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1 Sammanfattning av projektplanen

Projektets namn:

ByraBo, delvis sanering av stadshuset

Mal for projektplan:

Syftet med projektplanen ar att beskriva projektets allmanna drag, behov, mal och kostnader
samt de tekniska lésningsprinciperna som i forsta hand anvands.

Beskrivning av och grunder for behovet:

Genom projektet svarar man pa det behov av modernisering som géller Abo stads férvaltnings
arbetslokaler. Lokalerna ska centreras i ett farre antal fastigheter an i nulaget, enligt den behovs-
utredning som Abo stads stadsstyrelse godkant 16.9.2019 § 365. Projektet dimensioneras enligt
ett behov pa arbetslokaler for ca 395 anstallda. Man foreslar att de gamla byggnadernas grunder
starks och att byggnaderna palas for att forhindra att byggnaderna sjunker och att det uppstar
allvarliga skador pa konstruktionerna. Dartill foreslas att projektet med saneringen av stadshuset
begransas sa att det enbart omfattar en sanering och att tilloyggnaden inte genomfors. Eventu-
ella behdvliga tillaggslokaler kan hyras i narheten av stadshuset enligt behov. Eftersom det ar
utmanande att forutse behovet av lokaler, ar det inte &andamalsenligt eller ekonomiskt grundat,
att till hoga kostnader genomféra en ny byggnad i en miljo som byggnadstekniskt ar sa utma-
nande, bara for att kunna mota ett litet behov av tillaggslokaler. Efter pandemin har man inte
annu hunnit f& omfattande erfarenhet av hybridarbetsmodellen och alla forandringar i den orga-
nisatoriska verksamhetsmiljon kan inte forutspas. Genomforande av tillbyggnaden och den un-
derjordiska parkeringen skulle vara ca tva ganger dyrare an sanering och palning av de gamla
byggnaderna.

Samband med andra projekt och utredningar:

Projektet grundar sig p& den behovsutredning géllande Abo stads kontorslokaler som fardigstall-
des ar 2019 och konceptet Byrdbo som foregick behovsutredningen. Som en del av modernise-
ringen och effektiveringen av forvaltningens kontorsnatverk har ett hyresprojekt inletts pa Univer-
sitetsgatan 27, genom vilket man kan mota 2/3 av forvaltningens behov av lokaler. Lokalerna pa
Universitetsgatan 27 haller pa att byggas och kommer att tas i bruk varen 2023. Hyresavtalet for
Olofsvagen 2 upphor 30.4.2023.

Anvandare:
Koncernforvaltningen (med undantag av lokalitetstjanster och IT-tjanster) samt revisionsbyran

Byggplats:
Stadsdel 7; kvarter 1; tomt 1, Auragatan 2; tomt 2, Auragatan 4; tomt 4, Slottsgatan 14

Byggplatsens yta:

Tomt 1: 2422 m2; tomt: 2: 2170 m2; tomt: 4: 1995 m?2

Planuppgifter:

Detaljplan 20/2009, planbestdmmelse K-1/RKY, oanvand byggrétt 2090 m2

Projektets omfattning:

Gamla byggnader sammanlagt: vaningsyta 2043 m2; rumsyta 1824 m2 samt

Gardsbyggnaden pa Slottsgatan 14, separat vaningsyta 229 m2 och lagenhetsyta 185 m?2
Malkostnader:

Totalt, inkl. projektreserveringar 16 830 000 € moms 0 %; 20 869 200 € moms 24 %
Palningar och fornyande av bottenbjalklaget ca 8,6 milj. € (ingar i beddmningen av malkostna-
der).

Arkeologiska utgravningar och schaktningsarbete totalt ca 1,4—1,5 milj.€ (moms 0 %) (inte beak-
tad i beddmningen av malkostnad).

Tidsplan fér genomférande:
- Behovsutredning 2019
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- Projektplanering 2022

- Planen for genomférande verkstalls hosten 2022

- Arkeologiska undersodkningar inleds i bérjan av 2023
- Byggandet inleds i slutet av 2023, bérjan av 2024

- Ibruktagande av lokalerna 2026

2 Bakgrund

Projektplanen for delvis sanering av stadshuset grundar sig pa en behovsutredning
som Abo stadsstyrelse godkande 16.9.2019 § 365. Stadsstyrelsen beslutade att pro-
jektplaneringen skulle grunda sig pa placeringsalternativ B, som inbegriper en sane-
ring av stadshusets flygeldel, Konsulhuset och lokalerna vid Universitetsgatan 27 a
samt en nybyggnad:

- parkeringen genomférs som ett separat projekt
- i samband med projektplanen ser man till att det finns tillrackligt med tysta loka-
ler.

| projektplanen har man enligt stadsstyrelsens beslut i forsta hand granskat alternati-
vet som omfattar bade en sanering av de gamla byggnaderna och genomforande av
en tillbyggnad. Helheten har granskats ur ett energiekonomiskt perspektiv samt ur
perspektiv for hallbart byggande. Dartill har den tekniska aspekten for genomférande
beaktats. Man har ocksa granskat olika alternativ for genomférande som varierar till
sin omfattning. | utredningarna steg fram byggplatsens utmanande férhallanden for
grundlaggningen och riskerna med byggande under jorden med tanke pa det omgi-
vande byggnadsbestandet. P& basis av utredningarna och malkostnadskalkylen fore-
slas att projektet andras sa att det &r mindre omfattande jamfort med den ursprung-
liga planen.

Som en del av reformen av kontors- och arkivnatverket i Byraboprojektet har man vid
sidan av projektet for sanering av stadshuset framjat, och fortsatter framja, ocksa fol-
jande projekt:

Hyresprojektet pa Universitetsgatan 27

Projektplanen for hyresprojektet uppgjordes i slutet av 2020. Projektplanen och hy-
resavtalet godkandes av stadsstyrelsen 18.01.2021 § 26 och av stadsfullmaktige
25.01.2021 § 13. | fastigheten Universitetsgatan 27 utférs en genomgaende sanering
av inomhuslokalerna 2021-2023. Under reparationsbyggandet genomférs lokalar-
rangemang och samtidigt fornyas hustekniken fullstandigt. For lokalerna vid Universi-
tetsgatan ingas ett hyresavtal pa 15 ar. En stor del av stadens forvaltning flyttas till de
nya lokalerna vid Universitetsgatan 27 under 2023 da staden samtidigt avstar fran en
del av de andra hyreslokalerna. Arbetsplatserna dimensioneras for 50 procent av de
anstallda. Medan renoveringen av lokalerna vid Universitetsgatan 27 pagar flyttar for-
valtningen till ersattande lokaler i Veritas kontorsbyggnad vid Olofsvéagen 2.

Slutarkivprojektet

Stadsarkivets material och funktioner samlas tillsammans med samlingscentret for
stadens museicentral sa att de omfattas av samma hyresprojekt, enligt tidsplanen
ska detta fardigstallas ar 2025. Pa Universitetsgatan 27 har man genomfort, och i
stadshusets helhet genomfors, endast lokaler for ett begransat behov av ett nararkiv.

Starkande av grunderna for de gamla byggnaderna pa stadshusets gard

Utredningen av metoden for starkande av grunderna fér de gamla byggnaderna pa
stadshusets gard och en kostnadsbeddmning for detta, har uppgjorts av under led-
ning av konsulter under varen 2020. Dessutom |at man gora en preliminar grundlagg-
ningsundersokning med borrningar. Samtidigt gjordes en bedémning av malpriset un-
der varen 2022.
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Kostnaden for palningen uppgar enligt bedémningar av flera olika konsulter till totalt
3,5-8,6 miljoner euro. Enligt rekommendationen borde stadshusets alla byggnader
samt Konsulhuset pa Slottsgatan 14 palas samtidigt under de narmaste aren. Med
tanke pa genomférandet av helheten sa skulle det vara Ionsamt att genomféra pal-
ningarna och saneringen i samband med varandra. Pa grund av detta kombineras
starkandet av grunderna med det egentliga saneringsprojektet, och behandlas inte
langre som ett separat projekt i projektplaneringsfasen.

Parkering
Enligt stadens allm&nna riktlinjer erbjuder man i princip bilplatser endast om arbets-

uppgiften kraver kontinuerlig anvandning av bil, &ven om man i férsta hand férséker
skapa I6sningar som grundar sig pa bilpooler, i vilka stadens klimatmal i praktiken be-
aktas. Parkeringslosningarna gjordes enligt stadsstyrelsens beslut till ett eget, sepa-
rat projekt och de strategiska losningarna for parkeringen behandlas eller l6ses inte i
denna projektplan.

Projekt som stadshusets sanering atminstone indirekt paverkar, eller projekt som pa-
verkar stadshusprojektet:

Fortunakvarteret

Stadshuset ligger i den nordostra kanten av det s.k. Fortunakvarteret. Kvarteret bildar
en byggd kulturhistorisk miljo av riksintresse, i vilken sardrag for byggandet innan
Abos brand har bevarats. Utvecklingen av Fortunakvarteret har planerats med olika
projekt under hela 2010-talet. For att fortsétta utvecklingsatgarderna beslutade Abo
stadsfullmaktige 13.6.2016 att en del av stadens byggnader eventuellt saljs och mar-
ken arrenderas.

| kvarterets utvecklingsplaner ingick genomférandet av en designbetonad helhet av
affarer och restauranger, med intima gardar och byggnader fran olika tidsperioder.
Genomforandet av saneringsprojektet for stadshuset paverkar i begransad man For-
tunakvarterets betoning.

Strateqiskt projekt for Saluhallens kvarter

Enligt stadsstyrelsen beslut 13.8.2018 8§ 288 ska en heltdckande plan gbras upp for
Saluhallens kvarter med syftet att utnyttja kvarterets fulla potential och méjliggéra
mangsidiga funktioner p& omradet. Ett av det strategiska projektets mal ar att saluhal-
lens kvarter i framtiden ska vara ett mangsidigt centrum fér mangsidiga butiker, tjans-
ter och kontorslokaler. Utgangspunkten ar att utvecklandet av kvarteret omfattar ny-
byggande och omfattande byggande under jorden (parkering, service, transporter).
Betydande kompletterande byggande i grannkvarteret till stadshuset forutsatter att
stadshusets gamla grunder starks. Med tanke pa funktionerna ar utvecklandet av sa-
luhallens kvarter till férdel for stadshusprojektet, vilket skulle 6ka tjansterna i saluhal-
lens kvarter och eventuellt ocksa boende i omradet.
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3 Byggplats

3.1 Lage och adressuppgifter

Byggplatsen ligger i Abos karncentrum i stadsdel 7 i kvarter 1, som ocksa ar kant
som Fortunakvarteret som en féljd av planlaggningen fran 1800-talet.

Omradet begransas pa den sydvastra kanten av Slottsgatan, i nordost av Auragatan
samt i sydost av Vastra Strandgatan och Auradn. P& den sydvastra sidan ligger de
dvriga tomterna i kvarteret, pa dessa finns i huvudsak gamla affars- och bostads-

byggnader med tillhérande gardsbyggnader.
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Ovan: projektomradet och de byggnader som Iiggér pa omradet

- Stadshuset (byggnadsbeteckning 1032958849) och den flygelbyggnad som ligger
narmast intill (103295885A) ligger pa tomt 1, pa adressen Auragatan 2,

- norra flygelbyggnaden (103295886B) pa tomt 2, pd adressen Auragatan 4 samt

- Konsulhuset (103295891H) pa tomt 4 pa Slottsgatan 14.

Grannfastigheter
Grannfastigheterna ar 853-VII-1-11 (Slottsgatan 16) samt 853-VII-1-3 (Vastra Strand-
gatan 13, Kampehuset).

Gallande objektet tradde detaljplan 853 20/2009 i kraft 16.1.2009.

| planen betonas att nybyggnaden och saneringen ska lampa sig foér och passa den
arkitektoniskt vardefulla och nationellt betydande miljon. Alla byggnader pa tomterna
ar skyddade i detaljplanen. Skyddsklassificeringarna ar sr-1, sr-2 samt sr-3, av vilka
sr-1 stéller de striktaste skyddskraven. Objektet omfattas av bestammelserna K-1 och
/IRKY samt de allmanna bestdmmelserna i detaljplanen. Skyddandet av gamla bygg-
nader i planen har formulerats med orden "arkitektoniskt, stadsbildmassigt och histo-
riskt mycket vardefull byggnad vars sardrag bor bevaras vid renoverings- och om-
byggnadsarbeten.”

Utdrag ur detaljplanen nedan.
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3.3 Forhallanden fér undergrunden i omradet

Med tanke pa byggande eller reparationsbyggande har forhallandena i jordmanen i
detta fall en exceptionellt central roll. De gamla byggnaderna pa kvartersomradet ar
for grundlaggningens del exceptionellt kravande objekt. De nuvarande grundlagg-
ningssatten for byggnaderna beskrivs i punkten 4.4 Byggnader.

Markytan pa omradet ligger pa ca +4.5 och Auradns botten pa ca -5 m.

Hela kvartersomradet ar ett 6verdjupt leromrade. Jordmanen ar till ytan fylljord pa
gardsomradet och pa strandomradet ar den fylljord i ca tva meter, stallvis kan det fin-
nas mer fylljord. Under fylljorden finns lera. Lerans hallfasthet varierar enligt djup, da
hallfastheten i huvuddrag ar battre djupare ner. Lerans hallfasthet a&r som svagast pa
nivan -5 m.

| fyllningen finns gropar med hangande grundvatten och det hdangande grundvattnet
pa omradet varierar mellan nivaerna +0.5...+2.5.

Grundvattnet foljer i stor grad variationerna i Auradns vattenniva, fordrojt med ca
+0.5...+1.5.

De borrningar som gjordes stannade pa stenar som ligger pa en tat botten av moran
37,2...58,9 meter fran den nuvarande markytan.

Eventuellt byggande under jorden (kallarvaningar, underjordisk parkering) skulle or-
saka byggnaderna pa 50—100 meters avstand, som &r grundade pa lera, en risk for
sjunkande och risk att nivan pa grundvattnet och det hangande grundvattnet sjunker.

Grundforhallandena och byggnadsbestandet i omgivningen paverkar ocksa den pal-
typ som anvéands i grundlaggningen. Mer om grundlaggningssattet i 5.3.2.
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3.4 Fornlamningsomrade

Hela omradet hor till den fasta fornlamning som skyddas i Abo stads gamla detaljpla-
neomrade (mj. rek nro 853500004) enligt lagen om fornminnen (295/1963).

Omradet ar enligt lagen om fornminnen ar ett fornminnesomrade dar byggande som
belastar marken forutsatter arkeologiska undersdkningar innan byggandet inleds.

Pa omradet genomfordes arkeologiska provutgravningar pa sommaren 2021 enligt
utldtande av stadens museitjanster (6.4.2020, 1936-2020) och Museiverkets tillstand
for undersokning (MV/178/05.04.01.02/2020).

Pa projektomradet gjordes atta provutgravningar vars totala yta var 280 m2. Utifran
testgravningarna finns det delar av sadana fornlamningar som avses och skyddas i
lagen om fornminnen, p& omradet som ska byggas.

Museitjansterna konstaterar i sitt utlatande (26.8.2021, 1936-2020) att de utgrav-
ningar som behdvs for arbetet att stdrka grunderna och husinfran ska undersodkas ge-
nom arkeologiska gravningar innan palningen och installeringsarbetena gors. Ef-
tersom det kan finnas kulturskikt ocksa under de delar av flygelbyggnaderna och
stadshuset som inte har kéllare, ska man innan starkandet av grunderna genom prov-
utgravningar ta reda pa om det finns fornlamningar under dessa (kulturskiktets beva-
ring, omfattning och tjocklek). Pa basis av provundersokningarna bedémer musei-
myndigheten om fortsatta undersékningar behdvs.

Enligt 15 § i lagen om fornminnen ansvarar den som genomfér projektet for kostna-
derna for de arkeologiska utgravningarna.

De arkeologiska utgravningarna pa omradet racker enligt en expertbedémning ca 6
manader. En del av utgravningarna gors antagligen under byggandet.

3.5 Byggnader

Omradet bildar en byggd kulturhistorisk miljé av riksintresse (RKY), sasom i detaljpla-
nen bekraftas. Helheten bestar av fyra byggnader. De gamla byggnaderna pa objek-
tet ar

- Stadshuset

- Stadshusets flygelbyggnad/flygelbyggnader

- Slottsgatan 14

- Gardsbyggnaden pa Slottsgatan 14

Stadshuset, Auragatan 2, byggnadsbeteckning 1032958849

Historia

Byggnaden i tvA vaningar pa sidan mot Vastra Strandgatan ar kand som Abo stads-
hus och i den ligger fullméktigesalen och olika métesrum. Byggnaden byggdes i sin
ursprungliga form for att betjana som en festlokal for de 6vre samhaéllsklasserna un-
der ren 1811-1812. Byggnaden och tomten var i privat dgo tills den séldes till Abo
stad 1878. Staden sanerade byggnaden for eget bruk som festlokal och métessal. |
och med denna sanering fick byggnaden sin nuvarande fasad och interior i nyrenas-
sansstil. Fran det sista artiondet under 1800-talet tills ar 1997 har i byggnaden funnits
en barntradgard, en kommunal auktionskammare, olika foreningars och stadsorgans
moteslokaler, konstgallerier, en radstuvurétt, en magistrat och en tingsréatt. Ar 1997
togs byggnaden i bruk for sitt nuvarande syfte att fungera som fullmaktigesal och mo-
teslokal. | samband med restaureringen 1997 byggdes trappuppgangen och hissen
med glasvagg.

Nuvarande situation, tidigare utférda reparationer och byggnadens grunder
| byggnaden genomférdes en sanering senast 2012 da yttertaket reparerades och
nastan samtidigt gjordes en renovering av ytorna i fullméaktigesalen och toaletterna.
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Ar 1999 férnyades ventilationstekniken och ett system for varmedatervinning installe-
rades.

Byggnaden ar grundlagd pa stenroster ovanpa ett lerskikt. Utifran den grop som grav-
des under testutgravningarna under mellanvaggarna i kéllaren 1980, kunde man kon-
statera att byggnaden har roster av timmer som atminstone delvis skadats av rota.
Byggnaden &r i en standig sjunkande rorelse som tills vidare kan anses vara helt nor-
mal for en byggnad som grundlagts pa lera. Under 43 ar har byggnaden sjunkit totalt
162...194 mm dvs. i genomsnitt ca 3,8...4,5 mm per ar. Tillsvidare har byggnaden
sjunkit i relativt jamn takt. Ifall timret har fortsatt, och fortsatter skadas av réta, kan
detta borja synas som sprickor i mellanvaggarna.

Stadshusets flygelbyggnader, Auragatan 2 och 4,
byggnadsbeteckning 103295885A och 1032958868

Historia

Flygelbyggnaden i tva vaningar pa Auragatan 2 och Auragatan 4 byggdes 1861 for
inkvarterings- och ekonomibruk. | flygelbyggnaden pa Auragatan 2 ligger fullmaktige-
gruppernas motesrum pa andra vaningen och pa forsta vaningen verkade stadens
forvaltningsenheter och bl.a. kundbetjaningen for stadens turisttjanster. | flygeln pa
Auragatan 4 verkar nufértiden forvaltningen for stadens turisttjanster.

Nuvarande situation, tidigare utférda reparationer och byggnadens grunder
Yttertaket pa Auragatan 2 och Auragatan 4 férnyades ar 2016. Ar 1999 byggdes ven-
tilationsteknik och varmeatervinningsaggregat i flygelbyggnaden pa Auragatan 2 ar,
samtidigt installerades dessa ocksa i stadshuset. Byggnaderna anslots till fiarrvarme
tidigare under 1990-talet.

| byggnaden pa Auragatan 4 anvands direkt eluppvarmning och byggnaden har bara
ett franluftsaggregat.

| konditionsbeddmningen av fukt och inomhusluft under varen 2022 konstaterades

féljande skador och féroreningar:

- 1 de nedre delarna av yttervaggarnas insidor fanns ytskador som orsakats av fukt.
Trots att stenmaterial ar fukttaliga, kan fukten skada material som fasts pa vag-
gen, t.ex. fotlister av tra.

- Fonstrens varmeisolering och lufttétheten kring fénstren mot yttervaggens kon-
struktion ar svag. Tatningsspringorna i fonsterramen och karmkonstruktionen
lacker. Den daliga energieffektiviteten och lackorna i konstruktionen 6kar byggna-
dens energiférbrukning och kan orsaka att det kdnns som om det drar i byggna-
den.

- | byggnadens innervaggar och i fasaden finns synliga sprickor som orsakats av
att byggnaden sjunker. Sprickorna i yttervaggarna ar relativt sma eftersom bygg-
naden sjunker med sa jamn takt.

- Isoleringen i mellanbjalklaget verkar enligt observationerna vara fran 1920-talet
och i den finns stallvis mikrobbestand. Tungmetaller har hittats i malytan pa de
spontbrador som finns i de gamla mellanbjalklagen. Mellanbjalklagen av tra ar
inte lufttata och det forekommer luftlackor ut i inomhusluften.

-l endel av isoleringen i mellanbjalklagen finns mikrobbestand

- | bjalkarna i det dvre bjalklaget finns stéllvis réta och aven PAH-féreningar

-l konstruktionen i 6vre bjalklaget har ingen separat luftsluss anvants, vilket bety-
der att byggnadens tathet ar beroende av enbart ytkonstruktionerna

- | bada flyglarna forekommer varmelackage

- Asbest och PAH-féreningar (bitum) finns i mellanvaggarna

- Fiberhalten ar forhojd i vissa av lokalerna, i en liten del av lokalerna ar den avvi-
kande. | en klar minoritet av lokalerna ar fiberhalten normal eller endast aningen
forhojd.

- Det ar mojligt att det lacker mikrober in i inomhusluften fran konstruktionerna

- Under trapporna finns slutna utrymmen som kan vara férorenade.
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- Yttemperaturen pa elelementen utgdr en brandrisk som maste korrigeras redan
innan saneringen inleds

Byggnaderna pa Auragatan 2 och Auragatan 4 ar baga grundlagda med hjalp av tim-
merroster rakt pa lera.

Ovanpa timmerrostern har en kallstensgrund byggts. | provgropsundersokningarna
1996 kom det fram att bakterier har orsakat kraftig réta i timmerrostern. Under 23 ar
har byggnaden mot Slottsgatan 14 totalt sjunkit 113...139 mm dvs. i genomsnitt ca
4,9...6,1 mm per ar. | byggnaden mot Auradn ar motsvarande siffra statistik de 23
senaste aren 101...118 mm dvs. i genomsnitt 4,5...5,2 mm per ar. Man kan obser-
vera den takt med vilken byggnaden sjunkit utifran hur timret ruttnat, men i méatning-
arna har man trots det inte annu kunnat observera storre sjunkning eller att byggna-
den skulle sjunka ojamnt.

Slottsgatan 14, byggnadsbeteckning 103295891H

Historia

Byggnaden ar byggd av sten. Den har tre vaningar och en kallare. Allra forst var den
en bostads- och affarsbyggnad i nyrenassansstil, byggd i tva vaningar med en kallare
med valvt tak. Byggnaden som fardigstalldes 1886, fortsattes anvandas for boende
och affarsverksamhet till 1945, d& den renoverades och en till vaning byggdes som
stadens myndigheter tog i bruk. Byggnaden rymmer méteslokaler for stadens full-
maktigegrupper och kontorslokaler for vissa enheter inom servicehelheten for valfard.

Tidigare utférda reparationer, grundlaggningar och den nuvarande situationen
Den maskinella till- och franluftsventilationen genomférdes 2000. Pa 2000-talet ge-
nomfdrdes lokala saneringar av byggnadens ytor.

Byggnaden ar grundlagd pa kohesionspalar av tra. Runt palarnas toppar har man sett
roster av timmer i tva lager. | golvet i kallaren finns tydliga sprickor och bubblor, vilket
betyder att golvet stigit pa mitten d& byggnadens grund sjunkit. Golvet i den del av
byggnaden som vetter mot gatan ar nufértiden helt i samma nivd med gatan. Under
23 &r (1996...2019) har byggnaden sjunkit 109...143 mm. Byggnaden har sjunkit i
genomsnitt 4,3...6,2 mm per ar. Topparna av trapalarna undersoktes 1996 och da
hittades rotsvamp i palarna.

Om trapalarna halls i sitt nuvarande skick, torde byggnaden fortsatta sjunka i samma
takt i framtiden. Det ar dock oundvikligt att den kommer att bdrja sjunka allt snabbare
och ojamnare i och med att palarna och rostren fortsatter ruttna. Pa grund av detta ar
det sannolikt att de 6vre konstruktionerna kommer att skadas och skadan kan inte
kontrolleras.

| konditionsbeddmningen av fukt och inomhusluft under varen 2022 konstaterades

féljande skador och féroreningar:

- Varmeisoleringen i det dvre bjalklaget ar generellt mikrobskadad. P& skadeomra-
det finns betydande, systematiska lackor i byggnadens inomhusluft.

- De mest betydande problemen gallande konstruktionerna galler byggnadens kal-
larvaning.

- Fukten har stigit till grundplattan fran den leriga moderjordarten och véatt ner den. |
vaggarna mot marken och mellanvaggarna i kallaren finns allménna spar av fukt-
skador.

- Fyliningen i mellanbjalklaget bestar i huvudsak av de ursprungliga, organiska
materialen.
| fyllningarna i mellanbjalklaget konstaterades allménna mikrobskador i lokalerna
pa andra vaningen. | den tredje vaningen fanns mikrobskador pa endast nagra
enstaka stéllen. Omfattande luftlackage i inomhusluften kunde konstateras i mel-
lanbjalklagen som ar gjorda av tra.
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- Bland fyllningen i mellanbjalklaget fanns bitar av tjarpapp som innehaller PAH-
foreningar

- Varmeisoleringen i yttervaggen pa den tredje vaningen ar dalig

- | fonstrens tatningar finns omfattande brister och stéllvis mikrobskador

Gaéllande de ovanndmnda byggnaderna kan allmént konstateras att:

- Byggnadernas sjunkande fortsatter sannolikt i den nuvarande takten tills timmer-
rostern pa grund av réta borjar ge efter. Da kommer sjunkandet av bli omfattande
och ojamnt, vilket sannolikt kommer att orsaka att skador pa de évre konstruktion-
erna kommer att ske i snabbare takt

- 1 de byggnader som undersoktes observerades en stor mangd luft- och varme-
lackor som kraver atgarder.

- Uppvarmningen for byggnaden (Auragatan 4) som i nulaget varms upp med el,
ska fornyas.

- | en betydande del av byggnadernas konstruktioner finns mikrobbestand och ke-
miska foreningar som kraver att de ifrdgavarande byggnadsdelarna fornyas. Detta
géller alla organiska (torv/mossa) fyllningar i mellanbjélklaget och det 6vre bjalkla-
get och dartill i stor omfattning i fonstrens tatningar.

| punkt 5.2.2. finns en noggrannare lista pa de atgarder som sakkunniga rekommen-
deras att ska utforas.

Gardsbyggnaden pa Slottsgatan 14, byggnadsbeteckning 103295892J

Historia

Liten byggnad i tva vaningar. Byggnaden ar i privat 4go och anvands som kontors-
och affarslokal. Anvands i nulaget som kontors- och affarsbyggnad. Byggd 1885—
1886, fungerade tidigare som bl.a. bagarstuga, laskedrycksfabrik, bostadsbyggnad
och bilstall.

Tidigare utférda reparationer, grundldggningar och den nuvarande situationen
Byggnaden andrades till en kontors- och affarslokal under 2010-talet, ventilation och
elteknik férnyades 2010. Byggnaden har vattenburen golvvarme.

Om byggnadens grundlaggningssatt eller historia gallande dess sjunkande finns
ingen information. Byggnaden ar inte fast ansluten till huvudbyggnaden pa Slottsga-
tan 14.

Vastra Strandgatan 13 A, byggnadshbeteckning 103295889E

Historia

Klassicistisk trabyggnad i en vaning, uppskattningsvis fran 1796, eventuellt byggd re-
dan pa 1730-talet. Skyddas i planen med beteckningen sr-1. Vaningsyta 160 m2,
rumsyta ca 130 m2.

Tidigare utférda reparationer, grundléggningar och den nuvarande situationen

| byggnaden har inga omfattande saneringsatgarder gjorts, enbart stallvisa under-
hallsatgarder. Byggnaden &gs av staden och har en hyresgast. Innan byggnaden tas
i bruk av forvaltningen ska den saneras. Utgangspunkten ar att bottenbjalklaget och
stenfoten starks i samband med saneringen.

3.6 Trafik och parkering

Pa gardsomradet finns 32 allménna, avgiftsbelagda parkeringsplatser som alla ar pla-
cerade i samband med Stadshusparken. P& gardsomradet finns dartill sammanlagt
21 bilplatser som uthyres eller &r i stadsorganisationens bruk. Trafiken pa parkerings-
omradet och bort fran omradet ar enfilig sé att korforbindelsen till omradet sker fran
anslutningen pa Slottsgatan och bort fran omradet fran anslutningen till Auragatan vid
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stadshuset. Cykelplatser med mojlighet till anvandning av ramlas har anvisats totalt
32 stycken. Ifall de samma platserna anvands for parkering av mopeder, rymmer de
kalkylmassigt 16 mopeder eller skotrar.

4 4 Mal for projektet och bestammande av projektets omfattning
4.1 Verkstallande av konceptet ByraBo

Malen for Byrabo ar kort sagt:

- Att forbattra personalens trivsel i arbetet och arbetsgivarens anseende
- Att framja nya arbetsséatt

- Att dstadkomma kostnadsbesparingar

- Att minska anvandningen av papper

- Att lokalerna dimensioneras pa ett effektivt satt och enkelrum slopas.

Malen med konceptet &r att skapa arbetslokaler som ar halsosamma, trygga och som
framjar anvandarnas hélsa och véxelverkan. De lokalerna planeras som aktivitetsba-
serade kontorslokaler. Ett aktivitetsbaserat kontor bestar av 6ppna och uppdelade
lokaler samt av lokaler for olika arbetsuppgifter; méteslokaler, métesplatser och tysta
lokaler. Grundprincipen ar att de anstéllda har méjlighet att valja plats utifran vad de
ska gora for tillfallet.

Lokalerna planeras bli mangsidiga kontorslokaler dar manga olika typer av arbets-
uppgifter kan genomféras. Personalens arbetslokaler placeras i den privata zonen dit
utomstaende besokare inte har tillgang. Moten centreras till méteslokalerna i den hal-
vofficiella zonen.

Dimensioneringen av arbetsplatser

Utgangspunkten for behovsutredningen var ursprungligen en dimensionering pa 10—
15 m2/ anstalld. Enligt den ursprungliga dimensioneringen skulle det betyda att det
skulle finnas arbetsplatser i byggnaden for ca 65 % av forvaltningens personal. Pa
Universitetsgatan 27 har den storsta delen av lokalerna dimensionerats for 50 % av
personalen. Tills vidare har vi inte omfattande erfarenhet av arbete enligt hybridmo-
dellen utanfér pandemiperioden.

4.2 Overldtande av lokaler

Ett av de centrala malen med utredningen av kontorsnatverket var effektiveringen av
forvaltningens lokalanvandning. Den totala vaningsytan for helheten for stadshuset
och kontorslokalerna pa Universitetsgatan kommer att vara sammanlagt ca 10600 m2
fran ar 2026.

| bérjan av 2021 var de anstéllda som arbetar i de ovannamnda lokalerna placerade i
lokaler pa sammanlagt 24647 mz i atta olika byggnader. De lokaler som ska overlatas
i byggnaderna som staden ager frigors for annat bruk och/eller utveckling. | avskriv-
ningskalkylerna har inte beaktats de lokaler och funktioner i lokalerna for service-
helheten for valfard, utan enbart de som blir kvar till stadens férvaltnings bruk.

Lokaltverlatelser ar 2026

Lokalerna i Datacity, Lemminkainengatan 18 1342 m? Hyreslokal
Puolalagatan 5 10151 m2 Hyreslokal
Slottsgatan 90 1852 m? Hyreslokal
Hjelts hus 929 m2 Stadens
Total yta som ska Gverlatas 14 273 m?

Flyttning av enheter och de kommande placeringarna har askadliggjorts med tva dia-
gram nedan.
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Mista ja mihin muutetaan vuonna 2026/20277?

Linnankatu 90 I EIEL LTRSS Vapaa-ajan tilat
KOKONAAN KOKONAAN Hjeltin talossa

Yliopistonkatu 27 Datacityn tilat
OSA SIIRTYY, OSA JAA KOKONAAN

Ovan: Forvaltningens enheter flyttar 2026
Nedan: Placering av forvaltningens enheter fran 2026 framat

Yliopistonkatu 27 i Kaupungintalo ja Uusi kokoelmakeskus

K Sl Asianhallinta
Ko Konsemihallinta Paatearkisto
pa ‘ansemihallinto
YT TR Museokeskuksen

Tyollisyyspalvelut
kokoelmakeskus

llapalvelut

IT-palvelut Vag:a-?ikgo(g;a)
Vapaa-aika (osa) [ —

Waiino Aaltosen museo

Vapaa-aika (osa)

4.3 Alternativ for genomférande av projektet

| projektplaneringen har man granskat olika alternativ for genomférande som varierar
till sin omfattning. Tre alternativ fér genomférande granskades:

Alternativ 1

Enbart de gamla byggnaderna saneras och palas, ingen tilloyggnad byggs, inget byg-
gande av lokaler eller parkeringsplatser under jorden. Utomhusomradena bevaras till
storsta delen sdsom de ar i nulaget.
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Ovan: alternativ 1, palning och sanering av de gamla byggnaderna Nodvéandiga till-
byggnader, som ar valdigt ringa till sin omfattning, har markts ut med rét.

Oberoende av alternativen for genomférande foreslas att tva foljande atgarder ge-
nomfors i stadshusets huvudbyggnad:
- Starkande av grunderna och palning och darmed fornyande av hela bottenbjalk-
laget
- 1. Sanering av ytorna pa forsta vaningen (vaggar, tak)
- Forbattring och andring av ventilationen och varmeatervinningen sa att den pas-
sar resten av byggnadens luftventilationsteknik

Med andra ord utnyttjar man sa langt som mojligt de renoveringar och fornyelser som
gjorts.

Saneringen av stadshusets huvudbyggnad skulle inte omfatta en renovering av fasa-
den, sanering av inomhuslokalerna pa andra vaningen och yttertaket och reparation
av fonstren eller dorrarna. Efter palningen av huvudbyggnaden, férnyandet av botten-
bjalklaget och kompletteringen av hustekniken fortsatter byggnaden efter det i sitt nu-
varande bruk som moétesrum for stadsfullmaktige och méteslokaler fér politiska be-
slutsfattare.

Alternativ 2
Tillbyggnad och sanering och palning av de gamla byggnaderna, inget byggande av
lokaler eller parkeringsplatser under jorden

Alternativ 3
Tillbyggnad, sanering av de gamla byggnaderna och palning samt underjordisk par-
kering och andra underjordiska lokaler (kallare for tillbyggnaden).
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Ovan: alternativ 3, tillbyggnad rr;ed blatt och parkering under marken med ljusblatt

Utifran den bestallda bedomningen av méalkostnader, preliminara kostnadsbedom-
ningen fér grundlaggningssattet och utkastet for lokalanvandningen framtrader hel-
heter i olika omfattning enligt féljande:

Alternativ | Omfatt- | Malbedom- €/m? Arbetsplat- | Bilplatser | Risker
ning ning ser
(moms 0 %)
1 3260 m2 | 16 830 000 € 5170 € 135 20 +
2 5961 m?2 | 26 863 000 € 4510 € 270 15 +
3 7541 m2 | 30 653 000 € 4070 € 270 60 +++

Malbedomningar for de olika delarna av helheten:

Del av helhet Malbedomning
Auragatan 2, stadshuset (inkl. palning) 4 750 000 €
Auragatan 2—4 sanering (inkl. palning) 7 205 000 €
Slottsgatan 14 sanering (inkl. palning) 4 875 000 €
Starkande av grunden, borrpédlning och nya bottenbjalklag totalt, alla 8 560 000 €
byggnader

Kostnad for byggande av tillbyggnad 10 033 000 €
Kostnad fér underjordisk parkering 3790 000 €
Kostnhad per underjordisk parkeringsplats/stalle ca 84 000 €

4.4. Avgransning av projektets omfattning

| den nya helheten for stadshuset flyttar koncernférvaltningen (med undantag av loka-
litetstjansterna och IT-tjansterna) och revisionsbyran flyttar in i den nya helheten for
stadshuset. Totalt omfattar det ca 360 arbetstagare och medlemmar i ledningen. Lo-
kalitetstjansterna och IT-tjansterna placeras i samband med flyttningen av enheter
2026 i hyresobjektet pa Universitetsgatan 27, som resten av koncernforvaltningen
flyttar ut fran.
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| flygelbyggnaderna for stadshuset och byggnaderna pa Slottsgatan 14 placeras en-
ligt behovsutredningen arbetslokaler for forvaltningen. | dessa byggnader genomfors
en grundlig sanering, fornyande av hustekniken och starkande och palning av grun-

derna.

Enligt den lokalutredning som lokalitetstjdansterna utfort skulle byggnaderna rymma
ungefar 135 arbetsplatser enligt konceptet Byrdbo (med kringlokaler sésom motes-
rum och tysta lokaler, bl.a.).

Antalet pa 135 motsvarar ungefar en tredjedel av det antal anstallda som kommer att
arbeta i lokalerna, de ar ca 395. Dimensioneringen av arbetsplatser blir mindre an
den dimensionering pa 50 % som allmant tillampats pa Universitetsgatan. Enligt en
sadan dimensionering skulle det behdva rymmas ca 200 arbetsplatser i arbetslokaler
for 395 personer. Som slutsats for projektplanen presenteras dock att lokalprojektet
ska dimensioneras sa att det blir mindre, tills organisationen har mer erfarenhet av
modellen for hybridarbete.

Eftersom det &r utmanande att forutse behovet av lokaler, ar det inte &ndamalsenligt
eller ekonomiskt grundat att till héga kostnader genomfora en ny byggnad pa grund
av ett tiotal enskilda arbetsplatser. Darfor foreslas i projektplanen att tilloyggnaden av
stadshuset inte genomférs och att de extra lokalerna hyrs i narheten av stadshuset
enligt behov.

De nddvandiga tillaggslokalerna ska anvisas som hyreslokaler i narheten av stadshu-
set, med andra ord i k&rncentrum, dar det kommer att finnas rikligt med lokaler som
kan hyras.

D& behovet av ytterligare kontorslokaler uppskattas enligt t.ex. dimensioneringen pa
50 %, fattas kalkylmassigt ca 60—65 arbetsplatser med tillhérande personalrum och
andra lokaler. Till sin yta skulle detta motsvara en helhet pa ca 600—-700 rum?2 av lo-
kaler.

Placering fran ar 2026

Stadshusets helhet Universitetsgatan 27

Koncernfdrvaltningen Servicehelheten for fostran och under-
vishing

Revisionsbyran Servicehelheten for stadsmiljon

Sysselsattningstjanster
Lokalitetstjanster

IT-tjanster

Servicehelheten for fritid (osa)
ca 395 anstéllda ca 710 anstéllda
ca 135 arbetsplatser ca 420 arbetsplatser

for ca 60 arbetsplatser anskaffas vid be-
hov tillaggslokaler pa ca 600—700 m2 i
narheten

Representationskokets tjanster foreslas produceras i det nya tillredningskoket pa
Universitetsgatan 27, av den aktdr som verkar dar. Grunden for detta forslag ar att
det nuvarande representationskokets anvandning &r begransat i férhallande till reno-
veringskostnaderna. En specifikation av kostnaderna presenteras i kapitel 6.

Gardsbyggnaden pa Slottsgatan 14, som nufértiden ar i privat 4go och anvands

som en affarslokal skulle vara andamalsenlig att ansluta till helheten for stadshusets
arbetslokaler. | lokalerna skulle rymmas 15-20 arbetsplatser med tillh6rande lokaler.
Ifall objektet inte anskaffas, ar forlusten inte betydande for arbetslokalernas del men
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anskaffning av fastigheten skulle gora den langsiktiga utvecklingen av stadshusets
gardsomrade pa lang sikt.

Palning och kompletterande atgarder for gardsbyggnaden pa Slottsga- | 150 000 €*
tan 14
* Kopepriset for byggnaden ingar inte, AKA-bedémning 470 000 €.

Vastra Strandgatan 13 A skulle rymma ca 15 arbetsplatser och tillhérande lokaler.
Den malsatta kostnadsbedomningen for saneringen ar 560 000-710 000 €, 3500—
4400 €/m?, utifran de motsvarande objekt som genomforts.

4.5 Parkeringsarrangemang

Det foreslas att en del av de bilplatser som stadens forvaltning anvant foreslas anvi-
sas for bilpoolbilar, fastighetsunderhallet samt dartill endast for rérelseférhindrade po-
litiska beslutsfattare och anstallda pa forvaltningen. Resten av bilplatserna som de-
taljplanen forutsatter kan enligt bestammelserna i detaljplanen anvisas i Eskils parke-
ringshus, som ligger 300 meter fran helheten for stadshuset.

Det foreslas att det byggande av parkeringsplatser under jorden som detaljplanen
mojliggor inte genomférs pa grund av den olonsamma forhallandet mellan kostnader
och nytta och de uppenbara riskerna, i anknytning till omfattande byggande under
marken i forhallanden som goér grundlaggningen utmanande. Omfattande byggande
under jorden har en negativ inverkan pa de gamla byggnaderna i omgivningen, ef-
tersom det paverkar nivan pa det hangande grundvattnet och saledes byggnadernas
grunder.

Man foreslar att planeringen och genomforandet av de allmanna gardsomradena pa
projektomradet, med andra ord tomterna 1,2 och 4, ska ske under styrning och inle-
dande av servicehelheten for stadsmiljon parallellt med stadshusprojektet.

4.6 Malsattningar for underhallet

Bevarandet av byggnadsbestandet och langsiktigt underhall

Utover effektiveringen av lokalanvandningen ar projektets mal att pa de konsulterade
sakkunnigas rekommendation lata gora en palning och sanering av de gamla bygg-
naderna som ar i stadens ago.

| flyglarna for stadshuset och byggnaden intill gatan pa Slottsgatan 14 hittades i de
tekniska undersdkningarna av fukt och inomhusluft, halter av skadeamnen, fuktska-
dor och varmelackage, som 6verskrider referensvardenas granser. Detta betyder att
konstruktionerna maste saneras eller fornyas i stor omfattning. Enligt sakkunniga
borde byggnadernas sjunkande forhindras genom palning pa hard undergrund. Det
skulle forhindra stora skador pa konstruktioner i framtiden.

Energiekonomiska mal

Energieffektiviteten i de gamla byggnaderna forbattras inom ramen for skyddet av
byggnaden. | planen for genomférande ska man undersoka hur varmeatervinningen
kan maximeras. Datrtill stravar man efter att anvanda solenergi som en komplette-
rande energikalla. Anvandning av jordvarme ar inte mojligt pa grund av jordmanen. |
planen fér genomférande utvarderas om den framsta uppvarmningsformen ska vara
en varmepump eller fjarrvarme.
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5 Mal for planeringen
5.1 Mal for verksamheten
Projektets totala dimensionering
Via projektet moter man behovet av lokaler hos de enheter som flyttar till lokalerna. |

framtiden stravar man efter att mota behoven pa tillaggslokaler genom att i forsta
hand hyra lokaler i fastigheter i narheten.

Lokalprogram
Lokalprogrammet omfattar de zontyper och lokaltyper som ingick i behovsutred-

ningen. Dessa har tillsammans med bestéllarens planeringsgrupp tillampats i de olika
vaningarna i fastigheten.

| den offentliga zonen ligger aulalokalerna, kundbetjaningens servicelokaler samt
vantrum och toaletter.

I den halvofficiella zonen finns ett centrum med mdtesrum, projektlokaler, kladforva-
ringslokaler, vantrum samt métescentrets toaletter och rum fér utskrivning.

| den privata zonen som omfattar den stdrsta delen av byggnaden, ligger lokaler for
arbete och projektarbete, tysta lokaler, pausrum, kladstallningar, toaletter samt de
motesrum som anvands internt inom forvaltningen. Ocksa omkladningsrummen kate-
goriseras inga i den privata zonens funktioner.

Till 6vriga lokaler hor tekniska rum, stadredskapsforrad, korridorer samt det nararkiv
som placeras i kéllaren.

Sekretessbelagda &renden

Pa alla forvaltningens omraden behandlas sekretessbelagd information och sekre-
tessbelagt material.

Behandlingen av information som &r sekretessbelagd enligt lag sker mest inom de
juridiska tjansterna och interna revisionsenheten. | en fungerande arbetsmiljo ska fin-
nas tillrackligt med tysta lokaler och lasbara skap for sekretessbelagt material.

Den totala ytan i lokalprogrammet ar 1824 ma2.

Hyresyta, antalet arbetsplatser och anstéllda

Rumsyta (alla lokaler) 1824 m2

Den totala ytan som anvands for arbete 1043 m2
Kalkylmassigt personantal ca 395 personer
Antalet arbetsplatser ca 135 st.

Tysta lokaler ca 31 st.
Motesrum ca 18 st.
Nararkiv 50 m2

Rumsyta / arbetsplats 13,5 m2

Den yta som anvands for arbete / arbetsplats | 7,7 m

Trafik och parkering

Projektomradets nuvarande avgiftsbelagda allmanna parkeringsavgifter, som nu ar
32 platser, forblir i nuvarande bruk, med undantag av den tidsperiod som byggandet
pagar. De platser for cyklar och mopeder som anvisats pa omradet férblir i nuvarande
bruk.
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Pa basis av vaningsytan kommer 29 bilplatser att anvisas till tomternas bruk enligt
detaljplanebestammelserna. Bilplatser kan anvisas utanfor tomterna pa ett avstand
pa 300 m. Fran allmanna bilplatser kan inte dessa bilplatser anvisas. Utdver de all-
manna parkeringsplatserna finns det 21 bilplatser som &r reserverade for fullmaktige-
ledamoterna och anstéllda inom forvaltningen. De bilplatser som stadens forvaltning
anvander foreslas anvisas for bilpoolbilar, fastighetsunderhallet samt dartill endast for
rorelseforhindrade politiska beslutsfattare och anstallda i férvaltningen. De resterande
8 platserna anvisas i Eskils parkeringshus pa Slottsgatan 23, dar staden for tillfallet
har ca 140 hyrda bilplatser.

For bilplatsernas del foreslas i denna projektplan att det nuvarande antalet bilplatser
inte minskas med tanke pa projektets hanterbarhet. Med beaktande av trivseln i
stadshusets park och férhojandet av stadsbildens kvalitet samt stadens klimatmal,
rekommenderas dock att anvandningen av gardsomradet utvecklas i samband med
en mer omfattande bedémning av trafikarrangemangen i centrum, t.ex. pa initiativ av
stadens mobilitetstjanster samt trafik- och stadsplaneringen.

5.2 Arkitektoniska och tekniska mal
5.2.1 Arkitektoniska mal

Malen bestams utgdende fran detaljplanen. | renoveringen ska de gamla byggnader-
nas sardrag bevaras. Gallande eventuellt tillaggsbyggande eller tillbyggande, ska
man redan i ett tidigt skede under utkastskedet tilsammans med stadens byggnads-
tillsynsmyndigheten och museicentralen bedéma hur de nya eller &ndrade byggna-
derna passar in i sin omgivning.

Planen mojliggor en forbindelsekorridor mellan flygelbyggnaderna pa Auragatan 2
och Auragatan 4 pa andra vaningen. Stadsbildsarkitekten gav vid ett mote 24.8.2022
anvisningar om att den nya korridordelens formsprak tydligt ska avvika fran de gamla
byggnadernas formsprak, men att den ocksa ska ha ett latt intryck.

Formspraket for den reservkraftsgenerators modul som placeras pa gardsomradet
ska ocksa tydligt avvika fran byggnadsbestandets formsprak, aven om den till sin om-
fattning och fargsattning ska passa in i sin omgivning.

Betraffande de synliga byggnadsdelarna i de gamla byggnaderna ska man i forsta
hand strava efter att reparera och restaurera dem (fonster, ytterdérrar och andra de-
lar av fasader). Ifall man vill férbattra energieffektiviteten for fonstren maste de for-
nyas. Om fonstren férnyas, rekommenderas att ocksa eventuella fasten pa karmarna
avlagsnas.

De for ventilationen menade rokkanalerna ska i flyglarna pa Auragatan placeras pa
takfallen, som inte syns fran Auragatan och pa Slottsgatan 14 pa det takfall som inte
syns fran Slottsgatan. Om solpanelernas placering pa de gamla byggnadernas tak
forhandlas med museicentralen och byggnadstillsynen. Det &r valdigt sannolikt att
solenergi kan anvandas som kompletterande energikalla.

5.2.2 Byggnadstekniska lésningar

Starkande och palning av grunderna

Som en renoveringsatgard ar det inte langre aktuellt att skydda konstruktionen av
timmerroster fran réta. Skyddsatgarderna kan inte stoppa byggnadens sjunkande
utan enbart dampa rotans framskridning i timmerrostren. Byggnaden skulle alltsa fort-
satta sjunka sdsom den i nulaget gor, oavsett atgarder och i nagot skede skulle det
paverka anvandningen av byggnaden pa ett negativt satt.
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De gamla byggnaderna i projektet ska grundas pa palar pa hard grund. Till grund-
laggningen anvands palar som borras ner eller gravs ner. Slagpalar orsakar risk for
stotvagor i den narmaste omgivningen pa ca 100 meters avstand. Man har bedomt
att lastforflyttningsbjélkar som anvéands pa bada sidorna om kallstensmurens grunder,
kan anvandas som huvudsaklig lastforflyttningstyp. Bjalkarna sluts till varandra ge-
nom grunderna for kallstensmuren.

Grunden for kallstensmuren injiceras.

Stallvis ar det ocksa nodvandigt att anvanda andra lastforflyttningssatt, sdsom an-
vandning av stalbetongpalar pa bada sidor om stenmursgrunderna och med spann-
stavar.

Da grunderna starks, ska gravningsdjupet utanfor byggnaden na ett djup pa ca
2,5...3,0 m fran markytan, beroende pa de nuvarande grundernas verkliga djup. Gal-
lande pélningen av kallaren kan det vara nodvandigt att forbereda sig pa att pa Aura-
gatans sida gora gravningar anda ner till kallarens grunder pa ca 3,0...3,5 meters
djup, sarskilt om man vill bevara trappan till kéllaren i sitt nuvarande skick.

For att bestamma langden pa palarna ska man genomférandeplaneringen goéra
undersokningar av jorden under byggnaden genom motorslagsonderingar som ska
genomforas sa att man nar bergytan.

Dartill behovs ocksa andra undersokningar av botten. | genomférandeplaneringen ar
det dessutom skal att reda ut grundernas skick och hojdniva genom att grava prov-
gropar.

Byggnader som grundlagts pa lera utanfor kvarteret behover inte starkas, eftersom
nya lokaler under jorden inte byggs. Dessa kan starkas senare utifran en separat ut-
redning.

Pa kvartersomradet byggs inga kallarlokaler under jorden.

D& andrar byggandet inte forhallandena for hangande vatten och grundvatten pa pla-
neringsomradet och i miljon runtom, och gravningarna kan stracka sig hdgst till nedre
delen av fyliningarna pa nivan +2.

Rekommendationer fér behandling av gamla, férorenade och skadade konstruktioner

- Alla gamla fyliningar i det 6évre bottenbjalklaget och mellanbjalklaget rekommen-
deras tas bort i samband med saneringen. Samtidigt reckommenderas att lufttat-
heten i bade det 6vre bjalklaget och mellanbjalklaget forbattras.

- Konstruktionerna i bottenbjalklaget férnyas helt i vilket fall som helst, eftersom
byggnaderna palas. | samband med fornyandet av bottenbjalklaget ska man fasta
uppmarksamhet vid konstruktioner med vilka man kan férhindra att fukt 6verfors
till de nedre delarna av yttervaggarna och barande mellanvaggar.

- Rekommendationen &r att ledningen av regnvatten bort fran byggnaden effektive-
ras.

- Man ska forbereda sig pa att reparera puts och sprickor i yttervaggarna.

- | samband med saneringen ska beaktas att material som innehaller asbest har
anvants i vaggar med skivor.

- Reparation eller férnyande av fonstren rekommenderas for att minska varmespill.
| de malade ytorna i anknytning till fonstren finns tungmetaller, detta behover be-
aktas i samband med reparationer/férnyande.

- De gamla mellantatningarna i fonstren rekommenderas fornyas helt och de fons-
terkarmar som har skadats av rota ska ocksa bytas ut.

- Installering av maskinell till- och franluftsventilation i alla byggnader samt blocke-
ring av rokkanalerna av stenmaterial i en del av byggnaderna.
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- Pagrund av mikrobskadorna kravs omfattande rivning av konstruktionerna och
helt ny planering av konstruktionerna, sa att skador i fortsattningen inte kan upp-
std (géller Slottsgatan 14). Oppning av bottenbjalklaget och palningen av byggna-
den stoder detta.

- Varmeisoleringen i yttervaggen pa den tredje vaningen pa Slottsgatan 14 ska for-
battras

- Balkongerna pa Slottsgatan 14 ska saneras

- Man ska forbereda sig pa att atminstone delvis reparera puts och sprickor i ytter-
vaggarna.

Atgarder med motiveringar har listats i rapporten for konditionsbedémningen av fukt
och inomhusluft, Sirate Oy, 2022.

Brandséakerhet

Pa initiativ av brandsakerhetskonsulten har latit uppgora och tillhandahallit en brand-

teknisk utredning 26.5.2020, i vilken man granskade helheten av garden med en till-

byggnad.

Centrala slutsatser:

- Stadshusbyggnaden meddelades vara brandsaker i bygglovet fran 1982, det mot-
svarar nuvarande brandklass P1

- Flygelbyggnaderna hor till brandklass P2

- Brandklassen for byggnaden pa Slottsgatan 14 kan med mindre avvikelser och
genom att brandskydda mellanbjalklagen uppgraderas till brandklass P1. Slotts-
gatans byggnad forses med ett automatiskt slackningssystem.

- | flygelbyggnaderna och stadshuset behodver inte i efterhand byggas en brand-
mur, forutsatt att bristerna inte utgor vasentliga brister i personsékerheten.

- Utrymningsvagen pa andra vaningen i den norra delen av flygelbyggnaden strider
mot de nuvarande bestdmmelserna och ar ett hot mot manniskornas sékerhet
och ska i samband med saneringen uppdateras sa att den moter de aktuella be-
stdmmelserna.

- Brandklassen i en eventuell tillbyggnad skulle vara P1 och skulle kunna anslutas
till byggnaden pa Slottsgatan 14, bada byggnaderna utrustas med automatisk
slackningsapparatur (sprinklersystem).

- Pagrund av det korta avstandet (2,5 m) mellan byggnaden pa Slottsgatan 14 och
gardsbyggnaden péa Slottsgatan 14 maste en brandsektionering genomforas.
Brandsektioneringen genomfors pa fasaden mot garden for byggnaden pé Slotts-
gatan 14, vars gamla fonster byts ut sa att de ar brandsektionerade.

| byggnaden pé Slottsgatan 14 kunde man alternativt installera sprinklers och
slackningssystemet vid fonstren kunde effektiveras.

Malen for hallbar utveckling

Stadens anvisningar, mal for koldioxidavtryck

I beredningen av anskaffningarna betonas kolsnalt, energieffektivt byggande enligt
principerna for cirkular ekonomi. Valet av viktigaste konstruktioner, byggnadsdelar
och tekniska system gors pa basis av de kostnader som uppstar under l6sningarnas
hela livslangd. Vid byggandet beaktas principerna for ekologiskt byggande sa langt
som mojligt.

Dagvatten, behov av férdréjning och grénkoefficient

Byggplatsen ligger pa centrumomradet pa Auraans avrinningsomrade. Dagvattenplan
ska goras i samband med planeringen av genomforande. Férdrojningsbehovet pa
garden ska mota bestammelsen Hule-100, dvs. fordroja 1 m3/100 m2 ogenomtranglig
yta.

Gronkoefficienten ska méta Abo stads malnivd med metoden for blagronfaktor. P&
stadshusets tomt skulle detta sannolikt betyda fordréjningskonstruktioner under jor-
den. Arendet granskas noggrannare vid uppgérandet av planerna for gardsplanen
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och dagvatten som utarbetas i samband med planeringen av genomférandet av repa-
rationsbyggande.

Milj6certifiering

I gamla byggnader ar det enligt sakkunniga utmanande att genomfora en helhet som
uppnar de tre och fyra stjarnors RTS-kriterier som staden tillampar. Detta beror
framst pa att varmeledningsformagan i de gamla skyddade byggnadsdelarna ar svag.
| planeringen av genomforandet ska dock undersokas hur RTS-kriterierna som galler
varmespill kunde métas med kompletterande husteknik.

Fukthantering
Miljoministeriets férordning om byggnaders fukttekniska funktion tradde i kraft

1.1.2018 (RT RakMK-21749). Den som inleder ett byggprojekt ska se till att det gérs
upp en fuktsakerhetsutredning for byggprojektet. Lagen forpliktar ocksa att sorja for
planerarna och ansvarspersonerna under byggskedet vid planeringen och genomfo-
ringen. Projektet genomfors enligt systemet Kuivaketju 10.

Allmanna byggnadstekniska krav

Tillaggs- och ombyggandet planeras enligt principerna for hallbar utveckling med
hansyn till milj6- och livscykelaspekterna. Den efterstravade livslangden for tillbygg-
naden &r 6ver 100 ar nar det galler stommen och socklarna, 40 ar nar det galler fasa-
den och gardskonstruktionerna, 50 ar nar det galler yttertaket, 25 ar nar det galler
ytorna inomhus och 20 ar nar det galler vatrummen. VVS-anordningarnas livscykel-
mal &r 15 ar och byggnadsautomationsanordningarnas likasa 15 ar.

Miljoministeriets férordning om ljudmiljon i byggnader tradde i kraft 1.1.2018. Akustiken
i de blivande lokalerna ska uppfylla kraven i denna férordning. En akustikplanerare ska
delta i planeringsgruppen.

For att uppna malet med klassificering S2 forutsatts en renhetsniva i klass P1 och an-
vandning av byggmaterial och komponenter i klass M1. Att uppna de uppstallda ma-
len galler bade planeringen och genomféringen.

Material pd insidan

Golvbelaggning

| det nedre bottenbjalklaget ska ytan slappa igenom vattenanga. | arbetslokalerna an-
vands i princip textilplattor pa grund av akustiken.

Vaggarnas ytor

Ytorna ar framst méalade, i toaletter och eventuella duschar anvéands kakel.

Innertak

Innertak i toaletterna, akustikdampande omraden i arbetslokalerna. | alla lokaler kan
taket sdnkas endast i den man det ar nodvandigt inom ramen for de krav som hustek-
niken staller.

5.2.3 Mal for hustekniken

El

| planeringen och byggandet ska iakttas lagspanningsinstallationer enligt standard
SFS 6000 och elsdkerheten enligt bestammelser och myndighetsbestammelser. Fas-
tigheten forses med ett videodvervakningssystem med vilket man évervakar uteplat-
ser vad galler eventuell skadegorelse. Inomhusomraden 6vervakas vid behov for att
forbattra arbetssakerheten och dvervakningen, dock med beaktande av vad som kan
och far filmas inomhus.

Vid behov installeras ett solenergisystem i fastigheten. Systemets dimensionering
och beslutet om att installera det avgérs pa basis av energikalkyler i samband med
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genomforandeplaneringen. Vid placeringen av solpaneler i byggnaden ska man be-
akta de kommunvisa tillstdndsfragorna samt lagstiftningen och bestammelserna som
styr byggandet av solenergisystem.

Pa fastighetens parkeringsomrade ska finnas egna elbilsladdningsstationer for sta-
dens tjanstebilar och dartill ska den férordning/lag om laddningsstationer for elbilar
som tradde i kraft under hosten 2020 beaktas.

Behdvliga nya elektriska och teletekniska system installeras i byggnaderna. Loka-
lerna forses med behdvliga AV-system, bokningssystem och andra elektriska och te-
letekniska system som betjanar lokalerna. Vid planeringen av elektriska och teletek-
niska ldsningar beaktas de specialkrav som lokalerna stéller bland annat vad géller
belysningen.

Eftersom for samhallets funktioner viktiga aktorer verkar i byggnaderna, ska byggna-
dernas funktioner under kristider tryggas med en tillrécklig reservkraftsgenerator. Re-
servkraften ska majliggtra att verksamheten kan fortsatta normalt och till sin fulla ka-
pacitet i byggnaderna under kristider. Byggnaderna ska utrustas med en gemensam
reservkraftsgenerator, som av byggnadstekniska orsaker ar lattast att placera i ett
separat, uppvarmt skydd.

Pa omradet finns obebyggda byggnadsytor dar skydd for en reservkraftsgenerator
kan byggas. Skyddets storlek ar uppskattningsvis 25 mz2.

| bilaga 6 Beskrivning av el- och teletekniska system finns narmare beskrivningar av
de el- och teletekniska system som installeras i fastigheten.

Uppvarmning
Varmeproduktionen kan astadkommas i huvudsak genom fjarrvarme och med kom-

pletterande solenergi.

Anvandning av jordvarme ar inte mojligt pa grund av att jordmanen bestar av flera
lager lera och tomten ar belagen i centrum. | undersékningarna under utkastfasen
granskar man ocksd andra mojliga losningar med varmepump (luft-luft eller luft-vat-
ten). Man stravar efter en tydlig I6sning genom att undvika utspridda modeller fér var-
meproduktionen.

Byggnaden férses med ett vattenburet uppvarmningssystem.

Vatten och avlopp

Byggnaderna har kopplats till Abo stads dagvatten- och avloppsnét. Kraven pé fér-
drojning av dagvatten pa tomten maste granskas. Vatten- och avloppsinstallationer
enligt byggbestammelsesamlingen (1047/2017 Miljdministeriets férordning om bygg-
naders vatten- och avloppsinstallationer samt bakgrundsmaterial till forordningen).

Ventilation

Ventilationen ska vara sund, sdaker och mota de kvalitetskrav som stélls pa inomhus-
luft i uppehallsrum. Miljoministeriets forordning om inomhusklimat och ventilation i
nya byggnader tradde i kraft 1.1.2018 (RT RakMK-21752). Man stravar efter att
uppna ett gott inomhusklimat genom att undvika minimildsningar (luftméngd, antalet
maskiner).

Ventilationssystemen planeras och byggs pa ett satt som sakerstaller effektiv energi-
ekonomi. Grupperingen av maskiner enligt serviceomrade ska goras sa att maski-
nerna ar i gang samtidigt som serviceomradena. Luftmangden i lokalerna maste
kunna justeras separat for varje maskin och zon enligt bruk och belastning, inte med
knappar for justering av luftmangd. Byggnaden delas in i serviceomraden for luftvax-
ling enligt brukstid, belastning, brandzoner eller vaderstreck.
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Krav pd inomhusklimatet

Miljoministeriets férordning om inomhusklimat och ventilation i nya byggnader tradde
i kraft 1.1.2018 (RT RakMK-21752). Gallande inomhusklimat, byggarbeten och yt-
material iakttas ocksa anvisningen om klassificering av inomhusklimatet Sisailmas-
toluokitus 2018 (RT 07-11299 Sisaympariston tavoitearvot, suunnitteluohjeet ja tuo-
tevaatimukset).

Klassificeringen upphaver dock inte myndighetsbestammelserna och tolkningarna av
dem. Klassificeringen av inomhusklimatet ar S2. | speciallokalerna ska dock alltid be-
aktas de specialkrav som anvandningsandamalet for lokalen staller. Genom
rumsmassig och strukturell planering ska den valda klassificeringen S2 nas sa att
ingen maskinell kylning byggs i en del av basutrymmena. Med hjalp av byggnadens
klimatskal stravar man efter att forebygga dverhettning. Genom byggnadens plane-
ringslosning kan man minska behovet av extra avkylning. De olika energiformerna
och leveransséatten bor ses 6ver i samarbete med energiverket.

Malen for hustekniken och de allmanna anvisningarna presenteras noggrannare i be-
skrivningarna av byggnadssystem (VVSEA).

Byggnadsautomation

Regleringen, styrningen och dvervakningen av VVSE-system och andra system ge-
nomfors genom ett distribuerat och fritt programmerbart system for byggnadsautoma-
tisering.

Kostnadseffekter

6.1 Byggnhadskostnader

Kostnadsdel K-huset Flygel till K- Slottsgatan 14
huset
B1 Kostnaderna for byggherren 365 000 508 000 389 000
B2.1 Starkande av grunder och 3860 000 3100 000 1 640 000
palningar
B2.2 Ovriga byggtekniska arbeten 2 354 000 1876 000
B3 VVS-arbeten 210 000 413 000 325 000
B4 Elarbeten 125 000 339 000 268 000
B5 Separata upphandlingar 0 0 0
Projektreserveringar 190 000 531 000 377 000
Kostnader 4 750 000 7 205 000 4 875 000
Kostnader med moms 24 % 5 890 000 8 934 000 6 045 000

Kostnadsberdakning sammanlagt 16 830 000 € alv 0% ja 20 869 200 € alv 24%.

Utdver det som namns ovan, kan foljande atgarder inga i projekthelheten om man be-
slutar om det:

Gardsbyggnad pa Slottsgatan 14

Palning och teknisk kompletterande sanering uppskattningsvis 150 000 €. Betraf-
fande anskaffningspriset for fastigheten férhandlar man med fastighetens agare
(inom ramen for befogenheter fér anskaffning som direktéren for markanvandning in-
nehar).

Véstra Strandgatan 13

Den malsatta kostnadsbedomningen fér saneringen ar 560 000-710 000 €, 3500—
4400 €/m?, utifran de motsvarande objekt som genomférts. | princip behdver byggna-
den inte palas men bottenbjalklaget och stenfoten ska atminstone starkas.
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6.2 Kostnader for 16sa mdbler
Anskaffningen av |6sa mdbler beréknas preliminéart kosta cirka 235 000 euro. Ut-
gangspunkten i bedomningen ar priset for anskaffning av nya mobler.
6.3 Hyreskostnader
Intern hyra
Beraknad enligt projektkostnaden pa 16 830 000 € och enligt den hyrda ytan pa 3 260
m2,
Hyrestyp Summa
Kapitalhyra 33,05 €/m?*man
Arrende 1,52 €/m*/man
Stadning 1,20 €/m?*/man
Underhallshyra 2,00 €/m?/man
Forvaltningsarvode 0,33 €/m?*/man
Hyra/m? 38,10 €/m*man
Manadshyra 124 213 €/méan
Arshyra 1490 558 €/ar

| underhallshyran ingar uppvarmning, bruk och underhall av objektet, avfallshantering
samt skotsel av utomhusomraden. Underhallshyrans och stadkostnadernas niva har
uppskattats enligt motsvarande niva i referensobjekt. Den slutliga hyran, underhalls-
hyran och stadkostnaden som uppbars bestadms vid ibruktagandet av objektet och
grundar sig pa de serviceavtal som ingas. Férutom den interna hyran ska anvanda-
ren betala kostnaderna for el, vatten och avloppsvatten.

Extern hyra
Den externa hyran fér de eventuella tillaggslokalerna &r uppskattningsvis ca 23—25

€/m?/man (jfr hyresobjektet pa nyligen sanerade Universitetsgatan 27, vars ytbase-
rade hyra ar ca 23,63 €/m?man). Det eventuella behovet av tillaggslokaler skulle
uppga till uppskattningsvis 600-700 m2. Den externa hyran for eventuella tillaggsloka-
ler uppgar till uppskattningsvis 13 800—17 500 €/man samt till 165 000—-210 000 € pa
arsniva.

6.4 Infrastrukturkostnader

Infrastrukturkostnader beaktas separat for varje byggnad i bedémningen av malkost-
naderna.

Den totala kostnaden for fornyandet av de allménna gardsomradena bestams enligt

de planer som uppgors och denna kostnad godkanns som ett senare arende tillsam-
mans med de genomférandeplaner som uppgors.

6.5 Kostnader for arkeologiska utgravningar

Kostnaderna for undersoékningarna ar inte inkluderade i byggkostnaderna som pre-
senteras ovan.

- Gardsomraden: uppskattningsvis ca 500 kubikmetrar & 1000 €/m?3.

- Omraden under byggnaden uppskattningsvis ca 400-500 kubikmetrar & 1100
€/m3,

- Gravarbeten och schaktning +30-35 %

Arkeologiska utgravningar och schaktningsarbete totalt ca 1,4—1,5 milj.€ (moms 0
%)
(Kalla: bedomning av Muuritutkimus Oy, 30.08.2022).
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Kostnaderna betalas fran lokalitetstjansternas driftsutgifter och tacks av lokalitets-

tjansternas kostnadsstélle.

6.6 Rivningskostnader

Rivningen av de byggnadsdelar som ska avldgsnas har beaktats i byggkostnaderna.

6.7 Konstnérligt element

7
8 Tidsplan
9

10 Riskanalys

Ca 1 % av priset for en nybyggnad. Staden anvisar anslag till Museicentralen genom
ett separat beslut. Museicentralen skoter konstprojektet i samarbete med bestéallaren.
Det konstnéarliga elementet genomférs antingen under byggtiden eller i efterhand. Ar-
betsgruppen for konstprojektet foreslar ett tema for projektet som ligger till grund for
upphandlingen och planeringen av projektet.

Modell fér genomférande och kontroll

Byggnaderna ags av Abo stad.

- Planen fér genomférande verkstalls hosten 2022

- De arkeologiska utgravningarna pagar fran borjan av 2023 till borjan 2024.
Utgravningarna kan delvis genomfdras samtidigt som byggandet sker.

- Byggandet inleds i slutet av 2023.
o Starkande av grunder och palningar gors fran slutet av 2023 till bérjan av

2025.

o Sanering av de dvre konstruktionerna och hustekniken

Lokalerna tas i bruk under 2026.

Ersattande lokaler

Under den tid som byggandet sker, kommer foljande stadens organ och enheter att
behova ersattande lokaler, uppskattningsvis fran slutet av 2023 till slutet av 2026:

- Stadsfullmaktige, méteslokal och métesrum for fullmaktigegrupper

- Namnden for fostran och undervisning och dess sektioner, méteslokal

- Revisionsndmnden, moteslokal

- Turisttjansterna, arbetslokaler

Ersattande lokaler fér stadsfullméktige har redan preliminart bérjat sdkas och man
stravar efter att gora upp hyresavtal sa fort som mojligt.

Stadsstyrelsens moteslokal kommer att ligga i den sanerade fastigheten pa Universi-
tetsgatan 27 fran och med varen 2023 fram till att saneringen av stadshuset fardig-
stélls.

Ovannamnda namnder 6vergar till att halla sina moten i de nya lokalerna pa Universi-
tetsgatan 27.

Turisttjansterna kommer att placeras pa annat stélle ocksa efter saneringen.

Det handlar inte om ett sedvanligt byggande utan forutsatter tillracklig kompetens av
byggherren, entreprentren och planeraren och att anvandaren forbinder sig till pro-
jektet under hela projekttiden.

1) Bristfallig kompetens och behdrighet hos de olika parterna
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- sdkerstélls genom behorighetsintyg och arbetserfarenhet i samband med till exem-
pel upphandlingar

- kvalitet och garanti sakerstélls genom avtal

2) Otillrackliga utgangsuppgifter for planeringen och genomférandet, byggandet och
kostnaderna paverkas av detta

- checklistor anvands for att sakerstalla att utgangsuppgifterna ar tillrackliga innan
planering och genomférande

- forutsatter ocksa att tidtabellen beaktas tillrackligt vid bland annat planeringen

3) Bristfallig koordinering av planeringen, samordning av planerna och kvalitetskon-
troll

- forutsatter att byggherren fordelar resurser pa personalen och tidsanvandningen

- forutsatter tydliga spelregler mellan olika roller; tabell 6ver ansvarsférdelningen

- forutsatter att tidtabellen foljs, beslutsfattandet och andra projektprocesser iakttas i
planeringsskedet, styrningen ska vara tydlig > paverkar entreprenadformen

4) Myndigheternas handlaggningstid

- ifrdgavarande myndigheter kontaktas i tillrackligt god tid och behovliga utredningar
beaktas pa férhand

5 | projektet deltar manga anvandare och parter, nagot som gor det svart att kontrol-
lera helheten

- sdkerstélls att alla parter forbinder sig till projektet, beaktas i tidtabellerna, alla per-
soner har ersattare

- informationsformedlingssatt och informationsmangd ett viktigt kompetensomrade
6) Bristfallig kontroll av projekttidtabellen

- systematisk kontroll och korrigerande atgarder som gors i tid till exempel med 1-2
veckors mellanrum genom moten med entreprendren och/eller planerarna

7) Bristfallig kontroll av arbetsskeden

- tillrackliga resurser och verktyg for att utfora tidsmassiga kontroller, ocksa under se-
mestertider

- fungerande information och kommunikation mellan parterna

8) Berakningarna av malkostnader haller inte

- tillréckliga kontrollpunkter under planeringen och utférande av byggnadsdelsbedém-
ningar i ratt tid

- proaktivt ingripande i eventuella kostnadsékningar

9) Slutresultatet 6verensstammer inte med malet, motsvarar inte det verksamhets-
massiga malet

- verksamhetssétt gallande forfarandet vid godkdnnande av anvandare och planer

- askadliga planerna for anvandarna under planeringen till exempel genom anvand-
ning av informationsmodellen

- tillréckliga diskussioner mellan planerarna och byggherren

10) Fel entreprenadform for projektet

- entreprenadmodellens inverkan pa projektet och delfaktorerna forutses i god tid



