen férut-
spas medféra 6kade regnmangder och ésregn i Finland. Oversvimningsbenigenheten pa
grund av topografin ska beaktas vid placering av daghemsbyggnader och anslutande funkt-
ioner. Det ar viktigt att placera byggnaderna tryggt, det ar acceptabelt om mindre viktiga om-
raden sallan svdmmas 6ver. Eftersom stromningsrutten saknas i omradet ar det viktig att re-

servera plats dit oversvamningsvattnet vid behov kan spridas. Sadana ar till exempel parke-
rings-, gron och gardsomraden.

3
8
sieH
s

Y
S

; ¥ 8 E g
a5 h

X
1

g
S \

i 4 2 2
e ; 9 y 3%

Bild 3: Ovérsvémningésituation orsakad av Gsregn dar sannolikheten for att situationen upprepas ar en
gang pa 100 ar.

| modelleringen har man inte beaktat dagvattenavlopp.



| alla nybyggnadsprojekt ska man darfor strava efter att anpassa byggnaderna till den framtida
situationen genom |8sningar som minskar bildandet av dagvatten och férdréjer det innan det
rinner i ndtverket sa att dagvattnet inte svammar éver. Enligt malen for nybyggnaden ar an-
vandningstiden fér byggnadens barande konstruktioner 50 ar. Byggnaden ska alltsa planeras sa
att det ar fungerande och trygg dven i forandrade forhallanden. Detta innebar bland annat
fordrojning av dagvatten. For att minska 6éversvamningsrisken har man i detaljplaner infért en
bestammelse om fordrojning av dagvatten (hule-100) varmed man forsdker jamna ut flodespi-
kar orsakade av 6sregn genom att fordroja dagvattenflodet i dagvattenavlopp. Mangden dag-
vatten som fordrojs bestams enligt den vattenogenomtrangliga ytan pa tomten och detta kan
genomféras med olika I6sningar t.ex. med fordrojningssankor pa gadrdomraden eller underjor-
diska cisterner.

Abo stadsmiljosektor har tagit i bruk ett forfarande med blagronfaktor, med vilken man stravar
efter att bevara en tillrackligt stor gronyta pa tomterna och samtidigt férebygga dagvatteno-
versvamningar. Gronfaktorn beskriver mangden vaxtlighet och vattenférdréjande I6sningar pa
tomten i férhallande till tomtens yta. Férutom vaxtlighet som bevaras och planteras hojs gron-
faktorn av genomtrangliga ytmaterial och olika I16sningar for att behandla regn- och smaltvat-
ten, sdsom grona tak, regntradgardar och fordrojningsbassanger. Blagronfaktorn kan ocksa
tilldampas i detta nybyggnadsprojekt.

Byggbarhetsutredning

| byggbarhetsutredningen konstateras att lerans tjocklek i jordmanen &r 10-15 meter och frikt-
ionsjordens/sandens tjocklek &r 3-5 meter fore den steniga bottenmoranen. Sannolikt ligger ber-
get flera meter lagre an slutnivaerna for borrningarna. Bergytorna har inte siakrats genom borr-
ning.

| samband med borrningarna har man konstaterat att grundvattnet ligger pa ca 1,5 meters djup.
Marken ar frostaktiv.

Det planerade daghemmet ska grundlaggas pa stodpalar till fast botten. Paltyp véljs i samband
med en mer detaljerad planering. Om befintliga ledningslinjer blir kvar i ndrheten av byggnaden
ska man anvdnda smala stalpalar. Bilplatser ska inte placeras pa ledningar som blir kvar i marken.

Det rekommenderas att det nedersta golvet byggs sa att det ar barande. Eftersom botten ar
jamn rekommenderar man i forsta hand att golvet gjuts mot marken.

Byggnadstekniska krav

For byggnaden ska man kunna ansdka om RTS-miljoklassificering, en tre stjarnors miljoklassifi-
ceringsniva.

RTS-miljoklassificeringen ar avsedd for bestallare av byggnadsprojekt som vill bygga med an-
svar for miljon. Miljoklassificeringssystemet har utvecklats for finlandska férhallanden och dar
beaktas finlandska férhallanden, lagstiftningen och det mangsidiga fastighetsbestandet. RTS-
miljoklassificeringen grundar sig pa europeiska standarder (CEN TC 350 standarder) och knyter
samman de gemensamma goda praktiska I6sningarna, sasom Klassificering av inomhusluft,
M1-klassificering, byggnadernas livscykelmatare, Kuivaketjul0 och Gronfaktor.

Bestéllaren foljer upp med hjalp av verktyget hur projektets malniva uppfylls. Fér att uppna
malet gors vid behov dndringar i planerings- och byggskedet genom att anlita en miljokonsult.
Projektchefen granskar och podngsatter de rapporter som planerare och entreprenérer sparat



i verktyget. Verktyget uppdateras kontinuerligt och visar den uppnadda nivan pa olika delom-
raden. Med hjalp av verktyget kan man ocksa skriva ut olika rapporter for planeringsmoten
sasom lista 6ver arbetsuppgifter, mal, utfall, sammanfattande rapport osv.

Miljédministeriets férordning om ljudmiljon i byggnader tradde i kraft 1.1.2018. Akustiken i de
blivande lokalerna ska uppfylla kraven i denna férordning.

Passagerna i alla lokaler och pa uteomradena ska vara tillgangliga. | fraga om tillganglighet ska
man i tillampliga delar och alltid nar det &r majligt félja Abo stads anvisning om byggnadens
tillgdnglighet ”"Ohjeistus rakennuksen esteettomyydesta, Turun kaupunki rakennusvalvonta
xxxx”. Eftersom anvisningen dnnu inte har godkants officiellt iakttas utkastet som man kan fa
av tillganglighetskoordinatorn Jyri Kuparinen.

Under hosten 2020 inférs Abo stads skyltanvisningar som ska iakttas i fastigheten.

Byggnadens brandklass faststalls pa basis av férordningen 848/2017 enligt byggnadens va-
ningstal och antalet personer. Ett daghem som anvands dagtid klassificeras som samlings- och
affarslokal. Losningar som galler byggnadens brandsakerhet ska tas fram enligt forordningen
848/2017. | samband med bygglovsbehandlingen begar byggnadstillsynen ett utladtande av det
regionala raddningsverket.

For att uppna malet med klassificeringen S2 forutsatts en renhetsniva i klass P1 och anvand-
ning av byggmaterial och komponenter i klass M1. Att uppna de uppstédllda malen géller bade
planeringen och genomféringen.

Med hjalp av byggnadens klimatskal stravar man efter att forebygga dverhettning. Genom
byggnadens planeringslosning kan man minska behovet av extra avkylning.

Miljéministeriets forordning om byggnaders fukttekniska funktion tradde i kraft 1.1.2018 (RT
RakMK-21749). Den som inleder ett byggprojekt ska se till att det gors upp en fuktsidkerhetsbe-
skrivning for byggprojektet. Lagen forpliktar ocksa att sorja for planerarna och ansvarsperso-
nerna under byggskedet vid planeringen och genomféringen.

Projektet genomfors enligt en fuktsdakerhetsmetod som grundar sig pa verksamhetsmodellen
Kuivaketju 10.

Enligt miljoskyddets uppgifter har omradet som planlagts for ett daghem huvudsakligen be-
statt av akermark.

Hosten 2020 genomfordes en undersokning av den férorenade marken och pa ett av provtag-
ningsstallen forekom PAH-foreningar som 6verskred gransvardet. Provtagningsstallet ligger pa
byggnadsytan i detaljplanen. Innan byggandet inleds ska man undersdka noggrannare omfatt-
ningen av den férorenade marksubstansen och den férorenade marksubstansen ska avlagsnas
pa ett vederborligt satt.

VVSA-tekniska krav bilaga 4
Ventilationen ar i regel av klass S2
Eltekniska krav bilaga 5

Vid planering och byggande ska man iaktta standardserien SFS 6000 for lagspanningsinstallat-
ioner och elsakerhetsforeskrifterna samt myndighetsforeskrifterna.



Vid behov installeras ett solenergisystem i fastigheten. Systemets dimensionering och beslutet
om att installera det avgors pa basis av energikalkyler. Vid installation av solpaneler i byggna-
den ska man beakta kommunvisa tillstand samt de lagar och bestammelser som galler och styr
byggandet av solelsystem.

Pa fastighetens parkeringsomrade ska det finnas laddningspunkter for stadens eldrivna tjanste-
bilar. Dartill ska man beakta bestimmelsen som trader i kraft pa hosten gallande antalet ladd-
ningspunkter per bilplats.

| bilagan Beskrivning av el- och telesystemet ges en mer detaljerad beskrivning av de el- och
telesystem som installeras i fastigheten.

4 LOKALPROGRAM

Dimensioneringsgrunder

Enligt behovsutredningen ar det &ndamalsenligt att dimensionera de nya lokalerna for 5 barn-
grupper som innebéar 120 kalkylméssiga dagvardsplatser raknat utifran 24 barn/grupp. Ef-
tersom den nuvarande dimensioneringsgrunden ar 21 barn/grupp foreslar man i projektplanen
att det genomfors ett daghem for sex grupper dvs. fér 126 barn.

Med beaktande av helheten planeras daghemmet f6r sex grupper fa ca 28 anstallda varav 4
personer hor till stad- och kokspersonalen. | daghemmet fungerar i fortsattningen dven en en-
hetschef. Med tanke pa barnens utveckling och stodfunktioner ar det vasentligt att beakta ge-
nomférandet av stdd for barnens viaxande och larande, vilket innebar ett behov att placera en
integrerad specialgrupp i en ny enhet.

Lokalprogrammet har uppgjorts som ett samarbete mellan Lokalservicecentralen, smabarnspe-
dagogiken och representanterna for entreprendrerna for byggandet. | lokalprogrammet har
beaktats det nya i juni publicerade 2019 Rakennustiedon ohjekortti RT-103083.

Nybyggnadens bruttoyta ar ca 1800-1900 bm?. Lokalprogrammet, bilaga 2.

Gemensamma lokaler

| det nya daghemmet byggs en sal, dar motion i olika former kan ordnas. Vid inredandet av sa-
len ska takkonstruktionens hallbarhet beaktas med tanke pa de gymnastikredskap som hangs
upp. Daghemmets alla aulor, korridorer, salar och 6vriga lokaler ar aven lokaler for genomfé-
rande av smabarnspedagogik och dven anvandningen av viaggarna som en del av det praktiska
larandet mojliggors.

Smagruppsverksamhetens etablering som den primadra metoden for smabarnspedagogik har i
den nya enheten i praktiken forverkligats som tillrdackligt manga utrymmen for smagrupper. |
planeringen bor beaktas att alla grupper ska kunna anvdnda smagruppernas utrymmen utan
att man hamnar att ga igenom barnens “hemrum” pa vagen till dessa utrymmen. Lokalerna
planeras och genomférs sa att smabarnspedagogiken mangsidigt kan genomféras enligt de
olika innehallsomradena i planen for smabarnspedagogik och sa att man i planeringen av ut-
rymmen for smagrupper beaktar pedagogik for experimentellt larande och handarbete. | ge-
nomforandet av smagruppernas utrymmen stravar man efter att géra dem utrymmen for ge-
mensam anvandning for alla daghemmets aktorer, da de till sin utrustning kan planeras sa att i
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utrymmena ingar det som beskrivs i innehallet i planen for smabarnspedagogik. Daghemmets
gruppspecifika grupprum ska vara flexibelt planerade for att mojliggora dagligt gemensamt
bruk och smagruppsaktivitet for barn i olika aldrar. | planeringen av grupperna och de toaletter
som reserveras for barnen, ar det vasentligt att beakta att grupperna fungerar enligt syskon-
principen och separata grupper for mindre barn finns inte. | varje grupp ska finnas beredskap
att motta och pa ett lyckat satt genomféra smabarnspedagogik for bade mindre och storre
barn.

| smabarnspedagogiken har man betraffande maltidsfostran och enhetens naringsomsorg
Overgatt till ett system dar maltiderna ordnas i ett separata utrymme som ar till for just det
syftet. For matsalens del &r det viktigt att beakta att dven de minsta barnen ater sina maltider i
lokalen, da dven uppdelningen av rummet ar moijligt att justeras med t.ex. flyttbara vaggar for
att géra maltiderna till lugna stunder.

Det finns dven utrymme for specialsmabarnspedagogik i daghemmet for barnens individuella
arbete och terapi. | daghemmet ar det dven nddvandigt att beakta att ett rum ska finnas i lokalen
dar terapeuter och personal som nara arbetar med barnen och barnens foraldrar kan samlas
och diskutera.

Hemomraden
Se lokalprogrammet.

Gardsplaner

Vid planeringen av gardsomradet ska beaktas att daghemsbarnen far en inhdgnad gardsplan
och att lamning och hamtning I6per smidigt. Daghemmet behdver ocksa en utomhustoalett
(ingang antingen fran garden eller fran vindfanget med ytterkladerna pa), férvaringsutrymme
for vagnar och ett tillrdckligt stort uteférrad med plats for karror, cyklar etc. Med tanke pa
gardsplanerna ar malet mangsidighet, 6ppenhet och tillgdnglighet. Pa garden byggs ett litet
bollspelsplan, en s.k. “allaktivitetsrink” och barnens specialbehov géllande motion och rorelse
beaktas. Pa gardsomradet ska finnas mojlighet att genomféra naturfostran och utrymme dar
barnen sjdlva kan odla.

5 BYGGPLATS

Abo stad dger tomten och byggnaderna pa den. Man féreslar att den nya byggnaden placeras
sa att gardsplanen blir sa 6ppen och enhetlig som majligt.

Planlaggningssituationen

| generalplanen 2029 fér Abo har omradet markts A; omradesreserveringen innehaller bo-
stadskvarter,

gator samt narparker. Vid detaljplaneringen ska tillracklig plats anvisas i omradet for offentliga
och privata tjanster som ar nodvandiga for boendet. | omradet far ocksa placeras sadana sma-
skaliga arbetsutrymmen som inte foranleder buller, tung trafik, luftféroreningar eller med
dessa jamforbara miljostorningar.
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Bild 4. Utdrag ur utkastet for generalplanen 2029

| Abo generalplan 2020 var planomradet bostadsomradet AK dir majoriteten var flervanings-
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Bild 5. Utdrag ur detaljplan

Detaljplan

| detaljplanen (49/1955) som tradde i kraft i april 1957 har omradet betecknats som Elinapar-
ken och i den detaljplan (44/1956) som tradde i kraft i oktober i samma ar som park. | detalj-
planen som tridde i kraft 1975 (planbeteckning 12/1974) har omradet betecknats som ett
parkomrade vid namnet Korvalaparken och Korvalastigen har anvisats for det gatuomradet

som reserverats for allman fotgang och cykling. | detaljplanen som tradde i kraft 1980 (planbe-

teckning 12/1979) har omradet markts som ett omrade for fornlamningar EM. P4 omradet

finns en géllande detaljplan som tratt i kraft 1991 (planbeteckning 21/1990), av vilken omradet
har anvisats till ett kvartersomrade for flervaningshus och kvartersomrade for bilplatser. | den
plan som bekréaftats 2001 (planbeteckning 23/1998) har omradet betecknats som Elinaparken
(del), en gata vid namnet Offerbacksstigen for fotgang och cykling samt till ett grénskyddsom-

rade EV som kallas Hallisvagrenen.
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Bild 6. Utdrag av den uppdaterade detaljplane

DY = NN\ A
B 4

Bild 7. Utdrag ur naturkartan. B\}gghadsytan for tomten P-1 anvisar placeringen av daghems-
byggnaden.

Preliminara planbestammelser under fasen da forslaget utarbetas for Kylankulma som precise-
ras under beredningen av planen.
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P-1 Kvartersomrade for servicebyggnader

4000 Byggratten i meter for vaningsytan,

Il Romersk siffra anger storsta tilldtna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden el-
lerien del darav.

Att beakta

Byggkostnader for byggande av infran = rondellen till Hallisvdgen och flyttande av huvudvat-
tenledningen

sm-1 undersokning av omradet

6 GENOMFORANDE AV PROJEKTET, TIDTABELL OCH ERSATTANDE LOKALER

Genomfoérande

Syftet ar att genomfdra det nya daghemmets nybyggnad som ett hyresprojekt.

Tidtabell

Efter godkdnnandet av projektplanen kan man inleda utarbetandet av handlingarna for kon-
kurrensutsattningen. Anbudsforfarande, planering och genomférande tar ca 2,5 ar. Objektet
kan tas i bruk tidigast ar 2023.

Ersdttande lokaler

Daghemsverksamheten maste flytta bort fran de nuvarande lokalerna pa Kuratorstigen enligt
den information som funnits tillgdnglig vid den tidpunkt da projektplanen utarbetats, senast
31.8.2021. Ifall projektet som Studentbystiftelsen i Abo driver framskrider Iangsammare dn
vantat och den nya daghemsbyggnaden hinner bli fardig innan de nuvarande lokalerna rivs,
behovs inte ersattande lokaler alls.

Det finnas tva alternativ for ersattande lokaler:

1. Byggnaden for vuxenutbildningscentret i Kdrsamaki. Det mest sannolika alternativet.

2. Skolgatans daghemsbyggnad, renoverad.

Losningen for ersattande lokaler planeras mer detaljerat i och med att processen framskrider
och Studentbystiftelsens tidtabeller bekraftas. Man har beslutat hyra ut lokalerna i Karsamaki

till bildningssektorn for anvandning som ersattande lokaler for olika funktioner och vid behov
kan fler lokaler hyras i samma fastighet.

7 BEDOMNING AV VERKNINGAR OCH RISKER

Kartlaggningen av risker och férebyggande atgarder beskrivs i bilaga 8.

8 KOSTNADSMAL OCH HYRESEFFEKTER

Byggnadskostnader

Berdknat enligt Haahtelaindexet &r prisnivan 95,3 / 10.2018, priser moms 0%
Sammandrag 6ver byggkostnaderna:

12



Hus 80 -bendmning € €/m? procent-
andel
B1 Kostnaderna for byggherren 624 000 420 12,2
B2 Byggtekniska arbeten 3254 000 2188 63,5
B3 VVS-arbeten 453 000 305 8,8
B4 Elarbeten 250 000 168 4,9
B5 Separata upphandlingar 51 000 34 1,0
B1-B5 Sammanlagt 4 632 000 3115 90,4

For projektreserveringarnas del har man forberett sig infor kostnader pa 494 000 € (9,6 %).

Till de 6vriga kostnaderna hor verksamhetsutrustning, underhall av verksamheten samt finan-
siering.

Kostnader for ersattande lokaler

Kostnaderna for de ersattande lokalerna ar uppskattningsvis 6000 €/manad, baserat pa kalkylen.
55 barn * 8,75 m?/barn * 12 €/m? = 5775 €/manad samt antagandet att de lokaler som hyrs ut
i praktiken kan vara mer rymliga an behovet (beroende pa uppdelningen av lokalen och hyres-
lokalerna).

Utgangspunkten fér dimensioneringen av arealen dr 7 m?/barn + 25 % av korridorerna o. dyl.

Los egendom
Anviandarens anskaffningar uppgar till 390 000,00 € (moms 0 %).
Andringar i personalantalet och kostnadsverkningar for dessa

Daghemmets nuvarande fyra grupper vaxer till sex grupper. Dartill &ndras personalstrukturen sa
att for varje grupp dimensioneras i framtiden tva larare och en barnskétare. Nufortiden har for
varje grupp dimensionerats en ldrare och tva barnskotare. | daghemmet fungerar i fortsatt-
ningen dven en enhetschef.

| framtiden finns i daghemmet tva anstaltsbitrdden. Fér maltidstjansternas del ar det meningen
att kokspersonalen inte ar anstéllda vid smabarnspedagogiken utan att tjansterna kops in utifran
av serviceproducenten. | den nya enheten kommer att placeras en integrerad specialgrupp vars
personalstruktur vasentligt avviker fran det normala. | dimensioneringen av barnskotare har en
reservperson beaktats. | det nya daghemmet finns tva specialldrare, av vilka den andra ar place-
rad i en integrerad specialgrupp och den andra ar resurslarare. Svensksprakiga specialgrupper
finns inte i staden sa med resursldraren stravar man efter att sdkerstalla att stéd for barnens
utveckling finns tillgangligt pa barnens eget modersmal for alla barn i daghemmet.

Gruppantal | Larare Specialla- Barnsko- anstalts- direktor Total
rare tare vardare kost-
nad/ar
Nuldget, 4 |4 - 8+1 2 1 563631€
grupper 156 532€ 298 503€ 59 606€ 48 990 €
Nytt dag- | 12 2 7+1 2 1 929760 €
hem 6 grup- | 469 596 € | 86282 € 265336€ | 59 606€ 48990 €
per
+366129€
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Uppskattning av hyressummorna fér anvandare
Nuvarande hyror

| hyran har man specificerat andelar for distributionskéket (39 m?2) och 6vriga daghemslokaler
(486 m?) samt dartill sjalva hyran, arsreparationspengarna och férvaltningsavgiften. Hyresarea-
len &r sammanlagt 525 m?2.

Ar 2020 har manadshyran med de ovannamnda avgiftstyperna inkluderade varit 4002,66 €/man,
av vilket 121,80 €/man ar reserverat for arsreparationer och forvaltningsavgiften ar 86,63
€/man. Den totala drshyran sammanlagt: 50 533,08 €.

Uppskattning av den nya hyran

For kapitalhyrans del grundar sig kalkylen pa en uppskattning av malpris, enligt vilket pro-
jektets genomférandekostnad skulle vara 5.125.000 € (prisniva: 97,0 / 3.2020).

Den hyra som presenteras i projektplanen ar en uppskattning. Det b6r beaktas att den slut-

liga hyran bestdams enligt konkurrensutsattningsprocessen.

Den interna hyran

Den areal som hyrs (m?) 1403
Ranta 7% (€/m?2/man) 21,31
Arrendehyra (€/m2/man) 0,89
Forvaltningsavgift (€/m?/man) 0,33
Arrendehyra under byggfasen (€/m?/man) 0,26
Underhallshyra (€/m?2/man) 2,00
SAMMANLAGT €/m?/méan 24,79
SAMMANLAGT €/man 34 778,89
SAMMANLAGT €/ar 417 346,63

| underhallshyran ingar uppvarmning, bruk och underhall av objektet samt skotsel av utomhus-
omraden och avfallshantering.

Underhallshyrans niva har uppskattats enligt jamforelse med referensobjekt. Den slutliga un-
derhallshyran som uppbars bestdms vid ibruktagandet av objektet och grundar sig pa de ser-
viceavtal som ingas.

| den interna hyran ingar inte stadning. Antagandet ar att anvandarsektorn ordnar stadningen
av lokalerna sjélv. Ifall stadningen dnda anskaffas via Lokalservicecentralen, laggs den kostnad

som detta orsakar till i den interna hyran. Arrendehyran under byggtiden uppbars som en and-
ringsarbetsmassig hyresavgift med 4 % ranta under atta ars tid. Férutom den interna hyran ska
sektorn betala kostnaderna for el, vatten och avloppsvatten.

Den kalkyleringsmetod som anvandes for att berdakna den interna hyran i kalkylen grundar sig
pa de principer for intern hyra som stadsfullmaktige bekraftat (sfm 28.4.2014 § 48).

Kostnadsverkning for anvandarna (skillnad mellan blivande hyra — nuvarande hyra)
14
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Nuvarande hyra

Kommande hyra (uppskatt-

Skillnad

ning)
7,62 €/m?/man 24,79 €/m?/man 17,17 €/m?/man
4002,66 €/man 34 800 30 700 €/man
50533,08 €/ar 417 300 €/ar 366 800 €/ar

Utover hyran ska sektorn betala for el, vatten och avloppsvatten.

Serviceomradet forbinder sig till de foreslagna hyrorna, kostnaderna for mobelanskaffning och
personalkostnaderna da det godkdnner projektplanen.

KONSTNARLIGT ELEMENT

Priset for nybyggnaden ca 0,5-1 %, ca 26 000 - 52 000 euro inklusive moms pa 24 %. Staden

anvisar anslaget till Museicentralen genom ett separat beslut. Museicentralen skoter konstpro-
jektet i samarbete med bestallaren. Det konstnérliga elementet genomfors i efterhand och det

ska ga att flyttas da hyrestiden utgar. Arbetsgruppen for konstprojektet foreslar ett tema for
projektet som lampar sig val med tanke pa daghemmets verksamhetsidé och pa basis av det

konkurrensutsatts och planeras projektet.
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