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1. Utgdngspunkter for
projektplanen

Syftet med projektet ar att genomfora lokaler pd Masabyomradet for ett daghem med 8
grupper och en invanarpark. Utrymmesldsningarna sakerstéller ordnande av lagstadgade
smabarnspedagogiktjanster och invanarparkverksamhet. Projektplanen baserar sig pa
tidigare beslut om servicenatsplanen, projektdirektiven fér husbyggnadsobjekt och
behovsutredningen.

Projektgruppen for Masaby nya daghem har i behovsutrednings- och projektplansskedet
inkluderat byggchef Hanne Nylund, direktor for smabarnspedagogik Anu Vesiluoma och
planeringschef Reetta Hyvarinen.

1.1. Servicenatsplan

Kyrkslatts kommuns servicenatsplan for aren 2025-2035 godkandes i kommunfullmaktige
18.11.2024 8 91. Servicenatsplanen ar en plan éver var det ordnas service i kommunen.

| servicenatsplaneringen beaktas hur verksamheten utvecklas i framtiden, kommunens
planer for markanvandningen, utvecklingen av befolkningsstrukturen, det nuvarande
byggnadsbestandets skick och kommande totalrenoveringar. Kyrkslatts servicenatsplan
baserar sig pa servicenatsutredningen, som gjorts ar 2023, och resultaten av de enkéater
och invanarkvallar som ordnats som en del av den.

Utgangspunkten for planeringen av servicenatet ar att tjansterna produceras som
nartjanster. Storleken pa daghemmen som planeras och spraket i dem avgors fran fall till
fall baserat pa behoven och ramvillkoren gallande byggandet, s& som tomternas storlek.
Utgangspunkter for planeringen av servicenatet ar det vaxande behovet av platser for
lokalerna och utmaningar som galler skicket pa de befintliga byggnaderna.

I enlighet med den av fullmaktige godkanda servicenatsplanen 2025-2035 ordnas den
kommunala smabarnspedagogiken i Ostra Kyrkslatt i de nuvarande daghemmen Masalan
paivakoti, Nissnikun paivakoti, Kartanonrannan paivakoti och Hommas daghem.
Dessutom byggs ett nytt daghem och Slantgardens invanarpark flyttar i anslutning till det.

Da det nya daghemmet i Masaby star fardigt kan man i enlighet med servicenatsplanen
avsta fran lilla Liinaharjan paivakoti och verksamhetsstallet Junailija och Slantgardens
invanarpark som ar odndamalsenliga och i daligt skick. Saneringen av Nissnikun paivakoti
inleds da det nya daghemmet blivit fardigt.

1.2. Projektdirektivet for husbyggnadsprojekt

Kyrkslatts kommuns projektdirektiv for husbyggnadsprojekt godkandes i fullmaktige
9.12.2024 § 103.
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Projektdirektivet definierar berednings- och beslutsprocessen for Kyrkslatts kommuns
husbyggnadsprojekt. Projektdirektivet behandlar beredningsskedena och anknytande
beslut for husbyggnadsprojekten fran inledningen av projekten till ibruktagningen av
byggnaden. Projektdirektivet tillampas pa kommunens husbyggnadsprojekt, vars totala
kostnader berdknas overskrida 1 500 000 € (moms 0 %). Projektdirektivet tillampas pa
saval nybyggnads- som renoveringsprojekt.

| byggprojektet gallande det nya daghemmet i Masaby tillampas projektdirektivet for
husbyggnadsprojekt.

1.3. Behovsutredning

Det har gjorts en behovsutredning for Masaby nya daghem. Behovsutredningen
behandlades i den finska ndmnden for fostran och utbildning 24.9.2024 8§ 45 samt i
namnden for lokaltjanster 25.9.2024 8§ 53. Kommunstyrelsen godkande
behovsutredningen och beslutade att inleda projektplaneringen for nybygget pa Képas
tomt 14.10.2024 § 137.

Behovet av det nya daghemmet i Masaby uppstar pa grund av 6kat servicebehov,
uppratthallande av sméabarnspedagogikens forsorjningsberedskap och svagheter i
smabarnspedagogikens nuvarande lokaler pd omradet samt deras daliga skick.

Projektet dimensioneras for atta grupper samt en invanarpark. | behovsutredningen har
projektets omfattning bedomts vara 2 100 v-m2 vilket skulle innebéara en bruttoyta pa ca 2
250 m2. Det har uppskattats att projektets preliminara kostnader uppgar till ungefar 8 500
000 euro, pa basis av bruttoytan och forverkligade kvadratmeterpriser. Projektets
kostnader beraknas narmare i den har projektplanen.

Da kommunstyrelsen godkande behovsutredningen 14.10.2024 gav styrelsen som
anvisning att man i samband med projektplaneringen ska mojligheten att utvidga
Nissnikun paivakoti undersdkas som ett alternativ. Nissnikun paivakoti har byggts pa
1990-talet och utvidgats en gang pa 2000-talet. Det ar det daghem med 6 grupper.
Nissnikun paivakotis tomt mdjliggor inte den ndodvandiga utvidgningen om ett daghem med
8 grupper och en invanarpark. Ett daghem med 14 grupper och invanarpark ar inte heller
motiverat med tanke pa verksamheten. Da man tar i beaktande att daghemmet redan
utvidgats en gang, ar det inte mojligt att bygga en behovlig utvidgningsdel till sa att
verksamhetsmalen uppfylls.

Genomforandet av det nya daghemmet enligt den godkanda behovsutredningen i Kbpas
mojliggor ocksa en grundlig renovering av Nissnikun paivakoti utan skilda ersattande
lokallésningar.

Kommunstyrelsen gav dartill som anvisning att i samband med beslutet om
projektplaneringen presenteras daghemspecifik statistik for de senaste tre aren samt
prognoser gallande utvecklingen av antalet barn. Dessa uppgifter ingar som skilt
tillaggsmaterial.
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2. Byggplats
2.1. Basuppgifter

Byggplatsen finns pa adressen Smedsbyvagen 3. Tomtens areal ar enligt detaljplanen ca 8
350 m°. Byggratten pa tomten ar for tillfallet 2 000 v-m2 av vilket Kopashuset upptar ca 300
v-m2. | samband med projektplanen ansdks om undantag for utvidgning av gadrdsomradet
och 6kning av byggratten.

VI samband med behovsutredningen kartlades eventuella tomter som ar lampliga for
daghemmet i Masabyomradet i samarbete mellan bildningstjansterna och serviceomradet
for samhallsteknik. Kommunens tomtreserv for daghem ar liten i Masabyomradet. Som ett
resultat av kartlaggningen visade det sig att den mest lampliga platsen for ett nytt daghem
ar Kopas tomt, dar Kopaksen paivakoti tidigare var verksamt. | behovsutredningsskedet
godkandes Kopas tomt som plats for Masabyomradets nya daghem.

Daghems- och invanarparksbyggnadens lage pa en central plats i Masaby, i omedelbar
narhet av naridrottsplatsen, biblioteket, skolan och kollektivtrafikforbindelserna samt
skogsmiljon i naturligt tillstand, &r andamalsenligt for ordnande av
smabarnspedagogiktjanster. Ett lattillgangligt lage tjanar ocksd kommuninvanarnas
anvandning av byggnaden kvallstid.

2.2. Agarforhallanden

Tomten ags av Kyrkslatts kommun.

2.3. Detaljplan och trafikarrangemang

Planen tillater byggande i tva vaningar. For ndrvarande har tomten 1 700 v-m2 byggratt
kvar. | projektplansskedet soker man mera byggratt genom beslut om undantag som
mojliggor byggande av ett daghem for 8 grupper och en invanarpark pa byggplatsen.
Daghemstomten utvidgas samtidigt for att forbattra aktivitetsmojligheterna, stimulansen
och naturenligheten.

Daghemmets trafikarrangemang och parkeringsplatser placeras huvudsakligen i narheten
av Smedsbyvagen.

2.4. Bottenundersokning

Det har gjorts bottenundersokningar pa byggplatsen innan Képaksen paivakoti byggdes ar
1981. Ytterligare borrningar har utférts efter rivningen av daghemmet ar 2022.

Pa basis av dessa undersokningar kan man saga att byggnaden kan anlaggas utan sockel
pa marken eller pa berget som sprangts bort. | jordbyggnadsarbetena bér man bereda sig
pa betydande sprangningsarbeten med anledning av grunden och tomtledningarna. Ett
ventilerat bottenbjalklag kommer i fraga i detta objekt.

Byggplatsen sluttar brant sd uppmarksamhet bor fastas vid hanteringen av ytvatten.
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Grundvattennivan och tryckséattningen har inte undersokts. | samband med den fortsatta
planeringen ar det nédvandigt att komplettera grundundersokningen.

3. Rumsprogram

3.1. Grunder for rumsprogrammet

Projektets rumsprogram ingar som bilaga.

Rumsprogrammet for det nya daghemmet i Masaby baserar sig pa projektplanen for
typdaghem, som godkéndes av kommunfullmaktige 2.4.2012, sa att det i daghemmets
projektplan beaktats att rumsprogrammet for typdaghemmet uppdateras att motsvara
nuvarande verksamhetsbehov. Rumsprogrammet for det nya daghemmet i Masaby har
ocksd uppgjorts med tanke péa invanarparkens behov. Rumsprogrammet mojliggér en
flexibel anvandning av lokalerna sa att lokalerna som anvisats invanarparken vid behov
kan utnyttjas som lokaler for smabarnspedagogiken. Utgangspunkten i planeringen ar att
daghemmets allmanna utrymmen kan anvandas av kommuninvanarna om kvallarna.

3.2. Dimensioneringsprinciper

Det nya daghemmet i Masaby dimensioneras for atta grupper samt en invanarpark.
Daghemmet har 168 barnplatser och cirka 40 anstallda. Det genomsnittliga antalet dagliga
besokare i invanarparken ar 50-80. Under skolornas lovtider bjuds invanarparkernas
kundfamiljers barn under 16 ar pa gratis maltid i invanarparken.

3.3. Verksamhetsmassiga principer

Objektets huvudanvandare ar daghemmet, invanarparken och kosthalls-, stad- och
fastighetstjansterna.

Den dagliga verksamhetstiden i daghemmet ar i regel kl. 6.30-17.30 och vid behov kl. 6-18.
Darefter anvands en del av daghemmets lokaler av kommuninvanare i klubbar och
foreningar. | lokalerna kan ockséa ordnas familjekvallar och familjesalsverksamhet dar barn
och vardnadshavare motionerar tillsammans. Invanarparkens dagliga verksamhetstid ar
kl. 9-16. Darefter kan invanarparkens lokaler ocksa anvandas av kommuninvanarna.

3.4. Rumsprogram och efterstravad omfattning

Byggnadens nyttoyta uppgar tillca 1 568 nytto—mz, vilket motsvarar ca 2 100 v-m?
vaningsyta och ca 2 274 brm?.
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4. Tekniska Iosningar

4.1. Efterstravade omstandigheter

Malet for inomhusklimatet ar S2, fran vilket det vid fester eller sammankomster ar tillatet
att avvika till klass S3.

Som mal for skolans akustiska klassificering stélls som minimimal klass A2 enligt
byggnadernas akustiska klassificering SFS 5907, vilket motsvarar normal niva. De
lokalspecifika kraven preciseras da planeringen framskrider.

Projektet genomfors enligt Terve talo-kriterierna i renhetsklass P1. | projektet anvands
RALAs verksamhetsmodell Kuivaketju 10 for fukthantering. Byggnadsmaterialen forutsatts
ha laga utslapp i klass M1.

4.2. Miljo- och livscykelmal

For projektet efterstrdvas minst tre stjarnor i Rakennustietos miljoklassificering, vilket
motsvarar god niva. Energieffektivitetstalet ar hogst 70 70 KWhE/m? per &r och sparmalen
for koldioxidavtrycket faststalls enligt miljoklassificeringen.

De uppstéallda malen ari linje med att Kyrkslatt &r en HINKU-kommun, dvs. har forbundit
sig att efterstrava en utslédppsminskning pa 80 procent fore 2030 i forhallande till 2007 ars
niva.

4.3. Betydande tekniska losningar

Med byggmaterialen efterstravar man en l6sning utgdende fran anvandningsdndamalet.
Byggnaden kommer att ligga i en sluttning. Kéllarvaningens, distributionskokets och
skyddsrummet konstruktioner kommer oundvikligen att vara av armerad betong. | den
fortsatta planeringen kan man ocksé fundera éver en hybridlésning dar en del av
konstruktionerna ar av tra.

Byggnadens uppvarmningsenergikalla ar antingen jordvarme eller fjarrvarme. Det slutliga
valet gors i det fortsatta planeringsskedet.

5. Prelimindara kostnadsutredningar

5.1. Kostnader for byggnadsprojektet

Ramboll CM Oy har 15.5.2025 upprattat en kostnadsberéakning baserad pa ett malpris.
Kostnadsberakningen har gjorts utifrdn rumsprogrammet, markforhallanden och 6vriga
projektfaktorer. Enligt malpriset uppgar de totala kostnaderna till ca 9 850 000 euro.
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5.2. Kostnader forinledning av verksamheten

Sammanlagt 500 000 € moms 0 % reserveras for daghemmets forsta inredning och
utrustning. Andelen for forsta utrustningen ar 200 000 €.

For projektet uppgors en plan for 16s inredning. Utifran planen konkurrensutsatts
upphandlingarna enligt upphandlingslagen.

5.3. Eventuella statsbidrag

| projektplaneringsskedet har inte framkommit maéjliga bidragsansokningar.

5.4. Driftskostnader och intern hyra for fastigheten

Den interna hyran inkluderar kapitalhyra och driftshyra. Den interna hyran faststalls pa
basis av investeringskostnaderna med en andel om 6 % arligen. Kapitalhyran for det nya
daghemmet i Masaby kan preliminart uppskattas uppga till 49 250 euro/man.

Driftshyran faststalls arligen i enlighet med kostnaderna for aret innan.
Underhallskostnaderna omfattar bl.a.:

- Varme, vatten, el, forsakringar

- Underhall och vinterunderhall pa fastigheten

- Reparationsarbeten och langsiktig plan

- Andringar som giller anvandaren

| detta skede ar det svart att berdkna underhallskostnaderna, eftersom exakta planer pa
byggnaden saknas. For narvarande kan man dnda berékna att underhallskostanderna pa
basis av omfattningen skulle vara cirka 85 000 euro per ar. Anvandarna debiteras
manatligen underhallskostnaderna som driftshyra pa basis av foregdende ars utfall. Enligt
preliminara kalkyler skulle driftshyran vara cirka 7 100 euro per manad.

Fastigheterna i Masabyomradet skots av tva fastighetsskotare. Byggnadsprojektet
paverkar inte mangden resurser, men en storre enhet som erséatter flera mindre separata
objekt effektiviserar verksamheten.

For narvarande har kosthéllstjansterna ingen personal pa Junailijan paivakoti och
Liinaharjan paivakoti, utan matserveringen, diskningen och de dvriga uppgifterna har
utforts av personalresurser inom smabarnspedagogiken. Det nya daghemskoket i
Masabyomradet skulle forutsatta cirka 1,5-2 personalresurser.

Det nya daghemmet i Masabyomradet skulle forutséatta cirka 1,5 anstaltsvardare. |
invanarparken Slantgarden, pa Liinaharjan paivakoti och pa Junailijan paivakoti finns for
narvarande cirka 0,75 anstaltsvardarresurser.

Byggnadsprojektet orsakar inte i sig forandringar i anvandarens (smabarnspedagogikens)
personalbehov. Personalbehovet inom sméabarnspedagogiken uppstar enligt antalet barn,
barnens alder och deras dvriga behov. Personalens behov for samma barnantal &r i princip
detsamma oavsett i vilka lokaler verksamheten sker.
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6. Jamforelse av
genomforandeform

Pa basis av projektets omfattning ar en traditionell huvudentreprenad det mest
beaktansvarda alternativet for genomfoérandet. | den traditionella
huvudentreprenadmodellen bestaller bestallaren genom ett separat avtal planerna,
utifran vilka byggarbetena konkurrensutséatts med en entreprenadanbudsbegaran.
Entreprendren ansvarar endast for genomfdorandet av byggarbetet enligt planerna. | den
traditionella huvudentreprenaden betonas ansvarsgranserna, betydelsen av styrningen av
bestallarens planering, 6vervakningen och underhéllet.

7. Jamforelse med nulaget

Masabyomradets nya daghem ger omradet de tillaggsplatser som smébarnspedagogiken
behodver. Samtidigt undviker man genomférandet av de ersattande lokaler som behovs i
samband med totalrenoveringen av Nissnikun paivakoti.

Junailijan paivakoti och Piennarpihan paivakoti ar i daligt skick, och trots eventuell
renovering medfor byggnaderna risker. Ocksa Liinaharjan paivakoti ska totalrenoveras.
Objekten ar inte funktionellt andamalsenliga, och en renovering undanrojer inte heller de
funktionella utmaningarna med lokalerna. Kostnaderna for totalrenovering av dessa objekt
berédknas uppga till cirka 2 700 000-3 800 000 euro. | totalrenoveringar ingar teknisk-
ekonomiska risker, och det kan inte anses vara ldnsamt att investera i icke-fungerande
objekt.

Investeringskostnaden for det nya daghemmet i Masaby uppskattas uppga till 9 850 000

euro. De forsta storre langsiktiga planerna eller reparationsarbetena pa byggnaden sker

om cirka 15 ar efter att den blivit fardig. Behovet av totalrenovering infaller cirka 25-30 ar
efter att byggnaden blivit fardig.

8. Preliminar projekttidtabell

Atgarder och preliminar maltidtabell enligt traditionell modell:
- Godkannande av projektplanen 6/2025

- Planering 8/2025-8/2026

- Byggande 1/2027-12/2028

Det ar skal att bedoma tidtabellen pa nytt nar projektplanen har godkéants.
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9. Losningarna med ersattande
lokaler under byggandet

Under byggandet av Masabyomradets nya daghem behdvs inga skilda nya l6sningar som
galler ersattande lokaler.




