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Tradgérdsgatan 1, 20100 Abo

Personalen vid nya daghemmet p& Sofiegatan (anstallare: Abo stad)

Stadsstyrelsen har genom beslut 20.11.2017 § 499
godkant behovsutredningen av ersattande daghem for daghemmen pé Skolga-
tan.

Enligt behovsutredningen ska daghemslokalerna i Rosenkvarteret p& Skolgatan
ersattas med ett nybygge pa Sofiegatan. Daghemsverksamheten i Rosenkvar-
teret ar inrymd i tvd byggnader pa Skolgatan. | den ena byggnaden finns en
finsksprékig dagvardsenhet (Skolgatan 12) och i den andra en svensk (Skolga-
tan 10).

En ny detaljplan har tagits fram for tomten pa vilken Rosenkvarterets daghem
finns. Detaljplanen innebér att daghemsbyggnaderna kommer att rivas. Det nya
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daghemmet pa Sofiegatan ersétter ett av de forsvinnande daghemmen i Ro-
senkvarteret. Det nya daghemmet pa Sofiegatan planeras enligt principen att
det kan inrymma bade ett finsk- och ett svensksprakigt daghem.

| denna projektplan presenteras de olika genomférandealternativen for nybyg-
get pa Sofiegatan och ett av dem ges som genomforandeforslag.

3. MALSATTNING FOR PLANERINGEN

Ett av de nuvarande daghemmen i Rosenkvarteret pa Skolgatan (Skolgatan 10
och Skolgatan 12) ersatts av ett nybygge pa Sofiegatan (nya daghemmet pa
Sofiegatan).

Det gamla daghemmet pa Sofiegatan kan rivas och ett nytt byggas nar Stall-
backens daghem blir klart sommaren 2019. Daghemmet uppfors pa Kakola-
backens sydvastra sida, p4 adressen Malmgatan 1.

Enligt beslut 20.11.2017 499 § av stadsstyrelsen ska projektplanen for dag-
hemmet pa Sofiegatan utarbetas i samverkan med TVT Asunnot Oy.

En planeringsgrupp har inrattats for andamalet att planera nybygget av dag-
hemmet pa Sofiegatan.
Foéljande har suttit i planeringsgruppen: Minna Juselius, lokalcontroller vid Lo-
kalservicecentralen, Virpi Kariluoma, omradeschef for smabarnspedagogiken
sdder, Jouni Anttila, projekteringsingenjor vid sektorn stadsmiljo, Lasse Lahde-
maki, fastighetschef TVT Asunnot Oy / Turun Paivakodit Oy, Rauno Lehtonen,
projektchef vid TVT Asunnot Oy, Juhana Marttinen, arkitekt vid Juhana Martti-
nen Arkkitehdit Oy och Ari Haikola, projektchef och projekteringskonsult vid
WSP Proko Oy.

Malet &r att planera ett daghem pa Sofiegatan som &ar s stort som mdgjligt och
som har ett s allméangiltigt rumsprogram att det kan inrymma bade ett svensk-
sprakigt och ett finsksprékigt daghem. | daghemmen i Rosenkvarteret finns det
for narvarande 112 vardplatser pa adressen Skolgatan 10 (det svensksprakiga
daghemmet) och 131 vardplatser p& Skolgatan 12 (det finsksprakiga daghem-
met).

Efterfragan pa smabarnspedagogik i centrala Abo har 6kat och okar alltjamt,
bl.a. p4 grund av det stora antalet nybyggda bostader. Férutom platserna av-
sedda att ersatta Skolgatans daghem behovs alltsd dessutom nya platser i det
nya daghemmet.
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4. DETALJPLAN OCH BYGGNADSPLATS

Tomterna som avsatts for daghemmet i detaljplanen ar belagna i stadsdelen
Kakolabacken (VIII) i Abo, kvarter 17. Det &r frdga om tomt 9 samt om den an-
gransande tomten 2003.

Bada tomterna omfattas av en detaljplan for uppférande av daghem. Detaljpla-
nen tradde i kraft den 8 juli 1976 (YS = kvartersomrade for sjukhus och andra
byggnader for social verksamhet). Detaljplanen tillater en byggnad pa tva plan.
Byggnadsratten pa en tomt &r bunden till tomtarean (tomteffektivitetskoefficient
e=0,5 vaningsyta i forhallande till tomtarea). | detaljplanen ingér inget krav pa
bilplatser. Tomt 9 har en markareal pa 3 370 m2 och har byggnadsratt for 1685
v-m2. Tomt 2003 intill tomt 9 har en markareal pa 1 636 m2 och har byggnads-
ratt for 818 v-m2.

Fastighetsbeteckningarna for tomterna ar 853-8-17-9 respektive 853-8-17-2003.
Abo stad &ger bada tomterna. Tomt 2003 &r i TVT Asunnot Oy:s besittning.

Platsen for bygget ligger mellan Kakolabacken och Tradgardsgatan dvs. ge-
nomfartsgatan som loper norr om Kakolabacken, pa hérnet av Hogbergsgatan
och Sofiegatan.

Det nuvarande daghemmet p& tomt9 pa Sofiegatan &r dimensionerat for
90 barn och &r inrymt i en fastighet som &gs av Abo stad. Daghemmet som ska
rivas ar inrymt i en byggnad pa 924 m2. P& tomten finns dessutom ett kallforrad
pa 27 m2. Bada byggnaderna blev klara 1977.
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For att forlanga daghemmets livslangd har olika renoveringsarbeten utforts i
fastigheterna. Trots detta har man pé basis av konditionsundersokningar kon-
staterat att byggnaden inte langre tillgodoser de krav som galler foér daghem
med avseende pa halsa, teknik, verksamhetsforutsattningar och ekonomi. Det
ar meningen att daghemmet ska rivas nar daghemsverksamheten pa Sofiega-
tan har flyttat till nya utrymmen i Stallbackens daghem.

Det nuvarande daghemmet maste rivas for att tomten ska bli byggnadsduglig.
Stadsmiljosektorn (f.d. Fastighetsaffarsverket) har atagit sig att skota rivnings-
processen och sta for kostnaderna. P& tomt 2003, som &r i TVT Asunnot Oy:s
besittning, finns tva trahus som ur teknisk synvinkel har en hég alder.

En grundundersokning har utforts pa tomt 9 i samband med att daghemmet
byggdes dar. Tomten méaste palas eftersom en del av jordlagren har dalig bar-
formaga. Palningen kan genomféras utan skarvpalar.

5.  ALLMANNA KRITERIER FOR PROJEKTERINGEN

5.1 Stadshilden

Daghemskvarteret ligger drygt en kilometer fr&n salutorget i Abo.
Kompletteringsbyggandet under det senaste artiondet har inneburit att hghus-
boendet har brett ut sig sa att det bildar ett sammanhangande omrade anda
fram till Kakolabacken. Antalet bostadsbyggnader pa Kakolabacken, séder om
daghemskvarteret, har ocksa tkat kraftigt sedan den nya detaljplanen tradde i
kraft. Over den narmaste framtiden kommer flest nya bostader att byggas i om-
r&dena narmast Abo slott och hamnen.

Kvarteret avgransas av Tradgardsgatan till norr och av Hogbergsgatan till vast.
Stadsdel VIII som ligger mellan Hamnbanan och Kakolabacken oOvergar till
stadsdelen Port Arthur da man gar i riktning mot jarnvagen och hamnen. Till s6-
der avgransas daghemskvarteret av Sofiegatan och till 6st av Heikkilagatan.
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Byggnaderna langs Sofiegatan &r i huvudsak bostadshéghus. Fran slutstrackan
pa Sofiegatan loper en servicetunnel till servicetunneln under Kakolabacken.
Mittemot tomterna, pd Hogbergsgatan, finns ett sammanhangande trahusom-
rade.

Byggnaderna i daghemskvarteret omfattar olika planhéjder, bl.a. bostads- och
kontorshus pa sju plan med tillhérande carportar och tvd gamla trabyggnader,
samt daghemmet som ska rivas. Nybygget maste projekteras sa att det ligger i
harmoni med omradets sardrag och skala, och s& att planbestammelserna iakt-
tas.

Den yttre arkitekturen ska vara av hog kvalitet allt medan helhetsekonomiska
aspekter, hallbarhet och anvandbarhet tillgodoses.
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5.2 Lamplighet for daghemsverksamhet

5.3 Flexibilitet

Byggnaden ska projekteras s att den till sitt utseende och andra egenskaper ar
lamplig att anvandas som daghem. En barackliknande och ”industriell” framto-
ning bor undvikas. | den yttre arkitekturen ska bl.a. farger och former anvandas i
samklang med omgivningen och dess vérden.

Byggnaden ska projekteras med en byggnadsstomme som tillater omlaggning
av de inre utrymmena, eventuellt ocksa for andra anvéndningsandamal. Flexibi-
litet uppnas t.ex. genom bygglosningar dar fasaderna ar barande och mellan-
vaggarna icke-barande.

6. GENOMFORANDEALTERNATIV

Flera olika genomférandealternativ har analyserats under projektplaneringspro-
cessen. Malet har varit att hitta en l6sning som ar effektivare an det nuvarande
daghemmet pa Sofiegatan.

Daghemmet med den storsta tilldtna vaningsytan enligt detaljplanen kan byggas
genom att tomterna 9 och 2003 slas ihop. Ett effektivt utnyttjande av byggnads-
ratten pa den resulterande tomten skulle forutsatta att trahusen pa tomt 2003
rivs. Det konstaterades vara en tidsrisk i det aktuella laget att forsoka fa riv-
ningstillstand for bada trahusen. Av de aterstaende alternativen koncentrerades
arbetet pa tre olika I6sningar i vilka ena eller bada trahusen bevaras, antingen
som nuvarande bostadshus eller ombyggda till daghem.
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6.1 Alternativ 1: tomt 9, 134-158 barn

Beskrivning

Riskanalys

SAATTOLNOUTOL INERTEEN FrSkaNTT  SOFIANKATU ¢ 1w
FALA DN ALV EANOINT A

Daghemmet byggs pa tomt 9 pa platsen dar det gamla daghemmet fanns.
Forutom vissa mindre avvikelser ligger alternativet i linje med planbestammel-
serna. Det gamla daghemmet rivs for att ge plats at nybygget. | detta alterna-
tiv behalls bada trahusen p& sin egen tomt. De enda byggnadskostnaderna i
detta scenario ar kostnaderna fér nybygget.

Mojligheten att bygga daghem pa tomt 2003 enligt detaljplanen utnyttjas inte.
Daghemmet och gardsplanen blir kompaktare &n i de andra alternativen.
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6.2 Alternativ 2: tomt 9 och 2003, ena tradhuset anvands som daghem, 154-179 barn

Beskrivning

Riskanalys

- v
Tas e :
|
|
|
. = |
|
= |
|
|
|
Riaer o er s ame d ||
|
|
|
- I
I |
tewemaz | L)
————— - I
T | E
‘ { |
! 11T |i 2 i
~ +18.800 § |
| © ~ +13200 l; : |
f PAIVAKOTI 177 lasta I! :
“ |
I § 177 9% 2251 kem2 ; :
i = f
5 ! |
|
|
|
LEIKKIPIHA 1 |

Sk oraEr

o g
I
e |
I
i e 2 o g
AT SUTCLABaEEY racer SOFIANKATU Ly

Tomterna 9 och 2003 slas ihop. TVT Asunnot Oy upphaver ARA-forbindelserna
for ena bostadsbyggnaden och avslutar hyresavtalen for bostaderna dar. Den
gamla trabyggnaden som inrymt bostader férenas med daghemsbyggnaden via
en korridor. Den andra trabyggnaden p& garden forblir i bostadsanvandning.

Trabyggnaden behdver en grundlig renovering. Det finns ingen aktuell kondit-
ionskartlaggning éver byggnaden. Grundliga renoveringar &r alltid dyrare an ny-
byggen. Trabyggnaden inrymmer bostader och det har inte géatt att undersoka
hur lamplig den ar fér daghemsverksamhet. Hojdskillnaden mellan trabyggna-
den, daghemmet och gardsomrédena ligger pa éver en meter. For att tillgodose
tillganglighetskriterierna kravs det i praktiken en teknisk 16sning, antingen hiss
eller rullstolslyft. Kommunikationen mellan byggnaderna férutsatter sarskilda ar-
rangemang pa grund av hur byggnadernas grunder ar lagda och hojdskillnader-
na mellan dem. Det ar svart att bestamma kostnaderna for en grundlig renove-
ring p& férhand.
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Beskrivning Tomterna 9 och 2003 slas ihop. TVT Asunnot Oy upphaver ARA-forbindelserna

for ena bostadsbyggnaden och avslutar hyresavtalen for bostdderna. Byggna-
den, som kraver en grundlig renovering och som anvands som bostadshus,
rivs. Den andra trabyggnaden pd garden forblir i bostadsanvandning. Den
storsta fordelen med alternativet &r att byggnadsytan och gardsytan anvands ef-
fektivt. Detta alternativet ger mojlighet att bygga det stdrsta daghemmet. Kost-
naderna i detta scenario bestar av kostnaderna for nybygget och kostnaderna

for att avsluta hyresverksamheten i ena bostadshuset.

Riskanalys Hur och inom vilken tid rivningstillstindet handlaggs ar kritiskt for genomforan-
det. Aven om den gallande detaljplanen understéder denna lésning innebar
narheten till Port Arthur en storre risk med avseende pa godkannandeproces-
sen och rivningsbeslutet. Rivningsbeslut kan alltid éverklagas enligt den gal-
lande lagstiftningen. En annan avsevard tidsmassig risk &r att om byggnadsréat-
ten overskrids med mer an 10 procent leder det i praktiken till att detaljplanen
maste andras vilket blir en utdragen process, sarskilt om besluten 6verklagas.
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ALTERNATIV 1 ALTERNATIV 2 ALTERNATIV 3
Tomt som anvinds 9 9 och 2003 9 och 2003
Tomtareal 3371 5007 5007
Antal barn, beroende pa alders- 134-158 154-179 174-195
grupp
Antal grupper 7 9 10
Lekplan m2 (uppskattningsvis) 1600 2048 1957
G'ardsgmrade/barn (uppskatt- 10-12 1 10
ningsvis)
Byggnadsratt (e=0,5) k-m2 1685 2292 2292
Byggnadens bruttoarea 1848 2388 2649
Overskrldn_mg aY byggnadsratten 4065 0 558
(uppskattningsvis)
Bruksyta i huvudbyggnaden (ny- 1557 1991 5912
bygge)
B.!’ulisyta i huvudbyggnad och 1680 5171 5 409
forrad

7. ALTERNATIV SOM FORESLAS FOR GENOMFORANDE

Tre olika alternativ har analyserats under projektplaneringsprocessen. Alternativ
2 och 3 forkastades pa grund av riskerna forknippade med dem. Alternativ 1
valdes for vidare beredning.

Alternativ 2: behovet att &ndra det gamla trahuset med bostéader, kostnaden av
en grundlig renovering och lampligheten fér daghemsbruk var punkter som
vackte tvivel. Av trahuset gar det i stort sett bara att anvanda forsta vaningen,
och korridoren mellan byggnaderna skulle uppta vardefull vaningsyta. Eftersom
bostaderna ar upptagna av hyresgaster gar det inte att f narmare besked om
trahusets skick. Enligt byggnadstillsynen maste ett trahus som anvands som
daghem forses med sprinklersystem.

| frAga om alternativ 3 konstaterades det vara en avsevard tidsrisk att g& in for
att riva ett gammalt tréhus nara Port Arthur, &ven om den géllande detaljplanen
tillater att ett daghem byggs pa tomt 2003 dar trabyggnaderna finns. Alternativet
att riva de tva trahusen slopades helt och hallet. Det konstaterades att projektet
blir rejalt férsenat om byggnadsratten éverskrids med 10 procent och detaljpla-
nen maste andras.

Alternativ 1 valdes som utgangspunkt for vidarebearbetning. For att utnyttja va-
ningsytan effektivare i det valda alternativet gick man in for ett cellupplagg som
gor det mojligt att anvanda rumsytan effektivare och fa fler vardplatser utan att
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mer vaningsyta behévs. | punkt 7.1 nedan behandlas de viktigaste principerna i
frdga om det valda genomférandealternativet.

7.1 Rumsprogram och krav i fraga om egenskaper

Principer i rumsprogrammet for daghemmet pa Sofiegatan:

Rumsprogrammet for daghemmet utgar fran ett cellupplagg dar barnen ar upp-
delade i mindre grupper (celler) med en ledare.

Daghemsverksamheten idag karakteriseras av grupper med skiftande sam-
manséttning och av att barnen har olika vistelsetider.

Darfor ar det viktigt att utrymmena ar multifunktionella och flexibla s& att de alla
kan anvandas effektivt.

| daghemmet pa Sofiegatan har barnen egna maltidsturer i matsalen (i regel
barn 6ver 3 ar). Det & med andra ord inte nodvandigt att ordna maltider i grupp-
rummen for alla barn i gruppen samtidigt.

Daghemmet har aven en allaktivitetssal for gemensamt bruk.

Lokalerna har dimensionerats enligt principen att det finns en person som utgor
undervisningspersonal, pedagogisk personal eller vardpersonal per atta barn el-
ler en per fyra barn om barnen &r under 3 &r gamla. Abo har inte &nnu infort
modellen med relationstal baserad pa forordningen om barndagvard, men det
bor finnas en beredskap for detta i lokaplanerna.

Om det i en barngrupp till exempel finns 24 barn kan man tanka sig att gruppen
fordelas pa tre vuxna (undervisnings-, pedagogisk eller vardpersonal) och att
alla dessa smagrupper finns samtidigt i grupprummet, vilorummet och sma-
gruppsrummet.

Den operativa dimensioneringen maste ocksa vara korrekt, sa att bl.a. tillgang-
ligheten tillgodoses fér barn som anvander rullstol.

Vissa utrymmen kan samanvandas av tva eller flera grupper som finns bredvid
varandra. Utrymmena kan delas upp med maébler eller t.ex. akustiska gardiner.
Flyttbara vaggar &r tunga och bér undvikas.

Utrymmena ska vara trivsamma, hemliknande och ljusa. Hetta fran direkt solljus
ska motverkas genom passiva lésningar.

Utrymmena ska tillgodose kravet i tillsynsanvisningarna fér halsoskyddet (Ter-
veydensuojelun valvontaohjeisto) om att det ska finnas 6,5 m2 verksamhetsut-
rymme/barn.
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7.3 Kostnadsmal
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Det ska finnas mgjlighet att ordna skiftesvard i utrymmena om sa behovs.

Daghemsgrupperna har preliminart organiserats enligt féljande:

Al: 20 (8 + 8 + 4), max 24 (8+8+8)
A2:20 (8 + 8 + 4), max 24 (8+8+8)
A3: 20 (8 + 8 + 4), max 24 (8+8+8)
A4:20 (8 + 8 + 4), max 24 (8+8+8)
B1: 16 (4 + 4 + 8), max 24 (8+8+8)
C: 24 (8 + 8 + 8), max 24(8+8+8)
D: 14 (integrerad regional grupp 5 + 9 barn), max 14

Behandling av projektplanen i namnden for fostran och undervisning: den
13 juni 2018.

Godkéannande av projektplanen och byggnadsbeslut: hdsten 2018.
Anbudsforfarande for projektering och entreprenad: hosten 2018—véaren 2019.
Bygglovet ska vinna laga kraft innan entreprenadavtalet undertecknas.

Rivning av det gamla daghemmet: sommaren/hdsten 2019.

Byggandet borjar vid utgangen av 2019 eller ingdngen av 2020.

Daghemmet star klart varen 2021.

ALTERNATIV 1 ALTERNATIV 2 ALTERNATIV 3
Tomt som anvinds 9 9 och 2003 9 och 2003
Antal barn, beroende pa aldersgrupp 134-158 154-179 174-195
Antal grupper 7 9 10
Byggnadens bruttoarea 1848 2388 2 649
gi/(rjz;\knad kostnad totalt € (moms 4 989 600 6 925 200 7 284 750
Hyra €/m&nad (moms 0 %) 38296 51542 54 584
Hyra €/hela &ret (moms 0 %) 459 549 618 499 655 005

Den berdknade kostnaden for det foreslagna genomfdérandealternativet ar
4 989 600 € (moms 0 %).

Kostnadsforslagen bygger p& den senaste information som Turun Paivako-
dit Oy c/o TVT Asunnot Oy har om tva daghem som nu befinner sig i genomfo-
randestadiet efter en anbudstavling som nyss avslutats. Byggnadskostnaderna




15 (16)

for projektet kopplas till prisindexet Haahtela 5/2018. Kostnaderna utgar fran en
hyrestid pa 20 ar.

Exceptionella extra kostnader, sasom en grundlaggningsmetod som ar dyrare
an det normala, har inte beaktats i kostnadsférslaget. Grundlaggningsforutsatt-
ningarna pa tomten kan utredas forst nar daghemsverksamheten i den aktuella
fastigheten har upphort.

Den kommande anvandarens moblemanganskaffningar ingar inte i kostnads-
forslaget.

Kostnadsforslaget for 16sore (forsta ekipering) &r 190 000 €. Detta belopp ingar
inte i investeringskostnaderna utan ar en anskaffning som anvandaren gor sjalv.
| fraga om losoret ar det beraknade kostnadsupplagget som foljer:

Mobler 100 000 €

AV-utrustning 43 000 €

Gardiner, mattor 1000 €

Leksaker, aktivitetsutrustning 37 000 €

Den beraknade kostnaden for att riva daghemmet pa Sofiegatan uppgar till

90 000 €. Denna kostnad ingar inte i projektets investeringskostnader utan bars
av staden.

7.4 Hyran som kostnad

Hyran uppgar till 38 296 € per manad, totalt 459 549 € per ar.

Hyran bestar av kapitalhyra, hyra fér underhall och arrende.

Hyran for underhall omfattar varme, anvandning och skotsel av fastigheten,
skotsel av omradena utomhus och avfallshantering. Hyran for underhall raknas
som intékt for Turun Paivakodit Oy.

Sektorn som anvander fastigheten star sjalv for anskaffning av el och vatten.

Genom att godkanna denna projektplan férbinder sig sektorn till att sta for sin
del av hyreskostnaderna i projektet.

Abo den 5 juni 2018

A planeringsgruppens véagnar
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Ari Haikola



