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1 YHTEENVETO

Tassa hankesuunnitelmassa kasitellddn Pohjan monitoimitalohankkeen eri toteutusvaihtoehtoja.
Tarkoituksena on, etta kaupungin paattajat taman asiakirjan ja liitteiden pohjalta voivat muodostaa
selkean nakemyksen palveluverkkoselvityksessa esitetyista toteutusmalleista ja tdman pohjalta
tehda hanketta koskevan investointipaatdksen.

Raaseporin ja samalla Pohjan alueen lahipalveluiden palveluverkkoa on selvitetty kattavasti
palveluverkkoselvityksen myéta Tilakonsultit Oy:n toimesta vuonna 2019. Vuonna 2023 on samainen
palveluverkkoselvitys paivitetty, talléin myds Tilakonsultit Oy:n toimesta, jolloin toimeksiantona ol
toimitilatarkasteluun pohjaava palveluverkkoselvityksen laatiminen kaupungille 2023 jaavien
palveluiden toimitiloista.

Perusopetuksen seka varhaiskasvatuksen tilat sijoittuvat Pohjan kirkonkylassa seuraavasti:
- Pohjan kirkonkylan koulu; suomenkielinen perusopetus seka suomenkielinen esikoulu

- Pojo kyrkby skola; ruotsinkielinen perusopetus

- Pohjan paivakoti; ruotsinkielinen esikoulu, suomen- seka ruotsinkieliset lapsiryhmat

- Pohjan terveyskeskus; suomen- seka ruotsinkielinen pienlasten ryhma

Pohjan terveyskeskuksen muut tilat vuokraa paasaantdisesti Lansi-Uudenmaan hyvinvointialueelle
sosiaali- ja terveyshuollon uudistuksen (SOTE-uudistus) siirtymaajan ajan vuoden 2025 loppuun asti.
Lansi-Uudenmaan hyvinvointialueella on myds vuokralla molemmissa koulurakennuksissa pienia
yksittaisia tiloja kouluterveyshoitoa varten. Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue on velvollinen
viimeistaan 31.12.2024 ilmoittamaan mikali he ovat halukkaita jatkamaan Pohjan terveyskeskuksen
ja muiden vuokraamiensa tilojen vuokraamista siirtymaajan jalkeen. Lansi-Uudenmaan
hyvinvointialue on 20.3.2024 julkaissut ensimmaisen luonnoksen palveluverkkoesityksestd miten
Lantiselld Uudellamaalla esitetdan palveluverkkoa muutettavaksi. Tdman esityksen mukaan
suunnittelee Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue sulkevansa Pohjan terveyskeskuksen. Esitysta ei ole
tatd hankesuunnitelmaa laadittaessa vield hyvaksytty Lansi-Uudenmaan hyvinvointialueen
aluehallituksessa. Mikali ehdotus hyvaksytdan menettda kaupunki samalla Pohjan terveyskeskuksen
ns. sote-tilojen vuotuisen vuokratulon (68 203,32 €).

Pohjan kirkonkylan koulun sivurakennuksessa on 2 vuokrattua asuinhuoneistoa seka Pohjan
terveyskeskuksen sivurakennuksissa on vastaavasti 3 vuokrattua asuinhuoneistoa ja 1 alun perin
asuinhuoneistoksi tarkoitettu tila, jonka Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue vuokraa omaan
toimintaansa.

Pohjan alueen kiinteistdjen ulkopuolisille tahoille vuokrattujen tilojen vuokratulot ovat nykyisellaan
vuositasolla kokonaisuudessaan 111 086,64 €.

Vuonna 2019 laaditussa ja 2023 paivatyssa palveluverkkoselvityksessé on olevan rakennuskantaa
arvioitu naiden teknisen kunnon, toimivuuden seka palveluverkon (kohteiden arvo osana
palveluverkkoa) kautta, nama parametrit muodostavat yhdessa palveluverkkoselvityksessa kaytettya
kohteen laadullisen keskiarvon. Nama ovat todettu Pohjan alueen lahipalveluiden kiinteistoissa

olevan:
Pohjan alueen olevat kiinteistot
Kiinteistd Toimivuus Tekninen kunto | Tehokkuus Keskiarvo
Pohjan paivakoti 2 2 1 1,7
Pohjan kirkonkylan koulu 1 2 5 2,7
Pojo kyrkyby skola 2 2 4 2,7
Pohjan terveyskeskus 4 3 1 2,7

Raseborgs stad Raseborgsvagen 37, 10650 Ekenas
Raaseporin kaupunki Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari
Vaihde/Véaxel 019-289 2000 - raasepori@raasepori.fi



RASEBORG . .2%(24;)
RAASEPORI HANKESUUNNITELMA maj

rev. A

Kiinteistdjen arvioinnissa tulee huomioida, ettd Pohjan terveyskeskus koostuu useammasta eri
aikaan rakennetusta ja rakenteellisesti toisistaan poikkeavan rakennustavan toteutusta
rakennusosasta. Terveyskeskuksen arviointi pohjautuu koko taman rakennusmassan arviointiin eika
taulukon arvoja voida suoranaisesti soveltaa esim. pienryhmien kaytdssa oleviin tiloihin.
Terveyskeskuksen pienryhman kaytdssa olevien tilojen toimivuus arvioidaan toimivuuden
nakokulmasta ja tekniseltd kunnolta luokkaan valttava (toimivuusluokka 2 / tek. luokka 2).

Laaditun selvityksen pohjalta on todettu kaikkien kiinteistdjen (joissa on varhaiskasvatusta ja
perusopetusta) oleva tekniseltd kunnoltaan valttavalla tasolla ja kattavan peruskorjauksen tarpeessa.

Pohjan kirkonkylan Iahialueen palveluverkkoselvityksessa on perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen
osalta esitetty kolmea erillistd toteutusvaihtoehtoa:

- Toteutusvaihtoehto 1A; Pohjan kirkonkylan perusopetus sekd suomen- ja ruotsinkieliset
esikoulut sijoittuvat kokonaisuudessaan olevaan ruotsinkieliseen koulukeskukseen.
Koulukeskuksen olevat kiinteistot peruskorjataan ja erillinen lisdrakennus rakennetaan. Muu
varhaiskasvatus siirtyy peruskorjattavaan terveyskeskukseen tai korvaavaan samaisella
rakennuspaikalla olevaan korvaavaan uudisrakennukseen. Terveyskeskukseen toteutetaan
samalla nuorisotilat.

- Toteutusvaihtoehto 1B; Pohjan kirkonkylan perusopetus seka suomen- ja ruotsinkieliset
esikoulut sijoittuvat kokonaisuudessaan olevaan ruotsinkieliseen koulukeskukseen.
Koulukeskuksen oleva alatalo peruskorjataan ja ylatalo puretaan, tilalle rakennetaan korvaava
uudisrakennus. Muu varhaiskasvatus siirtyy peruskorjattavaan terveyskeskukseen tai
korvaavaan samaisella rakennuspaikalla olevaan korvaavaan uudisrakennukseen.
Terveyskeskukseen toteutetaan samalla nuorisotilat.

- Toteutusvaihtoehto 2; Pohjan kirkonkylan perusopetus, varhaiskasvatus ja nuorisotilat
keskitetdan kokonaisuudessaan uuteen monitoimitaloon.

Edella mainittujen toteutusvaihtoehtojen lisaksi ovat Raaseporin kaupungin paattajat toivoneet
hankesuunnitelmaan lisattavaksi toteutusvaihtoehdon 3; Pohjan kirkonkylan perusopetus ja
varhaiskasvatus keskitetddn kokonaisuudessaan ruotsinkieliseen koulukeskukseen. Koulukeskuksen
oleva alatalo peruskorjataan ja ylatalo puretaan, tilalle rakennetaan korvaava uudisrakennus.

Naista vaihtoehdoista on kaupungin sivistys- ja hyvinvointitoimiala omassa tarveselvityksessaan
esittaneet suosivansa toteutusvaihtoehtoa 3 jossa Pohjan kirkonkylan lahialueen perusopetus ja
varhaiskasvatus sijoitetaan uuteen korvaavaan monitoimitaloon. Palveluverkkoselvityksesta poiketen
esittda hankeryhma nuorisotilojen, perusopetuksen iltapaivakerhon ja Iahialueen sote-tilojen (mm.
neuvola) sijoittamista peruskorjattaviin tiloihin Pohjan kirjastorakennukseen.

Eri toteutusvaihtoehtojen rakentamisesta aiheutuvaa hiilijalanjalkea on tarkasteltu karkealla tasolla
kohdassa 6.1.4, tarkastelu pohjautuu Syken paastétietokantaan. Huomioitavaa on kun
rakentamisesta aiheutuvaa hiilidioksidiekvivalenttia (tCOZ2e) tarkastellaan, etta toteutusvaihtoehtojen
1A, 2 ja 3 rakentamisen hiilijalanjaljet poikkeavat tosistaan ainoastaan n.10%. Rakennuksen
elinkaaren aikaisiin paastdihin vaikuttavat energiankulutus, tilatehokkuus ja materiaalivalinnat.

Investointikustannukset ovat yksityiskohtaisesti esitetty toteutusvaihtoehtokohtaisesti kohdissa 8.4,
9.4, 10.4 ja 11.4. Investointikustannusten arviossa on laajennusten ja korvaavan rakentamisen
vaihtoehdoissa kaytetty palveluverkkoselvityksesté poikkeavia bruttoa-aloja (brm?2).
Palveluverkkoselvityksen arvioidut laajuudet pohjautuvat ns. avoimeen opetusymparistéon,
kayttajien tarveselvityksessa on kuitenkin esitetty, ettd hankkeessa tulee tilat suunnitella perinteisilla
opetustiloilla. T&man pohjalta on toteutusvaihtoehto 2:lle laadittu erillinen tilaohjelma, tdman
tilaohjelman bruttoalaa on kaytetty kyseisen toteutusvaihtoehdon investointikustannusten
arvioinnissa. Tilaohjelman ja palveluverkkoselvityksen kyseisen vaihtoehdon bruttoalojen
prosentuaalista (%) eroa on kaytetty muokkaamaan toteutusvaihtoehtojen 1A ja 1B laajennus- tai
korvaavien rakennusosien laskennallisia bruttoaloja. Toteutusvaihtoehdossa 3 on
investointikustannusten arvioinnissa hyddynnetty toteutusvaihtoehdon 2 tilaohjelmaa ja
peruskorjattaviin tiloihin sijoitettavissa olevien tilojen laajuuksia.
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Investointikustannuksissa on huomioitu 75.000 € ma&araraha taiteen ja kulttuurin hyvinvointia
edistavana investointina.

Investointikustannuksissa ja taman myota kayttajien tilakustannuksissa ei ole laskennallisesti
huomioitu toteutusvaihtoehtojen purkukustannuksia, purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti
yllépitokustannukseksi. Purkukustannukset on kuitenkin esitetty erikseen
toteutusvaihtoehtokohtaisesti.

Pohjan kirjaston peruskorjattavat tilat sijoittuvat rakennuksen kolmiosaiseen salikokonaisuuteen.
Vaikkakin peruskorjattavat tilat suoranaisesti liittyvat hankesuunnitelman kokonaisuuteen ei naita
tiloja ole sisallytetty hankkeen investointikustannuksiin. Tilojen peruskorjauksen yhteydessa tulisi
tilaan rakentaa iltapaivakerhon toimintaa varten, eteistilat, lasten WC-tilat, henkilékunnan
sosiaalitilat, keittidtila seka toiminnan edellyttamat muut tilat. Peruskorjattavan tilan kokonaislaajuus
on n.130 htm? (2/3) salista ja investointikustannukseksi tulisi kaupungin investointibudjettiin varata
n.300.000 €. Salin viimeinen osa (1/3) jad mm. kansalaisopiston vuokraamaksi tilaksi.

Eri vaihtoehtojen investointi-, yllapito ja tilakustannukset kayttdjille on tiivistetty alapuolisessa
taulukossa. Huomioitavaa taulukossa on, etta nykytilanne kuvaa tilannetta nykyisellaan.
Hankesuunnitelmassa ei ole erikseen esitetty mitka investointi-, yllapito ja tilakustannukset kayttajille
ovat tilanteessa, jossa palveluverkkoa ei kehiteta ja nykyinen rakennuskanta peruskorjataan

kattavasti.
Toteutusvaihtoehtojen kustannuserittely

Vaihtoehto Investointikustannukset Yllapitokustannukset Tilakustannukset
kayttajalle

Nykytilanne -€ 397 340 € 394 150 €

Toteutusvaihtoehto 1A 11 650 000 — 11 900 000 € | 188 590 — 204 440 € | 913 040 — 937 930 €

Toteutusvaihtoehto 1B 12 755 000 — 13 000 000 € | 190 390 — 206 240€ | 981 770 — 1 006 660 €

Toteutusvaihtoehto 2 10 500 000 € 151 200 € 796 320 €

Toteutusvaihtoehto 3 12 225 000 € 178 690 € 930 900 €

Hankevalmistelussa on suoritettu eri toteutusvaihtoehtojen liikenteellinen tarkastelu, jossa on tutkittu
eri vaihtoehtojen saatto-, henkildkunta- ja huoltoliikenteen reitityksia. Vaihtoehdoissa 1A, 1B ja 3
tulee kaupungille muodostuvana investointikustannuksena myds huomioida vaihtoehtojen vaativan
infran rakentamiskustannukset, tassa vaiheessa hanketta arvioidaan taman
lisdinvestointikustannuksen olevan 200 000 — 400 000 €.

Huomioiden kayttajien tarveselvityksen, eri toteutusvaihtoehtojen investointi-, yllapito- ja
tilakustannukset, esittdd hankkeen tyoryhma hankkeen toteutusvaihtoehdoksi vaihtoehtoa 2, uusi
monitoimitalo Pohjan kirkonkylaan.

Tarveselvityksesta poiketen esittaa tyoryhma kuitenkin uuden monitoimitalon sijoittamista Pohjan
terveyskeskuksen Kiinteistolle. TAma koetaan saavutettavuuden seka kaupunkikuvallisesti
rakennuskokonaisuudelle soveltuvimmaksi sijoitukseksi. Samalla mahdollistaa sijoittelu mm. Pohjan
kirjastoon sijoitettavan iltapaiviakerhon koulupihan tehokkaan kayton toiminnassaan.
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2 HANKKEEN TYORYHMA

Marcus Julin Projektipaallikkd

Anna Friberg Investointi- ja kiinteistopaallikkd

Tina Nordman Sivistystoimenjohtaja

Elisabet Ehrstedt Opetuspaallikkd, ruotsinkieliset koulut

Jari Salminen Opetuspaallikkd, suomenkieliset koulut, aamu- ja iltapaivatoiminta
Nina Aartokallio Varhaiskasvatuksen paallikko

Miina Rautiainen Kestavyyskoordinaattori

3 KAYTETYT PINTA-ALAKASITTEET

Rakennuksen kokonaispinta-alan kasitteena kaytetaan bruttoalaa (brm?). Bruttoala sisaltaa
kaikki rakennuksen kerrostasojen kerrostasoalat summana.

Kerrosala (kem?) on kiinteiston kaytetty rakennusoikeus. Rakennuksen kerrosalaan luetaan
kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mukaan laskettuina ja se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon
sijoitetaan tai voidaan naiden tilojen sijainnista, yhteyksista, koosta, valoisuudesta ja muista
ominaisuuksista paatellen sijoittaa rakennuksen paaasiallisen kayttétarkoituksen mukaisia tiloja.

Huoneistoala (htm?) on ala, jota rajaavat huoneistoa ymparoivien seinien, huoneiston sisalla
olevien kantavien rakennusosien ja esim. hormien huoneiston puoleiset pinnat. Kasitetta kaytetdan
usein esim. myytavan tai vuokrattavan alan laajuutena.

4 SUORITETUT SELVITYKSET

e Raaseporin paivitetty palveluverkkoselvitys; Tilakonsultit Oy:n toimesta 3.10.2023
¢ Vaihtoehdon 2 tilaohjelma; Arkkitehtitoimisto liro Toivonen Oy:n toimesta 23.4.2024

5 HANKKEEN TAVOITTEET JA TARPEELLISUUS

5.1 YLEISESTI

Ks. Kayttajatahon laatima tarveselvitys (Liitteena nro.01)

Pohjan lahialue kaipaa sekd molempien kieliryhmien osalta varhaiskasvatuksen, perusopetuksen
sekd aamu- ja iltapaivatoiminnalle osalta uusia ja tarkoituksenmukaisia tiloja. Nykyisellaan toiminta
sijoittuu kiinteistoihin jotka kaikki ovat peruskorjauksen tarpeessa eika tilojen toiminnallisuus ole
nykykasityksen mukaan optimaalista.

Opetuspaallikot, varhaiskasvatuspaallikko seka sivistys- ja hyvinvointijohtaja ovat tavanneet koulujen
rehtoreita ja paivakodin johtajaa ja keskustelleet vaihtoehtoisista ratkaisuista. Kaikki tahot ovat yhta
mielta siita, ettd Pohjaan tulee rakentaa niin sanottu monitoimitalo (vaihtoehto 2/3). Monitoimitalossa
olisi tilaa molemmille kouluille ja paivakodille. Ryhmaperhepaivakoti on suunniteltu muutettavaksi
paivakodin alaisuudessa olevaksi paivakotiosastoksi.

Uuden rakennuksen tiloilla olisi erinomainen toiminnallisuus ja esteettémyys. Uusi rakennus on
samoin terve ja turvallinen. Uuden rakennuksen kayttdkustannukset olisivat alhaisemmat kuin niiss&
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kuudessa rakennuksessa, joissa toimintaa on talla hetkella. Vanhat kiinteistdt voidaan myyda.
Hyvinvointialueen tarpeista riippuen rakennuksessa voisi olla tilat terveydenhoitajalle.

Koska lapsi- ja oppilasmaarat voivat vaihdella, tilat on suunniteltava mahdollisimman joustaviksi
seka paivakodin etta koulujen osalta. Kaikille toiminnoille yhteisia tiloja ovat muun muassa liikunta-
/juhlasali, henkilostotilat (taukotilat, pukuhuoneet, tydbhuoneet), ruokasali 3-6-vuotiaille,
esikoululaisille ja keramiikkauunille, kuvataiteen ja tekstiilityén luokkahuone, kaksi huonetta
kouluterveydenhuollon henkilostolle ja erityisopettajille/terapeuteille.

Naiden lisaksi tarvitsee seka varhaiskasvatus ja perusopetus riittdvasti materiaali- ja varastotiloja
sisalla seka varastotiloja ulkona.

Pohjan Idhialueen aamu- ja iltapaivatoiminta tarvitsee kouluun tai koulun ldheisyyteen omat tilat.
Perusopetus kuitenkin kokee, etta olisi toiminnallisesti suotavaa, jos nama tilat eivat olisi
koulukiinteistéssa. Hankeryhma taman pohjalta naiden tilojen sijoittamista Pohjan kirjaston
yhteyteen.

5.2 VARHAISKASVATUKSEN TAVOITTEET JA TARPEELLISUUS

Ks. Kayttajatahon laatima tarveselvitys (Liitteena nro.01)

Paivakodissa tarvitaan kaksi osastoa yli kolmevuotiaille lapsille ja yksi osasto alle kolmevuotiaille
lapsille. Huonetilaohjelma laaditaan hyvaksytyn suunnitteluohjeen mukaisesti ja vahvistetaan
lopullisesti hankesuunnitelmassa.

Em. tilojen lisaksi on molempien kieliryhmien esikouluilla tarpeet erillisille tiloille. Tilojen tilatarve
arvioidaan olevan verrannollinen OT2-luokkahuoneeseen.

5.3 PERUSOPTUKSEN TAVOITTEET JA TARPEELLISUUS

Ks. Kayttajatahon laatima tarveselvitys (Liitteena nro.01)

Ruotsinkielisen perusopetuksen tilatarpeet; Pojo Kyrkoby skola tarvitsee kolme OT3-luokkahuonetta,
kaksi OT2-luokkahuonetta ja kaksi pienryhmahuonetta (OT1).

Suomenkielisen perusopetuksen tilatarpeet; Pohjan kirkonkylan koulu tarvitsee kolme OT3-
luokkahuonetta, nelja OT2-luokkahuonetta ja kaksi pienryhmahuonetta (OT1).

6 HANKKEEN SUUNNUTTELUTAVOITTEET

6.1 ELINKAARITAVOITTEET

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa

Yleista

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa

Kestdvyys, muunneltavuus

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa
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Kayttgjien tarveselvityksen mukaan seké varhaiskasvatuksen ettd perusopetuksen osalta voivat
lapsi/oppilasmaarat vaihdella, jonka seurauksena rakennuksen tilat tulee mahdollisuuksien mukaan
rakentaa mahdollisimman muuntojoustaviksi. Taman mydta tulee rakennuksen rungon mitoituksessa
ja kevyiden rakennusosien osalta tulee huomioida rakennuksen kustannustehokas muunneltavuus.

Energiatehokkuus

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa

Rakennus suunnitellaan ajankohdan voimassa olevien energiatehokkuusmaaraysten mukaisesti.
Kohteessa pyritdan hyvaan energiataloudellisuuteen. Tama aikaansaadaan valitsemalla selkeasti
maaraystason minimivaatimuksia parempia ratkaisuja (lamméneristys, Iammon talteenotto,
ilmanpitavyys, jne).

E-luku < 100KWh/brm?

U-arvo seina 0,12 W(m?2K)

Ikkuna, ovi 0,8-0,7 W(mZ2K)

Rakennuksen vaipan ilmanvuotoluku ¢50 < 2

Hiilijalanjalki

Hankesuunnitelman vaihtoehdoille 1A, 1B, 2 on 3 laskettu karkeat arviot vaihtoehtojen
hiilijalanjaljesta. Laskelma ei sisalla koko elinkaaren aikaisia paastéja, mutta auttaa ymmartamaan,
mitkd toiminnot rakentamisen aikana tuottavat eniten paastéja.

Yleisella tasolla synnyttaa purkava uudisrakentaminen ensimmaisten vuosikymmenten aikana
enemman paastoja kuin olemassa olevan rakennuksen elinkaaren jatkaminen johtuen hiili-
investoinnin takaisinmaksuajasta. Hiilineutraalisuustavoitteen ja ilmastonmuutoksen torjunnan
nakodkulmasta paastoja tulisi valttaa juuri tulevina vuosikymmenina.

Laskenta tehtiin hankesuunnitelmassa olevien pinta-alojen perusteella. Paastotietoldhteena kaytettiin
Syken paastoétietokantaa, jossa on laskennalliset paastéarvot purkamiselle, rakentamiselle ja
materiaalien kuljetukselle pinta-alaa kohti (taulukko 1).

Peruskorjaukselle laskettiin paastdksi 60 % uudisrakentamisen paastoista. Tama oletus sisaltada
kattavan peruskorjauksen, jossa jaavat Iahinna vain alkuperaiset perustukset ja kantavat rakenteet.

Taulukko 1. Kaytetyt paastoétiedot.
PERUSKORJAUS kg CO2e /m2

Rakennusmateriaalien kuljetus (m2) 20,4

Rakentaminen, muu 60 % 31,2
PURKU

Purku 10
UUDISRAKENTAMINEN

Maa- ja pohjarakentaminen 7
Rakentaminen, muu 52

Rakennusmateriaalien kuljetus (m2) 20,4

1A ja 1B vaihtoehdoissa laskettiin kolme alavaihtoehtoa, joissa terveyskeskus suurelta osin
peruskorjataan (1A1, 1B1), korjataan ja puretaan osittain seka rakennetaan uutta (1A2, 1B2) tai
puretaan kokonaan (1A3, 1B3).
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Kuvaajassa 1 on esitetty rakentamisen hiilijalanjalkivertailu (tonnia CO2e / carbon dioxide equivalent
/ hiilidioksidiekvivalentti) eri vaihtoehdoille. Pienin hiilijalanjalki on tdman laskelman perusteella
vaihtoehdolla 1A1, jossa Kyrkoby skolan peruskorjataan ja terveyskeskuksen osa peruskorjataan ja
osa puretaan. Huomioitavaa on, etta rakentamisesta aiheutuva hiilijalanjalki on melko lailla samaa
suuruusluokkaa eri vaihtoehdoissa. Vertailun vuoksi Raaseporin kokonaispaastét vuonna 2022 olivat
6 tCO2e/asukas Syken mukaan. Rakennuksen elinkaaren aikaisiin paastoihin vaikuttavat
energiankulutus, tilatehokkuus ja materiaalivalinnat.

Kuvaajassa 2 on esitetty eri vaihtoehtojen pinta-alat, joihin kohdistuu toimenpiteitad (peruskorjaus,
uudisrakennus, purku).

Hiilijalanjalki (tCO2e)

- 286
300 % %
By M2
250 316 393 234
200
S 150
o
100
50
.:|
1A1 1A2 1 2 143 1B1 187 163

m Hillijalanjalki (1C02e)
Kuvaaja 1. Eri vaihtoehtojen rakentamisen aikainen hiilijalanjalki.

Vaihtoehtojen pinta -alat (m2) toimenpiteittain
7000
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pirta -ala m2

mPeruskonaus m2  m Undisrakennus m2 m Purku m?2

Kuvaaja 2. Eri vaihtoehtojen pinta-alat toimenpiteittain.

Hiilidioksidiekvivalentti (CO2e) kuvaa eri kasvihuonekaasupaasttjen yhteen laskettua vaikutusta
kasvihuoneilmion voimistumiseen.
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6.2 TILATAVOITTEET

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

Yleista

Hankkeen tilatavoitteet ovat osin esitetty kayttdjatahon laatimassa tarveselvityksessa (Liitteend
nro.01).

Tilaohjelma

Palveluverkkoselvityksen eri toteutusvaihtoehtojen tarkastelussa on laajennusten tai korvaavien
rakennusosien suhteen perusopetuksen tiloja tarkasteltu avoimen opetusympéaristdén mukaisesti.
Kayttajat toivovat kohdan 6.2.4 mukaisesti perusopetuksen tilojen olevan ns. perinteisia luokkatiloja,
tdman myo6ta on hankesuunnitelmaa varten laadittu Arkkitehtitoimisto liro Toivonen Oy:n toimesta
toteutusvaihtoehdolle 2 (uusi monitoimitalo) erillinen tilaohjelma (ks. liite 01).

Laaditun tilaohjelman mukaan arvioidaan uuden monitoimitalon (vaihtoehto 2) kokonaisbruttoalan
olevan n.2800 brm? mika poikkeaa palveluverkkoselvityksen arviosta 22%. Vastaavasti korotetaan
toteutusvaihtoehtojen 1A ja 1B laajennusten tai korvaavien rakennusosien bruttoalojen vastaavalla
Y%-maaralla.

Varhaiskasvatuksen tilojen eritysvaatimukset

Sovelletaan kaupungin varhaiskasvatuksen tilojen suunnitteluohjetta.

Perusopetuksen tilojen eritysvaatimukset

Sivistystoimi on tarveselvityksessaan ja hankevalmistelussa nostaneet esiin toiveen, etta
hankkeessa ei sovelleta avointa opetusymparistda, tdman sijaan tulisi kohde suunnitella ns.
perinteisilld luokkahuoneilla (yhdysluokkia).

6.3 TEKNISET TAVOITTEET

6.3.1

6.3.2

6.3.3

Yleista

Kohteen teknisissa tavoitteissa noudatetaan Raaseporin kaupungin suunnitteluohjeen yleisosaa,
sekd hankesuunnitelmassa tdydentavasti jarjestelmakohtaisia eristysvaatimuksia.

Kohteen rakennusvarusteet, -aineet ja varit tulee valita valmistajien vakiotuotteista.

Toiminnallinen ja arkkitehtoninen laatutaso

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa

Rakennustekniset jarjestelmit

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa
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LVIA-tekniset jarjestelmit

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa

Kiinteisén lammitysenergiamuotona on kaukolampa.

Sahkotekniset jarjestelmat

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa

Kohteeseen asennetaan uusiutuvan sahkoenergian tuotantoa varten katolle asennettava
aurinkopaneelijarjestelma. Mitoituksessa noudatetaan suunnitteluohjeen yleisosaa.

Kohteen liikunta-/juhlasaliin seka kokoustiloihin asennetaan kuulolaitteita palvelevat induktiosilmukat.

Tilaturvallisuus

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa

Kohteen tilaturvallisuus maaritetaan Finanssialan keskusliiton suojaluokan 1 / murtosuojaohje |
mukaan.

Kaikkien lasiulko-ovien lasit tulee olla luokan P4A iskunkestavaa lasia. Kaikki lasit asennetaan
sisdpuolelta. Lasioviin asennetaan sahkdiset kayttélukko ja varmuuslukko, pikasalpaan (mikali on)
riippulukko.

Kulunvalvonta, murtoilmaisu- ja kameravalvontajarjestelmien laajuus maaritetdan erikseen
tilaturvallisuuden tarveselvityksessa ennen suunnittelun aloitusta.

Opetustilat varustetaan erilliselld avunpyyntéjarjestelmalla, avunpyynté tulee olla siirrettava
henkildkunnan tiloihin.

Paloturvallisuus

Ks. kaupungin suunnitteluohjeen yleisosa

Kiinteisto ei varusteta erillisella SPR-jarjestelmalla.

7 NYKYTILANNE

7.1 YLEISESTI

Pohjan kirkonkylan nykyiset perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen tilat sijoittuvat neljaan erilliseen
rakennuskokonaisuuteen; Pohjan kirkonkylan koulu, Pojo kyrkby skola, Pohjan paivakoti / Pojo
daghem seka Pohjan terveyskeskukseen:

e Suomen- etta ruotsinkieliset pienlasten ryhmat sijaitsevat Pohjan terveyskeskuksen sivusiivessa

e Suomen- ja ruotsinkieliset lapsiryhméat seka ruotsinkielinen esikoulu sijaitsee Pohjan
paivakodissa / Pojo daghem

e Suomenkielinen esikoulu sijaitsee Pohjan kirkonkylan koulun ylatalossa
e Suomenkielinen perusopetus sijaitsee Pohjan kirkonkylan koulun yla- ja alatalossa

¢ Ruotsinkielinen perusopetus sijaitsee Pojo kyrky skola:n yla- ja alatalossa
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Vuonna 2019 laaditussa ja 2023 paivatyssa palveluverkkoselvityksessa on Pohjan kirkonkylan
palveluverkon liséksi arvioitu alueen lahipalveluiden olevaa rakennuskantaa naiden teknisen kunnon,
toimivuuden seka palveluverkon (kohteiden arvo osana palveluverkkoa) kautta asteikolla 1-5, nama

parametrit muodostavat yhdessa palveluverkkoselvityksessa kaytetyn kohteen ns. laadullisen

keskiarvon.

Rakennusten teknista kunto arvioidessa kaytetaan seka perusopetuksen seka varhaiskasvatuksen
tiloissa samaa kriteeristo3;

> Kohteiden tekninen kunto on
pisteytetty yhdessa Tilapalvelun
kanssa
7 Laajennettujen kohteiden tekninen
kunto on laskettu eri osien laajuuden
teknisen kunnon painotettuna
keskiarvona

Heikko

Vélttéva

Keskinkertainen

Hyva

Erinomainen

* Tekninen arvo on 0-39 %
et oo Rl e
arvosta

* Kohteen kuluvat rakenteet ja
jarjestelmat ovat teknisen
ikéinst padssa. Kohde on
valittéman b k

Tekninen arvo on 40-54 %
et ol ot
arvosta

Kohteen rakenteissa jo
jariestelmissd on selvad
korjaustarvetta. Kohteen
korjaamista on ryhdyttéva

farpeessa.

valmistelemaan.

Tekninen arvo on 55-69 %
it ot iier
arvosta

Kohteen teknist kuntoa
alentavat paikalliset
yllapitokorjaustarpeet.
Vakavien korjaustarpeiden
riski on kohonnut.

Tekninen arvo on 70-84 %
Pl Rl ol e
arvosta

Kohteen jarjestelmét ovat
hyvéssa kunnossa.
Yllapitokorjaustarpeet ovat
véhaisia.

Tekninen arvo on 85-100 %
et e e
arvosta

Kohde on uutta vastaavassa
kunnossa

Tehokkuutta ja toimivuutta arvioidessa on kriteeristdssa tiettyja eroja, varhaiskasvatuksen osalta

nama ovat;

» Kohteiden filatehokkuus on laskettu
jakamalla kohteen laajuus sen
kapasiteetilla
> Kohteiden lagjuustiedot perustuvat

kunnan toimittamiin laajuustietoihin.
Tilakonsultit on korjannut joidenkin

Heikko

Vilttava

Keskinkertainen

Hyva

Erinomainen

«  Paivikodin lagjuus lasta
kohden on yli 11,9 brm2

+ Paivikodin heikko

Paivikodin laajuus lasta
kohden on 11,0-11,9 brm2

Paivikodin vélttva
latehokkuus kasvattaa

selvasti kohteen
ok e

kohteiden laajuuden pohjapii
perusteella.

» Osana laadullista analyysia on n

arvioitu kohteiden toimivuus.
» Kriteeristo

Toimivuuden kriteeristé pohjaa
Varhaiskasvatussuunnitelman perusteet
2018- ohjeistukseen, joka painottaa
tilojen toiminnallisissa vaatimuksissa
erikokoisten opetusryhmien
muodostamista leikkiin ja likuntaan
kannustavissa ergonomisissa ja
vithtyisiss@ oppimisympd@risiéissa.

Anvioinnissa on tarkasteltu filojen
nykyistd foimivuutta, pienryhmétiloja
seka mahdollisuuksia jatkokehitykseen

Toimivuuden arviointiin siséltyy liséksi
tilojen esteettomyys.

» Lahtstietoina on kdytetty filaajan
toimittamia pohjapiirroksia ja
asemapiirroksia

kohteen tilokustannuksia

Paivékodin laajuus lasta
kohden on 10,0-10,9 brm2

Paivikodin filatehokkuus on
keskinkertainen

Kohteen séilyttaminen osana

Paivéikodin laajuus lasta
kohden on 9,0-9,9 brm2

Paiviikodin valtiava
tilatehokkuus on hyva

Kohteen séilyttdminen osana

Paivéikodin laajuus lasta
kohden on alle 9,0 brm2

Paivitkodin tilatehokkuus on
erinomaisella tasolla

Kohteen séilytté@minen osana

* Kohteen sailyttaminen osana p kkoa voi olla palveluverkkoa voi olla palveluverkkoa on
+ Kohteen sailyttaminen osana palveluverkkoa ei cle perusteltua riippuen perusteltua riippuen perusteltua tilatehokkuuden
palveluverkkoa ei ole tilatehokkuuden tilatarpeesta tai muista tilatarpeesta tai muista nékakulmasta
filatehokkuuden akskul p i k ominaisuuksista
nakokulmasta perusteltua
Heikko I | Vilttava | Keskinkertainen N | Hyvé | Erinomainen

+ Tilat ovat vaatimatiomat ja
sopivat [&hinnd filapiseen
kéyttesn

Rakennuksesta puutiuu useita
péivihoitotoiminnan kannalta
keskeisia foimintoja, kufen
ryhmétila, pienryhmétila, sali,
mérkéeleinen, ruckailufila,
keittié, verstas ja/tai filojen
muoo ja varustelu soveliuy
heikosti opetuskaytasn

Tilat eivat mahdollista VAKA
2018 toiminnallisia
vaatimuksia, kuten
ryhméopetusta tai jakamista
pienempiin ryhmiin

Tilat eivét ole esteeftomia

Tilojen kéyts ei ole
P i

Tilojen toimivuus on
véltévalla tasolla

Rakennuksesta puuttuy
péivihoitoloiminnan
edellyticimia toiminfoja, kuten
ryhmétila, pienryhmatila, sali,
mérkdeleinen, ruokailutilo,
keittié, verstas ja/tai filojen
muoo ja varustelu soveliuy
heikosti kaytos

Tilojen toimivuus on
keskinkertaisella tasolla

Rakennuksessa ei ole
perustasoa yliftévia
toimintfamahdollisuuksia

Tilat eivéit mahdollista VAKA
2018 toiminnallisia

vaatimuksia, kuten
h

Tilat eivat mahdollista VAKA
2018 toiminnallisia
vaatimuksia, kuten
ryhméopetusta tai jakamista
pienempiin ryhmiin

Tilat eivét ole esteeftomia
Rakennuksen kéyttsicn

jatkaminen korjous-
i inneilla ei ole sen

tarkoituksenmukaista

+ Rak K il

toimivuuden perusteella
kiinteistéstrategisten

len mukaista

osana palveluverkkoa ei ole
sen toiminnallisten putieiden
vuoksi favaitteiden mukaista

ryhmé tai jokamista
pienempiin ryhmiin

Rakennuksen kéytsicn
jatkaminen
korjausinvestoinnilla voi
filatarpeesta riippuen olla
perusteltua

Tilojen toimivuus on hyvilla
tasolla jo rakennus vastaa
kohtuullisesti pedagogisiin ja
vaafimuksiin

Tilat eivat mahdollista VAKA
2018 toiminnallisia
vaatimuksia, kufen
ryhméopetusta fai jakamista
pienempiin ryhmiin

Tilat tarjoavat keskitasoa
paremman
toimintaympdriston

Rakennuksen kéyttsicn
jatkaminen
korjausinvestoinneilla on
tilojen toimivuuden osalta
kiinteistasirategisten
favoitieiden mukaista

Tilojen toimivuus on
erinomaisella fasolla ja ne
siséiltévat toimintaa
rikastutiavia ominaisuuksia

Tilat muodostavat oiminnalle
erinomaisen
{oimintaympristén

Tilat mahdollistavat VAKA
2018 mukaisen
ryhméopetuksen,
‘opetusryhmien yhdistéimisen
sekd opetusryhmien helpon
jakamisen pienryhmiin

Rakennus sailyttéiminen osana
palveluverkkoa on
favoitieiden mukaista

Seka vastaavasti perusopetuksen osalta;

Raseborgs stad Raseborgsvagen 37, 10650 Ekenas
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> Kohteiden tilatehokkuus on laskettu

jakamalla kohteen laajuus sen

kapasiteetilla.

> Kohteiden laajuustiedot perustuvat
kunnan toimittamiin lagjuustietoihin.
Tilakonsultit on korjannut joidenkin
kohteiden laajuuden pohjapiirustusten
perusteella.
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Heikko

Valttava

Keskinkertainen Hyvéa

Erinomainen

+  Koulun lagjuus oppilasta

kohden yli 16,0 brm?

+ Kohteessa heikko

*  Koulun laajuus oppilasta

kohden 14,6-16,0 brm?

* Kohteessa vélttava

*  Koulun lagjuus oppilasta

kohden 13,1-14,5 brm?

* Kohteessa keskinkertainen

latehokkuu:

joka k
selvasti tilakustannuksia.

* Kohteen sailyttaminen osana

palveluverkkoa ei ole
tilatehokkuuden
nakdkulmasta perusteltua.

us, joka k i
tilakustannuksia.

* Kohteen sdilyttéminen osana

palveluverkkoa ei ole
tilatehokkuuden
nékokulmasta perusteltua,

- Kohteen siilyltgminen osana

palveluverkkoa voi olla
perusteltua riippuen
tilatarpeesta tai muista
ominaisuuksista,

*  Koulun lagjuus oppilasta

kohden 11,6-13,0 brm?

+ Kohteessa hyva

tilotehokkuus.

+ Kohteen séilyttaminen osana

palveluverkkoa on
perusteltua filatehokkuuden
nakskulmasta,

*  Koulun lagjuus oppilasta

kohden alle 11,6 brm?

* Kohteessa erinomainen

tilatehokkuus.

- Kohteen séilyltaminen osana

palveluverkkoa on
perusteltua tilatehokkuuden
nékéskulmasta,

» Osana laadullista analyysia on
arvioitu kohteiden toimivuus.

» Kriteeristo

Toimivuuden kriteeristt perustuu OPS
2016 maéritiamiin vaatimuksiin luoda
koulujen filoista nykyaikaisia toiminnallisia
oppimisympéaristéd, joissa opetusryhmét
voidaan yhdistaa suurryhmiksi tai jakaa
pienryhmiin

Arvioinnissa on tarkasteltu opetustilojen
madraa, nykyistd toimivuutta seka
mahdollisuuksia jatkokehitykseen.
Toimivuuden arvioinfiin sisciltyy lisciksi
filojen esteettdmyys.

» Lahtstietoina on kaytetty filaajan
toimittamia pohjapiirroksia ja
asemapiirroksia.

« Tilojen kéyt ei ole
ol e el

Heikko

Valttava

Keskinkertainen

Hyvéa

Erinomainen

* Tilat ovat vagtimattomat ja

sopivat l&hinnd filapaiseen
kéiytaan.

« Tiloista puutiuy useita

koulutoiminnan kannalia
keskeisia foimintoja, kuten

ruokala, pallopelit
i ikuntatil

= Tilojen toimivuus on

valttavallg tasolla,

* Rakennuksesta puutiuy
Koul i dellvitamis

* Tilojen toimivuus on

keskinkertaisella tasolla.

*  Rakennuksessa ei ole

tiloja , kuten ruckala,
pallopelit mahdollistavat
liikuntatilat, kasitysilat tai

kasitysfilat tai oppilashuollen
filat ja/1ai tilojen muoto ja
varustelu soveliuu heikosti
opetuskayttaon.

* Tilat eivat mahdollista OPS

2016 toiminnallisia
vaatimuksia, kuten
suurryhméopetusta tai
jakamista pienempiin ryhmiin.

+ Tilat eivét ole esteeftémid.

ppilashuollon tilat jo /tai
filojen muoto ja varustelu
soveltuu heikosti
opeluskéyliaon.

« Tilat eivét mahdollista OPS

p ylitavié
toimintamahdollisuuksia.

* Tilot eivat mahdollista OPS

2016 toiminnallisia
vaatimuksia, kuten
suurryhméopetusta fai
jakamista pienempiin ryhmiin.

k ksen kaytsicn

2016 toiminnallisia
vaatimuksia, kuten
suurryhmdopetusta toi
jokamista pienempiin ryhmiin.

* Tilat eivét ole esteeftdmid.

*  Rakennuksen kéytisicin

jatkaminen korjaus-
i inneilla ei ole sen

tarkoituksenmukaista.

*  Rakennuksen silyftéminen

osana palveluverkkoa ei ole
sen foiminnallisten puutteiden
vuoksi tavoitteiden mukaista.

toimivuuden perusteella
kiinteistostrategisten
tavoitteiden mukaista.

jatkaminen
korjausinvestoinnilla voi
filatarpeesta riippuen olla
perusteltua.

* Tilojen toimivuus on hyviilla

tasolla ja rakennus vastaa
kohtuullisesti pedagegisiin ja
vaatimuksiin, lukuun ottamatta
vudistuneen OPS 2016
vaatimuksia.

« Tilat eivat mahdollista OPS

2016 toiminnallisia
vaatimuksia, kuten
suurryhméopetusta tai
jokamista pienempiin ryhmiin.

« Tilat tarjoavat keskitasoa

paremman
foimintaympriston.

+  Rakennuksen kéyticin

jatkaminen
korjausinvestoinneilla on
filojen toimivuuden osalta
kiinteistéstrategisten
‘avoitieiden mukaista.

* Tilojen toimivuus on

erinomaisella fosolla ja ne
sisaltévét toimintaa
rikastuttavia ominaisuuksia.

« Tilat muodostavat foiminnalle

erinomaisen
foimintaympdristén.

« Tilat mahdollistavat OPS

2016 mukaisen
suurryhmaopetuksen,
opefusryhmien yhdisiamisen
sekéi opefusryhmien helpon
jakamisen pienryhmiin.

+  Rakennus sdilytiaminen osana

palveluverkkoa on
tavoitteiden mukaista.

Pohjan kirkonkylan alueen lahipalveluiden rakennuskanta arvioidaan palveluverkkoselvityksen

pohjalta seuraavasti;

Pohjan alueen olevat kiinteistot

Kiinteisto

Toimivuus

Tekninen kunto

Tehokkuus

Laadullinen
keskiarvo

Pohjan paivakoti

—

1,7

Pohjan kirkonkylan koulu

27

Pojo kyrkyby skola

Al O

27

Pohjan terveyskeskus

W N NN

2,7

Ylla olevassa taulukossa tulee huomioida, ettd Pohjan terveyskeskus koostuu useammasta eri

aikaan rakennetusta ja rakenteellisesti toisistaan poikkeavan rakennustavan rakennusosasta.

Terveyskeskuksen arviointi pohjautuu koko tdman rakennusmassan arviointiin eika taulukon arvoja

voida suoranaisesti soveltaa varhaiskasvatuksen kaytdssa olevaan tilaan.

Tilojen toimivuus on selvityksessa todettu varhaiskasvatuksen ja perusopetuksen tiloissa olevan
heikko/valttava. Tarkoittaen samalla ylla olevien kriteeristdjen pohjalta, etta kiinteistét arvioidaan
seuraavasti; Rakennuksen séilyttdminen osana palveluverkkoa ei ole sen toiminnallisten puutteiden
vuoksi tavoitteiden mukaista / Rakennuksen kéyttéidn jatkaminen korjausinvestoinneilla ei ole sen
toimivuuden perusteella kiinteistostrategian tavoitteiden mukaista. Terveyskeskuksen pienryhman
kaytdssa olevien tilojen toimivuus arvioidaan vastaavasti toimivuusluokkaan valttava

(toimivuusluokka 2).
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Laaditun selvityksen pohjalta on todettu kaikkien kiinteistdjen (joissa on varhaiskasvatusta ja
perusopetusta) oleva tekniseltd kunnoltaan valttavalla tasolla (tek. luokka 2) ja peruskorjauksen
tarpeessa. Terveyskeskus koostuu useammasta eri aikakaudella rakennetusta siivesta, jossa
varhaiskasvatuksen tilat sijaitsevat ns. vanhemmassa rakennuskannassa. Tilat ovat osittain
sisapuolisesti osittain pintakorjattu kosteusvaurion jaljilta, tasta huolimatta huomioiden rakennusosan
ja talotekniikan ian, katsomme tilojen teknisen kuntoluokan olevan terveyskeskuksen yleiselta tasolta
poikkeavasti valttavalla tasolla (tek.luokka 2).

Tilojen tehokkuuden arvioinnissa on palveluverkkoselvityksessa tarkasteltu kiinteiston bruttoalaa
(brm?2) suhteessa kiinteistdn teoreettiseen lapsi- tai oppilaskapasiteettiin, tarkoittaen teoreettiseen
maaraan mita kiinteistdissa voisi olla oppilaita tai varhaiskasvatuksen lapsia. Ndin ollen antaa
palveluverkkoselvityksen tehokkuusluku vaaristdvan kuvan nykytilanteen tilojen tehokkuudesta.
Nykyisen rakennuskannan tilatehokkuutta arvioidessa on parempi vertailuparametri verrata
kiinteistdjen tayttdastetta.

Pohjan alueen olevien kiinteistojen tayttdaste 2022-2023
Kiinteisto Kapasiteetti Lask. maara Tayttoaste
Pohjan paivakoti 63 44 70%
Pohjan kirkonkylan koulu 168 56 33%
Pojo kyrkyby skola 115 45 39%

Selvityksessa on vaestokehitykseen perustuen arvioitu Pohjan kirkonkylan I8hialueen ruotsinkielisen
perusopetuksen oppilasmaaran pysyvan lahes samana verrattaessa lukuvuotta 2022/2023
(oppilasmaara 45 kpl) lukuvuoteen 2028/2029 (oppilasmaara 46 kpl). Lahialueen suomenkielisessa
perusopetuksessa ennustetaan kuitenkin verrattaessa samaisia lukuvuosia oppilasmaaran
pieneneminen, 2022/2023 (oppilasmaara 56 kpl) kontra 2028/2029 (oppilasmaara 38 kpl).

7.2 RAKENNUSKANTA

7.21

7.2.2

Pohjan kirkonkylan koulu

Pohjan kirkonkylan koulu sijaitsee osoitteessa Vanha Turuntie 91 ja koostuu kahdesta erillisesta
koulurakennuksesta seka erillisesta paritalosta. Koulun ns. ylakoulu on kolmekerroksinen
kivirakenteinen koulu vuodelta 1953 (1211 htm?) kun taas alakoulu joka on aikaisemmin toiminut
Pohjan kirjastona on kivirakenteinen julkisivultaan punatiilinen kaksi kerroksinen rakennus vuodelta
1902 (366 hmt?).

Ruotsinkielisesta koulusta poiketen sijoittuu Pohjan kirkonkylan lahialueen suomenkielinen
esikoulutoiminta koulurakennukseen.

Koulun ylatalossa sijaitsee viisi (5) luokkahuonetta, jonka lisédksi rakennuksessa on erilliset tilat
esikoululle, ruokasali ja keittid, opettajien huone seka pienryhmaétila.

Alakoulussa sijaitsee koulun kasityéluokka, kieliluokka seka ylakerrassa kaksi pienryhmatilaa.

Suomenkielisessa koulussa ei ole omaa liikuntasalia tai puutydluokkaa, nykyisellddn nama toiminnat
jarjestetdan Pojo kyrkby skolan tiloissa.

Pojo kyrkby skola

Pohjan kirkonkylan koulu sijaitsee osoitteessa Hanna Gardbergintie 1 ja koostuu kahdesta erillisesta
koulurakennuksesta seka erillisesta paritalosta jota tdss@ hankesuunnitelmassa ei kasitelld johtuen
kyseisen rakennuksen erillisistd kunnallisteknisista liittymista.

Raseborgs stad Raseborgsvagen 37, 10650 Ekenas
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Koulun ns. uusi rakennus on osaltaan kaksi kerroksinen (liikuntasalin pukutilat kellarissa)
betonirunkoinen ja tiiliverhottu (tiili-villa-tiili) rakennus vuodelta 1961 (722 htm?2) kun taas vanha osa
on kivirakenteinen kolme kerroksinen rakennus vuodelta 1881 (873 hmt?).

Koulun uudessa osassa sijaitsee kaksi (2) luokkahuonetta, opettajien huone seka liikuntasali
pukuhuoneineen.

Vanhassa osassa sijaitsee kaksi (2) luokkahuonetta, pienryhmatila, puutydluokka, ruokasali ja keittid
seka pohjan koulujen iltapaivakerhotilat.

Vuonna 1961 rakennetussa uudessa rakennuksessa (liikutasalirakennus) esiintyy rakenteissa
nykykasityksen mukaisia riskirakenteita joiden poistaminen kauttaaltaan on peruskorjaamisen
yhteydessa haastavaa.

Pohjan terveyskeskus

Pohjan terveyskeskus sijaitsee osoitteessa Orkdalintie 4, rakennuskokonaisuus koostuu
useammasta eri aikaan toteutetusta rakennussiivesta, vanhimmat osat ovat rakennettu 1962
(pienlasten osasto, perheneuvola ja asuinhuoneistot) kun taas uusin osa on vuodelta 1988
(terveyskeskus).

Rakennussiipi jossa sijaitsee asuinhuoneistot sijoittuu rinteeseen, minka myoéta rakennusosan
kellarirakenteita kuormittaa maanpaine. Ylapuoliset ulkoseindrakenteet ovat tiilirunkoisia (tiili-villa-tiili)
seinid. Vuonna 1988 rakennettu nykyinen terveyskeskusrakennus on toteutettu
elementtirakenteisena tuulettuvalla eristekerroksella.

Vuonna 1962 rakennetuissa rakennusosissa esiintyy nykykasityksen mukaisia rakenteellisia
riskirakenteita joiden poistaminen kauttaaltaan peruskorjaamisen yhteydessa on haastavaa.

Taloteknisesti on rakennuskokonaisuus toteutettu rakennusajankohtien lohkoissa. Uuden osan
lammonvaihdin sijaitsee tdman osan kellarissa. Kun taas kaikkia 1960-luvulla rakennettujen osien
palveleva lammonvaihdin sijaitsee asuntosiiven kellarin vanhassa pannuhuoneessa.

Pohjan paivakoti

Pohjan paivakoti / Pojo daghem sijaitsee osoitteessa Vanha Fiskarsintie 8 ja koostuu
hirsirunkoisesta vuonna 1908 valmistuneesta kaksikerroksisesta + kellari rakennuksesta (548 htm?).
Varsinaiset paivakodin lapsiryhmien tilat sijaitsevat rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa, kun
taas henkilokunnan tilat rakennuksen toisessa kerroksessa. Osa kellarikerroksesta on nykyisellaan
kaytéssa askartelutilana.

7.3 KIINTEISTOJEN KUSTANNUKSET JA TULOT

7.31

Menot

Kiinteistdjen juoksevat menot maaritetaan suoranaisesti kiinteistdjen toteutuneiden
yllapitokustannusten (sahkd, vesi, energia jne.) mukaan, naissa kustannuksissa huomioidaan koko
rakennusmassan yllapitokustannukset. Huomioitavaa on kuitenkin, ettd ylldpitokustannuksissa ei ole
huomioitu rakennuskannan korjausvelan peruskorjaamisen investointikustannuksia.

Alla olevassa kohdekohtaisessa tarkastelussa on huomioitu kiinteistdlla oleva koko rakennusmassa,
poikkeuksena Pojo kyrkby skola jonka kiinteist6lla on erillinen sivurakennus jossa on kaksi
ulkopuolisesti vuokrattua huoneistoa, tata sivurakennusta ei kuitenkaan huomioida vertailussa taman
erillisista taloteknisista liittymista johtuen.
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Pohjan alueen kiinteistdjen juoksevat menot ovat vuositasolla kokonaisuudessaan 397 340 €.

Kohdekohtaiset menot
Yllapitokustannukset / € vuosi
Pohjan kirkonkylan koulu, sis. kaikki kolme rakennusta 129 820 €
Pojo kyrkby skola, sis. koulurakennukset 100 920 €
Pohjan terveyskeskus, sis. koko rakennusmassa 112 320 €
Pohjan paivakoti 54 280 €
Yhteensa 397 340 €
7.3.2 Tulot

Pohjan alueen rakennuskannassa on tiloja jotka on vuokrattu ulkopuolisille tahoille, muodostaen
samalla naiden tilojen suhteen ulkopuolisen vuokratulon kaupungin.

Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue vuokraa Pohja terveyskeskuksesta tiloja sosiaali- ja
terveyshuollon uudistuksen (SOTE-uudistus) siirtymaajan ajan vuoden 2025 loppuun asti. Lansi-
Uudenmaan hyvinvointialueella on myds vuokralla molemmissa koulurakennuksissa pienia
yksittaisia tiloja kouluterveydenhuoltoon. Pohjan terveyskeskuksen sivurakennuksessa Lansi-
Uudenmaan hyvinvointialue vuokraa toimintaansa alun perin asuinhuoneistoksi tarkoitetun tilan.

Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue on velvollinen viimeistdan 31.12.2024 ilmoittamaan mikali he ovat
halukkaita jatkamaan Pohjan terveyskeskuksen ja muiden vuokraamiensa tilojen vuokraamista em.
siirtymaajan jalkeen. Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue on 20.3.2024 julkaissut ensimmaisen
luonnoksen palveluverkkoesityksestd miten Lantiselld Uudellamaalla esitetdan palveluverkkoa
muutettavaksi. Tdman esityksen mukaan suunnittelee Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue sulkevansa
Pohjan terveyskeskuksen. Esitysta ei ole tatd hankesuunnitelmaa laadittaessa viela hyvaksytty
Lansi-Uudenmaan hyvinvointialueen aluehallituksessa. Mikali ehdotus hyvaksytaan menettaa
kaupunki samalla Pohjan terveyskeskuksen ns. sote-tilojen vuotuisen vuokratulon (68 203,32 €).

Pohjan kirkonkylan koulun sivurakennuksessa on 2 vuokrattua asuinhuoneistoa seka Pohjan
terveyskeskuksen sivurakennuksissa on vastaavasti 3 vuokrattua asuinhuoneistoa, kohdan 7.3.1
mukaisesti on kaupungilla myds Pojo kyrkby skolan sivurakennuksessa kaksi vuokrattua huoneistoa,
naita ei kuitenkaan tassa vertailuissa huomioida.

Pohjan alueen kiinteistdjen vuokratulot ovat nykyiselldan vuositasolla kokonaisuudessaan

111 086,64 €.
Kohdekohtaiset tulot
Vuokratulot / € vuosi

P_ohjan kirkonkylan koulu, kaksi huoneistoa 1872120 €
sivurakennuksessa

f";)?jan kirkonkylan koulu & Pojo kyrkyby skola, sote- 336852 €
Pohjan terveyskeskus, sote-tilat 68 203,32 €
Pohjan terveyskeskus, sivusiiven kolme huoneistoa 20 793,60 €
Yhteensa 111 086,64 €

7.4 TILAKUSTANNUKSET SIVISTYS JA HYVINVOINTI TOIMIALALLE
Tilakustannukset kayttajalle muodostuvat kaupungin sisaisten laskentaperiaatteiden mukaisesti
kiinteiston padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta jotka sidotaan toiminnan vuokraamiin tiloihin (htm?).

Paaomavuokrassa huomioidaan kiinteiston hankintamenoon ja huoneistoalaan sidottu
korkokustannus, korjausvastike sekd maavuokra.
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Kun taas olevien kiinteistojen yllapitovuokra maaritetdan kohdekohtaisten toteutuneiden
yllapitokustannusten mukaan.

Kaupungin sivistys ja hyvinvointitoimialalle suunnattu sisdinen vuokra Pohjan alueen olevista
kiinteistdista on vuodelta 2024 alla olevan taulukon mukainen, sisdinen kokonaisvuokran ollessa
kokonaisuudessaan 394 150 €.

Tilakustannukset kohdekohtaisesti
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Paaomavuokra | Padaomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi
Pojo kyrkby
skola, 5,28 € 39 580 € 8,49 € 63 640 € 13,77€ | 103220 €
peruskorjattava
osuus
Pojo kyrkby
skola, 5,28 € 50940 € 8,49 € 81900 € 13,77 € 132 840 €
uudisrakennus
e 5,28 € 4110€ 8,49 € 6610 € 13,77€ | 10720€
skola, eftis
Pohjan
terveyskeskus, 5,48 € 22 440 € 7,02 € 28 740 € 12,50 € 51180 €
muksula
P.(.).hj.?n . 8,30 € 34 580 € 6,94 € 28 910 € 15,24 € 63 490 €
paivakoti
Pohjan
paivakoti, 8,30 € 17 810 € 6,94 € 14 890 € 15,24 € 32700 €
esikoulu
Yhteensa 169 460 € 224 690 € 394 150 €

8 POHJAN MONITOIMITALO VAIHTOEHTO 1A

8.1 YLEISTA

Hankesuunnitelmassa esitetyt Pohjan monitoimitalon toteutusvaihtoehdot pohjautuvat Tilakonsultit
Oy:n laatimaan Pohjan lahialueen perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen palveluverkkoselvitykseen.

Vaihtoehdossa 1A keskitetdan Pohjan kirkonkylan perusopetus seka suomen- ja ruotsinkieliset
esikoulut kokonaisuudessaan olevaan ruotsinkieliseen koulukeskukseen. Samalla siirtyy muu
varhaiskasvatus peruskorjattavaan terveyskeskukseen tai korvaavaan samaisella rakennuspaikalla
olevaan korvaavaan uudisrakennukseen.

Hanketydryhma esittaa, etta perusopetuksen iltapaivakerho, nuoristotilat ja sote-lahipalvelut
sijoitetaan Pohjan kirjastoon.

Palveluverkkoselvityksessa on terveyskeskuksen esitetty lahtdkohtaisesti tilojen peruskorjaamista.
Rakennus koostuu kuitenkin useassa vaiheessa toteutetusta rakenneosata, eika tata voida
rakennuskokonaisuutta voida pitaa tilatehokkaana rakennuskantana, huomioiden viela kohdassa
7.2.3 mainitut seikat tulisi vaihtoehdossa 1A terveyskeskuksen suhteen vakavasti harkita myds
varhaiskasvatuksen osalta korvaavaa rakentamista tai hybridiratkaisua, jossa uusin
terveyskeskusosa vuodelta 1988 sailytetdan ja tahan liitetdan uusi korvaava laajennusosa.

Korvaavassa uudisrakennuksessa voidaan tilat suunnitella kaikin puolin tilatehokkaasti poistaen
samalla vanhan rakennuskannan korjausvelan kokonaisuudessaan.

Toiminnan keskittaminen ja tehostaminen mahdollistaa samalla seka Pohjan kirkonkylan koulun
rakennuskannan ja Pohjan paivakodin rakennuksen myynnin.
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1A vaihtoehdossa sailytetdan Pojo kyrkyby skolan:in oleva rakennuskanta, samalla rakennetaan
koulupihan alalaitaan erillinen uudisrakennus johon sijoittuisi suomenkielinen perusopetus,
molempien kieliryhmien esikoulut seka keittid- ja ruokailutilat.

Tassa vaihtoehdossa (1A) ovat palveluverkkoselvityksen pohjalta koulun laajuudet peruskorjauksen
osalta n.1680 brm? ja uudisrakennuksen osalta n. 850 brm2. Palveluverkkoselvityksessa arvioitu
laajuus pohjautuu perusopetuksen tilojen suhteen ns. avoimeen opetusymparistdon, kayttajat ovat
kuitenkin tarveselvityksessaan toivoneet opetustilojen olevan ns. perinteisia opetustiloja. Taman
pohjalta on hankeryhma teettanyt kohdan 6.2.2 mukaisesti toteutusvaihtoehdolle 2 erillisen
tilaohjelman, tilaohjelman pohjalta poikkeaa toteutusvaihtoehdon 2 uudisrakennuksen bruttoala 22%
palveluverkkoselvityksen arviosta. Laaditun tilaohjelman pohjalta muunnetaan toteutusvaihtoehdon
1A uudisrakennuksen bruttoala vastaavasti 22% suuremmaksi palveluverkkoselvityksen esittamaan
nahden, vaihtoehdon uudisrakennuksen bruttoalana kaytetaan nain ollen 1040 brm?. Arviot ovat
kuitenkin teoreettiset, lopullinen laajuus tarkentuu valittavan toteutusvaihtoehdon laadittavien
luonnossuunnitelmien pohjalta.

Palveluverkkoselvityksessa on kyseisen vaihtoehdon ns. hyotyja ja mahdollisia haittoja arvioitu,
keskeisimpien ollessa:

o Hyddyt
¢ Investoinnissa hyddynnetdan nykyisia tiloja ja olevaa rakennuspaikkaa
¢ Laajennus on mahdollista toteuttaa tilatehokkaana ja toimivana
e Hyoddynnetaan varhaiskasvatuksen osalta olevia tiloja (mikali peruskorjaus)
e Olevan terveyskeskuksen sijainti keskeinen ja hyva

o Tukee terveyskeskuksessa toimivan varhaiskasvatuksen pienlastenryhman toimintaa

o Koulukeskuksen toiminnat jakautuvat kolmeen erilliseen rakennukseen

o Koulukeskuksen uudisrakennus sijoittuu kiinteiston etelapuolelle ja sulkee pihaa
auringon valolta

e Uudisrakennus edellyttda piha-alueen olevan puuston kaatamista
e Uudisrakennuksen jakelukeittio edellyttda uuden tieliittyman rakentamisen

e Koulu olevien rakennusten tilojen toimivuus on vaatimaton ja rakennuskannassa on
runsaasti korjausvelkaa

e Liikuntasalirakennuksessa ja terveyskeskuksessa on nykykasityksen mukaan
riskirakenteiksi luokiteltuja rakenneosia joiden poistaminen kauttaaltaan on haastavaa

o Terveyskeskuksen osalta edellyttda vaihtoehto raskasta muutosrakentamista (mikali
peruskorjataan)

o Terveyskeskuksen valmiin yksikdn tilatehokkuus ja toimivuus vaatimattomat

e Terveyskeskuksen peruskorjaamisen kustannukset ovat korkeat saavutettavaan
lopputuloksen laatuun nahden

e Investointi koetaan kokonaisuutena saavutettuihin hyotyihin nahden kalliiksi
e Alueen infraa tulisi kehittaa

Karjaan uuden paivakodin hankevalmistelun yhteydessa on poliittisesti kasitelty ja hyvaksytty
kaupungin varhaiskasvatuksen uudisrakennuksia koskeva suunnitteluohje (ohjetta sovelletaan
mahdollisilta osin peruskorjauksissa), jossa varhaiskasvatusten tilojen suhteen on standardisoitu
miten varhaiskasvatuksen ryhmatilat ja muut toimintaa tukevat tilat tulisi toteuttaa.
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Em. viitaten tulee huomioida, etta synergiavaikutukset perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen valilla
heikkenevat huomattavasti, mikali toiminnat sijoittuvat eri kohteisiin. Terveyskeskuksen
(peruskorjaus tai korvaava uudisrakennus) osalta tulee talléin huomioida, ettd rakennukseen tulisi
toteuttaa vastaavia toimintaa tukevia tiloja joita koulukokonaisuudessa |0ytyy.

Huomioitavaa on myds, etta esim. Pohjan kirjaston tilojen hyddyntaminen perusopetuksen
vhteydessa ei ole yhta luontevaa kyseisessa vaihtoehdossa.

8.2 SELVITYS RAKENNUSPAIKASTA

8.21

8.2.2

8.23

8.24

Osoite

Perusopetus
Hanna Gardbergintie 1

Kiinteistdtunnus 710-0704-0001-0040
Kiinteiston pinta-ala: 20 540 m?2

Varhaiskasvatus

Orkdalintie 4

Kiinteistétunnus 710-0678-0002-0005
Kiinteiston pinta-ala: 141 235 m?
Maara-ala: n. 8 000 m2

Kaavatilanne

Ruotsinkielisen koulukeskuksen kiinteist6 sijoittuu alueelle jonka lainvoimainen asemakaava (liite
nro.02) on vuodelta 1963.

Pohjan terveyskeskuksen alue sijoittuu alueelle jonka lainvoimainen asemakaava (lite nro.03) on
vuodelta 1989.

Kaavoitustilanne
Kaupungin kaavoitusosaston maankaytdn suunnittelija on tarkastanut Pohjan terveyskeskuksen

I&hialuetta. Kyseisen alueen kehittdminen olisi alustavien keskusteluiden pohjalta mahdollista
toteuttaa poikkeamismenettelylla jolloin asemakaava muutosta ei valttamatta tarvitsisi kdynnistaa.

Asemakaavamaardykset

Pohjan ruotsinkielisen koulukeskuksen alueen on asemakaavassa merkitty YO-alueeksi. Kiinteistdlle
ei ole kaavan mukaisesti maaritetty erikseen rakennusoikeutta.
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Kuva; Ote asemakaavakartasta

Kaavamaaraykset:
YO Opetustatoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue

11 Roomalainen luku osoittaa korkeimman sallitun varsinaisen kerrosluvun

Pohjan terveyskeskuksen alue on asemakaavassa merkitty YS-alueeksi, alueen tehokkuusluku on
e=0,40, maankayttésuunnitteijan tulkinnan mukaan alueen sallittu rakennusoikeus on 3000 kem?.
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YS Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa
sen toiminnan kannalta tarpeellisia asuntoja.

e=0,4 Tehokkuusluku eli kerroslan suhde rakennuspikan pinta-alaan

11 Roomalainen luku osoittaa korkeimman sallitun varsinaisen kerrosluvun

8.3 RAKENNUSPAIKKA

8.3.1 Saavutettavuus

Molemmat alueet ovat saavutettavissa usealla kulkuvalineella. Alueet sijaitsevat Pohjan kirkonkylan
ja linja-autoaseman laheisyydessa. Vanhan Turuntien varrella kulkee oleva kevyeen liikenteen vayla.

Hankevalmistelussa on suoritettu toteutusvaihtoehdon liikkenteellinen tarkastelu, tdman pohjalta on
todettu, etta toteutusvaihtoehdon 1A saatto-, henkildkunta- ja huoltoliikenteen jarjestamien edellyttaa
koulukeskuksen ymparistdn liikennejarjestelyiden oleellisen muuttamisen jotta jarjestelyt ovat kaikin
puolin toimivat ja turvalliset.

8.3.2 Pysakointi

Ruotsinkielinen koulukeskus

Koulukeskuksen oleva pysakointialue sijaitsee koulun pohjoispuolella rakennuksen ja viereisen
metsan valissa. Nykyiselldan alue ei ole riittdva mikali henkildkuntamaara kasvaa oleellisesti
nykyisestaan. Alueella ei mydskaan ole luontevaa pysakdintialuetta vieraille. Vaihtoehto 1A
edellyttaa koko koulukeskuksen liikenne- ja pysakointijarjestelyiden muuttamista.
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Terveyskeskus

Nykyisellaan terveyskeskuksella on riittavat pysakodintialueet rakennuksen valittdtmassa
laheisyydessa. Toiminnan muuttuessa tai korvaavan rakentamisen yhteydessa tulee
suunnitteluvaiheessa piha-alueen tehokas hyédyntaminen toiminnalle huomioiden kuitenkin
henkildkunnan pysakointialueet ja paivakodin muu saattoliikenteen.

Maapera ja perustamisolosuhteet

Molemmilla alueilla sijaitseva rakennuskanta on perustettu maanvaraisesti, tdman pohjalta on
hankkeen tassa vaiheessa oletettavaa, ettd uusi rakennuskanta voidaan perustaa vastaavasti.
Tarkentava pohjatutkimus suoritetaan kun kasitys toteutettavasta kokonaisuudesta on muodostettu.

Olemassa olevat johdot ja viemarit

Tarkennetaan kun kasitys toteutettavasta kokonaisuudesta on muodostettu.

INVESTOINTIKUSTANNUKSET

Yleista

Hankkeen investointikustannuksia arvioidessa hyddynnetaan tassa vaiheessa hanketta
palveluverkkoselvityksen mukaisia €/brm? arvioita investointikustannuksista. Uudisrakentamisen
osalta ovat arvioidut investointikustannukset 3750 €/brm?, vastaavasti kaytetdan peruskorjattavien
osien investointikustannuksena palveluverkkoselvityksen mukaista 3225 €/brm? mita on kaytetty
ruotsinkielisen koulukeskuksen peruskorjattavien osien investointikustannuksena.

Tarkempi kustannusarvio laaditaan hankkeen hankevalmistelun seuraavassa vaiheessa kun
hankkeen suhteen on tehty paatos toteutettavasta kokonaisuudesta.

Toteutusvaihdoehdon 1A investointikustannukset ovat riippuen toteutustavasta 11 650 000 — 11 900
000 € (alv.0%).

Huom! Investointikustannuksia arvioidessa ei huomioida mahdollisia kiinteistdomyynnin tuomia tuloja.

Pojo kyrkyby skola
Pojo kyrkyby skolan uudisrakennus on arvioitu 1040 brm? kokoiseksi, investointikustannus on
arvioitu olevan 3 900 000 € (alv.0%), 3750 €/brm?

Ruotsinkielisen koulukeskuksen peruskorjaus on arvioitu 1680 brm2 kokoiseksi, investointikustannus
on arvioitu olevan 5 400 000 (alv.0%), 3225 €/brm?

Pohjan terveyskeskus

Peruskorjaus

Palveluverkkoselvityksessa on peruskorjattaviksi alueiksi merkitty terveyskeskuksen ns. uusi osa,
neuvolasiipi seka asuinhuoneistojen siipi. Naiden osien peruskorjattavaksi bruttopinta-alaksi on
selvityksessa arvioitu n. 1000 brm? ja peruskorjauksen investointikustannukseksi 1900 €/brm?2.

Peruskorjausvaihtoehdossa tulisi kuitenkin 1ahtdkohtaisesti harkita tarkkaan mitka rakennusosat ovat
paivakotitoimintaan soveltuvimmat ja samalla laatia kohdekohtainen Kiinteistostrateeginen linjaus
mitéd rakennuskokonaisuuden muille osille tehdaan.

Hankkeen tydryhma esittda peruskorjauksen alaiseksi osiksi uutta terveyskeskusta ja vieressa
olevaa neuvolasiiped, kyseisen osan laajuus on n. 800 brm2. Peruskorjaus on kuitenkin mittava eika
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peruskorjauksen investointikustannuksena tulisi kayttaa palveluverkkoselvityksen mukaista €/brm?
arviota, tman sijaan tulisi peruskorjauksen investointikustannuksena kayttda vastaavaa €/brm?2
arviota kuin mita ruotsinkielisen koulukeskuksen peruskorjauksessa on arvioitu (3225 €/brm3).
Peruskorjauksen investointikustannus arvioidaan talléin olevan 2 600 000 € (alv.0%), 3225 €/brm?.

Pienryhmatilan ja asuntosiiven suhteen esitetdan naiden tilojen (n.875 brm?) purkamista ja alueiden
hyddyntamista varhaiskasvatuksen piha-alueina. Rakennusosien arvioidut purkukustannukset ovat
125 000 € (alv.0%). Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida hankkeen
investointikustannuksissa, purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti yllapitokustannukseksi.

Korvaava uudisrakennus

Korvaavassa uudisrakennuksessa suunnitellaan varhaiskasvatuksen tilat kaupungin poliittisesti
hyvaksytyn varhaiskasvatuksen tilojen suunnitteluohjeen mukaisesti. Hankevalmistelun tassa
vaiheessa arvioidaan korvaavan uudisrakennuksen olevan laajuudeltaan n. 700 brm2,
investointikustannuksena kaytetaan vastaavaa brm2-kohdaista m2-hintaa kuin ruotsinkielisen
koulukeskuksen uudisrakennuksessa. Korvaavan uudisrakennuksen investointikustannus arvioidaan
olevan 2 600 000 € (alv.0%), 3750 €/brm?2.

Olevan rakennuskannan arvoidut purkukustannukset (1675 brm?2) ovat 225 000 € (alv.0%).
Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida hankkeen investointikustannuksissa,
purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti yllapitokustannukseksi.

Hybridiratkaisu

Hybridiratkaisussa peruskorjataan terveyskeskuksen uusi osa n. 500 brm?, investointikustannuksena
kaytetdan vastaavaa brm2-kohdaista m2-hintaa kuin ruotsinkielisen koulukeskuksen
peruskorjattavalla osuudella. Peruskorjattavan osuuden arvioitu investointikustannus on 1 600 000 €
(alv.0%), 3225 €/brm?

Korvaavan laajennuksen n. 200 brm? investointikustannuksena kaytetdan vastaavasti samaa brm2-
kohdaista m2-hintaa kuin ruotsinkielisen koulukeskuksen uudisrakennuksessa. Korvaavan
laajennuksen investointikustannus arvioidaan olevan 750 000 € (alv.0%), 3750 €/brm?.

Pienryhmatilan, neuvolan ja asuntosiiven suhteen esitetadn naiden tilojen (n.1175 brm?2) purkamista
ja alueiden hyddyntamista varhaiskasvatuksen piha-alueina. Rakennusosien arvioidut
purkukustannukset ovat 160 000 € (alv.0%). Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida
hankkeen investointikustannuksissa, purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti
yllapitokustannukseksi.

8.5 YLLAPITO JA KAYTTOTALOUS

8.5.1

8.5.2

Yleista

Toteutusvaihdoehdossa 1A ovat rakennusmassan juoksevat yllapitokustannukset (sahko, vesi,
energia jne.) riippuen terveyskeskuksen toteutustavasta vuositasolla 188 590— 204 440 €.

Pojo kyrkyby skola

Peruskorjattavien rakennusosien suhteen sovelletaan olemassa olevia yllapitokustannuksia. Kohdan
7.4 mukaisesti on Pojo Kyrkby skolan toteutuneet yllapitokustannukset 94 630 €.
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Vaihtoehdon mukaisen uudisrakennuksen (1040 brm?2) yllapitokustannukset arvioidaan tassa
vaiheessa hanketta kaupungin keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan uudisrakennuksissa,
uudisrakennuksen arvioitu vuosittainen yllapitokustannus on 56 160 €.

Pohjan terveyskeskus

Peruskorjaus

Peruskorjattavien rakennusosien (n. 800 brm?2) suhteen sovelletaan olemassa olevia
yllapitokustannuksia. Kohdan 7.3.1 mukaisesti on terveyskeskuksen peruskorjattavan osuuden
(suhteutettuna kokonaispinta-alaan) vuosittaiset yllapitokustannukset 53 650 €.

Korvaava uudisrakennus

Vaihtoehdon mukaisen uudisrakennuksen (n. 700 brm?) yllapitokustannukset arvioidaan tassa
vaiheessa hanketta kaupungin keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan uudisrakennuksissa,
uudisrakennuksen arvioitu vuosittainen yllapitokustannus on 37 800 €.

Hybridiratkaisu

Peruskorjattavan rakennusosan (n.500 brm?) suhteen sovelletaan olemassa olevia
yllapitokustannuksia. Kohdan 7.3.1 mukaisesti on terveyskeskuksen peruskorjattavan osuuden
(suhteutettuna kokonaispinta-alaan) vuosittaiset yllapitokustannukset 33 500 €.

Vaihtoehdon mukaisen laajennusosan (n. 200 brm?) yllapitokustannukset arvioidaan tassa
vaiheessa hanketta kaupungin keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan uudisrakennuksissa,
uudisrakennuksen arvioitu vuosittainen yllapitokustannus on 10 800 €.

8.6 TILAKUSTANNUKSET KAYTTAJALLE

Tilakustannukset kayttajalle muodostuvat kaupungin sisaisten laskentaperiaatteiden mukaisesti
kiinteiston padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta jotka sidotaan toiminnan vuokraamiin tiloihin.

Paaomavuokrassa huomioidaan kiinteiston hankintamenoon ja huoneistoalaan sidottu
korkokustannus, korjausvastike sekd maavuokra. Peruskorjattavien tilojen osalta huomioidaan
peruskorjauksen arvioidut investointikustannukset pddomavuokraa tarkasteltaessa seka kiinteiston
jalleenhankinta- ja teknisessa-arvossa.

Kun taas olevien Kiinteistdjen yllapitovuokra maaritetdan kohdekohtaisten toteutuneiden
yllapitokustannusten mukaan. Lopulliset yllapitokustannukset maaritetaan rakennuksen kayttéonoton
yhteydessa, talléin huomioidaan myds mahdolliset muut yllapitosopimukset jotka on laadittu
kiinteiston osalta.

Korvaavassa rakentamisessa arvioidaan tassa vaiheessa hanketta yllapitokustannukset kaupungin
keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan.

Uudis- tai korvaavien rakennusten osalta huomioidaan tassa vaiheessa laskennallisen huoneistoalan
(hmt?) olevan 10% pienempi kuin arvioitu bruttoa-ala (brm?).

Pohjan monitoimitalon vaihtoehto 1A:n kaupungin sivistys ja hyvinvointitoimialalle suunnattu sisainen
vuokra vaihtelee vuositasolla riippuen terveyskeskuksen toteutustavasta 913 040 — 937 930 €.
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Tilakustannukset kohdekohtaisesti, terveyskeskus peruskorjaus
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Pddomavuokra | PAdomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi
Pojo kyrkby
el 5,28 € 94 630 € 17,47 € 333 550 € 22,75€ | 428180¢€
peruskorjattavat
osuudet
Pojo kyrkby
skola, 5,00 € 56 160 € 21,33 € 239 620 € 26,33 € 295780 €
uudisrakennus
Pohjan
terveyskeskus, 5,48 € 53 650 € 18,56 € 160 320 € 24,04 € 213 970 €
peruskorjaus
Yhteensa 204 440 € 733 490 € 937 930 €
Tilakustannukset kohdekohtaisesti, terveyskeskus korvaava
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Pddomavuokra | PAdomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi
Pojo kyrkby
skola, 5,28 € 94 630 € 17,47 € 333550 € 2275€ | 428180€
peruskorjattavat
osuudet
Pojo kyrkby
skola, 5,00 € 56 160 € 21,33 € 239 620 € 26,33 € 295780 €
uudisrakennus
Pohjan
terveyskeskus, 5,00 € 37 800 € 21,13 € 159 780 € 26,13 € 197 580 €
uudisrakennus
Yhteensa 188 590 € 732950 € 921 540 €
Tilakustannukset kohdekohtaisesti, terveyskeskus hybridi
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Pddomavuokra | PAdomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi
Pojo kyrkby
skola, 5,28 € 94 630 € 17,47 € 333550 € 2275€ | 428180¢€
peruskorjattavat
osuudet
Pojo kyrkby
skola, 5,00 € 56 160 € 21,33 € 239 620 € 26,33 € 295780 €
uudisrakennus
Pohjan
terveyskeskus, 5,48 € 33 500 € 18,28 € 98 700 € 23,76 € 132 200 €
peruskorjaus
Pohjan
terveyskeskus, 5,00 € 10 800 € 21,33 € 46 080 € 26,33 € 56 880 €
laajennus
Yhteensa 195 090 € 717 950 € 913 040 €

Kayttdjien tulee em. tilakustannusten lisaksi varata omaan talousarvioon tarvittavan maararahan
huonekalujen ja laitteiden hankintaan jotka kiinteiston toiminta edellyttaa. Naita hankintoja ovat mm.
huonekalut, muu irtaimisto, varusteet tai jarjestelmat, AV-tekniikka seka kuvaamotaiteen ja

puutyéopetuksen hankinnat jne.
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Ennen muuttoa uusiin tiloihin tulee kayttajien paattda mitkd huonekalut, koneet ja mika varustus
kaavaillaan siirrettavaksi uusiin tiloihin. Naistd em. huonekaluista, koneista ja/tai varustuksista tulee
tehda inventointi ennen muuttoa. Kayttajien tulee tehda omat hankinnat riittavan aikaisin toteutuksen
aikana. Kayttajien hankinnoille suositellaan varataan toiminnan talousarvioon varaus mahdollisia
lisdhankintoja varten. Yhteisten hankintojen hankintamenetelmat tulee sopia erikseen toimialojen ja
eri kayttajatahojen valilla.

Olevien kiinteistojen irtaimiston ja varusteiden havittaminen ja naista syntyvat kulut tulee kaupungin
sivistys- ja hyvinvointitoimiala huomioida omassa talousarviossaan.

9 POHJAN MONITOIMITALO VAIHTOEHTO 1B

9.1 YLEISTA

Hankesuunnitelmassa esitetyt Pohjan monitoimitalon toteutusvaihtoehdot pohjautuvat Tilakonsultit
Oy:n laatimaan Pohjan lahialueen perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen palveluverkkoselvitykseen.

Vaihtoehdossa 1B keskitetdan Pohjan kirkonkylan perusopetus seka suomen- ja ruotsinkieliset
esikoulut kokonaisuudessaan olevaan ruotsinkieliseen koulukeskukseen. Samalla siirtyy muu
varhaiskasvatus peruskorjattavaan terveyskeskukseen tai korvaavaan samaisella rakennuspaikalla
olevaan korvaavaan uudisrakennukseen.

Hanketyéryhma esittaa ettd perusopetuksen iltapaivakerho, nuoristotilat ja sote-l&hipalvelut
sijoitetaan Pohjan kirjastoon.

Palveluverkkoselvityksessa on terveyskeskuksen esitetty lahtokohtaisesti tilojen peruskorjaamista.
Rakennus koostuu kuitenkin useassa vaiheessa toteutetusta rakenneosata, eika tata voida
rakennuskokonaisuutta voida pitaa tilatehokkaana rakennuskantana, huomioiden viela kohdassa
7.2.3 mainitut seikat tulisi vaihntoehdossa 1B terveyskeskuksen suhteen vakavasti harkita myos
varhaiskasvatuksen osalta korvaavaa rakentamista tai hybridiratkaisua, jossa uusin
terveyskeskusosa vuodelta 1988 sailytetaan ja tahan liitetdan uusi korvaava laajennusosa.

Korvaavassa uudisrakennuksessa voidaan tilat suunnitella kaikin puolin tilatehokkaasti poistaen
samalla vanhan rakennuskannan korjausvelan kokonaisuudessaan.

Toiminnan keskittdminen ja tehostaminen mahdollistaa samalla seka Pohjan kirkonkylan koulun
rakennuskannan ja Pohjan paivakodin rakennuksen myynnin.

1B vaihtoehdossa sailytetdan Pojo kyrkyby skolan:in ns. vanha osa tai alatalo, samalla puretaan
koulupihan uudempi 1960-luvulla rakennettu osa, jonka tilalle rakennetaan korvaava uudisrakennus,
johon sijoittuisi perusopetuksen alatalon liséksi tarvitsemat tilat, molempien kieliryhmien esikoulut,
likuntatilat seka keittié- ja ruokailutilat.

Tassa vaihtoehdossa (1B) ovat koulun laajuudet peruskorjauksen osalta n.875 brm? ja
uudisrakennuksen osalta n. 1650 brm?2. Palveluverkkoselvityksessa arvioitu laajuus pohjautuu
perusopetuksen tilojen suhteen ns. avoimeen opetusymparistéon, kayttajat ovat kuitenkin
tarveselvityksessaan toivoneet opetustilojen olevan ns. perinteisiad opetustiloja. TAman pohjalta on
hankeryhma teettanyt kohdan 6.2.2 mukaisesti toteutusvaihtoehdolle 2 erillisen tilaohjelman,
tilaohjelman pohjalta poikkeaa toteutusvaihtoehdon 2 uudisrakennuksen bruttoala 22%
palveluverkkoselvityksen arviosta. Laaditun tilaohjelman pohjalta muunnetaan toteutusvaihtoehdon
1A uudisrakennuksen bruttoala vastaavasti 22% suuremmaksi palveluverkkoselvityksen esittamaan
nahden, vaihtoehdon uudisrakennuksen bruttoalana kaytetdan nain ollen 2015 brm?2. Arviot ovat
kuitenkin teoreettiset, lopullinen laajuus tarkentuu valittavan toteutusvaihtoehdon laadittavien
luonnossuunnitelmien pohjalta.

Palveluverkkoselvityksessa on kyseisen vaihtoehdon ns. hyotyja ja mahdollisia haittoja arvioitu,
keskeisimpien ollessa:

o Hyddyt
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¢ Investoinnissa hyddynnetdan osittain nykyisia tiloja ja olevaa rakennuspaikkaa
e Laajennus on mahdollista toteuttaa tilatehokkaana ja toimivana
o Korjausvelkaa ja riskirakenteita poistuu korvaavalla uudisrakennuksella
e Pihan puusto ja ilme sailyvat
e Hyddynnetaan varhaiskasvatuksen osalta olevia tiloja (mikali peruskorjaus)
e Olevan terveyskeskuksen sijainti keskeinen ja hyva
e Tukee terveyskeskuksessa toimivan varhaiskasvatuksen pienlastenryhman toimintaa
e Haitat

Koulukeskuksen toiminnat jakautuvat kahteen erilliseen rakennukseen

Olevan rakennuskannan purku saattaa aiheuttaa tarpeen vaistétiloille. Koulukeskuksen
uudisrakennus sijoittuu kiinteiston eteldpuolelle ja sulkee pihaa auringon valolta

Uudisrakennuksen jakelukeittié edellyttda uuden tieliittyman rakentamisen

Koulu olevien rakennusten tilojen toimivuus on vaatimaton ja rakennuskannassa on
runsaasti korjausvelkaa

Terveyskeskuksessa on nykykasityksen mukaan riskirakenteiksi luokiteltuja rakenneosia
joiden poistaminen kauttaaltaan on haastavaa

Terveyskeskuksen osalta edellyttdd vaihtoehto raskasta muutosrakentamista (mikali
peruskorjataan)

Terveyskeskuksen valmiin yksikon tilatehokkuus ja toimivuus vaatimattomat

Terveyskeskuksen peruskorjaamisen kustannukset ovat korkeat saavutettavaan
lopputuloksen laatuun nahden

Investointi koetaan kokonaisuutena saavutettuihin hyétyihin nahden kalliiksi

Alueen infraa tulisi kehittaa

Karjaan uuden paivakodin hankevalmistelun yhteydessa on poliittisesti kasitelty ja hyvaksytty
kaupungin varhaiskasvatuksen uudisrakennuksia koskeva suunnitteluohje (ohjetta sovelletaan
mahdollisilta osin peruskorjauksissa), jossa varhaiskasvatusten tilojen suhteen on standardisoitu
miten varhaiskasvatuksen ryhmatilat ja muut toimintaa tukevat tilat tulisi toteuttaa.

Em. viitaten tulee huomioida, ettd synergiavaikutukset perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen valilla
heikkenevat huomattavasti, mikali toiminnat sijoittuvat eri kohteisiin. Terveyskeskuksen
(peruskorjaus tai korvaava uudisrakennus) osalta tulee talléin huomioida, ettd rakennukseen tulisi
toteuttaa vastaavia toimintaa tukevia tiloja joita koulukokonaisuudessa I6ytyy.

Huomioitavaa on myds, etta esim. Pohjan kirjaston tilojen hyddyntaminen perusopetuksen
yhteydessa ei ole yhta luontevaa kyseisessa vaihtoehdossa.
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9.2 SELVITYS RAKENNUSPAIKASTA
9.2.1 Osoite

Perusopetus
Hanna Gardbergintie 1

Kiinteistotunnus 710-0704-0001-0040
Kiinteiston pinta-ala: 20 540 m?

Varhaiskasvatus

Orkdalintie 4

Kiinteistétunnus 710-0678-0002-0005
Kiinteiston pinta-ala: 141 235 m?
Maéara-ala: n. 8 000 m?

9.2.2 Kaavatilanne

Ruotsinkielisen koulukeskuksen kiinteisto sijoittuu alueelle jonka lainvoimainen asemakaava (liite
nro.02) on vuodelta 1963.

Pohjan terveyskeskuksen alue sijoittuu alueelle jonka lainvoimainen asemakaava (lite nro.03) on
vuodelta 1989.

9.2.3 Kaavoitustilanne

Kaupungin kaavoitusosaston maankayton suunnittelija on tarkastanut Pohjan terveyskeskuksen
Iahialuetta. Kyseisen alueen kehittdminen olisi alustavien keskusteluiden pohjalta mahdollista
toteuttaa poikkeamismenettelylla jolloin asemakaava muutosta ei valttamatta tarvitsisi kaynnistaa.

9.2.4 Asemakaavamaaraykset

Pohjan ruotsinkielisen koulukeskuksen alueen on asemakaavassa merkitty YO-alueeksi. Kiinteistdlle
ei ole kaavan mukaisesti maaritetty erikseen rakennusoikeutta.
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Kuva; Ote asemakaavakartasta

Kaavamaaraykset:
YO Opetustatoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue

11 Roomalainen luku osoittaa korkeimman sallitun varsinaisen kerrosluvun

Pohjan terveyskeskuksen alue on asemakaavassa merkitty YS-alueeksi, alueen tehokkuusluku on
e=0,40, maankayttésuunnitteijan tulkinnan mukaan alueen sallittu rakennusoikeus on 3000 kem?.
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YS Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa
sen toiminnan kannalta tarpeellisia asuntoja.

e=0,4 Tehokkuusluku eli kerroslan suhde rakennuspikan pinta-alaan

11 Roomalainen luku osoittaa korkeimman sallitun varsinaisen kerrosluvun

9.3 RAKENNUSPAIKKA

9.3.1 Saavutettavuus

Molemmat alueet ovat saavutettavissa usealla kulkuvalineella. Alueet sijaitsevat Pohjan kirkonkylan
ja linja-autoaseman laheisyydessa. Vanhan Turuntien varrella kulkee oleva kevyeen liikenteen vayla.

Hankevalmistelussa on suoritettu toteutusvaihtoehdon liikkenteellinen tarkastelu, tdman pohjalta on
todettu, etta toteutusvaihtoehdon 1B saatto-, henkildkunta- ja huoltoliikenteen jarjestamien edellyttda
koulukeskuksen ymparistdn liikennejarjestelyiden oleellisen muuttamisen jotta jarjestelyt ovat kaikin
puolin toimivat ja turvalliset.

9.3.2 Pysakointi

Ruotsinkielinen koulukeskus

Koulukeskuksen oleva pysakointialue sijaitsee koulun pohjoispuolella rakennuksen ja viereisen
metsan valissa. Nykyisellaan alue ei ole riittdva mikali henkildkuntamaara kasvaa oleellisesti
nykyisestaan. Alueella ei mydskaan ole luontevaa pysakadintialuetta vieraille. Vaihtoehto 1B
edellyttaa koko koulukeskuksen liikenne- ja pysakointijarjestelyiden muuttamista.
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Terveyskeskus
Nykyisellaan terveyskeskuksella on riittavat pysakodintialueet rakennuksen valittdtmassa

laheisyydessa. Toiminnan muuttuessa tai korvaavan rakentamisen yhteydessa tulee
suunnitteluvaiheessa piha-alueen tehokas hyédyntaminen toiminnalle huomioiden kuitenkin
henkildkunnan pysakointialueet ja paivakodin muu saattoliikenteen.

Maapera ja perustamisolosuhteet

Molemmilla alueilla sijaitseva rakennuskanta on perustettu maanvaraisesti, tdman pohjalta on
hankkeen tassa vaiheessa oletettavaa, ettd uusi rakennuskanta voidaan perustaa vastaavasti.
Tarkentava pohjatutkimus suoritetaan kun kasitys toteutettavasta kokonaisuudesta on muodostettu.

Olemassa olevat johdot ja viemarit

Tarkennetaan kun kasitys toteutettavasta kokonaisuudesta on muodostettu.

INVESTOINTIKUSTANNUKSET

Yleista

Hankkeen investointikustannuksia arvioidessa hyddynnetaan tassa vaiheessa hanketta
palveluverkkoselvityksen mukaisia €/brm? arvioita investointikustannuksista. Uudisrakentamisen
osalta ovat arvioidut investointikustannukset 3750 €/brm?, vastaavasti kaytetdan peruskorjattavien
osien investointikustannuksena palveluverkkoselvityksen mukaista 3225 €/brm? mita on kaytetty
ruotsinkielisen koulukeskuksen peruskorjattavien osien investointikustannuksena.

Tarkempi kustannusarvio laaditaan hankkeen hankevalmistelun seuraavassa vaiheessa kun
hankkeen suhteen on tehty paatds toteutettavasta kokonaisuudesta.

Toteutusvaihdoehdon 1B investointikustannukset ovat riippuen toteutustavasta 12 750 000 — 13 000
000 € (alv.0%).

Huom! Investointikustannuksia arvioidessa ei huomioida mahdollisia kiinteistomyynnin tuomia tuloja.

Pojo kyrkyby skola
Pojo kyrkyby skolan uudisrakennus on arvioitu 2015 brm? kokoiseksi, investointikustannus on
arvioitu olevan 7 550 000 € (alv.0%), 3750 €/brm?

Ruotsinkielisen koulukeskuksen peruskorjaus on arvioitu 875 brm2 kokoiseksi, investointikustannus
on arvioitu olevan 2 850 000 (alv.0%), 3225 €/brm?

Olevan liikkuntasalirakennuksen arvioidut purkukustannukset (805 brm?) ovat 110 000 € (alv.0%).
Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida hankkeen investointikustannuksissa,
purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti yllapitokustannukseksi.

Pohjan terveyskeskus

Peruskorjaus

Palveluverkkoselvityksessa on peruskorjattaviksi alueiksi merkitty terveyskeskuksen ns. uusi osa,
neuvolasiipi seka asuinhuoneistojen siipi. Naiden osien peruskorjattavaksi bruttopinta-alaksi on
selvityksessa arvioitu n. 1000 brm? ja peruskorjauksen investointikustannukseksi 1900 €/brm?2.
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Peruskorjausvaihtoehdossa tulisi kuitenkin lahtdkohtaisesti harkita tarkkaan mitka rakennusosat ovat
paivakotitoimintaan soveltuvimmat ja samalla laatia kohdekohtainen kiinteistdstrateeginen linjaus
mita rakennuskokonaisuuden muille osille tehdaan.

Hankkeen tyoryhma esittda peruskorjauksen alaiseksi osiksi uutta terveyskeskusta ja vieressa
olevaa neuvolasiiped, kyseisen osan laajuus on n. 800 brm?2. Peruskorjaus on kuitenkin mittava eika
peruskorjauksen investointikustannuksena tulisi kayttaa palveluverkkoselvityksen mukaista €/brm?
arviota, tman sijaan tulisi peruskorjauksen investointikustannuksena kayttda vastaavaa €/brm?2
arviota kuin mita ruotsinkielisen koulukeskuksen peruskorjauksessa on arvioitu (3225 €/brm2).
Peruskorjauksen investointikustannus arvioidaan talléin olevan 2 600 000 € (alv.0%), 3225 €/brm?2.

Pienryhmaétilan ja asuntosiiven suhteen esitetaan naiden tilojen (n.875 brm?) purkamista ja alueiden
hyddyntamista varhaiskasvatuksen piha-alueina. Rakennusosien arvioidut purkukustannukset ovat
125 000 € (alv.0%). Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida hankkeen
investointikustannuksissa, purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti yllapitokustannukseksi.

Korvaava uudisrakennus

Korvaavassa uudisrakennuksessa suunnitellaan varhaiskasvatuksen tilat kaupungin poliittisesti
hyvaksytyn varhaiskasvatuksen tilojen suunnitteluohjeen mukaisesti. Hankevalmistelun tassa
vaiheessa arvioidaan korvaavan uudisrakennuksen olevan laajuudeltaan n. 700 brm?,
investointikustannuksena kaytetaan vastaavaa brm2-kohdaista m2-hintaa kuin ruotsinkielisen
koulukeskuksen uudisrakennuksessa. Korvaavan uudisrakennuksen investointikustannus arvioidaan
olevan 2 600 000 € (alv.0%), 3750 €/brm?2.

Olevan rakennuskannan arvoidut purkukustannukset (1675 brm?2) ovat 225 000 € (alv.0%).
Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida hankkeen investointikustannuksissa,
purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti yllapitokustannukseksi.

Hybridiratkaisu

Hybridiratkaisussa peruskorjataan terveyskeskuksen uusi osa n. 500 brm2, investointikustannuksena
kaytetdan vastaavaa brm2-kohdaista m2-hintaa kuin ruotsinkielisen koulukeskuksen
peruskorjattavalla osuudella. Peruskorjattavan osuuden arvioitu investointikustannus on 1 600 000 €
(alv.0%), 3225 €/brm?

Korvaavan laajennuksen n. 200 brm? investointikustannuksena kaytetdan vastaavasti samaa brm2-
kohdaista m2-hintaa kuin ruotsinkielisen koulukeskuksen uudisrakennuksessa. Korvaavan
laajennuksen investointikustannus arvioidaan olevan 750 000 € (alv.0%), 3750 €/brm?.

Pienryhmatilan, neuvolan ja asuntosiiven suhteen esitetaan naiden tilojen (n.1175 brm?2) purkamista
ja alueiden hyddyntamista varhaiskasvatuksen piha-alueina. Rakennusosien arvioidut
purkukustannukset ovat 160 000 € (alv.0%). Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida
hankkeen investointikustannuksissa, purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti
yllapitokustannukseksi.

9.5 YLLAPITO JA KAYTTOTALOUS

9.5.1 Yleista

Toteutusvaihdoehdossa 1B ovat rakennusmassan juoksevat yllapitokustannukset (sahko, vesi,
energia jne.) riippuen terveyskeskuksen toteutustavasta vuositasolla 190 390 — 206 240 €.
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Pojo kyrkyby skola
Peruskorjattavien rakennusosien suhteen sovelletaan olemassa olevia yllapitokustannuksia. Kohdan
7.4 mukaisesti on Pojo Kyrkby skolan alatalon toteutuneet yllapitokustannukset 43 690 €

Vaihtoehdon mukaisen uudisrakennuksen (2015 brm?) yllapitokustannukset arvioidaan tassa
vaiheessa hanketta kaupungin keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan uudisrakennuksissa,
uudisrakennuksen arvioitu vuosittainen yllapitokustannus on 108 900 €.

Pohjan terveyskeskus

Peruskorjaus

Peruskorjattavien rakennusosien (n. 800 brm?) suhteen sovelletaan olemassa olevia
yllapitokustannuksia. Kohdan 7.3.1 mukaisesti on terveyskeskuksen peruskorjattavan osuuden
(suhteutettuna kokonaispinta-alaan) vuosittaiset yllapitokustannukset 53 650 €.

Korvaava uudisrakennus

Vaihtoehdon mukaisen uudisrakennuksen (n. 700 brm?) yllapitokustannukset arvioidaan tassa
vaiheessa hanketta kaupungin keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan uudisrakennuksissa,
uudisrakennuksen arvioitu vuosittainen yllapitokustannus on 37 800 €.

Hybridiratkaisu

Peruskorjattavan rakennusosan (n.500 brm?) suhteen sovelletaan olemassa olevia
yllapitokustannuksia. Kohdan 7.3.1 mukaisesti on terveyskeskuksen peruskorjattavan osuuden
(suhteutettuna kokonaispinta-alaan) vuosittaiset yllapitokustannukset 33 500 €.

Vaihtoehdon mukaisen laajennusosan (n. 200 brm?) yllapitokustannukset arvioidaan tassa
vaiheessa hanketta kaupungin keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan uudisrakennuksissa,
uudisrakennuksen arvioitu vuosittainen yllapitokustannus on 10 800 €.

9.6 TILAKUSTANNUKSET KAYTTAJALLE

Tilakustannukset kayttajalle muodostuvat kaupungin sisaisten laskentaperiaatteiden mukaisesti
kiinteiston padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta jotka sidotaan toiminnan vuokraamiin tiloihin.

Paaomavuokrassa huomioidaan kiinteiston hankintamenoon ja huoneistoalaan sidottu
korkokustannus, korjausvastike sekd maavuokra. Peruskorjattavien tilojen osalta huomioidaan
peruskorjauksen arvioidut investointikustannukset pddomavuokraa tarkasteltaessa seka Kiinteiston
jalleenhankinta- ja teknisessa-arvossa.

Kun taas olevien kiinteistojen yllapitovuokra maaritetdadn kohdekohtaisten toteutuneiden
yllapitokustannusten mukaan. Lopulliset yllapitokustannukset maaritetddn rakennuksen kayttéénoton
yhteydessa, talléin huomioidaan myds mahdolliset muut ylldpitosopimukset jotka on laadittu
kiinteiston osalta.

Korvaavassa rakentamisessa arvioidaan tassa vaiheessa hanketta yllapitokustannukset kaupungin
keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan.

Uudis- tai korvaavien rakennusten osalta huomioidaan tassa vaiheessa laskennallisen huoneistoalan
(hmt2) olevan 10% pienempi kuin arvioitu bruttoa-ala (brmz2).

Pohjan monitoimitalon vaihtoehto 1B:n kaupungin sivistys ja hyvinvointitoimialalle suunnattu sisainen
vuokra vaihtelee vuositasolla riippuen terveyskeskuksen toteutustavasta 981 770 — 1 006 660 €.
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Tilakustannukset kohdekohtaisesti, terveyskeskus peruskorjaus
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Pddomavuokra | PAdomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi
Pojo kyrkby
el 5,28 € 43690 € 16,90 € 176210 € | 22,18€ | 219900 €
peruskorjattavat
osuudet
Pojo kyrkby
skola, 5,00 € 108 900 € 21,30 € 463 890 € 26,30 € 572790 €
uudisrakennus
Pohjan
terveyskeskus, 5,48 € 53 650 € 18,56 € 160 320 € 24,04 € 213 970 €
peruskorjaus
Yhteensa 206 240 € 800 420 € 1 006 660 €
Tilakustannukset kohdekohtaisesti, terveyskeskus korvaava
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Pddomavuokra | PAdomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi
Pojo kyrkby
skola, 5,28 € 43690 € 16,90 € 176210 € | 22,18€ | 219900 €
peruskorjattavat
osuudet
Pojo kyrkby
skola, 5,00 € 108 900 € 21,30 € 463 890 € 26,30 € 572790 €
uudisrakennus
Pohjan
terveyskeskus, 5,00 € 37 800 € 21,13 € 159 780 € 26,13 € 197 580 €
uudisrakennus
Yhteensa 190 390 € 799 880 € 990 270 €
Tilakustannukset kohdekohtaisesti, terveyskeskus hybridi
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Pddomavuokra | PAdomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi
Pojo kyrkby
skola, 5,28 € 43690 € 16,90 € 176210 € | 22,18€ | 219900 €
peruskorjattavat
osuudet
Pojo kyrkby
skola, 5,00 € 108 900 € 21,30 € 463 890 € 26,30 € 572790 €
uudisrakennus
Pohjan
terveyskeskus, 5,48 € 33 500 € 18,28 € 98 700 € 23,76 € 132 200 €
peruskorjaus
Pohjan
terveyskeskus, 5,00 € 10 800 € 21,33 € 46 080 € 26,33 € 56 880 €
laajennus
Yhteensa 196 890 € 784 880 € 981 770 €

Kayttajien tulee em. tilakustannusten lisaksi varata omaan talousarvioon tarvittavan maararahan
huonekalujen ja laitteiden hankintaan jotka kiinteiston toiminta edellyttaa. Naita hankintoja ovat mm.
huonekalut, muu irtaimisto, varusteet tai jarjestelmat, AV-tekniikka seka kuvaamotaiteen ja
puutyéopetuksen hankinnat jne.
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Ennen muuttoa uusiin tiloihin tulee kayttajien paattda mitkd huonekalut, koneet ja mika varustus
kaavaillaan siirrettavaksi uusiin tiloihin. Naistd em. huonekaluista, koneista ja/tai varustuksista tulee
tehda inventointi ennen muuttoa. Kayttajien tulee tehda omat hankinnat riittavan aikaisin toteutuksen
aikana. Kayttajien hankinnoille suositellaan varataan toiminnan talousarvioon varaus mahdollisia
lisdhankintoja varten. Yhteisten hankintojen hankintamenetelmat tulee sopia erikseen toimialojen ja
eri kayttajatahojen valilla.

Olevien kiinteistojen irtaimiston ja varusteiden havittaminen ja naista syntyvat kulut tulee kaupungin
sivistys- ja hyvinvointitoimiala huomioida omassa talousarviossaan.

10 POHJAN MONITOIMITALO VAIHTOEHTO 2

10.1 YLEISTA

Hankesuunnitelmassa esitetyt Pohjan monitoimitalon toteutusvaihtoehdot pohjautuvat Tilakonsultit
Oy:n laatimaan Pohjan lahialueen perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen palveluverkkoselvitykseen.

Vaihtoehdossa 2 keskitetdan Pohjan kirkonkylan perusopetus ja varhaiskasvatus uuteen
monitoimitaloon. Hanketydryhma esittda, uuden monitoimitalon sijoittamista olevalle
terveyskeskuskiinteistolle korvaavana rakennuksena. Hankeryhma esittdad myds, etta
perusopetuksen iltapaivakerho, nuoristotilat ja sote-lahipalvelut sijoitetaan Pohjan kirjastoon.

Kirkonkylan perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen kaytdssa olevat rakennukset pyritddn myymaan.
Uudisrakennuksessa voidaan tilat suunnitella kaikin puolin tilatehokkaasti huomioiden toiminnan
taman paivaiset vaatimukset samalla poistaen vanhan rakennuskannan korjausvelan
kokonaisuudessaan.

Tassa vaihtoehdossa (vaihtoehto 2) on palveluverkkoselvityksessa uudisrakennuksen laajuudeksi
arvioitu n.2300 brm?2. Palveluverkkoselvityksessa arvioitu laajuus pohjautuu perusopetuksen tilojen
suhteen ns. avoimeen opetusymparistdon, kayttajat ovat kuitenkin tarveselvityksessaan toivoneet
opetustilojen olevan ns. perinteisia opetustiloja. Tman pohjalta on hankeryhma teettédnyt kohdan
6.2.2 mukaisesti kyseiselle toteutusvaihtoehdolle erillisen tilaohjelman, tilaohjelman pohjalta
esitetdan uuden monitoimitalon bruttoalaksi n.2800 brm?, tdma poikkeaa prosentuaalisesti 22%
palveluverkkoselvityksen arviosta, muiden toteutusvaihtoehtojen laajennuksien tai korvaavien
rakenneosien laajuudet muunnetaan prosentuaalisesti samassa suhteessa. Arviot ovat kuitenkin
teoreettiset, lopullinen laajuus tarkentuu valittavan toteutusvaihtoehdon laadittavien
luonnossuunnitelmien pohjalta.

Palveluverkkoselvityksessa on kyseisen vaihtoehdon ns. hyotyja ja mahdollisia haittoja arvioitu,
keskeisimpien ollessa:

o Hyddyt
e Uusi rakennus tarjoaa molemmille kieliryhmille samantasoiset tilat
e Monitoimirakennus tukee palveluiden synergioita
o Kustannus- ja tilatehokas ratkaisu
e Hankkeen riskit vahaiset
e Olevan rakennuskannan korjausvelka haviaa
o Korjausvelkaa ja riskirakenteita poistuu korvaavalla uudisrakennuksella
e Monitoimikeskus nostaa Pohjan statusta
e Saavutettavuus erinomainen (terveyskeskus tontti)

e Haitat
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¢ Investointikustannukset
o Koulujen ja terveyskeskuksen poistaminen heikentaa kunnan tasetta

o Terveyskeskuksen purku saattaa aiheuttaa tarpeen pienlastenryhman vaistétiloille.

Karjaan uuden paivékodin hankevalmistelun yhteydessa on poliittisesti kasitelty ja hyvaksytty
kaupungin varhaiskasvatuksen uudisrakennuksia koskeva suunnitteluohje (ohjetta sovelletaan
mahdollisilta osin peruskorjauksissa), jossa varhaiskasvatusten tilojen suhteen on standardisoitu
miten varhaiskasvatuksen ryhmatilat ja muut toimintaa tukevat tilat tulisi toteuttaa.

Uuden monitoimitalon sijoitus terveyskeskuksen tontille mahdollistaa myos Pohjan kirjaston tilojen
hyédyntaminen perusopetuksen yhteydessa.

10.2 SELVITYS RAKENNUSPAIKASTA

10.2.1 Yleista

Orkdalintie 4

Kiinteistétunnus 710-0678-0002-0005
Kiinteiston pinta-ala: 141 235 m?
Maara-ala: n. 8 000 m?

10.2.2 Osoite

Pohjan terveyskeskuksen alue sijoittuu alueelle jonka lainvoimainen asemakaava (lite nro.03) on
vuodelta 1989.

10.2.3 Kaavatilanne

Kaupungin kaavoitusosaston maankaytdn suunnittelija on tarkastanut Pohjan terveyskeskuksen
I&hialuetta. Kaavoitusosasto esittda uuden monitoimitalon sijainniksi olevaa terveyskeskuksen
tonttia, samalla todetaan sijainnin olevan seka saavutettavuuden etta kaupunkikuvallisesti
kokonaisuudelle soveltuvin.

Kyseisen alueen kehittaminen olisi alustavien keskusteluiden pohjalta mahdollista toteuttaa
poikkeamismenettelylla jolloin asemakaava muutosta ei valttamatta tarvitsisi kaynnistaa.

10.2.4 Asemakaavamaardykset

Pohjan terveyskeskuksen alue on asemakaavassa merkitty YS-alueeksi, alueen tehokkuusluku on
e=0,40, maankayttosuunnitteijan tulkinnan mukaan alueen sallittu rakennusoikeus on 3000 kem?Z.
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YS Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa
sen toiminnan kannalta tarpeellisia asuntoja.

e=0,4 Tehokkuusluku eli kerroslan suhde rakennuspikan pinta-alaan

11 Roomalainen luku osoittaa korkeimman sallitun varsinaisen kerrosluvun

10.3 RAKENNUSPAIKKA

10.3.1 Saavutettavuus

Alue on saavutettavissa usealla kulkuvalineella. Alueet sijaitsevat Pohjan kirkonkylan ja linja-
autoaseman valittdmassa laheisyydessa. Talla todetaan saattoliikenteen kannalta suoranaisia
synergiavaikutuksia tilanteessa jossa ylakouluikdinen oppilas jatkaa matkaa linja-autolla Karjaan
yhteiskouluun.

10.3.2 Pysakointi

Kokonaisuuden ja lahialueen suunnittelun yhteydessa voidaan huomioida riittdvat huoltoreitit ja
pysakdintialueet rakennuksen valittémassa laheisyydessa varhaiskasvatuksen saattoliikenteelle
seka erikseen perusopetuksen saattoliikenteen liikennevirrat. Henkilékunnan pysakdintialueet
pyritdan sijoittamaan rakennusalueen valittdtmaan lahiymparistoon.
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10.3.3 Maapera ja perustamisolosuhteet

Alueen oleva rakennuskanta on perustettu maanvaraisesti, taman pohjalta on hankkeen tassa
vaiheessa oletettavaa, ettd uusi monitoimitalo voidaan perustaa vastaavasti. Tarkentava
pohjatutkimus suoritetaan kun kasitys toteutettavasta kokonaisuudesta on muodostettu.

10.3.4 Olemassa olevat johdot ja viemarit

Tarkennetaan kun kasitys toteutettavasta kokonaisuudesta on muodostettu.

10.4 INVESTOINTIKUSTANNUKSET

10.4.1 Pohjan monitoimitalo

Hankkeen investointikustannuksia arvioidessa hyddynnetaan tassa vaiheessa hanketta
palveluverkkoselvityksen mukaisia €/brm? arvioita investointikustannuksista. Uudisrakentamisen
osalta ovat arvioidut investointikustannukset 3750 €/brm>.

Pohjan uuden monitoimitalon uudisrakennus on arvioitu 2800 brm? kokoiseksi, investointikustannus
on arvioitu olevan 10 500 000 € (alv.0%), 3750 €/brm?

Terveyskeskuksen olevan rakennuskannan arvoidut purkukustannukset (1675 brm?) ovat 225 000 €
(alv.0%). Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida hankkeen investointikustannuksissa,
purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti yllapitokustannukseksi.

Huom! Investointikustannuksia arvioidessa ei huomioida mahdollisia kiinteistomyynnin tuomia tuloja.

10.4.2 Investointiavustus

Hankkeen liikuntasalin osalta tulee huomioida, etta talle on mahdollisuus anoa opetus- ja
kulttuuriministeridésta (OKM) investointiavustusta. Ministeri® myo6ntaa avustusta laajojen
kayttajaryhmien tarpeisiin tarkoitettujen liikkuntapaikkojen rakentamiseen, hankkimiseen,
perusparannukseen ja naihin liittyvaan varustamiseen.

Mikali avustus mydnnetaan hankkeelle voi taman suuruus olla 30% investointikuluista, kuitenkaan ei
enempaa kuin 750 000 €.

Huomioitavaa avustushakemuksessa on mille taholle hakemus suunnataan, kun hankkeen
kustannukset ovat yli 1 200 000 € on valtionapuviranomainen opetus- ja kulttuuriministerio.
Hankkeissa joiden kustannusarvio on enintdan 1 200 000 € on valtionapuviranomainen
aluehallintovirasto (AVI).

Hanke on aloitettava avustuksen myontévuonna, rakentamista ei kuitenkaan voi aloittaa ennen
valtionavustuspaatosta. Avustuksen mydéntamisen edellytyksena on, ettéd hankittava omaisuus tulee
avustuksen saajan omistukseen. Elinkaarimallilla tai muulla sellaisella hankemallilla toteutettavalle
hankkeelle, jossa hankittava omaisuus ei tule avustuksen saajan omistukseen, ei voida myontaa
avustusta.

Pohjan monitoimitalon hanke ajoittuu nykyisen investointiohjelman mukaisesti toteutettavaksi rinnan
Tammisaaren uimahallin perusparannushankkeen kanssa. Tama tulee huomioida strategisella
tasolla investointiohjelman laadinnassa ja hankkeiden lopullisissa toteutusaikatauluissa.
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10.5 YLLAPITO JA KAYTTOTALOUS

10.5.1 Pohjan monitoimitalo

Toteutusvaihdoehdossa 2 juoksevat yllapitokustannukset (sdhko, vesi, energia jne.) ovat arvioidulle
laajuudelle (2800 brm?2) vuositasolla 151 200 €.

10.6 TILAKUSTANNUKSET KAYTTAJALLE
Tilakustannukset kayttajalle muodostuvat kaupungin sisaisten laskentaperiaatteiden mukaisesti
kiinteiston paddomavuokrasta ja yllapitovuokrasta jotka sidotaan toiminnan vuokraamiin tiloihin.

Paaomavuokrassa huomioidaan kiinteiston hankintamenoon ja huoneistoalaan sidottu
korkokustannus, korjausvastike sekd maavuokra.

Kun taas olevien Kiinteistojen yllapitovuokra maaritetdan kohdekohtaisten toteutuneiden
yllapitokustannusten mukaan. Lopulliset yllapitokustannukset maaritetaan rakennuksen kayttéonoton
vhteydessa, talléin huomioidaan myods mahdolliset muut yllapitosopimukset jotka on laadittu
kiinteiston osalta.

Korvaavassa rakentamisessa arvioidaan tassa vaiheessa hanketta yllapitokustannukset kaupungin
keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan.

Uudis- tai korvaavien rakennusten osalta huomioidaan tassa vaiheessa laskennallisen huoneistoalan
(hmt2) olevan 10% pienempi kuin arvioitu bruttoa-ala (brm2).

Pohjan monitoimitalon vaihtoehto 2:n kaupungin sivistys ja hyvinvointitoimialalle suunnattu sisdinen
vuokra on vuositasolla 712 620 €.

Tilakustannukset kohdekohtaisesti, terveyskeskus peruskorjaus
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Pddomavuokra | PAdomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi
el L] 5,00 € 151 200 € 21,33 € 645 120 € 26,33€ | 796320 €
monitoimitalo
Yhteensa 151 200 € 645 120 € 796 320 €

Kayttajien tulee em. tilakustannusten lisksi varata omaan talousarvioon tarvittavan maararahan
huonekalujen ja laitteiden hankintaan jotka kiinteiston toiminta edellyttda. Naitd hankintoja ovat mm.
huonekalut, muu irtaimisto, varusteet tai jarjestelmat, AV-tekniikka seka kuvaamotaiteen ja
puutyéopetuksen hankinnat jne.

Ennen muuttoa uusiin tiloihin tulee kayttajien paattaa mitka huonekalut, koneet ja mika varustus
kaavaillaan siirrettavaksi uusiin tiloihin. Naistd em. huonekaluista, koneista ja/tai varustuksista tulee
tehda inventointi ennen muuttoa. Kayttajien tulee tehda omat hankinnat riittavan aikaisin toteutuksen
aikana. Kayttajien hankinnoille suositellaan varataan toiminnan talousarvioon varaus mahdollisia
lisdhankintoja varten. Yhteisten hankintojen hankintamenetelmat tulee sopia erikseen toimialojen ja
eri kayttajatahojen valilla.

Olevien kiinteistdjen irtaimiston ja varusteiden havittdminen ja naista syntyvat kulut tulee kaupungin
sivistys- ja hyvinvointitoimiala huomioida omassa talousarviossaan.
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11 POHJAN MONITOIMITALO VAIHTOEHTO 3

11.1 YLEISTA

Pohjan monitoimitalon toteutusvaihtoehtoa 3 ei ole esitetty Tilakonsultit Oy:n laatimassa Pohjan
l&hialueen perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen palveluverkkoselvityksessa, toteutusvaihtoehto
pohjautuu kayttajien laatimaan tarveselvitykseen sekd Raaseporin kaupungin paattajien toivomaan
lisdvaihtoehtoon.

Toteutusvaihtoehdossa 3 keskitetddn Pohjan kirkonkylan perusopetus ja varhaiskasvatus
ruotsinkieliseen koulukeskukseen. Koulukeskuksen olevasta rakennuskannasta peruskorjataan ns.
alatalo ja ylatalo puretaan, taman tilalle rakennetaan korvaava uudisrakennus. Uudisrakennukseen
sijoittuisi perusopetuksen alatalon lisaksi tarvitsemat tilat, molempien kieliryhmien esikoulut, Pohjan
kirkonkylan varhaiskasvatus, liikuntatilat seka keittio- ja ruokailutilat.

Vaihtoehdossa 3 esittda hanketydryhma muiden vaihtoehtojen tapaan, etta perusopetuksen
itapaivakerho, nuoristotilat ja sote-lahipalvelut sijoitetaan Pohjan kirjastoon. Mikali iltapdivéakerho
tahdotaan sijoittaa koulurakennukseen, tulee tdman vaatima lisétila huomioida hankevalmistellun
seuraavassa vaiheessa, seka tilatarpeena etta investointikustannuksena.

Kirkonkylan perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen kaytdssa olevat muut rakennukset pyritadan
myymaan. Uudisrakennuksessa voidaan tilat suunnitella kaikin puolin tilatehokkaasti huomioiden
toiminnan tdman paivaiset vaatimukset samalla poistaen osittain vanhan rakennuskannan
korjausvelan kokonaisuudessaan.

Tassa vaihtoehdossa (vaihtoehto 3) on koulun laajuudet peruskorjauksen osalta n.875 brm? ja
uudisrakennuksen osalta n. 2500 brm?2. Uudisrakennuksen laajuus pohjautuu toteutusvaihtoehdon 2
tilaohjelmaan (n.2800 brm?2) huomioiden olevan peruskorjattavan rakennuskannan toiminnalle
hyodynnettavat tilat (puutydtilat, OT3 x 2, OT2 x 2 ja OT1 x 2). Em. arviot ovat kuitenkin teoreettiset,
lopullinen laajuus tarkentuu valittavan toteutusvaihtoehdon laadittavien luonnossuunnitelmien
pohjalta.

Palveluverkkoselvityksen tapaan voidaan arvioida tdman toteutusvaihtoehdon ns. hyétyja ja
mahdollisia haittoja, keskeisimpien ollessa:

e Hyodyt
¢ Investoinnissa hyddynnetaan osittain nykyisia tiloja ja olevaa rakennuspaikkaa
e Uudisrakennus on mahdollista toteuttaa tilatehokkaana ja toimivana
o Korjausvelkaa ja riskirakenteita poistuu korvaavalla uudisrakennuksella
e Monitoimikokonaisuus tukee palveluiden synergioita
e Hankkeen riskit vahaiset
¢ Monitoimikeskus nostaa Pohjan statusta
e Pihan puusto ja ilme sailyvat
o Haitat
e Investointikustannukset
o Koulujen ja terveyskeskuksen poistaminen heikentda kunnan tasetta
o Koulukeskuksen toiminnat jakautuvat kahteen erilliseen rakennukseen
e Olevan rakennuskannan purku saattaa aiheuttaa tarpeen vaistotiloille.

e Koulu olevien rakennusten tilojen toimivuus on vaatimaton ja rakennuskannassa on
runsaasti korjausvelkaa
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¢ Investointi koetaan kokonaisuutena saavutettuihin hyétyihin nahden kalliiksi
e Synergiavaikutukset kirjastorakennuksen kanssa heikkenevat

o Pohjan terveyskeskuksen myynti tai kehittdminen toiseen toimintaan koetaan
haasteellista, tdman osalta tulee varautua kaupungille kohdistuvaan
purkukustannukseen, joka on suuruudeltaan n. 225 000 € (alv.0%). Tdman lisaksi tulee
huomioida erillinen investointikustannus alueen kehittdmiseen, tdma maaraytyy
kaavaillun kayttétarkoituksen mukaan

e Alueen infraa tulisi kehittaa

Karjaan uuden paivakodin hankevalmistelun yhteydessa on poliittisesti kasitelty ja hyvaksytty
kaupungin varhaiskasvatuksen uudisrakennuksia koskeva suunnitteluohje (ohjetta sovelletaan
mahdollisilta osin peruskorjauksissa), jossa varhaiskasvatusten tilojen suhteen on standardisoitu
miten varhaiskasvatuksen ryhmaétilat ja muut toimintaa tukevat tilat tulisi toteuttaa.

Huomioitavaa on myés, ettéd esim. Pohjan kirjaston tilojen hyédyntdminen perusopetuksen
yhteydessa ei ole yhta luontevaa kyseisessa vaihtoehdossa.

11.2 SELVITYS RAKENNUSPAIKASTA

11.21

11.2.2

11.2.3

11.24

Osoite

Hanna Gardbergintie 1
Kiinteistétunnus 710-0704-0001-0040
Kiinteiston pinta-ala: 20 540 m?

Kaavatilanne

Ruotsinkielisen koulukeskuksen kiinteisto sijoittuu alueelle jonka lainvoimainen asemakaava (liite
nro.02) on vuodelta 1963.

Kaavoitustilanne

Kaupungin kaavoitusosaston maankayton suunnittelija on tarkastanut Pohjan ruotsinkielisen
koulukeskuksen lahialuetta. Tarkastelun pohjalta ei rakentaminen edellytd asemakaavaprosessin
kaynnistamista. Mainittakoon kuitenkin, ettéd rakennuspaikka on vaihtoehtoon 2 nahden
haasteellisempi kehittda toimivaksi kokonaisuudeksi.

Asemakaavamaariykset

Pohjan ruotsinkielisen koulukeskuksen alueen on asemakaavassa merkitty YO-alueeksi. Kiinteistolle
ei ole kaavan mukaisesti maaritetty erikseen rakennusoikeutta.
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Kuva; Ote asemakaavakartasta

Kaavamaaraykset:
YO Opetustatoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue

11 Roomalainen luku osoittaa korkeimman sallitun varsinaisen kerrosluvun

11.3 RAKENNUSPAIKKA

11.3.1 Saavutettavuus

Ruotsinkielinen koulukeskus on saavutettavissa usealla kulkuvalineella. Alue sijoittuu Pohjan
kirkonkylan ja samalla linja-autoaseman l8heisyydessa. Vanhan Turuntien varrella kulkee oleva
kevyeen liikenteen vayla.

Hankevalmistelussa on suoritettu toteutusvaihtoehdon liikenteellinen tarkastelu, taman pohjalta on
todettu, etta toteutusvaihtoehdon 3 saatto-, henkildkunta- ja huoltoliikenteen jarjestamien edellyttaa
koulukeskuksen ympariston liikennejarjestelyiden oleellisen muuttamisen jotta jarjestelyt ovat kaikin
puolin toimivat ja turvalliset.
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11.3.2 Pyséakointi

Korvaava rakennusmassa ulottuu koulun olevalle pysakdintialueelle. Alueen suunnittelussa tulee
huomioida koulun ruokakuljetukset, huoltoliikenne, varhaiskasvatukseen liittyva saattoliikenne
pysakdintitarpeineen, henkildkunnan pysakdintialueet seka mahdollinen perusopetuksen lasten
saattoliikenne ja tdman pysakointitarpeet.

Vaihtoehto 3 edellyttda koko koulukeskuksen liikkenne- ja pysakaintijarjestelyiden muuttamista.

11.3.3 Maapera ja perustamisolosuhteet

Oleva rakennuskanta on perustettu maanvaraisesti, tdman pohjalta on hankkeen tassa vaiheessa
oletettavaa, ettd uusi rakennuskanta voidaan perustaa vastaavasti. Tarkentava pohjatutkimus
suoritetaan kun kasitys toteutettavasta kokonaisuudesta on muodostettu.

11.3.4 Olemassa olevat johdot ja viemarit

Tarkennetaan kun kasitys toteutettavasta kokonaisuudesta on muodostettu.

11.4 INVESTOINTIKUSTANNUKSET

11.4.1 Pohjan monitoimitalo

Hankkeen investointikustannuksia arvioidessa hyddynnetaan tassa vaiheessa hanketta
palveluverkkoselvityksen mukaisia €/brm? arvioita investointikustannuksista. Uudisrakentamisen
osalta ovat arvioidut investointikustannukset 3750 €/brm?, vastaavasti kaytetdan peruskorjattavien
osien investointikustannuksena palveluverkkoselvityksen mukaista 3225 €/brm? mita on kaytetty
ruotsinkielisen koulukeskuksen peruskorjattavien osien investointikustannuksena.

Tarkempi kustannusarvio laaditaan hankkeen hankevalmistelun seuraavassa vaiheessa kun
hankkeen suhteen on tehty paatos toteutettavasta kokonaisuudesta.

Toteutusvaihtoehdon 3 investointikustannukset arvioidaan olevan 12 225 000 € (alv.0%).

Pojo kyrkyby skolan uudisrakennus on arvioitu 2500 brm? kokoiseksi, investointikustannus on
arvioitu olevan 9 375 000 € (alv.0%), 3750 €/brm?

Ruotsinkielisen koulukeskuksen alatalon peruskorjaus on arvioitu 875 brm2 kokoiseksi,
investointikustannus on arvioitu olevan 2 850 000 (alv.0%), 3225 €/brm?

Olevan liikuntasalirakennuksen arvioidut purkukustannukset (805 brm?) ovat 110 000 € (alv.0%).
Purkukustannukset eivat laskennallisesti huomioida hankkeen investointikustannuksissa,
purkukustannukset kirjataan kirjanpidollisesti yllapitokustannukseksi.

Terveyskeskuksen myynti tai kehittdminen toiseen toimintaan koetaan haasteelliseksi, tdman osalta
tulee varautua kaupungille kohdistuvaan purkukustannukseen, joka on suuruudeltaan n. 225 000 €
(alv.0%). Ja tdman liséksi tulle huomioida erillinen investointikustannus alueen kehittdmiseen, tdma
maaraytyy kaavaillun kayttétarkoituksen mukaan.

Huom! Investointikustannuksia arvioidessa ei huomioida mahdollisia kiinteistdmyynnin tuomia tuloja.

11.4.2 Investointiavustus

Hankkeen liikuntasalin osalta tulee huomioida, etta talle on mahdollisuus anoa opetus- ja
kulttuuriministeriosta (OKM) investointiavustusta. Ministeri® myontaa avustusta laajojen
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kayttajaryhmien tarpeisiin tarkoitettujen liikkuntapaikkojen rakentamiseen, hankkimiseen,
perusparannukseen ja naihin liittyvaan varustamiseen.

Mikali avustus mydnnetaan hankkeelle voi taman suuruus olla 30% investointikuluista, kuitenkaan ei
enempaa kuin 750 000 €.

Huomioitavaa avustushakemuksessa on mille taholle hakemus suunnataan, kun hankkeen
kustannukset ovat yli 1 200 000 € on valtionapuviranomainen opetus- ja kulttuuriministerio.
Hankkeissa joiden kustannusarvio on enintdan 1 200 000 € on valtionapuviranomainen
aluehallintovirasto (AVI).

Hanke on aloitettava avustuksen mydntévuonna, rakentamista ei kuitenkaan voi aloittaa ennen
valtionavustuspaatosta. Avustuksen myéntamisen edellytyksena on, ettéd hankittava omaisuus tulee
avustuksen saajan omistukseen. Elinkaarimallilla tai muulla sellaisella hankemallilla toteutettavalle
hankkeelle, jossa hankittava omaisuus ei tule avustuksen saajan omistukseen, ei voida myontaa
avustusta.

Pohjan monitoimitalon hanke ajoittuu nykyisen investointiohjelman mukaisesti toteutettavaksi rinnan
Tammisaaren uimahallin perusparannushankkeen kanssa. Tama tulee huomioida strategisella
tasolla investointiohjelman laadinnassa ja hankkeiden lopullisissa toteutusaikatauluissa.

11.5 YLLAPITO JA KAYTTOTALOUS

11.5.1 Pohjan monitoimitalo

Toteutusvaihdoehdossa 3 juoksevat yllapitokustannukset (sahkd, vesi, energia jne.) ovat arvioidulle
laajuudelle vuositasolla 178 690 €.

Peruskorjattavien rakennusosien suhteen sovelletaan olemassa olevia yllapitokustannuksia. Kohdan
7.4 mukaisesti on Pojo Kyrkby skolan alatalon toteutuneet yllapitokustannukset 43 690 €

Vaihtoehdon mukaisen uudisrakennuksen (2500 brm?2) yllapitokustannukset arvioidaan tassa
vaiheessa hanketta kaupungin keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan uudisrakennuksissa,
uudisrakennuksen arvioitu vuosittainen yllapitokustannus on 135 000 €.

11.6 TILAKUSTANNUKSET KAYTTAJALLE

Tilakustannukset kayttajalle muodostuvat kaupungin sisaisten laskentaperiaatteiden mukaisesti
kiinteiston padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta jotka sidotaan toiminnan vuokraamiin tiloihin.

Paaomavuokrassa huomioidaan kiinteiston hankintamenoon ja huoneistoalaan sidottu
korkokustannus, korjausvastike sekd maavuokra. Peruskorjattavien tilojen osalta huomioidaan
peruskorjauksen arvioidut investointikustannukset pddomavuokraa tarkasteltaessa seka Kiinteiston
jalleenhankinta- ja teknisessa-arvossa.

Kun taas olevien Kiinteistojen yllapitovuokra maaritetdan kohdekohtaisten toteutuneiden
yllapitokustannusten mukaan. Lopulliset yllapitokustannukset maaritetaan rakennuksen kayttéonoton
yhteydessa, talléin huomioidaan myods mahdolliset muut yllapitosopimukset jotka on laadittu
kiinteiston osalta.

Korvaavassa rakentamisessa arvioidaan tassa vaiheessa hanketta yllapitokustannukset kaupungin
keskimaaraisen yllapitovuokratason mukaan.

Uudis- tai korvaavien rakennusten osalta huomioidaan tassa vaiheessa laskennallisen huoneistoalan
(hmt2) olevan 10% pienempi kuin arvioitu bruttoa-ala (brmz2).

Pohjan monitoimitalon vaihtoehto 3:n kaupungin sivistys ja hyvinvointitoimialalle suunnattu sisainen
vuokra on vuositasolla 930 900 €.
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Tilakustannukset kohdekohtaisesti, terveyskeskus peruskorjaus
Yllapitovuokra | Yllapitovuokra | Pddomavuokra | PAdomavuokra | Sisdinen Sisainen
/htm? /vuosi /htm? /vuosi vuokra vuokra
/htm? /vuosi

Pojo kyrkby
skola, 5,28 € 43690 € 16,90 € 176210 € | 22,18€ | 219900 €
peruskorjattavat
osuudet
Pojo kyrkby
skola, 5,00 € 135000 € 21,33 € 576 000 € 26,33 € 711000 €
uudisrakennus
Yhteensa 178 690 € 752 210 € 930 900 €

Kayttajien tulee em. tilakustannusten lisaksi varata omaan talousarvioon tarvittavan maararahan
huonekalujen ja laitteiden hankintaan jotka kiinteiston toiminta edellyttaa. Naita hankintoja ovat mm.
huonekalut, muu irtaimisto, varusteet tai jarjestelmat, AV-tekniikka seka kuvaamotaiteen ja
puutyéopetuksen hankinnat jne.

Ennen muuttoa uusiin tiloihin tulee kayttajien paattdad mitkd huonekalut, koneet ja mika varustus
kaavaillaan siirrettavaksi uusiin tiloihin. Naistd em. huonekaluista, koneista ja/tai varustuksista tulee
tehda inventointi ennen muuttoa. Kayttajien tulee tehda omat hankinnat riittdvan aikaisin toteutuksen
aikana. Kayttajien hankinnoille suositellaan varataan toiminnan talousarvioon varaus mahdollisia
lisdhankintoja varten. Yhteisten hankintojen hankintamenetelmat tulee sopia erikseen toimialojen ja
eri kayttajatahojen valilla.

Olevien kiinteistojen irtaimiston ja varusteiden havittaminen ja naista syntyvat kulut tulee kaupungin
sivistys- ja hyvinvointitoimiala huomioida omassa talousarviossaan.

12 HANKKEEN RAHOITUS

Hanke toteutetaan osana kaupungin investointiohjelmaa. Hankkeen kustannukset jakautuvat
investointiohjelman mukaan useammalle vuodelle.

13 HANKKEEN AIKATAULU

Hankkeen alustava aikataulu on:

e Hankevalmistelu 2024

e  Suunnittelu 2024-2025

e Toteutus 2026-2027 (rakennusaika noin. 24 kk)

14 LIITTEET

Nro. 01 Tarveselvitys

Nro. 02 Tilaohjelma

Nro. 03 Asemakaava

Nro. 04 Asemakaava

Nro. 05 Tonttihahmotelma toteutusvaihtoehto 2
Nro. 06 Tonttihahmotelma toteutusvaihtoehto 3
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RBG/412/12.00.01/2024
§ 47 Tarveselvitys / Pohjan paivakoti- ja kouluverkko
Julkinen

Valmistelijat
tina.nordman(at)raasepori.fi, puh. 019 289 2140

Kaupunginhallitus paatti 27.3.2023 § 94 nimeta tyoryhman selvittamaan Pohjan
seudun palveluverkon jatkosuunnittelua ja kasittelya seka erilaisia vaihtoehtoja
koskien erityisesti kouluja ja varhaiskasvatusta. Tyoryhman tehtavana oli ottaa
kantaa paivitetyssa palveluverkkoselvityksessa esitettyihin eri vaihtoehtoihin.
Tyoryhmaan kuuluivat sivistyslautakunnan puheenjohtaja Maj-Britt Malmen,
sivistyslautakunnan varapuheenjohtaja Riitta Vallin, kaupunginhallituksen
edustaja Jan-Erik Ekholm, opetuspaallikkd Elisabet Ehrstedt, opetuspaallikko Jari
Salminen, varhaiskasvatuspaallikké Nina Aartokallio, tekninen johtaja Jan
Grondahl, tilahallintopaallikkd Anna Friberg, kaupunginarkkitehti Johanna Backas
ja sivistys- ja hyvinvointijohtaja Tina Nordman.

Tyoryhma oli yksimielinen siita, etta paras vaihtoehto Pohjan alueen paivakoti- ja
kouluverkolle on Pohjan keskustaan sijoitettava monitoimitalo, johon tulee
suomen- ja ruotsinkieliset koulut, Pojo daghem/Pohjan paivakoti ja Knattebo
gruppfamiljedaghem/Muksulan ryhméaperhepaivakoti.

Tilakonsultti paivitti palveluverkkoselvityksen vuodelta 2019 vuodelle 2023.
Tyoryhman ehdotusten ja paivitetyssa palveluverkkoselvityksessa esitettyjen
vaihtoehtojen pohjalta kaupunginjohtaja, tekninen johtaja ja sivistys- ja
hyvinvointijohtaja laativat ehdotuksen Raaseporin palveluverkkoon liittyvista
toimenpiteista.

Valtuusto on 13.11.2023 § 120 hyvaksynyt Raaseporin palveluverkkoon 2024-
2034 liittyvien toimenpiteiden luettelon. Listalla ovat Pohjan alueen paivakoti- ja
kouluverkkoa koskevat seuraavat toimenpiteet:

2024-2025

Pohjan monitoimitalon suunnittelu 2024-2025 ottaen huomioon Mustion
Askersista saadut kokemukset. Terveysaseman ryhméperhepéivékodin tilapaiset
tilat on selvitettédva. Pohjan kirjaston salin kéytta tulee selvittdd samanaikaisesti.

2026-2028
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Pohjan vanhan terveysaseman purkaminen vuonna 2026. Monitoimitalon
rakentaminen Pohjaan vuosina 2026-2027.

R) Pohjan péivékoti siirtyy uuteen monitoimitaloon Pohjan keskustaan
syyslukukaudesta 2027 alkaen. Nykyinen rakennus myydéaén.

S) Pohjan ruotsinkielinen koulu siirtyy uuteen monitoimitaloon Pohjan keskustaan
nykyisen terveysaseman tontille syyslukukaudesta 2027, ja nykyiset
koulurakennukset (2 kpl) myydéén.

T) Pohjan suomenkielinen koulu siirtyy uuteen monitoimitaloon Pohjan
keskustaan syyslukukaudesta 2027 alkaen. Nykyiset koulurakennukset (2 kpl)
myyd&an.

Pohjan seudun varhaiskasvatustoiminta

Knattebo gruppfamiljedaghem/Muksulan ryhmaperhepaivakoti sijaitsee Pohjan
kirkonkylassa samassa kiinteistossa kuin terveysasema. Toiminta on kaksikielista
1-3-vuotiaille. Ryhmaperhepaivakodissa on 16 paikkaa. Henkilostd koostuu
neljasta kokoaikaisesta tyontekijasta.

Pojo daghemissa/Pohjan paivakodissa on kolme lapsiryhmaa: Blasipporna 21
paikkaa, Keltavuokot 21 paikkaa ja Valkovuokot-esiopetusryhma, jossa on tana
vuonna kuusi lasta ja ensi vuonna 14 lasta, ei kiinteaa paikkamaaraa.
Suomenkielista esiopetusta ja tadydentavaa varhaiskasvatusta jarjestetaan
Kirkonkylan koulussa. Esikoulussa on toimintavuonna 2023-2024 kuusi lasta.
Ruotsinkielisia esiopetuslapsia on kuusi, ja he ovat osa Blasipporna-ryhmaa.
Paivakodissa on kahdeksan kokoaikaista tyontekijaa.

Opetus

Pojo Kyrkoby skola antaa ruotsinkielista opetusta vuosiluokille 1-6. Lukuvuoden
2023-2024 oppilasmaara on 45. Koulu koostuu kahdesta erillisesta
rakennuksesta. Opetusta annetaan yhdysluokissa. Koulussa on liikuntasali ja
teknisen tyon luokkahuone. Henkilostda on yhteensa kymmenen.

Pohjan kirkonkylan koulu antaa suomenkielista opetusta vuosiluokille 1-6.
Lukuvuoden 2023-2024 oppilasmaara on 50. Koulu koostuu kahdesta erillisesta
rakennuksesta. Opetusta annetaan yhdysluokissa. Koulussa annetaan
pienryhmaopetusta. Koulussa ei ole liikuntasalia tai teknisen tyon luokkaa;
opetusta annetaan Pojo kyrkoby skolan tiloissa. Henkilost6a on yhteensa 11.

litapaivahoito

Pojo Kyrkoby skolassa jarjestetaan aamu- ja iltapaivahoitoa molemmille
kieliryhmille. Ryhmassa on tilaa 10 lapselle, ja henkildsto koostuu kahdesta
aamu- ja iltapaivaohjaajasta.

Paivakoti- ja koulukiinteistojen kunto palveluverkkoselvityksen mukaan
Pohjan Pojo kyrkoby skola | Pojo daghem
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kirkonkylan koulu
tSO|m|nnaII|suu 1 5 5
tekninen 5
kunto
tehokkuus 3 4

Ryhmaperhepaivakoteja ei tarkasteltu palveluverkkoselvityksessa.

Lapsi- ja oppilasennusteet

) Syntyneiden suomenk | ruotsinkiell e e e s
Vuosi N muu aidinkieli
lasten lukumaara | ieliset set
2017 14 6 6 2
2018 18 8 8 2
2019 12 5 7
2020 24 12 10 2
2021 9 5 4
2022 10 6 3 2
2023 19 8 11

Uusia ja tarkoituksenmukaisia tiloja tarvitaan varhaiskasvatukseen,
esiopetukseen, vuosiluokkien 1-6 suomen- ja ruotsinkieliseen opetukseen seka
aamu- ja iltapaivatoimintaan Pohjassa. Talla hetkella toiminnassa olevien
rakennusten kunnostaminen tulee kalliiksi, eika toiminnallisuudesta tule
optimaalista.

Opetuspaallikdt, varhaiskasvatuspaallikkd seka sivistys- ja hyvinvointijohtaja ovat
tavanneet koulujen rehtoreita ja paivakodin johtajaa ja keskustelleet
vaihtoehtoisista ratkaisuista. Kaikki ovat yhta mielta siita, ettda Pohjaan tulee
rakentaa niin sanottu monitoimitalo. Monitoimitalossa olisi tilaa molemmille
kouluille, paivakodille seka aamu- ja iltapaivahoidolle. Ryhmaperhepaivakoti on
suunniteltu muutettavaksi paivakodin alaisuudessa olevaksi paivakotiosastoksi.
Uuden rakennuksen tiloilla olisi erinomainen toiminnallisuus ja esteettomyys.
Uusi rakennus on terve ja turvallinen. Uuden rakennuksen kayttdkustannukset
olisivat alhaisemmat kuin niissa kuudessa rakennuksessa, joissa toimintaa on
talla hetkella. Vanhat kiinteistét voidaan myyda. Hyvinvointialueen tarpeista
riippuen rakennuksessa voisi olla tilat terveydenhoitajalle.

Tilantarve

Koska lapsi- ja oppilasmaarat voivat vaihdella, tilat on suunniteltava
mahdollisimman joustaviksi seka paivakodin etta koulujen osalta. Kaikille
toiminnoille yhteisia tiloja ovat muun muassa liikunta-/juhlasali, henkilostotilat
(taukotilat, pukuhuoneet, tydhuoneet), ruokasali 3-6-vuotiaille, esikoululaisille ja



RAASEPORIN KAUPUNKI ESITYSLISTA 4/2024
Sivistyslautakunta 19.3.2024

koululaisille, lepohuone, kirjasto, teknisen tyon luokka, jossa on tila
keramiikkauunille, kuvataiteen ja tekstiilityon luokkahuone, kaksi huonetta
kouluterveydenhuollon henkildstolle ja erityisopettajille/terapeuteille.

Kiilan paivakodin hankesuunnitelman hyvaksymisen yhteydessa hyvaksyttiin
myOs uusien paivakotien suunnittelussa sovellettavat Raaseporin paivakotien
suunnitteluohjeet. Paivakodissa tarvitaan kaksi osastoa yli kolmevuotiaille lapsille
ja yksi osasto alle kolmevuotiaille lapsille. Huonetilaohjelma laaditaan hyvaksytyn
suunnitteluohjeen mukaisesti ja vahvistetaan lopullisesti hankesuunnitelmassa.
Pojo Kyrkoby skola tarvitsee kolme OT3-luokkahuonetta, kaksi OT2-
luokkahuonetta ja kaksi pienryhmahuonetta.

Pohjan kirkonkylan koulu tarvitsee kolme OT3-luokkahuonetta, nelja OT2-
luokkahuonetta ja kaksi pienryhmahuonetta.

Seka paivakoti etta koulut tarvitsevat riittavasti materiaali- ja varastotiloja sisalla
seka varastotiloja ulkona.

Aamu- ja iltapaivatoiminta tarvitsee oman huoneen, ja voi myos kayttaa muita
tiloja.

Hankesuunnitelmassa maaritellaan lopullinen huonetilaohjelma.

Monitoimitalon sijoittaminen ja paivakoti- ja koulutilojen viihtyisyys
Luonnonlaheisyys on yksi Pohjan suurimmista eduista, minka vuoksi rakennusta
ei tulisi sijoittaa nykyisen terveyskeskuksen tontille. Metsa on molemmille
kouluille ja paivakodille tarkea osa paivittaista oppimisymparistoa, ja se tarjoaa
lapsille mahdollisuuksia liikkua ja leikkia monipuolisesti ja siten saada myos
positiivinen suhde luontoon.

Sivistys- ja hyvinvointijohtajan ehdotus

Sivistyslautakunta paattaa

- hyvaksya Pohjan alueen paivakoti- ja kouluverkon tarveselvityksen ylla
olevan valmistelun mukaisesti

- lahettaa tarveselvityksen kaupunkiympariston toimialalle hankesuunnitelman
laatimista varten

Taytantoonpano

Kaupunkiymparistdn toimiala



TILAOHJELMA, HANKESUUNNITTELUVAIHE
POHJAN MONITOIMITALO
TILAOHJELMA 23.4.2024

VAHAISKASVATUS
3 varhaiskasvatuksen ryhm
Hoitopaikkoja 21+21+14= 56 hoitopaikkaa
Henkilokunta

Tukihenkildstd 2

SVIFI 1-3v + SV 4-6v + FI 3-6v

PERUSOPETUS
Vuosikurssit 1-6, oppilaita yhteensé 95 oppilasta
Henkildkunta 21

TUKIHENKILOSTO
ittic 2

Kiinteistonhoito 1
Muu henkilst:

Tilaryhm,tiat 3 Ohm2 kpl __[Ohm2 yht. |Valisumma [Tilaryhma yht.
1. LASTEN TOIMINTA-ALUEET/PVK
1APVK
Ryhma
1 36 108
|Lepohuone 25 75
Pienryhmétiia 8 24
|Eteistiiat 11 22
10 20
12 2 24 273
1B ESIKOULU
Opetustiiat OT2 36 2 72
i PVK oheistila
e/ OVK oheistila
2. LASTEN YHTEISTILAT
Kotikeitio 6 1 6
imil 14 1 14
LE-we 6 1 6
2 1 2 100
373]
3. HENKILOKUNTATILAT
Toimisto, Johtaja 12 1 12
Ohjaajien tyshuone 12 1 12
Neuvotteluh/ohjaajien tybhuone 16 1 16
welhenkildkunta 2 2 4
Sosiaalitiat 20 1 20 64
64)
4. PERUSOPETUS
oT3 55 6 330
oT2 36 6 216
oT1 15 4 60
sisaltaa varaston ja i in tilan 45 1 45
Tekninen aineet (sisaltaa ) 50 1 50
Konesali ja i 40 1 0
Varasto (valmiiden toiden varasto) 15 1 5
Varasto puut ja levyt, sahaus) 15 1 5
Tekninen asityd at (siséltaa 45 1 5 816
5. OPPLASHUOLLON TILAT
LE-WC 6 1 6
Lepohuon 6 1 6
Odotustila 4 1 4
22 1 22
[E 12 2 24 62
6. HENKILOKUNTA JA HALLINTO/PERUSOPETUS
Rehtori 8 1 ]
Kanslia 12 1 12
i 7 1 7
Ty6-ja taukotila 25 1 25
WC 3 2 6
15 1 15
Peusopetushenkilbkunnan sos tilat 20 1 20 93
971
7. HUOLTOTILAT
Jakelukeittio ja henkilok. Sos.tilat 45 1 45
Ruokailu (1-3v sybvat ryhmatilassa)
Ruuan jakelu ja astioiden palautus 6 1 6
|k 15 2 30
Sii 8 1 8
Sii 2 2 4
6 1 6 99
8. MUUT OHJELMOIDUT TILAT
Likuntasal 250 1 250
Nayttamd, laskettava nayttamo
Likunnan opettajien puku-ja pesutila 6 12
Oppilaiden pukutiiat 16 32
Oppilaiden pesutiat 5 10
2 4
LE-we 6 1 6
Varasto 25 1 25 339
438
9 Ohjelma-al: mut tilat
Aulalitakayttd 7 1 7
LE we 6 1 6 13
13
10 Tekniset tilat
[ 170 1 170
1 12 1 12
Sar 6 1 6
Kiinteistdhuolto 8 1 8 196
196
11
& sijoitetaan
i mukaisia muita tioja
12 Kylmét
1 T kylmé 30 1 30
Vaunut / kylmé 15 1 15
Keittion ulkovarasto 4 1 4
Jatehuolto, aitaus syvakeraajalle
Ohjeima-ala yhteensa 1859 Ohm2
Tavoi (1,4 x ohjelma-ala 2603 Kem2
Tavoitebruttoala (tavoi + tekniset tilat) 2800 Brm2
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P OUO bygonadsplaneomrdde i Bollstad ,BO[‘MQ"H'
by,Gumnc’is och Rams/(u//a byar samf Kyr/r—~

backa,Ndsbhy Prestgérd och Sonabacka
ensfaka hemman  av pOJ/'O kommun i Ny/ands lan.

N
RO,

Byggnadsjlanematningen ulfsrd ps uppdrag av lantméteristyrelsen  &r 1951
med fi'f/ft,é';’p av flyghilder
| Enligt uppdrag:

= A
Aldre ingenjér A l"ti"béa/%@ .
K.A.Linkamo.

Kartan ompleflerad pa uppdragn av laniméleristyrelsen dr 1963
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BYGGNADSPLAN FO

OMFATTANDE DELAR AV BOLLSTAD, BORGBY GUMNAS, OCH RAMSKULLA BYAR
SAMT KYRKBACKA, NASEY PRESTGARD OCH

| POJO KOMMUN

DORrCLP

?

L

Kvartersomréde for Ty lagibyggnader och upplag, Tp sm&indhﬁtribyggnch:d:éf’)-r. =

Parkomréde (P| parkomréde som bsr bevaras i naturtillsténd, P| parkomréde im bor planteras)

Kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (

Idrottsomréade (Uyy friidrottsplan och Uy, simstrand)

Trafikomréde (LT genomfarts=, infarts= eller omfartsvég jdmte viig=, sido-, sydds~ och frisiktsomraden, Lp parkeringsomrade)

Jarnvigsomrade

Omrade for hogspinningsiedning. P& omradet bir gtillonde stikerhetsbestdmmiser foljas.

Fornminnesomrade

Begravningsomréade

Fiskars fidﬂﬁﬁqk - :

54 5 b
2 ; - 2

| affdrsbyggnad p& Ap - byggnadsplats kan inredas tvé bostider fisr nédvidndigersonal .

hia 6656800 Till rroFilg?_rnréde (Ly) kan en viganslutning eller infartsvég frén __;_Igyggnodsplqrs tillatas endast av véghallaren.

/ A

N
: | N . g e 2t
P& parkomréde kan byggas erforderliga transformatorer, pumpstationer och dyka ringa tekniska inrdttningar, sé dven batskjul N\ N\ ¥ :
pd strinderna samt underjordiska skyddsrum och andra byggnader, som lémporig for parkens anvéindniing. ; \

Byggnader bisr i allmtnhet placeras paraltlelt med den mot planevigen stéendi byggnadsgrdnsen, huvuidbyggnaden intill
ndmnda byggnadsgrins. Byggnadsndmnden kan dock tillata, att byggnad placras p& annat sitt, d& det e stor totalbild.
Fénstrens stérande riktning mot grannens gérd bsr undvikas.

Véningsantalet p& A=, Ag- och Ay~ byggnadsplatserna fér vara hsgst tvéi, avitt det ef har strskilt bestdmt i planen.,
P& byggnadsplatsen for en smaindustribyggnad i kvarter 64 far ej friluftslager irdnas.

Jamte dessa bestsmmelser bsr byggnadsordningen fsr Pojo kommun fsljas.

Helsingfors, den 1.8.1964
Lantméteriingenjor A
Aulis Tenkanen

Helsingfors lantmateridistrilet

16606600

10007

TECKENFORKLARING

3 Kvartersnummer

- Instruktiv gréns for byggnadsplat

BYGGNADSPLANEBESTAMMELSER

2.=0.25 Exploateringstal for byggnadsplas, d.v.s. den stsrsta tillatnag véningsytan dividerad med byggnadsplatsens areal
m=100 Den storsta tillatna véningsytan - mz, som av byggadsplatsens byggnadsrétt kan inredasimii:ir affidr
L_jﬁ;fz:_' Byggnadsyta for lantbrukslégenh«ts brukningscentrum \ i
E:_'E ': Omréde, ddr en bro fsr sverfart can byggas ‘ i ‘\‘*-\ ZJA?T.\S/;EELDA": ; >
:-@:: Omréde, ddr en bro fsr underfar kan byggas | - = ;r |
:@ 3. Instruktiv bollplan j ! N
:E : " Instruktiv lekplan | \\\ e
E:é‘:j Byggnadsyta for garage : -. \ )

i;

NIMISTON SUOMENKIELISET VASTINEET:

Backgrand
Bollstadvtigen
Borgkulla
Borgbygrtind
Butiksgréind
Dulkurbyvtigen‘
Egnaohemsvidgen
Ekgréind
Filargrand
Fiskarsviigen
Flemmingsbacken
Forsamlingsgrénd
Gamla Abovigen
Godsvtigen
Grangrdnd
Grindtorpsgréind
Gumnéis park
Gumntisvtigen’
Hamnvdgen
Hanna Gardbergs vdg
Hemstigen
Hallsgrtind
Hallsvigen
Hugnadsvtigen
Jungfrubacksviigen
Jungfrustigen
Kapellvigen

Karf nsgrénd
Korsndsviigen -
Kyrkbyvagen
Mariabacken
Mariavdgen
Mellanvigen
Norrsvéingen
Nﬁsbyv'dgen
Parkgrédnd
Ramskulla gravgérd
Ramskulla grénd
Ramskullavégen
Ringvdgen
Sar;éigrdnd
Sandtagsgrdnd
Skolgrdnd
Skvérgrand
Smedjebacksvigen

Stationsparken

. Stationsskvidren

Strandgrénd
Strandvdgen
Tallensvigen
Tomteberget
Tomtebergsstigen
Tornvigen
Torpgrénd
Tvirgrdnd
Vikingavidgen
Villavtgen
Vinkeln
Vintergrinag

Asvigen

PO

Linje 3 m utanfsr faststdllelsegrinsen

Namn pé vdg eller omrade

Grans mellan delar av omréde uiderlydande olika byggnadsplanebestimmelser

Viagomrade for fotgdngare och eyklister

Del av byggnadsplats som bor bearas obebyggd, Byggnadsnamnden kan dock av sarskilda skl
ndmnda omréde, dé det kan ske :nligt gott byggnadssatt,

Byggnadsyta, d.v.s. omréde, di- byggande &r tillatet, Det romerska talet visar det hogsta tillatna egentliga véaningsantalet och det arabiska °

talet den storsta tillatna vénings/tan i m2. Det brutna talet efter det egentliga vaningsantalet visar ytterligare den i Sversta vaningen
tillétna véningsytan dividerad m:d bottenytan,

Omréde som bér reserveras for at lopp _ olag A e o 'p 3

Kvartersomrade fsr bostads- elle affdrsbyggnader (Kvartersomréade for Ak highus, Ag rad- eller kedjehus, ARQ medelst enhetliga staket eller pa el ! . _ ‘ ™
annat satt kopplade, till sin typ sverensstammande enfamiljhus, Ag egnahemshus och andra byggnader for hisgst tva familjer, Ay bostads- och or N
tradgérdsbyggnader, A affdrsby ignader, Ajk forenade afférs- och bostadshaghus, Ap servicestationer och Ay garage) 1 2

Kvartersomréde for allmtnna bycanader (Kvartersomrade for Yk kyrkor och andra férsamlingsbyggnader, Yo byggnader for ulmifs-rvisnin::Js'n.-warlq;um!1.3},r ol
Yg byagnader for social verksampet ach YT inriittningar for kommunaltekaiska dndamal)

- Pohjoiskaeri
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tillata byggandet av ringa ekonomieutrymmen ;&
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Makikuja
Bollstantie
Linnakumpu
Borgbynkuja
'Kauppakuija
Datkanpyytie
Omakotitie
Tammikuja
Viilarinkuja
Fiskarinkuja
Flemminginmaki
Seurakuntakuija
Vanha Turuntie
Tavaratie
Kuusikuja
Verdjdtorpankuja

Gumndsin puisto

Gumndsintie

Satamatie 4 I/jr
Hanna Gardbergine b o _b"t
Kotipolku
Hollikuja
Hallitie
Laiduntie
Neitsytmiientie
Neitsytpolku
Kappelitie
Kaarinankuja
Korsndsintie
Kirkonkyl#ntie
Maorianmiki
Maariantia |

Vilitie

Nisbyntie
Puistoku jo
Ramskullarn hautausia

Ramskullankuja

Ramskullantie i,

/P e
.S,~f:é§ ard enst. |

‘./ i t‘l \\- :

Rengastie
Hiekkakuja

Hiekkakuopankuija

~1

Koulukuja
Puistikkokuja
Pajamdentie
Asemapuisto

Asemapuistikko

Rantakuja
Rantatie
Mantytie
Tonttukallio
Tonttukal lionpolku
Tornitie
Torpankuja
Poikkikuja
Viikinkitie
Huvilatie
Vinkkeli
Talvikuja

Harjutie
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POHJAN KUNTA | POJO KOMMUN V‘

TERVEYSKESKUKSEN ALUEEN BYGGNADSPLANEANDRING FOR

RAKENNUSKAAVAN MUUTOS HALSOCENTRALENS OMRADE
1:2000 12000

RAKENNUSKAAVAN MUUTOS KOSKEE POHJAN KUNNAN KIRKONKYLAN RAKTNNUSKARVAN BYGGNADSPLANEANDRINGEN AVSER BYGGNADSPLANEN FOR POJO KYRKBY KVARTER
KORTTELEITA 27, 112 JA OSAA KORTTELEISTA 109, 28 SEKE NITHIN LIITTY- 27, 112 OCH DEL AV KVARTER 109, 28 SAMT TRAFIK-, PARK- OCH BYGGNADS-
VIA LITKENNE-, PUISTO- JA RAKENNUSKAAVATIEALUEITA, PLANEVAGOMRADEN.

RAKENNUSKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTUVAT POHJAN RIRKONKYLAN RAKENNUS- GENOM BYGGNADSPLANEANDRINGEN BILDAS EVARTER 28, 112 OCH DEL AV
KAAVAN KORTTELIT 28, 112 JA 0OSA KORTTELISTA 109 SEKA NIIHIN LIITTYVAT EVARTER 109 SAMYT TRAFIE-, BYGGENADSPLANEVAG— OCH PARKOMRADEN TILL
LITKENNE-, EREAEKENNUSKAAVATIE- JA PUISTOALUEET. ABTGGNADSPLANEN FOR POJO KYRKBY.

FALVAMEREINNAT Ji -MEAREYESET: PLANERETECYNINGAR OCH —RBESTAMMELSYER:

ASUINKERROSTATOJEN EORTTELIALUER, EVARTERSOMRADE FOR FLERVANINGSUDS,

AEUTH-, TLIIKE- JA TOIMISTORARKENRNUSTEN EKORTTELIALIE. KVARTERSOMRADE FOR BOSTADS-, AFFERS- OCH KONTORS-

BYGGHADER.
SOSIAALTTOINTA J& THERVEYDENHUOLTOA PALVELEVIEN RA- KVARTERSOMRADE FOR BYGGNADER FOR BOCIAL VERKSAMHET
FEMNUSTEN XORTTELIALUE. ALUEELLE SAA SIJOTTTAA 55N YTS OiCH ﬁhLSQvﬁED. Ph GﬂRﬁDET FAR FORLAGGAS BOSTEDER
TOIMINNAN KANNALTA TARPEELLISIA ASUNTOJSA. SOM ER NODVANDIGA FOR OMRADETS FUNKTION.
LAHIVIRX [STYSALUE OMRADY, FOR NARREKREATION.
YLEINEN PYSAXOINTIALUE, S ij S OMRADE POR ALLMAN PARKERING.
Pl o i
HUOLTOASEMARAKENNUSTEN RORTTEALIALURE. Lf4 KVARTERSOMRADE FOR SERVICESTATIONSBYGGHNADER.
LINJA-AUTOASEMAN KORTTELIALUE LA KVARTERSCOMRADE FOR BUSSTATION,
ALUBELLE SAA STJOTITPAA LINJA-AUTOLITEENNETTE J2 FA OMRADET FAR PLACERAS FUNKTIONER S0M BETJANAR
MATKAHUOLTOA PALVELEVIA TOIMINTGJA RUTEN KIOSEILIM, ! BUSSTRAFIK OCH MATKAHUOLTO, SASOM KIOSK, KAFE,
KANVILAYN, TAKSIASEMAN JNE. LISAKSI 0SA ALUEESTA TAXISTATION 0SV. DARTILL FAR EN DEL AV OMRADET GE-
SAADALAY TOTEUTTAA TORIALUEENA. NOMFORAS SOM TORGOMRADE.
1 M SEN KAAVA-ALUEEN ULKCPUOLELLA OLEVA ViIva, Jora e LINJE 3 M UTANFOR DET PLANOMRADE SOM FASTSTALLEL—
VAHVISTAMINEN KOSKEE. | SEN GALLER.
KORTTELIN, KORITELINOSAN JA ALUEEN RATA, KVARTERS~, KVARTERSDELS- OCH OMRADESGRENS.
ERI KAAVAMAERAYSTEN ALAIBTEN ALUEENOSIEN VALINEN -~ GRANS MELLAN DELAR AV OMRADEN FOR VILKA OLIKA
BAJD. FPLANBESTEAMMELSKR GALLER.
OHJEETTINEN ERI KAAVAMAARAYSTEN ALAISTEN ALUBEN- - st g RIETGIVANDE Gﬂﬁﬁs MELLAN DELAR AV OMRADEN FOR VILKA
OSIEN VALINENM RAJR, OLIKA PLANBESTAMMELSER GAILLER.
OHJEELLINEN RAXKENNUSPAIYAN RAJA. e L RIKTGIVANDE RBYGGNADSPLATSGRANS.
KORTTELIN NUMER(, 28 KVARTERENUMMER.
BAKENNUSPATKAN NUMERD. AL BYGENADSPLATSHIUMMER .
RAKENNUSKAAVATIEN NIMI. : FILEM NGYAGEN NEMN PA BYGONADSPLANEVEG.
RAREBNNIISOIE RS KERRDSAJ’..ANELIE‘_"IMETREIN?':.. 2800 BVGGNF&EJSHET"-:' T EVAURATMETHER VANINGSSY A .
ROOMALATNEN NUMERD DSOITTAA RAEKENNUSTEN, RAKENNUE- T ROMERSK SIWFEA ANGER STORSTA TILLATNA ANTAL WA-
SEN TAI SEN 0SA SUURTMMAN SALLITUN EERROSLUVUN, NINGAR I BYGSNADER, BYGGNAD ELLER DEL DARAYV,
TEHOKKUUSLIKY ELT KERROSALAN STUHADE RAKENNUSFAIKAN B 040 EXPLOATERINGSTAL DVS FORHALLANDRET MELLAN VANINGS-
AR i T # . _ : . : e \ PINTA-ALAAN. YTAN OCH BYGGNADSPLATSENS YTA.
r,_,r'\l‘ I‘f_. ] -'. s ".-". ._ A : ; I.I ! = 4~ '-__. o :’ ' " -._‘.__ 2 : i e / o i .1|| Ir ||- . o =
i ﬁ .-.“ff s " N Taila, S A WL o A S ﬁJ RAKENNUSATA . = - BYGGNADSYTA .
.:-"_Ir_‘l. i - I'. - A il I'I ; | I i:_.._ L et \ '-I { o I ., e __\_ — . i . .
o ; i z LA . . L . . - g7 | \ Sl o = i ISTUTETTAVA ALUREN 0S4, 5 h _' DEL AV OI"‘I.RIELDE SOM BOR PLANTEEAS,
TSTUTETTAVE PUURIVI. phiatiebele N TRADRAD SOM BOR PLANTERAS.
RAKENNUSKAAVATIE. BYGONADSPLANEVAS .
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