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Utgangspunkter for projektbeskrivningen

Fastigheten pa Raggatan bestar av huvudbyggnaden som uppfordes 1979 och den dartill an-
slutna tilloyggnaden pa Nylandsvagen 43 som byggdes 1990. | tillbyggnadsdelen ordnas Abo
yrkesinstituts utbildning inom social- och halsovardsbranschen.

Lokalerna p& R&ggatan 8 anvéandes av Abo yrkeshogskola fram till juni 2018. | och med att
Yrkeshdgskolans utbildning inom halsa och valfard flyttade till Medisiina D sommaren 2018
blev lokalerna tomma och man har kartlagt anvandningen av lokalerna med tanke pé olika ak-
torer.

Studerandekliniken for Yrkeshogskolans munhygienistutbildning flyttade sist ut fran lokalerna
31.12.2018. Den sammanlagda arealen pa de lokaler som blev lediga efter Yrkeshogskolan
uppgar till ca 17 000 kvadratmeter.

Social- och halsovardsbranschen for Yrkesinstitutet hyrde hosten 2018 Raggatans lokaler
som Yrkesinstitutet redan tidigare anvant tillsammans med Yrkeshogskolan samt den gamla
bibliotekslokalen fr.o.m. 1.1.2019.

Det foreslas att yrkesinstitutets funktioner i fastigheten vid Klockringaregatan éverfors till Rag-
gatan. Byggnaden vid Klockringaregatan har natt slutet av sin tekniska livslangd, ar i daligt
skick och det har foreslagits en rivning av byggnaden. Planandringen for tomten pagar och
det finns planer pa att bygga bostader dar, staden ager inte heller tomten och har hyrt loka-
lerna i byggnaden. Det nuvarande hyresavtalet fér Klockringaregatan avslutas 30.6.2019. |
detta sammanhang foreslas att hyresavtalet forlangs ett ar framat till utgdngen av juni 2020,
for de reparationer som planerats for Raggatan 8 beraknas vara slutférda i juni 2020.
Dessutom finns det planer pa att lokalerna pa Raggatan 8 anvands som ersattande lokaler for
Sirkkala skolas reparations- och nybyggnadsprojekt 2020-2022.

Byggnaden pa Raggatan bdrjar na slutet pa sin tekniska livslangd och kraver reparationsat-
garder for att man ska kunna anvanda den tryggt de foljande tio aren eller atminstone tills
man kan anvisa nya lokaler for Yrkesinstitutet.

En del av lokalerna som blivit lediga kraver ocksa funktionella &ndringar samt reparationer in-
omhus for att de ska kunna lampa sig for undervisning och kontorsarbete. P& grund av den
tidigare anvandningen har nagra lokaler kakelforsedda golv eller rummen har delats upp i
mindre delar genom mellanvaggslosningar. A andra sidan &r en del av lokalerna ganska stora.
Av kostnadsskal kommer man inte gora nagra storre funktionella andringar i lokalerna, vilket &
andra sidan paverkar direkt anvandarnas hyreskostnader pa grund av en aning storre yta som
ska hyras.

| byggnaden har gjorts en konditionsbedémning 2016—-2017 och preciserande undersok-
ningar 2017-2018. Dessutom har Raksystems Oy utfért en utredning om inomhusklimatet
enligt Arbetshalsoinstitutets anvisning géllande utredning av problem med inomhusklimatet
pa arbetsplatser samt enligt Ympéristoopas 2016, Rakennuksen kosteustekninen- ja sisail-
matekninen kuntotutkimusohje (Ung. Miljdhandbok 2016, Anvisning om fukt- och inomhus-
luftteknisk konditionsbeddmning av byggnaderna). | samband med inneluftsutredningen un-
dersoktes bl.a. VOC-, mikrob- och fiberhalterna. Betydande observationer gjordes i fraga om
fiberhalterna vars sannolika kéalla har undersokts och inkluderats i de faststallda reparation-
erna. Enligt undersokningar visar nagra av rummen tecken pa eventuella skador i yttervags-
konstruktioner och dessa kommer att 6ppnas och undersokas samt atgardas under pro-
jektets gang.

De reparationsatgarder som nu kommer att genomforas tacker de atgarder som prioriterats i
undersokningarna sa att den fortsatta anvandningen av lokalen ska kunna mojliggoras for ca
tio ar. Syftet med projektbeskrivningen ar att utifran konditionsbedémningen och komplette-
rande undersokningar utreda omfattningen av reparationerna samt tidtabellen och budgeten
for arbeten.



1.1 Lokalerna i byggnaden
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Bild 1 Byggnadsmassorna\ pa Raggatan 8

Delarna 1-4 utgors av den gamla delen for Raggatan 8 och delarna 5-6 av tilloyggnadsdelen:

Del 1 (en vaning):
- Gymnastiksal, simbassang (tom), gym, omkladnings- och tvattrum
- Auditorier 2 st., 88 och 121 platser

Del 2 (en vaning):
- Stora auditoriet, 324 platser

Del 3 (2 vaningar):
Matsalar, tillredningskok
- Omkladningsrum
- Skyddsrum
- Yrkeshogskolans gamla bibliotekslokal
- Kontors- och undervisningslokaler

Del 4 (5 vaningar):
- Kontors- och undervisningslokaler

Del 5 (5 vaningar):
- Kontors- och undervisningslokaler, fastighetsskétarens bostad

Del 6 (en vaning):
- Gymnastiksal (liten), gym, omkladnings- och tvattrum



Uppgifter om fastighetens storlek i sin helhet:

Bruttoarea ca 26 700 kvm
Vaningsyta ca 26 000 kvm
Den sammanlagda rumsarean ca 23 100 kvm
Volym ca 98 900 kbm

Bruttoarea vaningsvis:
Kallarvd- 4430 kvm
l:avdn. 6240 kvm
2:avan. 5920 kvm
3:e van. 4 370 kvm
4:evldn. 3550 kvm
5:evan. 2190 kvm

Kallarvaningen (och delvis 1:a van.) ar en marknivd/ingdngsvaning pa Raggatan.
2. Andra vaningen pa Nylandsvagen ar en ingangsvaning.

Bruttoarea pa ca 17 600 kvm som nyligen frigjorts fran Yrkeshogskolan uppdelas enligt fol-
jande:
e Lokaler som hyrs ut ca 11 200 kvm, inklusive bland annat:
o Gymnastiksal med omkladningsrum ca 800 kvm
Simbassang med omkladningsrum ca 500 kvm
1:van separat mindre matsal och utdelningskok ca 400 kvm
Skyddsrum ca 350 kvm
De stora fonsterlésa omkladnings- och tvattrummen pa kallarvaningen ca 550
kvm
(P& kallarvaningen och forsta vaningen finns ocksa flera fonsterlosa lager- och
socialutrymmen)
o Entréhallarna, korridorerna och trapphusen samt kdket, matsalen och auditorierna ca 5
300 kvm
e Tekniska utrymmen ca 1 050 kvm

O O0OO0O0

| delarna 5-6 ordnas Abo yrkesinstituts utbildning inom social- och halsovardsbranschen i
samma lokaler som innan Yrkeshdgskolans flytt. Rumsarean ar ca 5 500 kvm, inklusive korri-
dorer och gemensamma utrymmen.

Social- och héalsovardsbranschen for Yrkesinstitutet hyrde hosten 2018 Raggatans lokaler i
delar 3—4 som Yrkesinstitutet redan tidigare anvant tillsammans med Yrkeshdgskolan samt
den gamla bibliotekslokalen fr.o.m. 1.1.2019. Dessa lokalers area ar ca 1 100 kvm. Vid Rag-
gatan graderas ocksa en andel av korridorerna och de gemensamma utrymmena i hyran uti-
fran antalet kvadratmeter som hyrs, vilket gor att ytan som ska hyras 6kar med 520 kvadrat-
meter. Yrkesinstitutets social- och halsovardsbransch pa Raggatan har alltsd nu sammanlagt
ca 7 100 kvm rumsarea.

2 Tidigare utférda reparationer och andringar i fastigheten

Fonstren har fornyats 2010

Yttertaken har fornyats 2002

Elementfogarna har férnyats

Markisoleringen av sockeln har fornyats pa strackan mellan auditoriet och simhallen
Varmevaxlare har fornyats flera ganger 1993-2011

Franluftsaggregaten i del IV pa den gamla sidan har férnyats och varmeatervinningsaggre-
gatet har installerats 2004

Automatiken pa den nya sidan har delvis fornyats 2004

Centralen for ljudatergivning har fornyats 2010

Sakerhetsbelysningssystemet har férnyats 2005/2006

Kokssanering pa den gamla sidan pa 2000-talet

De stora omkladningsrummen pa kallarvaningen pa den gamla sidan har sanerats pa 2000-
talet

e Lokalandringar har gjorts under 2000-talet
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3.1

3.2

Reparations- och andringsbehov i fastigheten

Anvandning av ersattande lokaler och funktionella &ndringsbehov

Av rumsplanen som &r bifogad till projektbeskrivningen (Bilaga 7) framgar en preliminar av-
gransning av de funktioner som placerats i byggnaden. Den area som placering av Klockring-
aregatans och Sirkkala skolas lokaler kraver preciseras i det féljande planeringsskedet. Man
efterstravar att halla de funktionella &ndringarna pa lagsta méjliga niva. Genomférandet av
Sirkkala skolas specialutrymmen sasom teknisk sljd forutsatter &nda nddvandiga funktionella
andringar. Dessutom ska lagstadieskolans rastgard genomféras sa att den placeras framfor
byggnaden. P& garden ska placeras lekredskap och ett spelomrade, av sékerhetsskal ska
omradet ocksa inhagnas. Gardsplaneringen gors i samarbete med anvandarna i projektets
féljande planeringsskede.

Pa grund av konstruktionssystemet ar lokalerna i byggnaden nastan alltid 20 kvadratmeter i
multiplar, vilket stallvis innebar en aning stérre undervisningslokaler an i den ideala dimens-
ioneringen. For att astadskomma en vettig rumsuppdelning kommer man att géra en del mel-
lanvaggsandringar i lokalerna. | byggnaden finns flera lokaler fér specialbruk som man stravar
efter att bevara oférandrade. Att bygga om dessa lokaler till normala klassrum skulle innebara
en reparationsgrad pa 100 % inklusive rivningsarbeten, vilket inte &r ekonomiskt &ndamalsen-
ligt. Tillsammans med olika aktdrer kan man @nda dryfta vilken typ av anvandning som ska
kunna lampa sig for dessa lokaler, det kan t.ex. handla om elevkarer eller motsvarande verk-
samhet sa att lokalerna i fraga anvands nastan som sadana.

Al / Klockringaregatan:

Pa Klockringaregatan (Klockringaregatan 9—11) ordnas undervisningen inom den finskspra-
kiga affarsverksamheten samt undervisningen inom den svensksprakiga affarsverksamheten
och datateknik. | skolhuset arbetar ca 700 grundexamens-, yrkesexamens- och specialyrkes-
examensstuderande i olika aldrar. Samtidigt deltar hogst ca 30 grupper i dagundervisningen.
Enligt den preliminéra skissen placeras merkonom och datanomutbildningen vid Klockringare-
gatan pa fjarde och femte vaningen vid Raggatan samt delvis p& andra och tredje vaningen i
andan av C-trappan. En grov bedémning av arean ar ca 3800 kvm + gemensamma utrymmen
som ska graderas.

Sirkkala skola:

For tillfallet finns det sammanlagt 290 elever i skolan. Antalet platser i forskoleundervisningen
ar kalkylmassigt 72 och i praktiken cirka 60 beroende pé antalet barn i behov av sarskilt stod. |
morgon- och eftermiddagsverksamheten kommer uppskattningsvis att delta 104 barn.

Enligt den preliminara skissen placeras Sirkkala skolas ersattande lokaler pa férsta och andra
vaningen vid Raggatan samt vid behov delvis pa tredje vaningen. En grov bedémning av arean
ar ca 3000 kvm + gemensamma utrymmen som ska graderas.

Utredning om inomhusklimat

| fastigheten pa Raggatan 8 har man utfort inneluftsutredningar i juni och oktober 2018 pa
grund av eventuella spar av fukt- eller vattenskador som upptéackts samt pa grund av in-
neluftsanmalningar som anvandare fran yrkesinstitutets sida kommit med. Kvaliteten pa in-
neluften har utretts med hjalp av mikrobiprover (material- och svabbprover), voc-prover och
fiberprover.

Enligt byggnadshalsoexperten som utfort undersokningarna har avrinningssparen i de évre
delarna av yttervaggarna pa 6vre vaningen orsakats av vattenangan som kondenserats pa
betongbalken och inte av taklackagen. For tillfallet finns det inga tecken pa taklackagen.

De forsta material- och svabbproverna som togs i lokalerna for Yrkeshogskolan visade delvis
tecken pa skador i yttertakskonstruktioner. Voc-proverna visade inga tecken pa forhojda halter
eller halter som 6verstiger atgardsgranserna. | svabbproverna som togs i kallarvaningen i ok-
tober upptacktes inga bevis pa avvikande mikrobméangder eller mikrober som indikerar pa
fuktskador.



Den senare undersokningen riktade sig till lokaler vars ibruktagande pa nytt var aktuellt. |
samband med besdket pa& objektet har man inte upptackt avvikande lukt eller andringar pa
konstruktionsytorna.

| bada fiberproverna som togs i gymnastiksalen som ligger pa Yrkeshogskolans sida upptack-
tes forhojda halter av mineralfibrer, orsakerna utreds och kallorna avlagsnas. Detta arbete pa-
gar som bast och enligt undersokningarna finns fiberkallan i ventilationsenheten och i maskin-
rummet, fornyande och reparationen av dessa ingar i kommande tekniska reparationsatgar-
der.

| samband med den kommande reparationen kommer man att atgarda alla strukturella fak-
torer och skadade stéllen som forsamrar kvaliteten pa inomhusluften. Reparationerna kommer
alltid att genomféras enligt en separat plan.

Tekniska reparationer

For att bedoma fastighetens skick har man latit géra konditionsutredningar och inneluftsutred-

ningar:

e Konditionsutredning 29.12.2016, uppdaterad 20.6.2017, RTC Vahanen Turku Oy

e Utladtande om VVSEA-systemens skick 29.12.2016, uppdaterad 29.12.2016, RTC Vahanen
Turku Oy

¢ Konditionsutredning av fasaderna 20.1.2017, RTC Vahanen Turku Oy

Yttertak, utredningsrapport 20.8.2018, RTC Vahanen Turku Oy
e Utredning om inomhusklimat 15.4.2018, Raksystems Oy

Utifran ovannamnda undersokningar har man nedan gett en kortfattad forteckning 6ver de re-
parationsbehov som kommit fram i undersékningar och under projektbeskrivningsgruppens
besok i fastigheten. Mer detaljerade definitioner av reparationerna aterfinns i ovannamnda
rapporter som ar bifogade till projektbeskrivningen.

Medan projektbeskrivningen utarbetades gjordes tillaggsundersdkningar samt tillaggsplaner
till stod for kostnadsberakningen. Planerna ingar som bilagor i projektbeskrivningen.

Reparationsatgarderna som baserar sig pa ovannamnda undersokningar har presenterats i
bilagan till projektbeskrivningen. | bilagan har man ocksa listat separat kostnaderna for atgar-
den samt grunderna for kostnadsberakningen.

De storsta reparationsatgarderna i huvuddrag: Kon-

struktioner:

e olika reparationer av takkonstruktioner

e anlaggning av nya tackdiken samt forbattring av vattenavledningen pa garden

e reparation av fasad- och fonsterplatar samt reparation av fasadfogningar

e tatning av yttervaggarnas element- och pelarfogar inifran pa den gamla sidan + tathets-
matningar

e fornyande av skyddsrummens konstruktion mot mark sa att den fungerar ur byggnadsfysi-
kalisk synpunkt

e fornyande av de ursprungliga vatrummen pa den gamla sidan
e reparation av koksutrymmen pa kéllarvaningen pa den gamla sidan

e byte av 6ppna undertaksplattor mot listinstallationer



El:

e fornyande av gruppcentraler och 6kning av felstrdmsskydd Aven férnyande av stigarled-
ningsnatet i den gamla delen

Vatten och avlopp:

e reparation/strumpning av vaningsaviopp i den gamla delen

e fdrnyande av kallvatten- och varmvattenledningar i

den gamla delen 1V:
e fornyande av ursprungliga tilluftsmaskiner i den gamla delen

Reparationsatgarderna i fraga galler "den gamla delen” i fastigheten. For gymnastiksalens
och simhallens del genomfors endast vissa reparationsatgarder. De tekniska reparationsat-
géarderna fér den nya delen har inte beréknats.

Reparationsatgarderna har beraknats och planerats sa att livslangden for fastigheten pa
Raggatan 8 ar tio ar fran den tidpunkt da reparationerna pabérjas. Ovannamnda livslangd
har paverkat reparationernas omfattning samt de planerade reparationsmetoderna.

| undersokningarna listades ocksa reparationsatgarder som rekommenderas att ge-
nomféras i samband med den grundlaggande renoveringen, dock senast inom 10-15 ar
beroende pa vilken konstruktion/vilket system det handlar om. Dessa reparationsatgar-
der har inte presenterats i sin helhet i denna projektbeskrivning, eftersom fastighetens
anvandningsbehov i ljuset av den aktuella informationen &r ca 10 ar.

4  Tidtabell

De planerade tekniska reparationerna och funktionella &ndringarna genomfors i huvud-
sak fore slutet av juni 2020.

5 Kostnader

For projektet har man i stadens investeringsprogram reserverat ett anslag pa 4,0 M€ for 2019-
2020.

Kostnadskalkylen for de arbeten som ingar i de tekniska andringsbehoven i punkt 3.3, uppgar
till ca 3 258 864,00 M€ euro (moms 0 %).

Resten av projektets finansiering reserveras for genomférandet av funktionella &ndringar samt
genomférandet av 6ppningar i konstruktioner och reparationer som inneluftsutredningen forut-
satter. Kostnaderna for dessa preciseras i samband med den fortsatta planeringen.

Forslag till finansiering av projektet for olika ar moms 0 %:
e Budget for 2019 1 500 000 euro
e Budget for 2020 2 500 000 euro

6 Inverkan pa den interna hyran

Hyreseffekterna gallande anvandningen av den ersattande lokalen har utvarderats enligt place-
ringsplanen:



FUNKTIONERNA PA KLOCKRINGAREGATAN

Den nuvarande hyran fér Klockringaregatan ar ca 455 000 €

Arean for Raggatan som hyrs &r ca 3 800 kvm + delar som graderas ca 1 800
kvm Hyresnivan for Raggatan 10,84 €/kvm

Den beraknade hyran ca 60 700 €/man, 728 400 €/ar + el och vatten

SIRKKALA SKOLAS ERSATTANDE LOKALER

Den nuvarande hyran foér Sirkkala &r ca 520 000 €

Arean for Radggatan som hyrs &ar ca 3000 kvm + delar som graderas ca 1400
kvm Hyresnivan for Raggatan 10,84 €/k<« >vm+<

Den beraknade hyran ca 47 700 €/man, 572 400 €/ar + el och vatten

7 Riskgranskning

Utover de atgarder i konditionsbedomningen som ska vidtas och som presenteras i punkt 3.3.
"Tekniska reparationer” kan man bli tvungen att gora tillaggsreparationer eller utvidga ifraga-
varande fortsattningsatgarder. Att mangden arbeten okar och deras omfattning utvidgas ar en
risk med tanke pa bade tidtabellen och ekonomin.

For tillfallet &r det svart att definiera renoveringens omfattning och sarskilt att halla sig till den
med den information man for tillfallet har. P& grund av den stranga tidtabellen har omfattande
fortsatta undersokningar inte varit majliga att genomfora. For att halla sig inom ramen for
kostnaderna kravs narmare uppféljning under hela planeringsprocessen och under hela pro-
jektets genomforingstid.

Pa grund av den strikta tidtabellen kommer man antagligen att bli tvungen att genomfora ar-
beten gradvis, s att de nya anvandarna kan flytta in i lokalerna. Det gradvisa genomforandet
av arbeten orsakar risker i anknytning till kvaliteten, tidtabellen, ekonomin och sékerheten.

| konditionsbeddmningarna har de kalkylmassiga brukstiderna for fastighetens olika delar
namnts. Behovet av grundlaggande renovering har for vissa delar beraknats vara 10-15 ar,
vilket just nu ar den uppskattade brukstiden for byggnaden. Betraffande underhallet borde
man forbereda sig pa ett okat behov av underhall fér de aldre systemens och delarnas del.

Reparation av de strukturer som pa basis av inneluftsutredningen och dess fortsatta under-
sokningar behodver undersdkas vidare har inte annu kunnat omfattas i kostnaderna for tek-
niska reparationer. Repareringsatgardernas 6kade omfattning ar en risk med tanke pa bade
tidtabellen och ekonomin.

Renoveringens utspriddhet och mangfald (fasad/innerytor/schaktning/elektricitet/\VVVS/in-
neluftsarbeten) orsakar utmaningar i styrningen av bade planeringen och genomférandet. For
arbetet kravs sarskild expertis men entreprenadens ifragavarande delomrade kan vara litet
till sin storlek. Da &r risken att man genom konkurrensutsattningen inte hittar aktrer och pla-
nerare med tillrécklig kompetens.

Pa grund av renoveringens omfattning ar hanteringen av bygget svart
- - entreprenadsomradet omfattar nastan hela fastigheten men arbeten genomférs aven
utspridda 6ver hela omradet
- - samordningen av olika arbeten
Abo 14.1.2019

Abo stads stadsmiljpsektor och Lokalservicecentralen
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