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1. Hankesuunnitelman lahtokohdat

Hankkeen tarkoituksena on toteuttaa tilat Masalan alueelle 8-ryhmaiselle paivakodille
seka asukaspuistolle. Tilaratkaisut varmistavat lakisdateisten varhaiskasvatuspalveluiden
ja asukaspuistotoiminnan jarjestdmisen. Hankesuunnitelma perustuu aikaisempiin
paatoksiin palveluverkkosuunnitelmasta, talonrakennushankkeiden hankeohjeesta ja
tarveselvityksesta.

Masalan uuden paivakodin hankeryhmaan ovat tarveselvitys- ja
hankesuunnitelmavaiheessa kuuluneet rakennuttajapaallikké Hanne Nylund,
varhaiskasvatusjohtaja Anu Vesiluoma ja suunnittelupaallikko Reetta Hyvarinen.

1.1. Palveluverkkosuunnitelma

Kirkkonummen kunnan Palveluverkkosuunnitelma vuosille 2025-2035 on hyvaksytty
kunnanvaltuuston kokouksessa 18.11.2024 § 91. Palveluverkkosuunnitelma on
suunnitelma siita, missa kunnan palveluita jarjestetaan.

Palveluverkkosuunnittelussa otetaan huomioon toiminnan tulevaisuuden kehitys, kunnan
maankayton suunnitelmat, vaestorakenteen kehitys, nykyisen rakennuskannan kunto ja
tulevat peruskorjaukset. Kirkkonummen palveluverkkosuunnitelman taustalla on vuonna
2023 laadittu palveluverkkoselvitys ja sen osana jarjestettyjen kyselyjen ja asukasiltojen
tulokset.

Varhaiskasvatuksen palveluverkon suunnittelun lahtokohtana on palvelujen tuottaminen
lahipalveluna. Suunniteltavien paivakotien koko ja kielisyys ratkaistaan
paivakotikohtaisesti tarpeiden ja rakentamiseen liittyvien reunaehtojen kuten tonttien
koon perusteella. Palveluverkon suunnittelun lahtékohtia ovat tilapaikkojen kasvava tarve
ja olemassa olevien rakennusten kuntoon liittyvat haasteet.

Kunnanvaltuuston hyvaksyman palveluverkkosuunnitelman 2025-2035 mukaisesti
Kirkkonummen itaisella alueella kunnallinen varhaiskasvatus toteutuu nykyisissa
Masalan, Nissnikun, Kartanonrannan seka Hommaksen paivakodeissa. Lisaksi
rakennetaan uusi paivakoti, jonka yhteyteen muuttaa Piennarpihan asukaspuisto.

Masalan uuden paivakodin valmistuttua voidaan, palveluverkkosuunnitelman mukaisesti,
luopua pienesta Liinaharjan paivakodista seka huonokuntoisista ja
epatarkoituksenmukaisesta Junailijan toimipaikasta seka Piennarpihan asukaspuiston
tiloista. Nissnikun paivakotia paastaan peruskorjaamaan, kun Masalan uusi paivakoti on
valmistunut.

1.2. Talonrakennushankkeiden hankeohje

Kirkkonummen kunnan talonrakennushankkeiden hankeohje on hyvaksytty
kunnanvaltuustossa 9.12.2024 § 1083.
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Hankeohje maarittelee Kirkkonummen kunnan talonrakennushankkeiden valmistelu- ja
paatoksentekoprosessin. Hankeohje kasittelee talonrakennushankkeiden valmistelun
vaiheet ja niihin liittyvat paatdkset hankkeiden kaynnistdmisesta rakennuksen
kayttodnottoon. Hankeohjetta sovelletaan kunnan talonrakennushankkeisiin, joiden
kokonaiskustannusten arvioidaan ylittavan 1 500 000 € (alv 0 %). Hankeohjetta sovelletaan
seka uudisrakentamis- etta peruskorjaushankkeisiin.

Masalan uuden paivakodin rakennushankkeessa sovelletaan talonrakennushankkeiden
hankeohjetta.

1.3. Tarveselvitys

Masalan uudesta paivakodista on laadittu tarveselvitys. Tarveselvitys on kasitelty
suomenkielisessa kasvatus- ja koulutuslautakunnassa 24.9.2024 § 45 ja
toimitilapalvelujen lautakunnassa 25.9.2024 § 53. Kunnanhallitus on hyvaksynyt
tarveselvityksen ja kdynnistanyt hankesuunnittelun uudisrakennuksesta Képaksen tontille
14.10.2024 § 137.

Masalan uuden paivakodin tarve syntyy palvelutarpeen kasvusta, varhaiskasvatuksen
huoltovarmuuden yllapitamisesta ja alueen varhaiskasvatuksen nykyisten tilojen
toiminnallisista heikkouksista sekd huonosta kunnosta.

Hanke mitoitetaan kahdeksan ryhmaiselle paivakodille ja asukaspuistolle.
Tarveselvityksessa hankkeen laajuudeksi on arvioitu 2100 kem?, joka tarkoittaisi noin 2
250 m?2 bruttoalaa. Hankkeen alustavaksi kustannuksiksi on, bruttoalan ja toteutuneiden
neliohintojen perusteella, arvioitu noin 8 500 000 euroa. Hankkeen kustannukset
arvioidaan tarkemmin tdssa hankesuunnitelmassa.

Hyvaksyessaan tarveselvityksen 14.10.2024 evasti kunnanhallitus, ettd hankesuunnittelun
yhteydessa tulee tutkia Nissnikun paivakodin laajentamisen mahdollisuutta yhtena
paivakoti vaihtoehtona. Nissnikun paivakoti on rakennettu 1990-luvulla ja laajennettu
kertaalleen 2000-luvulla. Nissniku on 6-ryhmainen paivakoti. Nissnikun paivakodin tontti
ei mahdollista tarpeenmukaista 8-ryhmaisen paivakodin ja asukaspuiston kokoista
laajennusta. 14-ryhmainen paivakoti asukaspuistoineen ei ole myoskaan toiminnallisesti
perusteltu. Kun otetaan huomioon, etta paivakoti on jo kertaalleen laajennettu, ei
tarvittavan kokoisen lisalaajennusosan toteuttaminen ole mahdollista niin, etta
saavutettaisiin toiminnalliset tavoitteet.

Uuden paivakodin toteuttaminen hyvaksytyn tarveselvityksen mukaisesti Képakseen
mahdollistaa myds Nissnikun paivakodin peruskorjauksen ilman erillisia tilapaisia
vaistotilaratkaisuja.

Lisaksi kunnanhallitus evasti, ettd hankesuunnittelun paatoksen yhteyteen tuodaan
paivakoti kohtaiset tilastot kolmen viime vuoden ajalta sekd ennusteet lapsimaarien
kehityksesta. Nama tiedot ovat erillisend oheismateriaalina.
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2. Rakennuspaikka

2.1. Perustiedot

Rakennuspaikka sijaitsee osoitteessa Sepankylantie 3. Tontin asemakaavan mukainen
pinta-ala on noin 8350 m2. Rakennusoikeutta tontilla on talle hetkella 2000 kem2, josta
séilytettava Kopas-talo vie n. 300 kem2. Hankesuunnittelun yhteydessa haetaan
poikkeamislupaa piha-alueen laajentamiseksi ja rakennusoikeuden lisdamiseksi.

Tarveselvityksen yhteydessa kartoitettiin sivistyspalvelujen ja yhdyskuntatekniikan
palvelualueen yhteistydna mahdollisia paivakodeille sopivia tontteja Masalan alueella.
Kunnan paivakodeille soveltuva tonttivaranto on Masalan alueella vahainen. Kartoituksen
tuloksena sopivimmaksi rakennuspaikaksi uudelle paivakodille osoittautui Kbpaksen
tontti, jossa on aikaisemmin sijainnut Képaksen paivakoti. Kdbpaksen tontti hyvaksyttiin
tarveselvitysvaiheessa Masalan uuden paivakodin sijainniksi.

Paivakoti- ja asukaspuistorakennuksen sijainti keskeisella paikalla Masalassa,
lahiliikuntapaikan, kirjaston, koulun ja joukkoliikenneyhteyksien seka luonnonmukaisen
metsaympariston valittomassa laheisyydessa, on tarkoituksenmukainen
varhaiskasvatuspalvelujen jarjestamiselle. Hyvin saavutettavissa oleva sijainti palvelee
my0s rakennuksen kuntalaiskayttoa ilta-aikaan.

2.2. Omistussuhteet

Tontin omistaa Kirkkonummen kunta.

2.3. Asemakaava jaliikennejarjestelyt

Kaava sallii rakentamisen kahteen kerrokseen. Talla hetkella tontilla on rakennusoikeutta
jaljella n. 1 700 kem2. Hankesuunnitelmavaiheessa haetaan lisda rakennusoikeutta
poikkeamispaatdkselld, joka mahdollistaisi 8-ryhmaisen paivakodin ja asukaspuiston
rakentamisen rakennuspaikalle. Samalla paivakotitonttia laajennetaan lilkkunnallisuuden,
virikkeellisyyden ja luonnonmukaisuuden parantamiseksi.

Paivakodin liikennejarjestelyt ja pysakdintipaikat sijoitetaan pdaosin Sepankylantien
laheisyyteen.

2.4. Pohjatutkimus

Rakennuspaikalta on tehty pohjatutkimuksia ennen Kopaksen paivakodin rakentamista
vuonna 1981. Lisakairauksia on tehty Kopaksen paivakodin purkutdiden jalkeen vuonna
2022.

Edellda mainittujen tutkimusten perusteella voidaan sanoa, etta rakennus voidaan
perustaa maanvaraisesti tai irti louhitun kallion paalle. Maanrakennustoissa on
varauduttava merkittaviin louhintatoihin perustusten ja tonttijohtojen osalta. Tuulettuva
alapohja tulee kyseeseen tassa kohteessa.
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Rakennuspaikka on jyrkasti rakennuspaikkaan viettava, joten pintavesien hallintaan on
kiinnitettdvad huomiota.

Pohjaveden tasoa ja paineellisuutta ei ole tutkittu. Jatkosuunnittelun yhteydesséa on
tarpeen taydentaa pohjatutkimusta.

3. Tilaohjelma

3.1. Tilaohjelman perusteet

Hankkeen tilaohjelma on liitteena.

Masalan uuden paivakodin tilaohjelma pohjautuu kunnanvaltuuston 2.4.2012
hyvaksymaan Tyyppipaivakoti hankesuunnitelmaan niin, ettd Masalan uuden paivakodin
hankesuunnitelmassa on otettu huomioon tyyppipaivakodin tilaohjelman
ajanmukaistaminen nykyisia toiminnallisia tarpeita vastaavaksi. Masalan uuden
paivakodin tilaohjelma on laadittu myos asukaspuiston tarpeet huomioiden. Tilaohjelma
mahdollistaa tilojen joustavan kayton niin, etta tarvittaessa asukaspuistolle osoitettuja
tiloja voidaan hyodyntaa varhaiskasvatuksen tiloina. Lahtokohtana suunnittelussa on, etta
paivakodin yleiset tilat voivat olla iltaisin kuntalaiskaytossa.

3.2. Mitoitusperiaatteet

Masalan uusi paivakoti mitoitetaan kahdeksan ryhmaiselle paivakodille ja asukaspuistolle.
Paivakodissa on 168 lapsipaikkaa ja henkilokunta noin 40. Asukaspuiston keskimaarainen
asiakasmaara paivittain on 50-80. Koulujen loma-aikoina asukaspuistossa tarjotaan
asukaspuiston asiakasperheiden alle 16-vuotiaille lapsille maksuton ateria.

3.3. Toiminnalliset periaatteet

Kohteen paakayttajia ovat paivakoti, asukaspuisto seka ruoka-, puhtaus ja
kiinteistopalvelut.

Paivakodin paivittainen toiminta-aika on paasaantdisesti klo 6.30-17.30 ja tarvittaessa klo
6-18. Taman jalkeen osa paivakodin tiloista on kuntalaiskaytossa muun muassa kerhoille,
seuroille ja yhdistyksille. Tiloissa voidaan jarjestaa myos perheiltoja ja perhesalitoimintaa,
jossa lapset ja heidan huoltajansa liikkuvat yhdessa. Asukaspuiston paivittainen toiminta-
aika on klo 9-16. Taman jalkeen asukaspuiston tiloja voidaan myds kayttaa
kuntalaiskaytossa.

3.4. Tilaohjelmaja tavoiteltu laajuus

Rakennuksen hyotyala on noin 1 568 hym2, joka vastaa kerrosalaltaan noin 2100 kem2 ja
bruttoalaltaan n. 2 274 brm2.
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4. Tekniset ratkaisut

4.1. Tavoitellut olosuhteet

Sisailmastolle asetettu tavoite on S2, josta on sallittua poiketa juhla- tai
kokoontumistilaisuuksissa S3.

Tilojen akustiselle luokitukselle asetetaan vahimmaistavoitteeksi Rakennusten akustisen
luokituksen SFS 5907 mukainen luokka A2, mika vastaa normitasoa. Tilakohtaisia
vaatimuksia tarkennetaan suunnittelun edetessa.

Hanke toteutetaan Terve talo -kriteereja noudattaen puhtausluokassa P1. Hankkeessa
kaytetdan RALANn Kuivaketju 10 -kosteudenhallinnan toimintamallia.
Rakennusmateriaaleilta edellytetdan vahapaastoisyytta M1-luokassa.

4.2. Ymparisto- ja elinkaaritavoitteet

Hankkeelle tavoitellaan vahintdan kolmen tdhden Rakennustiedon ymparistéluokitusta,
mika vastaa hyvaa tasoa. Energiatehokkuusluku on korkeintaan 70 KWhE/m?-vuosi ja
hiilijalanjaljen sdastotavoitteet maaraytyvat ymparistoluokituksen mukaisesti.

Asetetut tavoitteet ovat linjassa sen kanssa, etta Kirkkonummi on HINKU-kunta, eli
sitoutunut tavoittelemaan 80 % paastovahennysta vuoteen 2030 mennessa vuoden 2007
tasoon nahden.

4.3. Merkittavat tekniset ratkaisut

Rakennusmateriaaleissa pyritdan tarkoituksen mukaiseen ratkaisuun. Rakennus tulee
sijaitsemaan rinteessa. Kellarikerroksen, jakelukeittion ja vaestonsuojan rakenteet tulevat
vaistamatta olemaan terasbetonirakenteisia. Jatkosuunnittelussa voidaan pohtia myos
hybridiratkaisua, jossa osa rakenteista ovat puusta.

Rakennuksen ldmmitysenergialdhteena on joko maalampo tai kaukoldmpd. Lopullinen
valinta tehdaan jatkosuunnitteluvaiheessa.

5. Alustavat kustannusselvitykset

5.1. Rakennushankkeen kustannukset

Ramboll CM Oy on laatinut tavoitehintaisen kustannusarvion 15.5.2025. Kustannusarvio,
on laadittu tilaohjelman, pohjaolosuhteiden ja muiden hanketekijoiden perusteella.
Tavoitehinnan perusteella hankkeen kokonaiskustannuksiksi arvioidaan 9 850 000 euroa.
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5.2. Toiminnan kaynnistamiskustannukset

Paivakodille varataan ensikertaista varustamista ja kalustamista varten yhteensa 500 000
€, alv 0 %, josta ensikertaisen kalustuksen osuus on 200 000 €.

Hankkeesta laaditaan irtokalustussuunnitelma, jonka pohjalta hankinnat kilpailutetaan
hankinatalain mukaisesti.

5.3. Mahdolliset valtion avustukset

Hankesuunnitteluvaiheessa ei ole tullut esille mahdollisia avustushakuja.

5.4. Kiinteiston kayttotalouskustannukset ja sisainen vuokra

Sisainen vuokra sisaltaa paaomavuokran ja yllapitovuokran. Sisdinen vuokra maaraytyy
investointikustannusten perusteella 6 % osuudella vuosittain. Masalan alueen uuden
paivakodin pdaomavuokraksi voidaan alustavasti arvioida 49 250 euroa / kk.

Yllapitovuokra maaraytyy vuosittain edellisen vuoden kustannusten mukaisesti.
Yllapitokustannuksiin kuuluvat mm:

- lampo, vesi, sahko, vakuutukset

kiinteiston yllapito ja talvikunnossapito

korjaustyot ja PTS

kayttajan muutokset

Yllapitokulujen arvioiminen on tassa vaiheessa haasteellista, silla rakennuksesta ei ole
viela tarkkoja suunnitelmia. Talla hetkella voidaan kuitenkin arvioida, etta yllapitokulut
olisivat laajuuden perusteella laskennallisesti noin 85 000 euroa vuodessa.
Yllapitokustannukset veloitetaan kayttajalta kuukausittain sisaisena yllapitovuokrana
edellisen vuoden toteuman perusteella. Alustavien laskelmien mukaan yllapitovuokra olisi
noin 7 100 euroa kuukaudessa.

Masalan alueen kiinteistoja hoitaa kaksi kiinteistdhoitajaa. Rakennushanke ei vaikuta
resurssien maaraan, mutta yksi suurempi yksikko, joka korvaa pienempia erillisia kohteita,
tuo toimintaan tehokkuutta.

Talla hetkella Junailijan ja Liinaharjan paivakodeissa ei ole ruokapalveluiden
henkilokuntaa, vaan ruoan tarjoilu, tiskaus ja muut tehtavat on hoidettu
varhaiskasvatuksen henkiléresurssein. Masalan alueen uusi paivakodin keittio edellyttaisi
noin 1,5-2 tyontekijan resurssia.

Masalan alueen uuden paivakoti edellyttaisi noin 1,5 laitoshoitajaa. Piennarpihan
asukaspuistossa, Liinaharjan paivakodissa ja Junailijan paivakodissa on talla hetkella noin
0,75 laitoshoitajaresurssia.

Rakennushanke ei itsessaan aiheuta kayttajan (varhaiskasvatuksen) henkildostotarpeen
muutosta. Varhaiskasvatuksen henkildoston tarve muodostuu lapsimaaran, lasten ian ja
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heidan muiden tarpeidensa mukaisesti. Henkilokunnan tarve samalle lapsimaaralle on
lahtokohtaisesti sama riippumatta siita, missa tiloissa toiminta tapahtuu.

6. Toteutusmuodon vertailu

Hankkeen laajuuden perusteella perinteinen paaurakka toteutusmallina on varteen
otettavin vaihtoehto. Perinteisessa paaurakkamallissa tilaaja tilaa erillisella sopimuksella
suunnitelmat, joiden perusteella rakennusty6t kilpailutetaan urakkatarjouspyynnolla.
Urakoitsija vastaa ainoastaan rakennustoiden toteutuksesta suunnitelmien mukaisesti.
Perinteisessa paaurakassa vastuurajat, tilaajan suunnittelun ohjauksen, valvonnan ja
yllapidon merkitys korostuu.

7. Vertailu nykytilanteeseen

Masalan alueen uusi paivakoti tuo alueelle varhaiskasvatuksen tarvitsemat lisdpaikat.
Samalla valtetdan Nissnikun paivakodin peruskorjauksen yhteydessa tarvittavien
vaistotilojen toteuttaminen.

Junailijan péaivakoti ja Piennarpihan paivakoti ovat huonokuntoisia ja mahdollisesta
korjaamisesta huolimatta rakennuksiin liittyy riskeja. Myds Liinaharjan paivakoti on
perusparannettava. Kohteet eivat ole toiminnallisesti tarkoituksen mukaisia, eika
korjaaminen ei myoskaan poista tilojen toiminnallisia haasteita. Naiden kohteiden
perusparannuskustannuksien arvioidaan olevan noin 2 700 000 - 3 800 000 euroa.
Perusparannukset sisaltavat teknis-taloudelliset riskit ja toimimattomiin kohteisiin
investoimista ei voida pitaa kannattavana.

Masalan alueen uuden paivakodin investointikustannusten arvioidaan 9 850 000 euroa.
Rakennuksen ensimmaiset suuremmat PTS- tai korjaustyot ajoittuvat noin 15 vuoden
paahan valmistumisesta. Perusparannuksen tarve ajoittuu noin 25-30 vuoden paahan
rakennuksen valmistumisesta.

8. Alustava hankeaikataulu

Toimenpiteet ja alustava tavoiteaikataulu perinteiselld toteutusmallilla:
- Hankesuunnitelman hyvaksyminen 6/2025

- Suunnittelu 8/2025-8/2026

- Rakentaminen 1/2027-12/2028

Aikataulua on syyta arvioida uudelleen, kun hankesuunnitelma on hyvaksytty.
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9. Rakentamisen aikainen
vaistotilaratkaisu

Masalan alueen uuden paivakodin rakentamisen aikana ei tarvita erillisia uusia

vaistotilaratkaisuja.




