Villa Anemone hankesuunnitelma, tilamuutosty6 varhaiskasvatusta varten

KV 17.05.2021 § 19

275/10.03.02.00/2021

Lisatiedot:

tilakeskuksen rakennuttajapaallikké Tomi Salminen puh. 050 411 5905
tilakeskuksen projekti-insin6o6ri Stefan Lindholm, puh. 040 480 8650
varhaiskasvatuspaallikkd Annika Hiitola, puh. 050 341 6269
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Hankesuunnitelma Villa Anemone

Hankkeen lahtékohtana on suomenkielisen opetus- ja
varhaiskasvatusvaliokunnan (SOVV) 3.9.2020 (§ 60), ruotsinkielisen opetus- ja
varhaiskasvatusvaliokunnan (SUUS) 31.8.2020 (§ 53) kasittelema ja
kaupunginhallituksen 28.9.2020 (§ 165) hyvaksyma tarveselvitys Villa Anemonen
tilamuutostyosta varhaiskasvatusta varten. Linkki paatokseen
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=2
0202991-6.

Tarveselvityksen mukaan arvioidaan lapsimaaran Kauniaisten suomenkielisessa
varhaiskasvatuksessa jatkavan kasvuaan vuoteen 2025 saakka vaihtelevien
ennusteiden mukaan erilaisin voimakkuuksin. Ruotsinkielinen opetus- ja
varhaiskasvatusvaliokunta (SUUS) kasitteli tarveselvitysta kokouksessaan
31.8.2020 (§ 53) ja esitti kaupunginhallitukselle sen hyvaksymista.
Suomenkielinen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunta (SOVV) kasitteli
tarveselvitysta 3.9.2020 (§ 60). SOVV esitti, ettd wc-tilat tehddan soveltuvaksi
pitkdaaikaiseen paivakotikdyttoon ja ettd hankkeen jatkosuunnittelussa ja
toteuttamisessa pitdd olla mukana pedagoginen asiantuntija. Myos SOVV esitti,
etta kaupunginhallitus hyvaksyisi tarveselvityksen.

Tarveselvityksen mukaan Villa Anemonen kiinteist66n sijoittuvan paivakodin koko
voisi olla siind olevien neliometrien mukaan laskettuna noin 4-5 ryhmaa tai noin
87 lasta, jos 2 ryhmaa olisi alle 3-vuotiaiden lasten ryhmia. Kiinteisto soveltuu
mm. sijaintinsa vuoksi vuorohoidon jarjestamiseen. Tall6in Pikku Akatemian
vuorohoitoryhman toiminta siirtyisi sellaisenaan Villa Anemoneen, ja kiinteistoon
voisi sijoittua seka suomen- etta ruotsinkielinen vuorohoitoryhma, seka 1-2
muuta varhaiskasvatusryhmaa kummallakin kielelld. Varhaiskasvatusryhmien
kielisyytta joudutaan kuitenkin tarkastelemaan jatkuvasti siten, etta tarjolla
olevat varhaiskasvatusryhmat vastaavat kaupungissa esiintyvaan
varhaiskasvatuksen tarpeeseen. Nykytilanteessa nayttaa silta, etta lisaryhmia
tarvitaan ensisijaisesti suomenkielisessa varhaiskasvatuksessa.

Villa Anemonen tilat eivat nykyiselldan vastaa varhaiskasvatustoiminnan tarpeita.
Erityisesti tilojen toiminnallisuuden osalta muutoksia tulee tehda seuraaviin osa
alueisiin: sisddnkaynnit (johon kuraeteinen, vaatekuivauskaapit ja lokerokaapit),
huonetilat (1 hengen huoneet ryhmahuoneiksi), wc-tilojen keskittaminen, tilat
kuumennuskeittiolle seka talotekniikkaan (ilmanvaihto, vesi-, viemari- ja
sdhkojarjestelmat), jotka ovat alkuperaisia vuodelta 2002 ja suunniteltu
vanhusten palvelutoimintaan, joka on ollut henkilomaarallisesti huomattavasti
pienempi.
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Hankkeen valmistelua on jatkettu kaupunginvaltuuston 1.2.2010 hyvaksymien
(§ 4) Rakennusinvestointihankkeiden toteutusohjeiden mukaisesti tekemalla
hyvaksytyn tarveselvityksen pohjalta hankesuunnitelma seka siihen liittyvia
alustavia suunnitelmia ja kustannusarvio tukemaan investointipdatoksen tekoa.

Kayttadjan edustajina hankkeen ohjausryhmassa hankesuunnitteluvaiheessa
toimineet varhaiskasvatuspaallikko seka varhaiskasvatusyksikon johtaja ovat
olleet tiiviisti mukana tilasuunnittelussa ja hankesuunnitelman laadinnassa.

Hankesuunnittelussa on laadittu kaksi erillista tilasuunnitelmaluonnosten versiota
VE 1 ja VE 2, joissa on haettu tilojen toiminnallisuuta ja tehokkaampaa kaytt6a
siten, etta lisdrakentamista ei toteutettaisi. Talotekniikkasuunnittelijat ovat
laatineet talotekniikan korjauksesta hankesuunnitelman, joiden tavoitteet
perustuvat kuntoarviossa ja energiatehokkuushankeselvityksessa esitettyihin
talotekniikan vaihtoehtoisiin ratkaisuihin ja korjaustarpeisiin.

Hankesuunnitteluvaiheessa on laadittu kaksi versiota VE 1 ja VE 2;

VE 1

Laajempi 5 ryhman paivakoti, joka vaatii pienen laajennuksen ja erillisen isompien
lasten leikkipihan. Ratkaisu on tarkemmin selostettu hankeselostuksessa ja
esitetty luonnossuunnitelmissa.

Viiden ryhman paivakoti mahdollistaisi sekd vuorohoidon toteuttamisen
molemmilla kielilla, ettd joustavan varhaiskasvatuksen jarjestamisen kullakin
kielella esiintyvan kysynnan mukaisesti. Grankottenin kiinteistdsta voitaisiin
talloin luopua Granhultin esiopetustilojen valmistumisen yhteydessa, ja
Grankottenissa olevat esiopetusikaista nuorempien lasten paikat korvautuisivat
Villa Anemonen ruotsinkielisilla ryhmilla. Bergan seka Oasenin valiaikaisista
tiloista voitaisiin myds luopua, mutta lisdkapasiteettia ratkaisu ei tarjoaisi
kummallakaan kielella. Pikku Akatemian vuorohoitoryhma siirtyisi Villa
Anemoneen, mika vapauttaisi Pikku Akatemiasta tilat yhdelle lapsiryhmalle.

Tilaratkaisut viiden ryhman paivakodissa mahdollistaisivat tarkoituksenmukaisen
ja monipuolisen varhaiskasvatuksen jarjestamisen, liikuntasalin seka
pienryhmatiloja sekda mm. vesileikin mahdollistavan tai ateljeena kdytettavan
tilan, mika erityisesti tukea tarvitsevien lasten kanssa toimiessa tuo lisdarvoa
toimintaan. Erillinen rakennettava sisaankaynti vahentaisi tilojen
kaytavamaisyytta mika lisaa viihtyisyytta ja helpottaa siivottavuutta. Ratkaisu
myo6s mahdollistaisi ryhmien joustavan toiminnan, kun ryhmilla olisi erillinen
eteistila. Erillinen piha rakennuksen itdpuolella luo hyvat mahdollisuudet
lilkuntaan varhaiskasvatuspaivan aikana.

Rakennusosa-arvion ja kustannuslaskelman ennakkotietojen mukaan VE 1
rakennusteknisten téiden ja talotekniikkatéiden (lukuun ottamatta optiona
esitettya lampojarjestelmad) ennakoidut kustannukset ovat 1,99 M€ (alv 0 %).

VE 2

Suppeampi 4 ryhmaén paivakoti joka mahtuu olemassa oleviin tiloihin ja olemassa
olevalle rakennuksen nykyiselle sisapihalle.

Neljan ryhman paivakoti mahdollistaisi vuorohoidon toteuttamisen molemmilla
kielilla seka yhden vuorohoitoa tukevan ryhman toiminnan kullakin kielella.



Grankottenin kiinteistdsta voitaisiin talléin luopua Granhultin esiopetustilojen
valmistumisen yhteydessd, ja Grankottenissa olevat esiopetusikdistd nuorempien
lasten paikat korvautuisivat Villa Anemonen ruotsinkielisilla ryhmilla. Seka Bergan
etta Oasenin valiaikaisista tiloista voidaan tuskin pysyvasti luopua, ellei
kunnallisen varhaiskasvatuksen tarve vahenisi. Pikku Akatemian vuorohoitoryhma
siirtyisi Villa Anemoneen, mika vapauttaisi Pikku Akatemiasta tilat yhdelle
lapsiryhmalle.

Tilaratkaisut neljan ryhman padivakodissa mahdollistaisivat tarkoituksenmukaisen
varhaiskasvatuksen jarjestamisen, lilkuntasalin seka pienryhmatiloja. Myos
aikuisille olisi tassa vaihtoehdossa tilavia ja monipuolisia tyoskentelytiloja. Piha
on tassa vaihtoehdossa ahtaampi, mutta mahdollistaa valvonnan seka eri-ikdisten
lasten yhdessa toimimisen ehka joustavammin kuin erilliset pihat sisaltava
ratkaisu.

Rakennusosa-arvion ja kustannuslaskelman mukaan VE 2 rakennusteknisten
toiden ja talotekniikkatoiden (lukuun ottamatta optiona esitettya
lampojarjestelmad) ennakoidut kustannukset ovat 1,79 M€ (alv 0 %).

Talotekniikka- ja energiatehokkuusoptiot
(optiot ovat samat molemmissa vaihtoehdoissa VE 1 ja VE 2)

Talotekniikan osalta kiinteistossa on kertynyt korjausvelkaa ja laitteet seka
tekniikka eivat enda ole energiatehokkaita. Nykyinen ilmanvaihto on tulevalle
paivakotitoiminnalle riittamaton ja koko ilmanvaihtojarjestelma tulee uusia
maaraysten mukaiseksi. llImanvaihtokoneiden uusimisen yhteydessa toteutetaan
energiatehokkuustoimenpiteita (1V-koneet vastavirtakoneiksi ja pyorivalla
[ammaontalteenotolla). Toimenpiteiden investointikustannus on n. 100 000 € alv
0 % ja takaisinmaksuaika n. 20 vuotta, tdma kustannus sisaltyy LVIAS-
kustannuslaskelmassa kohtaan ilmanvaihto.

Lammitysjarjestelman energiatehokkuustoimenpiteet on kartoitettu
energiatehokkuushankesuunnittelussa, toimenpiteille on esitetty seuraavat
vaihtoehdot ja kustannusvaikutukset:

1. PERUSTASO
Nykyinen [ammitysjarjestelma (kaukolamp®), jossa taytyy tehda seuraavat
toimenpiteet: kaukolampodpaketin muutostyot, IV-lammityksen muutostyot,
[ammitysjarjestelman tasapainotus ja kayttéveden vakioventtiilin lisadaminen.
Toimenpiteiden kustannukset 65 000 € alv 0% ja takaisinmaksuaika n. 12
vuotta. CO2-pdastdmuutos on -23 t CO2/a.

2. OPTIO
Perustason lisdksi lisatdan kaukoldmmon rinnalle ilma-vesi-
[ampopumppujarjestelma, jolloin toimenpiteiden kokonaiskustannukset ovat
n. 90 000 € alv 0% ja takaisinmaksuaika n. 16 vuotta. CO2-paastémuutos on -
43t CO2/a.

3a. OPTIO
Kiinteiston lammitysmuoto vaihdetaan kaukolammosta
maaldampadjarjestelmaan, jolloin myds lammityspatterit tulee uusia
yhteensopiviksi maalampojarjestelméan kanssa. Toimenpiteiden kustannukset
ovat n. 210 000 € alv 0% ja takaisinmaksuaika n. 18 vuotta. CO2-
paastémuutos on -63 t CO2/a.



3b. OPTIO
Kiinteistdon lammitysmuoto vaihdetaan kaukolammosta
maaldampdjarjestelmaan viilennyksellad (15 kpl jaahdytyskonvektoreita), jolloin
my0s lammityspatterit tulee uusia yhteensopiviksi maalampdjarjestelman
kanssa. Toimenpiteiden kustannukset ovat n. 280 000 € alv 0% ja
takaisinmaksuaika n. 22 vuotta. CO2-paastomuutos on -63 t CO2/a
(jadhdytyksen osuutta ei ole huomioitu, koska tarve vaihtelee merkittavasti).

Energiatehokkuushankesuunnittelun yhteydessa todettiin, ettd optio 3a on
energiatehokkain ja kokonaistaloudellisin vaihtoehto toteuttaa
kdyttotapamuutoksen yhteydessa. Energiatehokkuussuunnitelma on esityslistan
oheismateriaalina.

Kasavuoren ja Sansinpellon paivakodeissa talotekniikka ja [ammitysjarjestelman
taso vastaa tdaman hankkeen vaihtoehtoa 3b.

Hankesuunnittelun yhteydessa tarkasteltiin vaihtoehdot varhaiskasvatusyksikon
saattoliikenteen jarjestamisesta.

Hankesuunnitelmavaiheen tuloksena ovat hankesuunnitelmat (paa- ja arkkitehti-
seka LVIAS) ja arkkitehdin luonnospiirustukset seka hankesuunnitelmiin sisaltyvat
huoneselostus ja LVIAS-tavoitehintalaskelmat (liite- ja oheismateriaali).

Tavoiteaikatauluna hankkeen kestoksi on arvioitu suunnittelu (4 kk) ja
rakentaminen (8 kk), yhteensa 12 kk, lisédksi on huomioitava kaupungin
paatoksentekoprosessien seka rakennusluvan vaikutukset aikatauluun. Hankkeen
jatkosuunnittelua esitetdaan vuodelle 2021 jatkuen toteutuksella vuonna 2022,
jolloin tilat olisivat kayttdjien kalustettavissa ja kayttéonotettavissa n. alkaen
9/2022.

Kiinteistd on vuokrattu maaraaikaisella sopimuksella 12/2021 asti. Vuokralaisella
ei toistaiseksi ole tiedossaan uusia soveltuvia toimitiloja.

Hankesuunnitelma-aineiston pohjalta laaditun tavoitehintalaskelman mukaan
hankkeen kokonaiskustannukset ovat seuraavat riippuen vaihtoehdon ja
[ammitysmuodon valinnasta:

VE 1 ja LVIAS- 1. perustaso;
1990 000 ja 65 000 euroa yhteensa 2 055 000 euroa (alv 0 %).

VE 1 ja LVIAS- 2. optio
1990 000 ja 90 000 euroa, yhteensa 2 080 000 euroa (alv 0 %).

VE 1 ja LVIAS- 3a. optio
1990 000 ja 210 000 euroa, yhteensa 2 200 000 euroa (alv 0 %).

VE 1 ja LVIAS- 3b. optio
1990 000 ja 280 000 euroa, yhteensa 2 270 000 euroa (alv 0 %).

VE 2 ja LVIAS- 1. perustaso
1790 000 ja 65 000 euroa, yhteensa 1 855 000 euroa (alv 0 %).

VE 2 ja LVIAS- 2. optio
1790 000 ja 90 000 euroa, yhteensd 1 880 000 euroa (alv 0 %).



VE 2 ja LVIAS- 3a. optio
1790 000 ja 210 000 euroa, yhteensa 2 000 000 euroa (alv 0 %).

VE 2 ja LVIAS- 3b. optio
1790 000 ja 280 000 euroa, yhteensa 2 070 000 euroa (alv 0 %).

Tavoitehintalaskelma pohjautuu hankesuunnitteluvaiheessa valittuihin
suunnitteluratkaisuihin, joissa on tavoitteena tilojen tehokas kayttoaste ja
talotekniikan nykyaikaistaminen. Hankesuunnitteluvaiheen kustannusarviot ovat
usein korkeampia kuin ilman suunnitelmia nelidperusteisesti arvioidut
kustannukset tarveselvitysvaiheessa. Tassakin tapauksessa
hankesuunnitteluvaiheessa on ilmennyt toimintaan liittyvia tarpeita ja teknisia
korjaustarpeita seka tarve lammitysjarjestelman vaihtamisesta
energiatehokkaammaksi.

Toiminnallisia lisdtarpeita ovat mm. tilat kuumennuskeittidlle seka puku- ja
sosiaalitilojen lisdys henkilokunnalle rakennuksen alustatilaan.
Tarveselvitysvaiheen karkeassa kustannusarviossa ei oltu myoskdan huomioitu
isojen leikkipihaa, siihen liittyvda uutta sisdankdyntiporrasta, kuraeteista ja wc-
tiloja, jotka joudutaan rakentamaan alustatilaan. Nama olisivat valttamattomia
lisdayksid, mikali halutaan toteuttaa 5 ryhman paivakoti VE 1. Tekniikasta
aiheutuvia lisdkustannuksia aiheuttaa ilmanvaihdon suurempi mitoitustarve seka
lisatila ilmanvaihtokoneelle alustatilaan. Lisdksi alakattojen ylapuolinen nykyinen
talotekniikka vaatii huomattavia muutoksia aiheuttaen kaikkien
alakattorakenteiden purkamista ja uudelleen rakentamista. Em. seikkoja ei ole
ollut tiedossa tarveselvitysvaiheessa, eika niita siten ole huomioitu
tarveselvitysvaiheen karkeassa kustannusarviossa. Toteutussuunnitteluvaiheessa
pyritaan |6ytamaan ratkaisuja, jotka pienentavat hankkeen
kokonaiskustannuksia.

Hankkeen toteutusvaiheen investointimaararaha tulisi tarkistaa valittavan
vaihtoehdon mukaiseksi.

Tilakeskus esittaa valittavaksi hankesuunnitelman vaihtoehdon VE 1 ja option 3b
mukaista ratkaisua ja hankesuunnitteluvaiheen tavoitehinnan vahvistamista

2 270 000 euroksi (alv 0 %). Valittu vaihtoehto olisi kdyttajien tarpeiden mukainen
sekd samassa laatutasossa Kasavuoren ja Sansinpellon paivakotien kanssa.
Hankkeessa toteuttaisiin samalla kdyttoétarkoituksen muutoksen yhteydessa
kaupunginhallituksen 7.12.2020 (§ 226) hyvaksymaa kymmenvuotissuunnitelmaa
energiatehokkuuden parantamiseen ja hiilineutraalisuuteen tahtaavien
toimenpiteiden osalta.

Investointiohjelmassa on vuodelle 2021 osoitettu toteutussuunnittelun
madraraha (70 t€) ja vuodelle 2022 on alustavasti varattu toteutuksen maararaha
(1,1 M€).

Toteutussuunnittelun tarkentuessa vuoden 2021 aikana laaditaan tarkempi
kustannusselvitys ja rakennusosa-arvio. Maararahatarve tarkentuu loppuvuoden
2021 aikana ja vahvistuu urakkakilpailutuksen myoéta.

Suomenkielinen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunta on hyvaksynyt
hankesuunnitelman kokouksessaan 2.3.2021 (§ 20) (oheismateriaali) ja esittaa
edelleen hyvaksyttavaksi vaihtoehtoa VE1 lammitysvaihtoehdolla 3a. Ratkaisu
olisi paivakodille toimivampi vaihtoehto seka ulkotilojen etta sisatilojen puolesta
ja takaisi lapsipaikkojen riittavyyden tulevan kasvukauden aikana. Valiokunta



pyytda huomioimaan, ettd myés mm. piha-alueen hankinnoissa tarvitaan
pedagogista asiantuntijuutta. Lisdksi valiokunta toivoo, etta piha-alueiden
toteutuksessa pyritaan luonnonmukaisuuteen.

Ruotsinkielinen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunta (SUUS) kasitteli
hankesuunnitelman kokouksessaan 24.3.2021 (§ 20) (oheismateriaali).
Valiokunta hyvaksyi hankesuunnitelman ja esitti edelleen hyvaksyttavaksi
vaihtoehtoa VE1 lammitysvaihtoehdolla 3a. Valiokunnan mukaan ratkaisu olisi
toimivampi vaihtoehto varhaiskasvatukselle seka sisatilojen, etta pihan osalta, ja
takaisi varhaiskasvatuspaikkojen riittavyyden lahitulevaisuudessa.

Lisdksi valiokunta painotti, ettd Grankotten lakkautetaan erillisellad valmistelulla ja
erillisen aikataulun mukaisesti, eli se ei ole sidoksissa Anemoneen.

Valiokuntien, kaupunginhallituksen sekd kaupunginvaltuuston hyvaksyttya
hankesuunnitelman ja hankkeen toteutuksen maardrahatarpeen syntyy
investointipadtods n. toukokuussa 2021. Talonrakennushankkeiden ohjeellinen
aikatauluarvio seka kaupungin oma paatdsprosessi huomioiden kohteen
vastaanotto ajoittuu taten syyskuulle 2022.

Lisaksi tulee huomioida kayttdjahallintokunnan toimenpiteet ennen
kayttéonottoa (kalustaminen, muutto yms.). Edelld mainitut asiat huomioiden
Villa Anemonen varhaiskasvatusyksikon tilat ovat kdyttéonottokunnossa
lokakuussa 2022.

Yhdyskuntavaliokunnan kasittelyssa 30.3.2021 (§ 44) tehtiin pdatosesitykseen
seuraava lisdys: “Hankkeessa keskeista on kaikkien tilojen toimivuus,
terveellisyys, hankintojen vastuullisuus, tilojen joustava kaytto ja
kustannustehokkuus. Peruskorjauksessa priorisoidaan puuta ja noudatetaan
Joutsen ymparistdmerkin korjausrakentamisen kriteereita.”
Kaupunginhallitukselle tuotiin esiin, etta lisdys huomioidaan jatkosuunnittelussa,
vaikkei esitettykadn varsinaisen hankesuunnitelman taydentamista talta osin (KH
12.4.2021 § 78).

Lisdksi kaupunginhallitukselle tuotiin esiin, ettd yhdyskuntavaliokunnan ja
kayttajavaliokuntien esitykset erosivat toisistaan lammitysvaihtoehdon osalta.

Kayttajavaliokunnat ovat molemmat kannattaneet vaihtoehtoa VE1
[ammitysvaihtoehdolla 3a. Yhdyskuntatoimi, jonka vastuulla kaupungin
omistamat rakennukset ovat, on kuitenkin esittanyt valittavaksi
hankesuunnitelman vaihtoehdon VE 1 ja option 3b mukaista ratkaisu, minka
vaihtoehdon myds yhdyskuntavaliokunta hyvaksyi. Limmitysvaihtoehtojen
valinen hintaero on 70 000 euroa, optio 3b:n ollessa hieman optiota 3a kalliimpi.
Vaihtoehto 3b on myos kayttdjien tarpeiden mukainen sekd samassa laatutasossa
Kasavuoren ja Sansinpellon padivakotien kanssa, ja lisdaksi optio 3b:n sisdltama
viilennys mahdollistaa monipuolisemman kayton, vaikka paivystyksen esim.
kesdkaudella. Tama olisi myds valtuuston hyvaksyman kaupunkistrategian
mukaista (Kiinteistot ja kalusto kunnossa ja kdytossa - Kdyttoasteen mittaus ja
nosto). Esitys kaupunginhallitukselle ja valtuustolle on yhdyskuntavaliokunnan
esityksen mukainen talta osin.

Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 12.4.2021 (§ 78), samalla kun se esitti
hankesuunnitelman hyvaksymista valtuustolle esityksen mukaisesti, kiinnittaa
huomiota siihen, ettd pihasta tulee mahdollisimman luonnonmukainen ja



Kaupunginhallitus:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

liikunnallinen, ja etta pedagoginen ja liikunnan asiantuntija on suunnittelussa
mukana.

Valtuusto paattaa hyvaksya esityslistan liitteena olevan Villa Anemonen
muutostyon hankesuunnitelman vaihtoehdon VE 1 ja option 3b:n mukaisena ja
vahvistaa hankesuunnitteluvaiheen tavoitehinnan 2 270 000 euroksi (alv 0 %).

Paatésehdotus hyvaksyttiin.

Hankesuunnitelma liitteineen

Energiahankesuunnitelma

LVIAS-hankesuunnitelma

Kustannusselvitys

Suomenkielisen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunnan paatos
Ruotsinkielisen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunnan paatos



