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Tassa opinnaytetydssa kasitelladn seurakunnan kiinteistétoiminnassa tyypillisesti
esiin tulevia asioita, kuten kiinteistojen korjausta, kiinteistdjen myyntia ja uudisraken-
nushankkeen tarveselvitysta. Opinnaytetyd tehtiin Kotka-Kymin seurakunnalle. Ta-
man opinnaytetyon tarkoituksena on ohjeistaa ja selkiyttaa niita olennaisia asioita ja
toimenpiteita, jotka on otettava huomioon seurakunnan kiinteistoja korjattaessa, myy-
taessa tai kehitettaessa.

Opinnaytetydn tekemisessa on kaytetty toiminnan havainnointia, kirjallisuushakuja ja
kyselytutkimuksia. On myo6s pohdittu seurakunnan toimintaympariston muuttumisen
vaikutuksia kiinteistokannan tulevaisuuteen. Esimerkiksi korjausprosessista on valittu
Kotkan kirkon peruskorjaus. Kiinteistdjen realisoinnin osalta kasitellaan kiinteistdjen
ja asunto-osakeyhtididen myymista. Kiinteiston kehittamisprojektiesimerkiksi on va-
littu HOyterin kurssikeskuksen kehittaminen.

Tarkeita huomioitavia asioita, jotka liittyvat seurakunnan kiinteistokannan yllapitoon,
ovat paatoksentekoprosessit. Niiden on oltava tiedossa ja selkeita, jotta prosessit
etenisivat jouhevasti ja hankkeita saataisiin eteenpain. Tassa opinnaytetyéssa on
esitetty niita toimenpiteita, jotka on otettava huomioon peruskorjauksessa, kiinteistoja
myytaessa tai uudisrakennushankkeessa.

Kirkon toimintaymparistd muuttuu, ja seurakuntalaisten suhde kirkkoon etsii uusia ja
erilaisia toimintamuotoja. Nama muutokset edellyttavat myos, etta seurakuntien kay-
tdssa olevia tiloja ja kiinteistoja tarkastellaan kriittisesti sen suhteen, mita tiloja tarvi-
taan nyt ja tulevaisuudessa, voidaanko kayttotarpeita yhdistaa ja voidaanko toimia
vuokratiloissa. Samaan aikaan seurakuntalaisten maaran vaheneminen kiristaa seu-
rakuntien taloutta. Rakennusten yllapito on kasvavien energiakustannusten myota
yha kalliimpaa. Entistd enemman taytyy kiinnittdad huomiota seurakuntien kiinteisto-
kannan aktiiviseen kayttoon, hyvaan kuntoon ja rakennusten kayton tarkoituksenmu-
kaisuuteen.
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This thesis deals with issues that typically arise in the real estate business of a
parish, such as the renovation of properties, the sale of properties and the needs
assessment of a new building project. The present thesis was carried out for the
Kotka-Kymi parish. The purpose of this thesis is to provide guidance and clarification
on the essential issues and measures to be taken into account when renovating, sell-
ing or developing parish properties.

The thesis has been conducted through observation of activities, literature searches
and surveys. In addition, the operating environment of the Kotka-Kymi parish and the
possible effects of its changes on future property needs have been discussed. For
example, the renovation of the Kotka church has been chosen as an example. With
regard to the realisation of real estate, the sale of real estates and housing compa-
nies is discussed. The development of the Hoyteri camping centre has been chosen
as an example of a real estate development project.

Important issues to consider in relation to the maintenance of the parish's property
portfolio are the decision-making processes. These need to be known and clear in or-
der for the processes to move smoothly and projects to move forward. This thesis
has outlined the steps that need to be taken when renovating, selling properties or
undertaking a new build project.

The church environment is changing and the relationship of the parishioners with the
church is seeking new and different forms of action. These changes also require a
critical review of the facilities and real estate available to congregations, to determine
what facilities are needed now and in the future, whether needs can be combined,
and whether rented facilities can be used. At the same time, the decline in the num-
ber of parishioners is putting pressure on the finances of the congregations. Rising
energy costs are making buildings increasingly expensive to maintain. More attention
needs to be paid to the active use, good maintenance and appropriate use of church
buildings..

Key words: parish, church, building preservation, church act, real estate development
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Maaritelmat

Due Diligence

Haitta-aine

Due Diligence tarkoittaa prosessia, jossa kerataan tai tuodaan esiin
olennaista ja luotettavaa tietoa tulevaa kauppaa sopimusta tai vas-

taavaa varten (1).

Haitta-aineella tarkoitetaan yleensa kemiallista yhdistetta tai kuitu-
maista silikaattimineraalia, jolle altistuminen voi aiheuttaa terveys-

haittaa tai joka voi olla ymparistolle haitallinen (2, s.2).

Hallinnanjakosopimus

Kappeli

Hallinnanjakosopimuksella sovitaan yhteisesti omistetun kiinteiston
hallinnan ja kayton jakamisesta. Hallinnanjakosopimuksia saantelee
laki eraista yhteisomistussuhteista. Hallinnanjakosopimusta voidaan
hyodyntaa, mikali esimerkiksi tontin lohkominen ei ole mahdollista.
Sopimuksessa sovitaan siita, miten kiinteiston hallinta ja kaytto jae-
taan. (3)

Kappeli tarkoittaa yksityista rukoushiljaisuutta, yhteista jumalanpal-
veluselamaa ja messun viettamista varten rakennettua, varustettua
ja vihittya rakennusta tai huonetta. Kappelin ulkoisena tunnusmerk-
kind on kiintea tai siirrettava alttari. Kappeleihin ei sovelleta kirkon

erityissdannoksia esimerkiksi rakennussuojelusta. (4)

Kirkollinen rakennus

Kirkollisia rakennuksia ovat kirkot ja kellotapulit, siunaus- ja hauta-
kappelit seka hautausmaalla olevat niihin rinnastettavat rakennuk-
set. Kirkollisen rakennuksen purkamiseen tai sen sisa- tai ulkoasua

olennaisesti muuttaviin korjauksiin tulee saada Kirkkohallituksen



lupa. Kirkollisiin rakennuksiin kohdistuvia maarayksia sovelletaan
myds kirkkopihaan, hautausmaan aitaan ja porttiin. Kirkollisen raken-
nuksen maaritelma nojaa rakentamisen ja vihkimisen prosesseihin.
Vuoden 1869 kirkkolaista lahtien kirkon rakentaminen on lain mu-
kaan edellyttanyt hallinnollista paatosta. Kirkkona tunnettu ja kaytetty
rakennus ei siis ole kirkkolain mukainen kirkollinen rakennus, jollei

sita ole noiden saanndsten mukaan rakennettu (5; 6).

Siunauskappeli

Hautausmaan yhteydessa oleva siunauskappeli kuuluu muista kap-

peleista poiketen kirkollisten rakennusten ryhmaan (5).

Yhteisjarjestelysopimus

Yhteisjarjestelysopimuksen periaatteena on sopia eri kiinteistdjen
yhteisista toiminnoista. Tavoitteena on kaikkien kannalta selkea ko-
konaisuuden hallinta. Kiinteistojen tarpeet ja niiden laajuus maaritte-
levat sopimuksen sisallon. Tyypillisesti yhteisjarjestelysopimuksessa
sovitaan ajo-, pelastustie- ja kulkuyhteyksista, pysakoinnista, jate-
huollosta, hulevesien jarjestamisesta, viemaroinnista, vesijohdoista
seka muista yhdyskuntateknisista putkista, johdoista ja kaapeleista.
Voidaan sopia myos leikkipaikoista, monitoimitiloista ja viheralueista.
Yhteisjarjestelysopimus on hyva tehda tarkasti, koska laki ei maarit-

tele yhteiskayttoéa. (7)



1 Johdanto

Kirkon toimintaymparistd muuttuu, ja seurakuntalaisten suhde kirkkoon etsii uu-
sia ja erilaisia toimintamuotoja. Seurakunnan tapa toimia on murroksessa. Muu-
tokset edellyttavat myos, etta seurakuntien tiloja ja kiinteistoja tarkastellaan kriit-
tisesti sen suhteen, mita tiloja tarvitaan nyt ja tulevaisuudessa, voidaanko kayt-
totarpeita ja tilojen kayttoa yhdistaa ja voidaanko toimia vuokratiloissa. Samaan
aikaan seurakuntalaisten maaran vaheneminen kiristaa seurakuntien taloutta.
Seurakuntien kasvava taloudellinen ahdinko on tosiasia, joka vaikuttaa myos
seurakuntien omistamien kiinteistojen yllapitoon. Rakennusten yllapito on kas-
vavien energiakustannusten myoéta yha kalliimpaa, ja seurakuntien tuleekin kiin-
nittda entista enemman huomiota olemassa olevan rakennuskannan aktiiviseen
kayttoon, kuntoon ja sailytettavien rakennusten tarpeellisuuteen, toiminnallisuu-
teen ja tarkoituksenmukaisuuteen. Rakennusten ja tilojen kayttoastetta on syyta
tarkastella kriittisesti ja luopua vahalla kaytolla olevista tiloista, olivatpa ne sitten
omia tiloja tai vuokratiloja. Kiinteistdjen kayttotarpeiden ja -kustannusten realisti-
nen tarkastelu seka olemassa olevien tilojen kayttomahdollisuuksien monipuo-
listaminen on tarkea osa seurakunnan taloudellisesti kestavaa toimintaa.
Omista kiinteistdista luopuminen ja muiden tahojen omistamien tilojen vuokraa-
minen vahentaa omien tilojen yllapitokustannuksia pitkalla aikavalilla, ja tois-
taiseksi voimassa olevat vuokrasopimukset mahdollistavat nopeat muutokset ti-

latarpeiden muuttuessa.

Tama opinnaytetyod tehtiin Kotka-Kymin seurakunnalle ja opinnaytetyon tarkoi-
tuksena oli kerata tietoa seurakunnan kiinteistokannan yllapitoon ja kehittami-
seen liittyvista olennaisista asioista ja niihin liittyvista seurakunnallisista erityis-
piirteista. Esimerkiksi rakennusten korjaamisesta on valittu Kotkan kirkon perus-
korjaus. Kiinteistojen realisoinnista on valittu esimerkiksi opinnaytetydn tekemi-
sen aikana tehdyt ja meneillaan olevat kaupat kokonaisesta asunto-osakeyhti-
Osta ja kiinteistosta. Uudisrakentamisen tarveselvityksesta on valittu esimerkiksi
kaynnissa oleva Hoyterin kurssikeskushanke. Seurakunnan paatéksenteko on
monivaiheista ja aikaa vievaa, mika on huomioitava realisoitaessa kiinteistdja ja

korjattaessa suojeltuja rakennuksia.



2 Kotka-Kymin seurakunnan toiminta ja toimintaymparisto
2.1 Kotka-Kymin seurakunta ja sen organisaatio

Kotka-Kymin seurakunta toimii koko Kotkan kaupungin alueella. Se on Mikkelin
hiippakunnan toiseksi suurin seurakunta ja Suomen 13. suurin seurakunta.
Kotka-Kymin seurakunta on muodostunut kolmesta seurakunnasta: Langinkos-
ken, Kotkan ja Kymin seurakunnasta. Kotka-Kymin seurakunta perustettiin vuo-
den 2017 alussa. Samalla Kotkan, Langinkosken ja Kymin seurakunnat seka
Kotka-Kymin seurakuntayhtyma lakkautettiin. Vuoden 2021 lopussa seurakun-

nassa oli 31950 jasenta (8).

Kotka-Kymin seurakunnassa seurakuntatyota tehdaan tyoalamallissa tydalavas-
taavien johdolla. Tybalat ovat aikuistyd, diakonia, hallinto, kasvatus, musiikkityo,
Kiinteisto- ja hautaustoimi, sielunhoito, varhaiskasvatus ja verkostot. Talla het-
kella seurakunnan palveluksessa on noin 120 tyontekijaa. Johtoryhman muo-
dostavat kirkkoherra, talousjohtaja, kiinteistopaallikkd seka eri tyaloista vastaa-
vat viranhaltijat. Seurakunnassa ylinta paatosvaltaa kayttaa luottamushenki-
I6ista valittu kirkkovaltuusto. Kirkkoneuvosto toimii kirkkovaltuuston valmistelu-
ja taytantdéonpanoelimena (9). Sen alaisuudessa toimii kiinteistd- ja hautaustoi-

men johtokunta ja henkildstdasiain jaosto.

Kirkkovaltuustossa on 33 jasenta ja heille varajasenet. Jasenet valitaan vaaleilla
neljan vuoden valein. Kirkkovaltuusto valitsee kirkkoneuvoston 7-9 jasenta ja
varajasenet seka varapuheenjohtajan. Kirkkoneuvoston puheenjohtajana toimii
kirkkoherra. Kirkkovaltuusto valitsee kiinteisto- ja hautaustoimen johtokuntaan
puheenjohtajan, varapuheenjohtajan ja 5-7 jasenta seka varajasenet. Kiinteisto-

ja hautaustoimen johtokunnan tehtavat on esitetty taulukossa 1 sivuilla 3-4.



Taulukko 1. Kiinteistd- ja hautaustoimen johtokunnan tehtavat (10).

Kiinteisto- ja hautaustoimen johtokunnan tehtavat

1. Vastaa seurakunnan omistamien Kiinteistéjen kaavoitus- ja maankéyt-

tbasioista kirkkoneuvoston maardémien periaatteiden mukaisesti.

2. Laadituttaa puisto- ja hautausmaa-asioiden seké rakennusten raken-
tamis-, muutos- ja korjaussuunnitelmat. Hyvéaksyy suunnitelmat, mikéali
suunnitelmia ei tarvitse alistaa ylempien viranomaisten hyvéaksytta-

véksi ja joiden toteuttamista varten on mydnnetty mééréraha.

3. Valitsee suunnittelijat ja urakoitsijat, vahvistaa kustannusarvion seké
myéntaéa rakennushankkeen tyélle tybluvan sellaisissa rakennushank-

keissa, joiden suunnitelmat on hyvéksytty kirkkovaltuustossa.

4. Valvoo, etté seurakunnan rakentamis-, muutos- ja korjaustyét seké
puisto- ja hautausmaa-alueiden perustaminen ja rakentaminen suori-
tetaan vahvistettujen suunnitelmien seké kirkkovaltuuston tai kirkko-
neuvoston tekemien paatésten ja ohjeiden mukaan. Hyvaksyy muu-
tos- ja lisatyét, jotka kustannuksiltaan ylittédvét kirkkoneuvoston Kiin-
teistépaéllikélle ja talousjohtajalle méaérittaméan paéatésvallan rajan. Va-
littbmié toimenpiteité vaativat, talousjohtajan kiireellisené tekemét péa-

tékset tuodaan johtokunnalle tiedoksi jélkikéteen.

5. Huolehtii siita, ettéd seurakunnan omistavat Kiinteistét ovat kéyttotarkoi-
tusta ja kdyttoturvallisuutta vastaavassa kunnossa ja suorittaa tdssé
tarkoituksessa tarpeellisiksi katsomiaan tarkastuksia ja seuraa kiinteis-

tojen kayttbasteita.

6. Huolehtii siita, ettéd seurakunnan omistamaa tai vuokraamaa kiinte4éa
Ja irtainta omaisuutta hoidetaan huolellisesti ja tarkoituksenmukaisesti.

Hyvéksyy irtaimiston poistot.




7. P&éattaa irtaimen omaisuuden myynnista, mikéli myyntihinta ylittéa
kirkkoneuvoston talousjohtajalle talousarvio-ohjeessa méaérittdméan

paéatésvallan rajan.

8. Tekee kirkkoneuvostolle ehdotuksen seurakunnan omaisuuden va-
kuuttamisesta ja toteuttaa vakuuttamista seké riskien hallintaa kirkko-

neuvoston paéattdmien raamien puitteissa

9. Laatii vuosittain kiintedn omaisuuden tarkastuksesta tarkastuskerto-
muksen, josta ilmenevét tarkastustyén suorittamisen jérjestys, mah-
dolliset muistutukset, omaisuuden hoidon tehostamista koskevat eh-
dotukset seké sellaiset omaisuuden hoidossa havaitut seikat, jotka

Saattavat estéé vastuuvapauden myéntémisen

10. P&attaa kiinteisto- ja hautaustoimen vastuualueen kustannuspaikko-

Jen vélisistd maaréarahasiirroista.

11. Valvoo Kymen krematorion toimintaa ja pééttaa krematoriomaksuista.

12. Vahvistaa periaatteet vuokralaisten valitsemista varten seurakunnan

vuokra-asuntoihin ja liiketiloihin.

13. P&éattaa tilojen kayttbkorvauksista ja ruokahuollon maksuista.

14. P&attaa hautaamiseen ja haudan hoitoon liittyvien palvelujen mak-
suista. Valmistelee ehdotuksen hautapaikkamaksuista kirkkovaltuus-

ton péaétettavéaksi.

15. Antaa tarvittaessa kiinteistd- ja hautaustoimea koskevia lausuntoja.

Kiinteisto- ja hautaustoimen tehtavakenttd muodostuu ruokapalveluista, hau-

tauspalveluista, kirkonpalvelutyosta, kiinteistdhuollosta ja rakennuttamisesta.



Nailla kaikilla tiimeilla on oma tiiminvetajansa. Kiinteisto- ja hautaustoimen esi-
miehena toimii kiinteistopaallikkd. Kiinteisto- ja hautaustoimen organisaatiokaa-

vio on esitetty kuvassa 1.

Kiinteistopitllikko

Ruckapalvelut Haouvtauspalvelut Kirtkenpalvelutya Kiinteistonhuolto Rokennuitaminen

o Lw - l W

Houdonkoivajo

L Suntiot
o Eouwitrinjohioia Kiinteistanhaitajar
Kokir Vohtimestarst Erityisammottimies
. Erityisommatiimies Erizylsammattimishel
tebojat
iy, Kausitysiaelijin

Kuva 1. Kiinteisto- ja hautaustoimen organisaatiokaavio.

Kiinteisto- ja hautaustoimessa on vakinaista henkilokuntaa yhteensa noin 29
henkea. Lisaksi kaytetaan kausityontekijoita ja tarvittaessa todihin kutsuttavia
henkil6ita tasaamaan toimintojen ruuhkahuippuja. Tyontekijamaara on vahenty-
nyt viimeisten vuosien aikana tydjarjestelyjen ja elakkeelle siirtymisten takia.
Kiinteistopaallikko raportoi talousjohtajalle, ja kirkkoherra on talousjohtajan esi-

mies.

2.2 Seurakunnan kiinteistot

Kotka-Kymin seurakunnan kiinteisto- ja hautaustoimi vastaa kaikista seurakun-
nan kiinteistoista. Kotkan, Kymin ja Langinkosken seurakuntien yhdistymisen
my6ta seurakunnan kayttéon on tullut useita samantyyppisiin tarpeisiin tarkoitet-
tuja rakennuksia. Seurakunta omistaa talla hetkella kiinteistdja eri puolilla Kot-

kaa seuraavasti:



o 4 kirkkoa

o 2 seurakuntakeskusta

o 4 seurakuntataloa tai -kotia

o 1 pappila

o 2 kurssikeskusta

J 3 siunauskappelia

o 1 kappeli

o useita hautausmaiden huoltorakennuksia

° krematorio.

Omissa tiloissa olevien asuntojen, liiketilojen ja autotallipaikkojen lisaksi Kotka-
Kymin seurakunta omistaa asuntojen, liiketilojen ja autotallipaikkojen hallintaan
oikeuttavia osakkeita eri puolilla Kotkaa sijaitsevissa asunto- ja kiinteistbosake-
yhtidissa. Asunnot, liiketilat ja autotallit on vuokrattu vuokralaisille. Lisaksi seu-
rakunta on vuokrannut omaan kayttoonsa kerhotiloja muun muassa asunto-osa-
keyhtidista, joita tiloja kaytetdan diakonian, aikuistyon, varhaiskasvatuksen ja

kasvatuksen toiminnassa.

2.3 Seurakunnan kiinteistostrategia

Kotka-Kymin seurakunnan kirkkovaltuusto paatti vuoden 2019 talousarviokasit-
telyn yhteydessa, etta seuraavan taloussuunnitelman laadinnan yhteydessa tu-
lee paivittaa myos kiinteistoselvitys (kiinteistostrategia). Laaditussa seurakun-
nan strategiassa vuosille 2019 - 2023 maariteltiin painopistealueiksi talouden ot-
sikon alle "vakaa talous” seka "jarkevat ja toimivat kiinteistot”. Kiinteistoselvityk-
sen tavoitteena on nostaa esille kiinteistdjen ja niiden hallinnan kannalta oleelli-
sia tietoja paatoksenteon tueksi. Toimintatavat ja toiminnan edellyttamat tilare-
surssitarpeet ovat muuttuneet. Kiinteistojen kayttoastetta, niiden kaytettavyytta
ja saavutettavuutta on syyta tarkastella seurakunnan toiminnan kannalta. Kiin-
teistdjen korjausten osalta on laskettava korjauksen takaisinmaksuaika, joka

vaikuttaa investointipaatoksen vaikutusaikaan. (11)



Kiinteistostrategian tavoitteina on

J kiinteistojen suunnitelmallinen korjaaminen

o ulkopuolisten vuokratilojen kayton vahentaminen

o osakehuoneistojen ja kiinteistdjen myyntiponnistelut
o kiinteistojen jarkevat yllapitokaytannot

o krematorion toimivat prosessit. (11)

2.4 Kotkan vaestorakenteen kehitys

Vuonna 2021 Kotkassa oli yhteensa 51241 asukasta (12). Kotkan asukasmaaran
kehitys on lievasti vaheneva. Vuonna 2022 Kotka sijoittui vaestomaaran perus-
teella Suomen kaupungeista sijalle 21. Tilastokeskuksen vuonna 2021 tekema

ennuste Kotkan vaestonkehityksesta on esitetty kuvassa 2.

Kotkan Vaestoennuste

Kuva 2. Kotkan vaestdmaaran kehitys vuosina 2021 — 2040 (12).

Tilastokeskuksen (12) laatiman vaestdennusteen mukaan Kotkassa olisi 43 981
asukasta vuonna 2040. Kotkassa syntyvyys alenee ja syntyvyys on ennusteen

mukaan 282 lasta vuonna 2040. Kuolleisuus pysyy vuositasolla noin 700 kuol-



leessa. Vaestomaara vahenee Tilastokeskuksen ennusteen mukaan siten tule-
vaisuudessakin. Ennusteen mukaan kuitenkin Kotkan kokonaisnettomuutto (Kot-
kaan muuttaneet vahennettynd Kotkasta muuttaneilla) olisi Kotkassa vuonna

2030 jo positiivinen ja vuonna 2040 kokonaisnettomuutto olisi 135 henkea. (12)

Kuvassa 3 on esitetty Tilastokeskuksen Kotkan vaestomuutosennuste vuosille
2021 - 2040.

Kotkan vaestonmuutos ennuste
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Kuva 3. Kotkan vaestomuutokset vuosina 2021 — 2040 (12).

Kotkan asukasmaaran kehitys seka nuorten ja lasten maarien muutokset vaikut-
tavat olennaisesti siihen, millaisia seurakunnan kiinteistotarpeet ovat jatkossa.
Kotkan kaupungin asukasmaara ja alle 15-vuotiaiden nuorten maara vahenee.
Alle 15-vuotiaiden maara vuonna 2021 on 6641 ja ennusteen mukaan vuonna

2035 maara olisi 4807. Prosentuaalinen vahenema on 27,62 %. (13, 14)



2.5 Kotka-Kymin seurakunnan jasenmaaran kehittyminen

Kotkan asukasmaaran vaheneminen vaikuttaa myos Kotka-Kymin seurakunnan
jasenmaaraan. Vuonna 2021 Kotkan yhteensa 51 241 asukaasta seurakunnan
jaseniaoli 62,4 % (15). Jasenmaaran muutokset vaikuttavat suoraan
seurakunnan verotuloihin ja kaytettavissa olevaan maksuvalmiuteen.
Vahenevat tulot edellyttavat entista tarkempaa suunnitelmallisuutta kiinteistojen
kayton hallinnassa ja tarpeettomaksi jaavien kiinteistojen realisointia turhien

kulujen karsimiseksi.

Kuvassa 4 on esitetty Kotka-Kymin seurakunnan jasenmaaran kehitysennuste
vuodesta 2022 vuoteen 2040. Ennusteen mukaan seurakunnan jasenmaara

vahenisi noin 10 000:lla jasenella tana aikana.

Kuva 4. Kotka-Kymin seurakunnan jasenmaaran kehitysennuste vuosille 2022—
2040 (15).

Muutokset Kotkan kaupungin eri ikaryhmissa vaikuttavat myds seurakunnan toi-
mintaan ja toiminnan kohdentamiseen. Vaestomaaran vaheneminen vaikuttaa
valillisesti myos kiinteistojen kayttoon ja kaytdssa tarvittaviin tiloihin. Ikaryhman
nollasta vuodesta yhdeksaan vuoteen suuruuden kehitysennuste on esitetty ku-
vassa 5 sivulla 10. Ennusteen mukaan seurakunnassa tama ikaryhma pienenisi

noin 800 lapsella tarkastelujakson aikana.
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Kuva 5. Kotkan 0-9 vuotiaiden ikaryhman koon ennuste vuosille 2022-2040
(15).

Kuvassa 6 on esitetty 10-19 vuotiaiden nuorten ikaryhman koon muutosennuste
vuosille 2022 — 2040. Taman ennusteen mukaan seurakunnassa tassa ikaryh-

massa vahenema olisi vajaat 2000 nuorta kyseisella ajanjaksolla.

Kuva 6. 10-19 vuotiaiden ikaryhman suuruuden kehittymisennuste vuosille 2022
— 2040 (15).

Kastettavien lasten maaran kehitys nahdaan kuvasta 7 sivulla 11. Kastettavien
lasten maara vahenisi kirkon tilastojen ennusteen mukaan tarkastelujakson ai-

kana hieman alle 220 lapsesta noin 140 lapseen. (15)
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Kuva 7. Kotka-Kymin seurakunnan kastettavien maaraennuste vuosille 2022 -
2040 (15).

3 Seurakunnan rakennusten yllapito ja korjaaminen
3.1 Korjausten edellyttamat paatokset ja toimenpiteet

Kotka-Kymi seurakunnan kiinteistostrategian periaatteena on jarkevat ja toimi-
vat kiinteistot (10). Taman vuoksi rakennusten hyvasta kunnosta pidetaan
huolta seka pienemmilla yllapitokorjauksilla etta suunnitelluilla isommilla perus-
korjauksilla. Rakennusten kuntoa ja korjaustarpeita seurataan aktiivisesti ja tule-
viin korjauksiin valmistaudutaan. Rakennusten tekninen ja rakenteellinen van-
heneminen aiheuttaa jatkuvaa korjaustarvetta. Rakennusten kunnon arvioi-
miseksi teetetaan tarvittaessa rakennusten tai rakenneosien tarkempia kuntoar-
vioita. Pienemmat yllapito- ja vahinkokorjaukset ovat osa normaalia kiinteiston-
pitoa. Suurempien korjaushankkeiden osalta seurakunnalla on tietyt paatospro-

sessit, joiden mukaan korjauspaatoksissa edetaan.

Investointilistalle esitettavien pienempien, seurakunnan itse paatettavien kor-

jaushankkeiden osalta ja isompien laajempaa paatostentekoa koskevien hank-
keiden osalta on omat toimintamallinsa. Korjaushankkeiden lapivieminen edel-
lyttaa, etta niihin on varattu riittavat taloudelliset resurssit ja niihin on budjetoitu

rahaa. Investointihanke-esitykset kasitellaan ensin kiinteisto- ja hautaustoimen
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johtokunnan kokouksessa. Kiinteisto- ja hautaustoimen johtokunta esittaa inves-
tointiohjelman hyvaksymista kirkkoneuvostolle ja edelleen kirkkovaltuustolle.
Kirkkoneuvosto esittaa hankkeiden hyvaksymista kirkkovaltuustolle, joka tekee
investointihanke-esityksista lopullisen paatoksen. Investointeja toteutettaessa
hankintapaatokset kasitellaan hankintavaltuuksien puitteissa joko viranhaltija-
paatoksina tai kiinteisto- ja hautaustoimen johtokunnan tai kirkkoneuvoston ko-
kouksissa. Isompien hankkeiden kilpailuttamisen osalta noudatetaan lakia jul-

kista hankinnoista (16).

Korjausten kasittaessa kirkollisen rakennuksen olennaista muuttamista paatos-
viranomainen (ts. seurakunnan paatdksen vahvistava viranomainen) on Kirkko-
hallitus. Keskeista korjaus- ja muutoshankkeita koskevissa vahvistusmenette-
lyissa ja lausunnoissa on muutoksen olennaisuus, jonka maarittely perustuu

seurakunnan arvion lisaksi Museoviraston ja Kirkkohallituksen kantaan. Kirkko-

hallituksen kasittelya edeltaa tuomiokapitulin kasittely. (6)

Kirkollisen rakennuksen olennaista muuttamista koskeva seurakunnan paatos
on alistettava Kirkkohallituksen vahvistettavaksi (17). Seurakunnan on pyydet-
tava Museoviraston lausunto suojeltujen kohteiden lisaksi myos vahintaan 50
vuotta sitten kayttoon otettujen kirkollisten rakennusten olennaisesta muuttami-
sesta, purkamisesta tai kayttotarkoituksen muuttamisesta. Kyseessa on kuiten-

kin vain lausuntomenettely, ei kirkkolain mukainen suojelu. (6, 17)

Kirkkolain (17) nojalla kirkkohallitukselle alistettavia asioita ovat

e kiintedn omaisuuden luovutus

e uuden kirkon tai siunauskappelin rakentaminen

e kirkon kayttamatta jattaminen

e Kkirkollisen rakennuksen purkaminen

e Kkirkollisen rakennuksen olennainen muuttaminen korjauksen yhteydessa

e hautausmaan perustaminen, laajentaminen tai lakkauttaminen.

Kirkkojarjestyksen (18) 14 §:n mukaan kirkkoneuvostolle on varattava tilaisuus
antaa lausunto ennen kuin yhteinen kirkkovaltuusto tekee paatoksen asiassa,
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joka koskee asianomaisen seurakunnan toimintaa varten rakennettavia raken-

nuksia tai niiden peruskorjauksia tai kayttotarkoituksen muuttamista.

Alistettaessa rakennuksen olennaista muuttamista koskevaa asiaa Kirkkohalli-

tuksen kasittelyyn liitteena tulee olla

e sarja asiantuntijoiden tekemista suunnitelmista
e muutostydssa olemassa olevan tilanteen ja rakennusten aikaisempien
muutosvaiheiden dokumentointi esimerkiksi piirustuksin ja valokuvin

e mahdolliset muut selvitykset.

3.2 Seurakunnallisten rakennusten korjaamisen erikoispiirteita

3.2.1 Rakennussuojelu

Rakennussuojelua toteutetaan Suomessa ensisijaisesti kaavoituksella, joka on
kuntien ja kuntayhtymien vastuulla, ja perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin
(19). Kaavalla suojellun rakennuksen suojelumaaraykset on kirjattu kaavamaa-
rayksiin. Rakennuksia voidaan suojella myos lailla rakennusperinnén suojelemi-
sesta (20). Taman lain tavoitteena on suojella rakennetun kulttuuriympariston
monimuotoisuutta, ominaisluonnetta ja erityispiirteita. Rakennusperinnon sailyt-
tamiseksi voidaan suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia ja raken-
nettuja alueita. Kirkkorakennusten suojelua voidaan toteuttaa myds kirkkolailla
(17) seka lailla ortodoksisesta kirkosta (21). Kaavoittamattomalla maalla olevat
tai kaavan valmistumisen jalkeen rakennetut rakennukset saattavat myos olla
suojeltuja, mista saa tietoa esimerkiksi rakennusvalvonnasta tai aluevastuumu-

seoista.

Evankelis-luterilaisten kirkollisten rakennusten suojelusta sdadetaan
kirkkolaissa (17). Suojelulainsdddannon tarkoitus on varmistaa, etta kirkollisia
rakennuksia hoidetaan ja korjataan asianmukaisella tavalla. Suojelu voi koskea
rakennuksen lisaksi myos rakennuksen osaa, rakennuksen kiinteaa sisustusta

tai muuta rakentamalla tai istuttamalla muodostettua aluetta. Kiintealla
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sisustuksella tarkoitetaan ovia, ikkunoita, listoja, tulisijoja, pinnoitteita, teknisia
laitteita, kiintokalusteita tai esimerkiksi muuta tahan verrattavaa sisustusta tai

kayttdtarkoituksen mukaisia laitteita. (22)

Kirkkolain (17) nojalla on suojeltu seuraavat kohteet:

1) Ennen vuotta 1917 rakennetut kirkolliset rakennukset, jotka on suojeltu suo-

raan ilman erillista prosessia.

2) Vuonna 1917 tai sen jalkeen rakennetuista kirkollisista rakennuksista on
mahdollista tehda suojeluesitys kirkkohallitukselle, jolloin prosessi on joko vi-

reilla, hylatty tai hyvaksytty

3) Kirkolliset rakennukset, joiden kayttoon ottamisesta on kulunut 50 vuotta,
jotka eivat ole suojeltuja, mutta joiden olennaista muuttamista koskevista suun-

nitelmista on pyydettava Museoviraston lausunto. (6)

Rakennuksen suojelua, sen purkua ja kohteen olennaista muuttamista koske-
van seurakunnan paatoksen vahvistava viranomainen on Kirkkohallitus. Kirkko-
lakiin ei sinansa sisally suojelumaarayksia. Kirkkolain menettelyt kohdistuvat

vain kirkollisiin rakennuksiin. (23)

Keskeinen ero vuosirajoihin perustuvassa luokituksessa on, etta suojeltuihin kir-
kollisiin rakennuksiin kohdistuu lausuntojen lisaksi erilaisia menettelyja. Museo-
virasto voi kirkkolain (17) 14. luvun 5a §:n nojalla antaa ohjeita suojeltua raken-
nusta koskevan paatdksen taytantéonpanosta seka lain 24. luvun 8b §:n nojalla
hakea valittamalla muutosta seurakunnan paatokseen koskien olennaista muut-
tamista, purkamista tai kayttotarkoituksen muuttamista seka suojelua koske-
vaan Kirkkohallituksen paatokseen. Kirkkolain sdanndsten piirissa olevat koh-

teet voivat olla myds maankayttd- ja rakennuslain (19) mukaisia suojelukohteita.

On my6s huomioitava kirkkopihan arkeologinen kulttuuriperintd, mikali tehdaan
tavallista haudankaivuuta laajempia kaivauksia, kuten putki- ja kaapelikaivanto-
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ja. Kirkoissa ja niiden ymparistoissa voi olla myds muinaismuistolain (24) rau-
hoittamia kohteita. Muinaismuistolaki rauhoittaa esihistoriallisia kohteita ja histo-

riallisen ajan hautausten ja kirkollisen toiminnan jaannoksia. (24; 25, s. 16)

Kirkkolain (17) mukaan myds kaikki ennen vuotta 1917 rakennettujen evankelis-
luterilaisten kirkollisten rakennusten kiinteat sisustukset ja taideteokset ovat
suojeltuja. Kirkkolain suojelusaanndksia sovelletaan myds kirkkopihaan, sen ja
hautausmaan aitaan ja porttiin seka sankarihautausmaahan. Kirkollisen raken-
nuksen olennaista muuttamista, purkamista, kayttamatta jattamista tai kayttotar-
koituksen muuttamista koskeva seurakunnan paatos on alistettava Kirkkohalli-
tuksen vahvistettavaksi. Jos kyse on suojellusta tai vahintaan 50 vuotta sitten
kayttoon otetusta kirkollisesta rakennuksesta, Museoviraston lausunto on pyy-

dettava jo suunnitteluvaiheessa. (22)

Suojelulainsaadannon tavoitteena on turvata kirkollinen rakennettu kulttuuriym-
paristd osana kulttuuriperintdéa, vaalia sen ominaisluonnetta ja erityispiirteita
seka edistaa sen kulttuurisesti kestavaa hoitoa ja kayttdéa (17). Kirkkohallitus voi
myO0s paattaa tata nuorempien kirkkojen suojelusta, jos suojelu on perusteltua
rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan tai erityisten ymparisto-
arvojen kannalta (17). Kirkkoja esitetaan suojeltaviksi Kirkkohallituksen, seura-
kunnan, tuomiokapitulin tai Museoviraston aloitteesta. Kirkkohallitus voi maarata
nuoremmankin kirkon suojeltavaksi, jos siihen on erityinen syy. Myos tuomioka-

pituli, seurakunta tai Museovirasto voi tehda suojelualoitteen. (26)

Museovirasto toimii asiantuntijaviranomaisena, kun suojeltuihin kirkollisiin ra-
kennuksiin suunnitellaan olennaisia muutoksia. Olennaisen muutoksen tulkinta
on tapauskohtaista, ja muutoksista onkin hyva neuvotella jo etukateen Kirkko-
hallituksen yliarkkitehdin ja Museoviraston kanssa. Museovirasto neuvoo, miten
korjaushanketta kannattaa lahtea viemaan eteenpain. Usein suunnittelun poh-
jaksi tarvitaan selvityksia ja tutkimuksia, kuten rakennus-, muutos- ja korjausvai-
heita havainnollistavia rakennushistoriaselvityksia (RHS) ja varitutkimuksia. Mu-

seovirasto voi myos osallistua tarpeen mukaan tydmaavaiheessa esimerkiksi
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mallikatselmuksiin. Lausuntopyynto tulee esittdaa Museovirastolle jo hankesuun-
nitelmasta tai suunnitelmaluonnoksista. Museovirasto voi myos edellyttaa vaih-

toehtoisia ratkaisuja. (22)

Museovirasto on inventoinut valtakunnallisesti merkittavat kulttuuriymparistot
(RKY), ja inventointi on valtioneuvoston paatoksella otettu maankaytto- ja ra-
kennuslakiin (19). Valtakunnallisesti merkittavat kohteet otetaan huomioon alu-
eiden kayton suunnittelun lIahtokohtina ja sovitetaan yhteen muiden valtakunnal-
listen tavoitteiden seka maakunnallisten ja paikallisten tavoitteiden kanssa.
Kotka-Kymin seurakunnan kohteista muun muassa Kotkan ja Kymin kirkko seka
Karhulan (Helilan) pappila ovat valtakunnallisesti merkittavia kulttuuriymparis-
téja (RKY). Seka evankelis-luterilaisille etta ortodoksisille kirkkorakennuksille,
kirkkopihoille ja hautausmaille on usein annettu suojelumerkintoja ja -maarayk-

sia maankaytto- ja rakennuslain mukaisissa kaavoissa. (27)

3.2.2 Rakennushistoriaselvitys ja muita selvityksia

Rakennushistoriaselvitys tehdaan useimmiten korjaus- ja restaurointihankkeen
yhteydessa. Selvitystydn perustavoitteena on kohteen sailytettavien ominai-
suuksien ldytaminen ja taustatietojen hankkiminen suunnittelun seka paatok-
senteon pohjaksi. Korjaushanke kaynnistyy yleensa tarveselvityksella, jossa
kartoitetaan hankkeen sisaltda, vaihtoehtoja ja resursseja. Rakennushistoria-
selvityksessa selvitetaan kohteen historiaa, sen materiaaleja ja arkkitehtuuria.
Rakennuksen historiasta ja sen muutoksista on usein olemassa vain yksittaisia
hajanaisia tietoja. Suuremmista korjaushankkeista on yleensé dokumentaatiota
saatavissa, mutta pienia korjauksia ei ole valttamatta kirjattu minnekaan. Ra-

kennushistoriaselvitys sisaltaa yleensa seuraavia tietoja:

o rakennuksen historia ja muutosvaiheet

o rakennuksen nykytila

J rakennuksen arkkitehtuuri ja rakennustekniikka
o rakennuksen kayttdhistoria ja

o rakennuksen kunto. (28)
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Haluttujen tietojen I6ytamiseksi tarvitaan rakennusinventointia muun muassa
arkkitehtuurin, tilaratkaisujen, rakennusosien, rakenteiden ja talotekniikan
osalta. Lisaksi tarvitaan arkistotutkimusta, varitutkimusta, pintatutkimusta, vau-

riokartoitusta tai kuntotutkimuksia. (28)

Rakennushistoriaselvityksen jasentely ja tutkimuslahteet on esitetty taulukossa
2.

Taulukko 2. Rakennushistoriaselvityksen tyon jasentely ja tutkimuslahteet (28).

RAKENNUSHISTORIASELVITYKSEN TYOMN JASENTELY JA TUTKIMUSLAHTEET

lu- ja rakentamisaik Kéyton aika Mykytilanne Taydentavat tydt
Kohteen historia Suunnittelu- ja syntyhistoria Kéyton historia Nykytilan kuvailu
[tekstiosuus) A A X
Pohjoratkaisu, Luonnckset, lupakuvat, Muuto | Suunnitelmien foteut, ) Mittousdokumentointi
tilajarjestelmat, toleutussuunnitelmat, tyé- sailyneisyys, ojoituspiirustukset
ulkoarkkitehtuuri selitykset A A K
Rokennusosat Suunnitellut detaljit Muutossuunnitelmat Eriaikaisten rokennusosien Rokennusosien mittausdoku-
A A | inveniointi / funnislominen K mentoinhi
I Yhieenveto
Materiaalit ja pinnat Alkup varity | Muut | Sut Imien toteut B | KonservooHorin tekema
ma, maalaustydselitykset, sailyneisyys véri- ja pintatutkimus
huoneselostus A A K
Rokenteet jo Alkuperginen rakennejarjestel Muvtossuunnitelmat Rakenteiden ajoitus, Rokenteiden jo lalotekniikan
salotekniikko mé ja tolotekniikka ericikaisen tolotekniikan mittaukse! (erikoistyd)
A A | invenloink / tunnistominen KX
Valokuvat Raokennuspaikan, rakentamisen Kayton aikaiset Nykytilavalokuvat Valokuvoajan tekema
jo valmiin rokennuksen kuvat A | volokuvat A K valokuvadokumentoinhi

A = Arkistointitutkimusta K = Kenttitutkimusta R = Raportointia

Rakennushistoriaselvityksen tietoja tarvitaan muun muassa kohteen suojelutar-
peen ja korjaustavoitteiden maarittelemiseksi, restauroinnin ja korjaustoiden
kayttotarkoituksen tai muutostdiden suunnittelua varten seka tutkimustarkoituk-
siin (28). Korjaushankkeessa on myos arvioitava arkeologisen tutkimuksen ja
dokumentoinnin tarve. Muinaismuistolain (24) mukaisissa kohteissa saatetaan
tarvita tutkimus- tai kajoamislupamenettelya. Arkeologisesta valvonnasta tyo-
maalla on sovittava erikseen, jolloin valvojana voi toimia esimerkiksi maakunta-

museon arkeologi. (29)

Vanhojen rakennusten osalta saatetaan tarvita myds haitta-ainekartoituksia ja
varitutkimuksia. Haitta-ainetutkimus on tehtava lahes aina ennen rakennuk-

sessa tehtavia korjaus- tai purkutoita. Haitta-aineiden esiintyvyys riippuu raken-
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nuksen rakennusajankohdasta seka kaytto- ja korjaushistoriasta. Haitta-ainetut-
kimuksen tarkoituksena on selvittaa rakenteissa seka teknisissa jarjestelmissa
esiintyvat haitalliset aineet ja niiden maarat. Haitta-ainetutkimus pitaa aina sisal-
laan myos lakisaateisen asbestikartoituksen. Tutkimuksen perusteella saatuja
tietoja kaytetaan rakennuksen tilojen, rakenteiden, teknisten jarjestelmien ja ra-
kennustyon suunnittelussa, jotta korjaus- ja purkutydt voidaan tehda turvalli-
sesti. (2, s.2)

Rakennusten korjaamisen yhteydessa on tarkeata dokumentoida seinien kaikki
pintakasittelyt. Vanhat vari- ja tapettikerrokset kannattaa jattaa uusien pinnoittei-
den alle aina, kun se on mahdollista. Varitutkimuksen aluksi maaritellaan tutki-
muksen laajuus ja tyon toteutustapa. On paatettava tutkimusmenetelma, tutki-
musaukkojen koko ja tutkimuksen raportointitapa. Varitutkimuksen tekijalla pitaa
olla riittdvaa osaamista oikeiden tutkimuskohtien valitsemiseksi ja maalityyppi-

tuntemusta. (30)

3.2.3 Suojaukset

Kirkkorakennusten korjauksessa on huomioitava myos kirkon sisa- ja ulko-osien
suojaaminen remontin mahdollisesti aiheuttamilta vaurioilta seka syntyvilta epa-
puhtauksilta ja likaantumiselta. Rakennussuojelun tavoitteisiin kuuluu sailyttaa
rakennuksen osat kayttokelpoisina aina, kun se on mahdollista. Taman vuoksi
vaurioitumiselle alttiit rakenteet on suojattava, kun tehdaan korjauksia. Ennen
korjaustyon aloittamista on pidettava suojauskatselmus, jossa kaydaan lapi yk-
sityiskohtaisesti suunnitelmissa esitetyt suojattavat kohteet ja mahdolliset suo-
jaustavat. Suojausten yksityiskohtia voidaan tarkentaa ja hyvaksya tekemalla
mallikatselmuksia. Tyot voidaan aloittaa vasta, kun tarvittavat suojaukset on
tehty. Ne rakennuksen osat, joissa tullaan tekemaan pintoja konservoivia téita
tai pelkastaan maalaustdita, on yleensa syyta erottaa polyttdomaksi muusta tyo-

maa-alueesta. (31)
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Suojarakenteet kasittavat yleensa iskunkestavia levyrakenteita ja naiden alla
olevia joustavia, iskuja vaimentavia kerroksia. Joissakin suojauskohteissa suo-
jarakenteen on oltava kokonaan irti suojattavasta kohteesta. Suojattavaan ra-
kenteeseen ei saa tehda mitaan suojarakenteiden kiinnityksia. Lattiat ja portaat
on puhdistettava huolellisesti ennen suojausta. Rakennustyon edetessa valmis-

tuvia kohteita saatetaan myos joutua suojaamaan. (31)

Rakentamisen aikana syntyvien epapuhtauksien leviamisen estamiseksi ja hal-
litsemiseksi tarvitaan puhtaudenhallintasuunnitelmaa. Puhtaudenhallinnan to-
teutumista seurataan tydmaalla ja kasitellaan tydmaakokouksissa. Tyot tehdaan
turvallisia tyGtapoja ja suunnitelmien mukaisia ratkaisuja noudattaen. Suojaus-
toimenpiteiden tasoa tarkkaillaan: tyoskentelytavat, osastointi, henkilokohtaiset
ja ympariston suojaukset, polynpoisto ja ilmanvaihto. Puhtautta arvioitaessa jo-
kainen tila tarkastetaan silmamaaraisesti ja pinnoilta testataan muodostunut p6-
lykertyma. Pinnoilla ei saa olla nakyvaa likaa ja havaittavaa polykertymaa. Kaik-
kien pintojen, kuten seina-, katto-, lattia- ja kalustepintojen, puhtaus arvioidaan
esimerkiksi ennen ilmanvaihdon kaynnistamista ja rakennuksen luovutusta. Ka-
lusteista tarkistetaan myds kalusteiden sisapintojen puhtaus. Rakennuksen il-
manvaihtojarjestelman puhtaus tulee tarkistaa ennen sen kaynnistamista toi-
mintatarkastusten tai -kokeiden yhteydessa. Omavalvonnassa voidaan hyddyn-
taa suuntaa-antavia partikkelilaskureita ja pintojen polykertymaa voidaan mitata
muun muassa geeliteippi-menetelmalla. Naytteita otetaan tyypillisesti kahden

viikon polylaskeutumasta. (32, s.23)

Rakennuksen ulkopuolella tehtavien toimenpiteiden osalta on huomioitava, etta
polya ja vetta ei paase kirkon sisaosiin. Lisaksi kirkossa olevat arvoesineet, joita
ei voi siirtaa pois esimerkiksi esineen koon tai sijainnin takia, on suojattava huo-
lellisesti. Esimerkiksi urkujen (kuva 8 sivulla 20) ymparille voidaan rakentaa
suojakatos, jonka sisaan soitin jaa taydellisesti. Urut ovat herkkia kosteuden ja
lampdtilan vaihtelujen suhteen, ja siksi on pidettava huolta, etta myos korjaus-
toiden aikana kirkko on Iammin, eika ilma ole liian kuivaa. Urkujen yhteydessa
usein kaytettavien kostuttimien kaytdon suhteen on oltava varovainen, jottei il-

masto suojauksien sisalla muodostu liilan kosteaksi ja urut homehdu.
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Kuva 8. Urut pitda suojata huolellisesti remontin aikana.

3.3 Kotkan kirkon peruskorjaus

Esimerkiksi Kotka-Kymin seurakunnan merkittavista korjaushankkeista on va-

littu Kotkan kirkon peruskorjaus.

Kotkan uusgoottilaisuutta edustava tiilikirkko valmistui 31.10.1898 ja vihittiin
kayttéon 27.11.1898. Kirkon suunnitteli insinddri-arkkitehti Josef Stenback, joka
oli tunnettu kirkkojen rakentaja. Stenback suunnitteli kansallisromanttisia ja uus-
goottilaisia kirkkoja ja muita rakennuksia puusta, graniitista ja tilesta. Sten-
backin suunnittelemista muista hyvin samantyylisista tiilikirkoista mainittakoon
Joensuun (rakennettu vuonna 1903) ja Mikkelin (rakennettu vuonna 1897) kir-
kot. (33, s.26)

Kotkan kirkkoa on korjattu vuosien saatossa useaan otteeseen. Kirkkoon on

tehty muun muassa taulukossa 3 sivulla 21 mainittuja korjauksia.



21

Taulukko 3. Kotkan kirkossa vuosien saatossa tehtyja merkittavia korjauksia

(34).

Vuosi Tehty korjaus

1914-1918 Tornin vuotavan vesikatteen korjaus ja uusiminen

1922 Lammitysjarjestelman muutos: kalorifeeriuunit korvattiin hoyrykatti-
lalla

1921 Sisdseinat maalattiin

1929 Kirkko liitettiin vesi- ja viemarijarjestelmaan.

1932 Urkuparvi laajennettiin.

1936 Torniosan kate uusittiin. Seindongelmien syita tutkittiin ja syyksi arvi-
oitiin tiilissa kdytetty suolapitoinen savi.

1938 Pyoreiden tornien vesikate uusittiin. Kirkon vesikatto korjattiin ja
maalattiin.

1948-1951 Urut uusittiin.

1957 Lampokattila uusittiin.

1950-luku Sodan aiheuttamia vaurioita korjattiin.

1958 Vesikattoa kunnostettiin ja kattoholvit lampderistettiin.

1961 Julkisivujen rapautuneiden tiilien ja saumojen seka betoniosien kor-
jaus. Ulko-ovia ja ikkunoita korjattiin. Kosteusvaurioituneita rappauk-
sia uusittiin. Seindpinnat maalattiin lateksipohjaisella maalilla.

1978 Kirkko liitettiin kaukolamp6on.

1980-luku Ikkunat tiivistettiin ja ruusuikkunat korjattiin.

1986 Torni kunnostettiin.

1992 Sakasti ja kellari kunnostettiin.

1993-1998 Urkujen uusiminen ja urkuparven vahvistaminen. Ulkoseinien muuri-

ja betonipintojen kunnostaminen.

Kotkan kirkon (kuvat 9 ja 10 sivulla 22) peruskorjaushankkeen sisalto ja laajuus

perustui vuonna 2020 tehtyyn hankesuunnitelmaan ja siihen tehtyihin tasmen-

nyksiin ja muutoksiin.




22

Kuva 9. Kotkan kirkko ulkoa.

Kuvassa 10 sivulla 23 on Kotkan kirkon peruskorjattu ruusukeikkuna ja valaisi-
met. Valaisimet ovat kirkon suunnitelleen arkkitehdin ja seppa Lindrothin yhteis-
tyodn tulos. Osa valaisimista oli jopa naytteillda Ateneumissa. Ruusukeikkunat ja
kuori-ikkunoiden lasimaalaukset toimittivat saksalaiset yritykset. (35, s. 91)
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Kuva 10. Kotkan kirkko sisalta.

3.3.1 Peruskorjauksen sisaltod

Taman opinnaytetyon tekemisen aikana Kotkan kirkon peruskorjaus on meneil-
laan. Kotkan kirkon peruskorjaushankkeessa kunnostetaan seka ulko- etta sisa-
tiloja ja piha-aluetta. Julkisivut, ikkunat ja ovet kunnostetaan. Sadevedenoh-
jausta parannetaan ja betoniset vedenheittajat uusitaan. Kosteusongelmien
vuoksi vaurioituneet sisatilojen rappaukset uusitaan. Kirkon sisaankaynnin yh-
teydessa oleva nykyinen morsiushuone muutetaan le-wc-tilaksi (liikuntaestee-
ton). Uusi morsiustila rakennetaan avaamalla eteistilasta uusi oviaukko nykyi-
seen varastotilaan, josta lammin tila erotetaan uudella seina- ja lattiaraken-

teella.

Olennaisena osana kirkon remonttia on kirkon monitoimisuuden lisdaminen.
Kirkkotiloilta toivotaan yha enemman muunneltavuutta ja kustannustehokkuutta.

Monikayttoisyyteen tahtaavien muutoksien tavoitteena on, etta kirkkotiloja voi-
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daan kayttda muuhunkin kuin messujen pitamiseen (36, s. 119). Tilan monipuo-
lisen kayton esteeksi ovat osoittautuneet kiinteat kalusteet, kuten kirkkosalin
penkit. Toiveena on myos ollut, ettd kirkosta I0ytyisi luonteva tila myos kirkko-
kahvien nauttimiselle, kastetilaisuuksille, lasten leikeille, pienimuotoisille viikko-
messuille, erilaisille rukous- ja raamattupiireille, konserteille ja muille kokoontu-
misille. Kirkon monikayttdisyyden lisaamiseksi kirkkosalista poistetaan takarivin
penkkeja, jolloin kalustamalla takatila asianmukaisesti tilassa voidaan pitaa pie-
nimuotoisia tilaisuuksia ja kokouksia. (36, s.17) Taman vuoksi Kotkan kirkkoon-
kin on tarkoitus tehda monitoimitilaa salin paatyosaan poistamalla muutamia

penkkiriveja.

Esteettomyytta ulkoalueilla parannetaan kunnostamalla nykyinen sisaankaynti-
luiska seka lisaamalla ja uusimalla sisaankayntien kaiteita. Liuskekivireitista
Kotkankadulta sankarihauta-alueelle muokataan toinen puoli luiskaksi. Piha-alu-
eelle tulee huollon tarpeisiin pysakointipaikkoja. Pyoratelineita lisataan. Ulkova-

laistus ja sisaankayntien valaistus uusitaan.

Kotkan kirkossa on ollut rakenteellisia ongelmia melkein sen koko olemassa
olon ajan. Esimerkiksi seinien kosteus on vaikuttanut sisapuolisten pinnoitteiden
pysyvyyteen. Seinia onkin korjattu vuosien saatossa useampaan kertaan. Ku-

vassa 11 nakyy vaurioita valuasfalttilattiassa ja eri aikoina tehtyja rappauskor-

jauksia seinissa, joiden maalipintaa on poistettu.

Kuva 11. Sisaseinissa ja lattioissa on nakyvissa vaurioita ja eri aikakausina
tehtyja korjauksia.
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Kun sisaseinista on poistettu maalit tai osa rappauksesta, seinien kuivumista

tarkkaillaan saanndllisesti kosteusmittauksin (kuva 12).

Kuva 12. Sisaseinien kuivumista seurataan kosteusmittauksin.

Julkisivuja tullaan korjaamaan uusimalla vaurioituneita tiilia (kuvat 13 ja 14 sivulla
26), betonikoristeosia (kuva 15 sivulla 28) ja saumauksia. Kirkon julkisivut on
kayty lapi ja korjaustarpeet on maaritelty vaihdettavien tiilien osalta ja uusittavina

saumauksina.
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Kuva 14. Julkisivun vaurioituneita tiilia ja betonisia koristeosia.

Sisaseinien kosteus on aiheuttanut seinien pintavaurioita. Alkuperaisen syyn kos-

teuden kertymiseen kirkon julkisivuihin on epailty olevan suolapitoinen savi, jota
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on kaytetty tiilien teossa seka sisapintojen hengittamattomat pinnoitteet, jotka
ovat estaneet kosteuden haihtumista rakenteesta. Julkisivujen ongelmana on
massiivisen seinarakenteen kosteus ja huonokuntoiset ikkunat (kuva 15 sivulla
28). Kosteuden poistamisen osalta kartoitettiin sisaseiniin asennettavia kuivaus-
jarjestelmia. Jarjestelmien energiatarve on kuitenkin suuri, ja nykyisilla energian
hinnoilla yllapitokustannus olisi noussut lilan suureksi. Taman vuoksi paadyttiin
jakamaan urakka osiin siten, etta ensin sisaseinista purettiin pinnoitteet tarvitta-
vilta osin ja seinat jatettiin kuivumaan luonnollisesti. Taman jalkeen korjataan ul-
koseinat, jotta kosteus ei paasisi enaa sita kautta rakenteisiin. Sisaseinien uudel-
leen pinnoitus tehtaisiin mahdollisuuksien mukaan mahdollisimman hengittavilla
tuotteilla. Tulevaisuus nayttaa, saavutetaanko talla tavoin haluttu lopputulos. On-
gelmana tassa on seinissa olevien eri-ikaisten paikkausmateriaalien vaikutus ra-

kenteen hengittavyyteen.



Kuva 15. Julkisivujen ja rakenteiden vaurioita (uusittavat tiilet on merkitty ras-
tein).

28
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3.3.2 Korjaushankkeen paatoksentekoprosessi

Koska Kotkan kirkon korjaushanke kasittda olennaisia muutoksia, joiksi laske-
taan kirkkosalin takaosan penkkirivien poistaminen ja tilan muuttaminen moni-
kayttoisemmaksi, edellyttaa hanke Museoviraston lausuntoa. Lisaksi olennainen
muutos on liikkuntaesteettoman le-wc:n rakentaminen nykyisen morsiuskamma-
rin tilalle ja uuden morsiuskammarin rakentaminen entisen varaston paikalle.
Toteutussuunnitelmista saatiin Museoviraston hankkeelle myonteinen lausunto.
Suunnitelmia tdsmennettiin viela mydhemmin poistamalla ilmanvaihtolaiteva-
raus seka seinien kuivaamiseen tarkoitettu jarjestelma, joiden osalta lausuntoai-

neistoa paivitettiin.

Suunnitelmien hyvaksymismenettelyprosessi seurakunnassa kasittaa paatta-
vien elimien (kirkkoneuvosto ja —valtuusto) paatdksen. Kirkkoneuvoston ja —val-
tuuston myodnteisten paatosten jalkeen paatos siirtyi tuomiokapitulin ja Kirkko-
hallituksen paatettavaksi, joka hyvaksyi suunnitelmat. Kirkkorakennus on suljet-
tuna korjauksen ajan eika se ole kaytossa. Se, etta kirkko ei ole kaytdssa edel-
lyttaa kirkkojarjestyksen (18) mukaista paatoksentekoa. Korvaavana tilana re-

montin aikana toimii Kotkan seurakuntakeskuksen salitila.

Tata opinnaytetyota tehtdessa varsinainen korjausurakka, joka on tarkoitus
tehda useammassa osassa, on kaynnissa. Kirkon sisaseinien pinnoitteet on
poistettu niilta osin, kuin se on ollut valttamatonta. Pinnat on jatetty kuivumaan.
Seuraavana vaiheena urakassa on julkisivujen, katon vaurioiden, vedenohjauk-
sen ja ikkunoiden korjaukset. Julkisivujen vaihdettavat tiilet on kayty lapi ja mer-
kitty vahaliidulla. Tiilien vaihtotarvetta arvioidaan kuitenkin viela julkisivu-urakan
kuluessa. Kun ulkopuoliset korjaukset on saatu valmiiksi, kilpailutetaan ja korja-

taan sisapuoliset osat ja lopuksi tehdaan pihalle tarvittavat muutokset.
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4 Seurakunnan kiinteistojen realisointi

Seurakunnilla on perinteisesti ollut runsaasti erilaista kiinteaa omaisuutta, kuten
tontteja, metsaa ja erilaisia kiinteistoja. Tassa opinnaytetyossa keskitytaan kiin-
teistojen ja osakeyhtiomuotoisten taloyhtididen realisointiin. Tonttien ja metsati-
lojen myynti on rajattu taman opinnaytetyon ulkopuolelle, vaikkakin menettelyta-
vat ovat niidenkin myynnissa samankaltaisia. Kotka-Kymin seurakunnan kiin-
teistostrategian mukaisesti seurakunnan tarkoituksena on realisoida sellaisia
kohteita, joille ei enaa ole tarvetta eika kayttoa seurakunnan toiminnassa. Kol-
men seurakunnan yhdistyessa tilojen tarve on vahentynyt huomattavasti, koska
toimintoja voidaan keskittaa yhteisiin tiloihin. Lisaksi on huomioitava Kotkan
asukasmaaran ja seurakuntalaisten maaran muuttuminen ja kaupungin ikara-
kenteen muutos, joiden myo6ta seurakunnan tilantarve vahenee ja muuttuu. Ta-
man vuoksi on paadytty esimerkiksi siihen, etta toinen Kotka-Kymin seurakun-
nan seurakuntakeskuksista, kaksi seurakuntataloa ja yksi kurssikeskus realisoi-

daan.

Seurakunnan realisoidessa kiinteistdja ja asunto-osakeyhtidita tarjousten saa-
miseksi hyddynnetaan yleensa kiinteistonvalittajan tekemaa myyntityota, spon-
taaneja myyntiyhteydenottoja ja internetin myynti- tai huutokauppasivustoja.
Seurakunnan rakennusten realisointi on usein haasteellista johtuen kiinteistojen
alkuperaisesta kayttotarkoituksesta ja uniikeista erityispiirteista. Maankaytto- ja
rakennuslain (19) 176 §:n 1 momentin mukaan tilapaisen rakennuksen rakenta-
miseen voidaan myodntaa rakennuslupa enintaan viiden vuoden ajaksi. Vakiintu-
neen oikeuskaytanndén mukaan tata saanndsta voidaan soveltaa rakennuksen
tilapaiseen kayttotarkoituksen muuttamiseen (37). Sellaisten seurakunnan
omistamien rakennusten, jotka on jo alun perin tarkoitettu muuhun kuin varsinai-
seen seurakunnalliseen toimintaan, kuten pappiloiden, myynti on helpompaa.

Pappiloita onkin myyty asunnoiksi.
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4.1 Kiinteistojen realisointi

Kiinteistdjen myynnin osalta olisi jo etukateen hyva kartoittaa yhtioittdmismah-
dollisuuksia. Kiinteiston yhtidittaminen helpottaa omistusjarjestelyja esimerkiksi
kiinteiston eri osien osalta. Useamman yhtion tapauksessa voidaan hallinnanja-
kosopimuksen avulla maaritella eri yhtididen osuudet samasta tontista. Saate-
taan myOs joutua tekemaan yhteisjarjestelysopimuksia, joissa maaritelldan eri
yhtididen oikeudet ja vastuut yhteisista rakenteista, jarjestelmista ja kulkuyh-

teyksista.

Kiinteistdjen myyntia varten olisi hyva tehda ensin kiinteistdjen kuntoarviot, jotta
kiinteiston sen hetkinen tekninen kunto olisi selvilla. Kuntoarvio sisaltaa yleensa
myo0s rakenneteknisen ja taloteknisen pts-suunnitelman, jolloin tulevat korjaus-
tarpeet ovat tiedossa. Yksittaisia asunto-osakkeita myytaessa kokonaisesta
asunto-osakeyhtiosta olisi hyva tehda seka yksittaisen huoneiston etta koko yh-

tion kuntoarvio mydhempien korjausvastuiden valttamiseksi.

Seurakunnan paatoksenteon osalta yhtiomuotoisten kohteiden realisointi on yk-
sinkertaisempaa, koska ne katsotaan irtaimeksi omaisuudeksi ja niiden myyntiin
riittdd seurakunnan oma paatos. Kiinteistdjen myyminen edellyttaa seurakun-
nalta paatdoksentekoa kirkkoneuvostossa, -valtuustossa, tuomiokapitulissa ja
kirkkohallituksessa. Seurakunnassa tehtavan paatdksen lisaksi kiintean omai-
suuden luovutukset on alistettava kirkkohallitukselle (17). Paatoksilla on valitus-

ajat, jotka vaikuttavat osaltaan siihen, etta paatosprosessit kestavat kauan.

Alistettaessa asiaa Kirkkohallituksen kasittelyyn tulee mukaan liittaa
kirkkovaltuuston poytakirjan ote, jossa asiaa on kasitelty. Kyseessa on niin
kutsuttu pitka poytakirjan ote, josta pitaa kayda ilmi

o toimielimen kokoonpano

o kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

o paatésasiakohta

o valitusosoituspykala ja muutoksenhakuviranomainen (Kirkkohallitus)

o poytakirjan allekirjoitukset
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o asiakohdan mahdolliset liitteet ja

o muiden normaalien kiinteistokaupan liitteiden lisaksi arviomiesten
lausunto myytavan kiinteiston kayvasta arvosta.

Poytakirjan otteesta tai muusta asiana liitetysta asiakirjasta, kuten
kuulutusjaljennoksesta, tulee kayda ilmi, milloin poytakirja on ollut yleisesti
nahtavilla. Poytakirjan tulee olla nahtavilla koko muutoksenhakuajan (1 ja 30

paivaa).

Kiinteistokaupan paatoksenteon liitteina tulee edelld mainitun arviokirjan lisaksi

olla

o lainhuuto- ja rasitustodistus
o kiinteistorekisteriote
o kiinteistorekisterin karttaote ja

o jaliennds asemakaavasta, mikali kiinteistd sijaitsee asemakaava-
alueella.

Kiinteistbkauppaa tehtaessa on huomioitava, etta kiinteistbkaupassa tarjous ei
sido tarjoajaa (38). Taman takia kaupasta tulisi tehda esisopimus, jonka
kaupanvahvistaja vahvistaa. Koska seurakunnallinen paatoksentekoprosessi

kestaa kauan, tarjoajan pitaa sitoutua kauppaan koko paatdsprosessin ajaksi.

Kiinteistdja myytadessa saatetaan tehda myds niin kutsuttu due diligence —
selvitys, joka saattaa sisaltaa yhden tai useamman arvioinnin kaupan osalta
esimerkiksi lakiasioihin, talouteen tai teknisiin yksityiskohtiin liittyen. Due
diligence -toimeksiannon laajuus riippuu ostajan riskinottokyvysta ja asemasta,
kohteen koosta ja siita, kuinka paljon ostaja on halukas maksamaan ulkopuolisille

asiantuntijoille varmuudesta ja mielenrauhasta. (39)

Yhtiomuotoisten kiinteistojen myyntitilanteissa laaditaan toisinaan tekninen due
diligence (TDD) -selvitys osana kaupankaynnin osapuolten vastuiden ja
kauppakohteen ominaisuuksien maarittelya. Perinteisesti TDD sisaltaa
kuntoarvion, jonka tarkoituksena on maarittaa kiinteiston tekninen kunto, riskit,

korjaustarpeet ja alustavat kustannusennusteet korjauksille. TDD:hen voidaan
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tarpeen mukaan liittda myos muita selvityksia muun muassa kiinteiston yllapitoon
tai kaavoitukseen liittyen. Due diligence on ensisijaisesti paatoksenteon perusta
ostoyhtidlle. Se myods toimii tukena esimerkiksi ostajan ja myyjan valisissa sopi-

musneuvotteluissa, rahoituspaatoksissa ja yhtion haltuunotossa. (40, s. 2; 41)

4.2 Asunto-osakeyhtion, kiinteistbosakeyhtion ja osakkeiden myyminen

Yksittaisten asunto-osakkeiden kauppaa saatelee asuntokauppalaki (42). Laki
koskee muun muassa asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavien yhteisdosuuksien kauppaa. Asunto-osakeyhtion myyminen on seu-
rakunnan toiminnan kannalta yksinkertaisempaa, koska asunto-osakeyhtion
osakekanta katsotaan irtaimeksi omaisuudeksi, ja se voidaan myyda seurakun-
nan omalla paatoksella. Asunto-osakeyhtio voidaan myyda joko yksittaisina
osakkeina, jotka oikeuttavat tietyn huoneiston hallintaan, tai koko asunto-osake-
yhtio. Kokonaista asunto-osakeyhtiota myytaessa myydaan yhtion kaikki osak-
keet kerralla. Keskinaiseen kiinteistbosakeyhtioon voidaan soveltaa joko
asunto-osakeyhtidlakia (43) tai osakeyhtidlakia (44). Jos yhtidjarjestyksessa ei
muuta mainita, keskinaiseen kiinteistoosakeyhtioon sovelletaan asunto-osake-
yhtidlakia (43). Mikali kuitenkin yhtié on perustettu aikaisemmin kuin 1.1.1992,

siihen sovelletaan osakeyhtidlakia (44).

Asunto-osakeyhtion myyminen huoneisto kerrallaan saattaa aiheuttaa ongelmia
esimerkiksi osakkaiden yhdenvertaisuuden ja hallinnon jarjestamisen osalta.
Asunto-osakeyhtidissa paatdksenteossa saatetaan esimerkiksi joutua kaytta-
maan aanileikkuria suuremman omistajuuden osalta, jos asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestyksessa on maininta aanileikkureiden kayttamisesta (43). Tama on
hyva ottaa huomioon jo etukateen ja tehda tarvittavat yhtiojarjestysmuutokset
silloin, kun se on viela omistusjarjestelyjen osalta mahdollista myyjan omista-
essa kohteen kokonaan. Myytaessa kokonaista asunto-osakeyhtiota yksi osake
kerrallaan osa osakkeista, aanivallasta ja kustannuksista jaa edelleen myyjalle,
kunnes kaikki osakkeet on myyty. Vastuukysymysten osalta koko osakekannan
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myyminen kerralla on helpompaa, koska vastuiden osalta on helpompaa ope-
roida kokonaisen asunto-osakeyhtion kuin monien yksittaisten osakkaiden

kanssa.

Mikali myytavan yhtion hallituksen jasenet ovat seurakunnan luottamus- tai vir-
kahenkiloita, vastuiden rajaamiseksi hallituksen jasenien hallitusjasenyys kan-
nattaa paattaa yhtion myyntihetkeen, jolloin hallitus eroaa. Tama edellyttaa, etta
ostaja pitaa valittomasti kaupan yhteydessa ylimaaraisen yhtiokokouksen, jossa

nimetaan yhtiolle uusi hallitus, koska yhtio ei voi toimia ilman hallitusta.

Kokonaista asunto-osakeyhtiota realisoitaessa tarvittavia dokumentteja ovat

o kauppakirja

o rasitustodistus

o kiinteistorekisteriote
o lainhuutotodistus

. yhtiojarjestys

o kaupparekisteriote

o tilinpaatds tai valitilinpaatdés kauppahetkella, jos kauppa toteutuu
kesken tilikauden.

o tilintarkastajan lausunto

o hallituksen eroilmoitus

o hallituksen ja yhtiokokouksen poytakirja

o osakekirjat

o ajan tasalla olevat osakeluettelomerkinnat

o vuokrasopimuksien ja vakuuksien siirtodokumentti ja vuokrasopi-
mukset seka

J avaimet ja avainkuittaukset.

Mikali myyja omistaa tontin, on arvioitava, kannattaako tontin omistusoikeus jat-
taa itselle ja vuokrata tontti vai myyda tontti asunto-osakeyhtidkaupan mukana.

Mikali tontti jaa myyjalle, tontista pitaa tehda erillinen vuokrasopimus.
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Taman opinnaytetydn tekemisen aikana Kotka-Kymin seurakunnan omistama
asunto-osakeyhtio Asunto Oy Kotkan Karhulan Tapuli realisoitiin. Asunto-osa-
keyhtion koko osakekanta myytiin ja yhtion rakennus jai seurakunnan omista-
malle vuokratontille. Tontin vuokrasopimus yhtion kanssa oli tehty jo aiemmin.
Lisaksi Kotkan seurakuntakeskuksen ja Aittakorven seurakuntatalon myynnin

paatosprosessit olivat kaynnissa.

5 Kurssikeskuksen kehittaminen

Kotkan, Kymin ja Langinkosken seurakuntien yhdistyessa kurssikeskuksia oli
kolme: Lehtisensaaren, Hoyterin ja Ristiniemen kurssikeskus. Tahan mennessa
yksi kurssikeskuksista, Lehtisensaaren kurssikeskus, on realisoitu. Kirkkoval-
tuusto paatti, ettd seurakunta luopuu Ristiniemen kurssikeskuksesta teknisten ja
taloudellisten syiden perusteella. Paatettiin myos nimeta hankeryhma Hoyterin
kurssikeskuksen kehittamiseksi ja tehda hankesuunnitelma, jossa selvitetaan

korjausvaihtoehdon lisaksi uudisrakentamisen mahdollisuus.

Ristiniemen kurssikeskuksen tiloja voidaan kuitenkin hyodyntaa Hoyterin kurssi-
keskuksen mahdollisen korjaus- tai rakennushankkeen aikana, kun Hoyterin ti-
loja ei voida enaa kayttaa. Vaikka Ristiniemen kurssikeskuksen tilat ovat seura-
kunnan realisointilistalla, tiloja voitaisiin mahdollisesti vuokrata seurakunnalle
my0s realisoinnin toteuduttua. Ristiniemen kurssikeskuksen osalta on tdman
vuoksi tassa selvityksessa esitetty myos taman kohteen tilat ja kunnostustar-

peet.

Hoyterin kurssikeskuksen kehittamiseksi nimettyyn hankeryhmaan valittiin
edustajat kirkkoneuvostosta (2) seka seurakuntatyon (1) etta kiinteistd- ja hau-
taustoimen (1) johtokunnasta. Kirkkoneuvosto paatti valtuuttaa silloisen vs. kirk-
koherran, talousjohtajan seka tydalojen esimiehet, vs. kirkkoherran johdolla, ni-
meamaan tydalojen edustajat hankeryhmaan. Lisaksi hankeryhmaan nimettiin
kiinteistopaallikko ja yksi nuorten seurakuntalaisten edustaja. Hankeryhma ko-

koontui yhteensa 7 kertaa. Kokouksissa kehitettiin tiedonkeruutapoja, suunnitel-
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tiin kyselyja, kasiteltiin kyselyissa saatuja tuloksia ja tehtiin tarveselvityslinjauk-
sia. Lisaksi tydryhma tutustui seka Ristiniemen etta Hoyterin kurssikeskuksiin

tekemalla niihin ekskursion. Uudelle valtuustokaudelle nimitettiin uusi tyoryhma.

5.1 Seurakunnan kaytossa olevat kurssikeskukset

5.1.1 Ristiniemi

Silloinen Kotkan seurakunta osti vuonna 1970 noin 9 hehtaarin laajuisen Risti-
niemen kiinteiston vuonna 1970. Kiinteiston rakennuskanta kasitti tuolloin pie-
nen huvilarakennuksen, saunan, hirsimokin ja puuvajan. Jo hankintavaiheessa
oli tiedossa, etta alueen tehokas kaytto edellytti uusien tilojen rakentamista. Ris-
tiniemen kurssikeskuksen paarakennus valmistui 1973. Uudelle paarakennuk-
selle oli tarvetta, koska silloin kaytossa ollut Lehtisen saaren kesakodin paara-
kennus tuhoutui tulipalossa. Ristiniemen tilalla ollut vanha huvilarakennus toimi
alussa tilapaisena majoitusrakennuksena. Kurssikeskus valmistui nykyiseen
laajuuteensa vuonna 1974. Mikkelin hiippakunnan piispa Osmo Alaja vihki Risti-

niemen kurssikeskuksen kayttoon 18.5.1974.

Ristiniemen kurssikeskuksessa on runsaasti avaraa salitilaa, pienempia luokka-
tiloja seka majoitustiloja. Lisaksi siella on uudehko hyvin varusteltu valmistus-
keitti, jossa on varastotilaa seka kuiville tuotteille etta kylmasailytysta tarvitse-
ville tuotteille. Ristiniemen valmistuskeittido on mitoitettu siten, etta siella voidaan
valmistaa ruokaa myos muihin seurakunnan tarpeisiin. Kurssikeskushankeryh-
man tekeman ekskursion yhteydessa tydryhma arvosti erityisesti Ristiniemen
avaria salitiloja, joiden isoista ikkunoista oli upeat ja esteettdmat nakymat ulos
rannan suuntaan merelle. Kauniit vuodenaikojen mukaan vaihtuvat nakymat
ovat kuin alttaritaulu. Tassakin kiinteistossa todettiin lisatarpeita oikein mitoite-
tuille varastotiloille erilaisille ja erikokoisille tarvikkeille, kuten soittimille ja urhei-
lutarvikkeille. Yleinen ajanviettotila (aula) todettiin tarpeelliseksi. Ristiniemen ti-
lat ovat paaosin esteettomia ja samassa tasossa. Kurssikeskuksen tilat muo-

dostuvat seuraavasti:

e monitoimisali 150 hengelle



37

e ruokasali 100 hengelle
¢ kaksi luokkahuonetta (50 hl6a / luokka)
¢ yhdeksan ryhmatydtilaa (6—8 hl6a / luokka)

e rantasauna ja takkatila
¢ majoituspaikkoja 82 hengelle.

Pihalla on pelikenttia, luontopolku, nuotiopaikkoja ja rannassa rantasauna.

Ristiniemen kurssikeskuksen paarakennus valmistui vuonna 1973 (kuva 16).
Vuosien kuluessa rakennuksia on korjattu ja rakennettu lisarakennuksia. Majoi-
tussiivet A ja B seka sauna rakennettiin vuosina 1973—-1974. Paarakennuksen
pinta-ala on 823 m?, majoitussiipien yhteispinta-ala on 1100 m?, seka saunan

pinta-ala on 125 m?.

Kuva 16. Ristiniemen kurssikeskuksen paarakennus (45).

5.1.2 Ristiniemessa tehdyt korjaukset

Taulukossa 4 sivuilla 38 on Ristiniemen kurssikeskuksessa tehdyt suurimmat

korjaukset.
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Taulukko 4. Ristiniemen kurssikeskuksen suurimmat korjaukset

Vuosi Tehty toimenpide
1974 ja 1977 emannan/taloudenhoitajan asunto
1976 huoltorakennuksen laajennus
1984 tuulikaapit
1989 kuivaushuone
1995 keittion jatekatos
2000 ruokasalin ja terassin laajennus
2002 juhlasalin ja varaston vesikattojen uusiminen
2004 jateveden puhdistamon korjaus
2006 jatekatoksen rakentaminen
2010 keittion uusiminen
5.1.3 Hoyteri

Hoyterin rakennuskanta on paaosin hirsirakenteinen ja se sijaitsee meren ran-
nalla Kotkan ja Haminan puolivalissa. Rantaan rajoittuva, neljasta tilasta koos-
tuva alue, on noin 6,4 hehtaarin suuruinen. Kurssikeskuksen ensimmaiset osat
ovat valmistuneet vuonna 1964 ja alueen rakennuskantaa on laajennettu use-
aan otteeseen, ensin vuonna 1974 uudella paarakennuksella ja myohemmin
vuonna 1981 uusilla majoitus- ja luokkatiloilla. Alueella sijaitsee myos 1700-lu-

vun savupirtti. Yhteensa alueelle on rakennettu noin 1 660 m2 erilaisia tiloja.

Hoyteriin kuuluu yhteensa nelja Kotka-Kymin seurakunnan omistuksessa ole-

vaa kiinteistoa, jotka ovat

o  285-417-1-309

o  285-417-1-307

o  285-417-1-203ja
285-417-1-226.

Kuvassa 17 sivulla 39 nakyy Hoyterin kurssikeskuksen sijainti ilmakuvassa.
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Kuva 17. Hoyterin kurssikeskuksen sijainti ilmakuvassa (46).

Kiinteistdjen rajat nakyvat kuvassa 18.

Kuva 18. Hoyteriin kuuluvat kiinteistot (47).

Hoyterin tarveselvityksen tarkoitus on valmistella Hoyterin kehityshanketta han-
kesuunnittelua varten. Tavoitteena on ollut muodostaa yleiskuvaa hankkeesta ja

sen laajuudesta hankesuunnittelun kdynnistamiseksi. Taman tarveselvityksen
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laadinnassa on hyddynnetty seurakunnalle ja tyontekijoille tehtyja kyselyja seka

Hoyterin kehittamistyoryhman tyoskentelyn yhteydessa tehtyja linjauksia.

Hoyterin kurssikeskus sai alkunsa, kun silloinen Kymin seurakunta osti Kymin
kirkkoherran Otto Wilhelm Karkkaisen kesahuvilan. Liisanniemessa lahella Hoy-
terinpohjaa sijainnut kesahuvila purettiin ja paikalle rakennettiin hirsitalo, Liisan
pirtti, joka kuitenkin jai pian ahtaaksi. Pihan toiselle puolelle rakennettiin Puus-
telli, jossa oli aluksi nelja kahdeksan hengen huonetta. 1970-luvun alussa Liisan
pirttia jatkettiin Alvarilla, jossa on kymmenen majoitushuonetta, aula ja saniteet-
titilat. Keittio ja ruokasali saivat oman rakennuksen, jolloin koko paarakennus ol
kurssikaytossa. Viimeisin laajennus tehtiin vuonna 1981, kun Puustelli-raken-
nusta laajennettiin. Siina on nyt 19 majoitushuonetta, luokkahuone, ryhmatila ja
aula. Erilliseen saunarakennukseen tehtiin yksi sauna lisaa ja takkahuone. Alu-
eelle on siirretty savupirtti ja kaksi vanhaa aittaa. 1700-luvulla rakennettu savu-
pirtti on seudun vanhimpia sailyneita puurakennuksia. Tupaan on muurattu his-

toriallisesti aito tulisija muureineen ja kiuaskivineen.

Hoyterin kurssikeskus muodostuu useista eri-ikaisista tiloista ja hirsirakennuk-
sista. Ongelmana on se, etteivat rakennukset eivatka markatilat ole esteettomia,
vaikkakin sisaankaynteihin on tehty ramppeja helpottamaan liikkumista. Hoy-
terissa on myos valmistuskeittio, joka on mitoitettu kurssikeskuksen tamanhetki-
siin omiin tarpeisiin. Ruokalan yhteydessa ei ole wc-tiloja. Tutustumiskaynnin
yhteydessa todettiin, ettd rakennukset pitaisi paivittdaa vastaamaan tamanhetki-

sia laatuvaatimuksia. Kurssikeskuksen tilat muodostuvat seuraavasti:

o Liisan pirtti
iso sali 100 henkildlle

) ruokasali
noin 80-100 henkilolle

o rantasauna, jossa 2 saunatilaa ja takkatupa
noin 20 henkildlle

o savupirtti ja 2 vanhaa aittaa

o 2 erillistd majoitusrakennusta, joissa majoituspaikkoja
yhteensa 110 henkildlle
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e pyhakko hilientymistila
20 henkildlle

o Mikon tupa luokkahuone
32 henkildlle.

Kuvassa 19 on Liisan pirtti.

Kuva 19. Hoyterin kurssikeskuksen Liisan pirtti.

5.1.4 Hoyterissa tehdyt korjaukset

Hoyterin rakennuksia on laajennettu useaan otteeseen sen jalkeen, kun ensim-
mainen rakennus valmistui vuonna 1960. Sauna- ja majoitusrakennus valmistui-
vat vuonna 1963. Paarakennus ja vahtimestarin asunto valmistuivat vuonna
1971. Saunarakennusta laajennettiin vuonna 1982, ja majoitusrakennus raken-
nettiin vuonna 1995. Rakennuksia on korjattu vuosien kuluessa. Taulukossa 5

sivuilla 41-42 on esitetty tehdyt korjaukset ja korjausvuodet.

Taulukko 5. HOyterissa eri vuosina tehdyt korjaukset.

Vuosi Tehty korjaus

Rakenteelliset korjaukset

1974 Talousrakennuksen muutos- ja laajennustyo6t
1977 grillin rakentaminen

1980 majoitussiiven laajennus

1980 [ammonjakokeskuksen laajennus

1982 saunan laajennus

1984 laiturin korjaus

1995 vahtimestarin asunto

1996 savupirtin katon uusiminen
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1997 keittion, kaytavan ja wc:n remontti
1997 ruokalarakennuksen remontti
2002 ikkunat

2003 saunan katto

2003 sadevesijarjestelma ja viemarien uusinta
2004 keittion kylmio

2005 lattioiden hionta ja lakkaus
2005-2006 vesikattojen korjaaminen

2007 saunan vesikatto

2010- eteenpdin vesikattotoita

LVI

1983 viemarin muutostyo

1986 paineviemari

2002 Lammitysjarjestelman muutos
2004 pumppaamo

2006 LVI-kuntokatselmus

2009 vesijohto (Itdranta-Hoyteri)
2012 Maalampo

Sahko

1966 sahkoistys

1982 saunan sahkadistys

1997 ruokalan sahkdjen uusiminen
2005 paloilmoitin kaapelointi

2012 [ammitysjarjestelman sahkoistys

Kuvassa 20 ja kuvassa 21 sivulla 43 on Hoyterin sisatiloja. Kuvassa 20 on nah-
tavissa yksi Hoyterin sisatilojen ongelmasta. Hirsien valissa olevat riveet ja
muut tilkemateriaalit pursuavat ulos, koska tehtyjen lisarakennusosien risteavat

rakenteet estavat hirsien normaalin painumisen. Makuutilat (kuva 21 sivulla 43)

ovat pienia, eika ilma vaihdu.

Kuva 20. Hoyterin sisatiloja
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Kuva 21. Hoyterin sisatiloja.

5.2 Uudisrakennushankkeen etenemisen vaiheita

Rakennushanke etenee kuvan 23 mukaisesti. Ensimmaisena vaiheena ennen
varsinaista hankepaatosta on tarveselvitys, jossa maaritellaan kayttajien tar-

peet.

Hankeplatds
Suunnittelun

\wlmmelu

I stonbipaatos

\ Ehdotussuunnittelu

/4

Iakuu.ﬂ.l!i/'

Kayttdonotto
l Yeissuunnittelu
i Rakennuslupa-
tehtavit
Vastaanotio-
paatas gL —— Hyvilksytyt

Toreutussuunnittelu

Rakentamispaatts

Kuva 23. Rakennushankkeen tehtavat ja tehtavat paatokset. (48, s. 8)
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Rakentamisen kustannuksista maaraytyy suurin osa eli yli puolet tarveselvitys-
vaiheen aikana kuvan 24 mukaisesti. Tarveselvitysvaiheeseen pitaa paneutua

huolellisesti ja maaritella tarkkaan hankkeen kokoluokka ja ominaispiirteet.

Kuva 24. Rakennushankkeen kustannusten maaraytyminen ja toteutuminen eri

vaiheissa (48, s. 8)

5.3 Kurssikeskustarveselvitys

5.3.1 Tarpeiden ja mahdollisuuksien kartoitus

Kurssikeskushanke kaynnistyy tarveselvityksella kuvan 23 sivulla 43 mukai-
sesti. Tarveselvitysta varten selvitetaan tilahankinnan tarpeellisuus, tiloihin si-
joittuvat toiminnot ja kayttajat seka naiden tarpeet ja laaditaan alustava tilaoh-
jelma, maaritellaan tilojen laajuus seka rakentamisen tai korjaamisen alustavat
kustannustiedot. Seurakunnan tarpeiden muuttuessa on hyva hahmottaa muut-
tuvia kayttajatarpeita, rajallisia taloudellisia resursseja ja inventoida olemassa

olevaa kiinteistokantaa taulukon 6 mukaisesti.

Taulukko 6. Muuttuvat kayttajatarpeet ja taloudellinen tilanne seka olemassa
oleva kiinteistokanta (49).

Muuttuvat kiyttajstarpeet Rajaliiset taloudelliset mahdolll- | Olemassa oleva kiintelsttkanta
suudet
= Palvelutarpeiden ja tilatarjon- = Tilojen kiyttaa tehostettava, * Vanheneva tilakanta; korjaus
nan yhteensovittaminen jotta sagvutetaan kustannus- tarpest, sisbilmahaastest
= Miten tuotetaan tulevaisuuden sAastoja = loustavius ja muunneltavous
palvelut? = Investointien kehdentaminean: keskeisid tilankdyton tehosta-
* Digitalisaatio muuttaa palvelu- palvelu- ja tilatarpeet vs. kay- miseks|
ja tilatarpeita — mutta kuinka? tettivissd oloval resurssit * Tarpesttomaksi f@ivien tilojen
= Kiinteistdjon ja palveluiden or- jatko- ja uudflqunkrhity:’. soks
ganisointi- ja hankintamallit, luspuminen

kasvava yhteistyd yhsityisen
sektorin kanssa
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Toimitilatarpeiden arvioinnissa on myos huomioitava myos tarpeiden ja muutos-
ten ajallinen perspektiivi (kuva 25), mika on olennaista muuttuvassa seurakun-
takentassa. Seurakunnan tarpeiden osalta on vaikeaa maaritella kysynnan tar-

vetta pitkalla aikavalilla.

KYSYNNAN LUONNE VAIHTOEHTOJA

Tiloihin voidaan sitoutua
Toimitiloille voidaan madrittaa pitkdaikaisesti:
luotettavasti pitkaaikainen - Itse omistettu ja rahoitettu tila
kysynta - Pitkat vuokrasopimukset
- PPP-mallit

Tiloihin sitoudutaan lyhytaikaisesti
Toimitilojen pitkaaikainen tai ei lainkaan:
kysynta on vaikeasti - Lyhyet vuokrasopimukset
ennustettavasti - Tilojen jaettu kaytto
- Siirtokelpoiset tilat

Kuva 25. Tarpeiden ja muutosten ajallinen perspektiivi (ppp = private public
partnership) (49).

Hoyterin uudisrakennushankkeen tarveselvityksen aikana pohdittiin laajemmin
seurakunnan toimitilastrategiaa kuvan 26 mukaisesti maaritellylla tavalla. Seu-
rakunnan on maariteltava tarkkaan pitkan aikavalin strategia, jolla perusteella

hankkeita kaynnistetaan.

O ganizati
PAWEE palveiu)

PbiTair PUDLEn

Taimitilnstrategia
THosar hankimis

Kbt / uirmicikspabesln osganisaintl
i iides vt

Fri nore s mdr e ML L e Persdunen yuckran Fhimubaytioie Ul
PER ot BLHE N Ak S Bdies arl lrase. g ko madip Filg jralierliina

Baiilt i Saas-malit

Kuva 26. Organisaation strategian vaikutukset toimitilastrategiaan. (Build-to-suit
tarkoittaa raatalointia eli tilan rakentamista tilaajan tilauksen ja teknisen tehta-
van mukaisesti. sales and lease back tarkoittaa, ettd myydaan kohde ja vuokra-
taan se takaisin.) (49).
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Seurakunnan uuden kurssikeskuksen osalta vaihtoehtoina voisi olla rakentami-
nen itselle, uuden kohteen hankinta tai vuokraaminen tai tilojen kayton jakami-
nen jonkun toisen toimijan kanssa. Ongelmana Kotkan seudulla kuitenkin on
kiinteistojen rajallinen tarjonta, tarjolla olevien kiinteistdjen soveltumattomuus
seurakunnan kayttoon ja samaan kayttdajankohtaan painottuva tilojen tarve.
Seurakunnan tamanhetkinen tilanne vastaa kuvan 27 tilannetta "Tilanne ta-
naan.” Seurakunnilla on kiinteistdjen omistamisessa pitkat perinteet ja vuokrat-

tuja tiloja on melko vahan.

Eintestoisd omistsinan LS tolsia imalleda an tarjolls b

kastelbaan entistad

* “pitkd parinne”

*  Wuokrofiujs tilojs metks vahin
«  Ppiomallefa tal muilt

wownllettu vathielevans

*  Elftyot jo opiskelu

= THgiska luopuminen

Kuva 27. Kiinteistdhankinnan vaihtoehdot tdnaan ja tulevaisuudessa (ppp = pri-
vate public partnership) (49).

Tilatarpeiden tayttamisen vaihtoehtoiset ratkaisut ja hankintatavat on esitetty

kuvassa 28 sivulla 47.
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Kuva 28. Tilojen hankintatavat (build-to-suit tarkoittaa raatalointia eli tilan raken-
tamista tilaajan tilauksen ja teknisen tehtavan mukaisesti) (49).

Naiden tuloksena perustellaan tilahankinnan tarpeellisuus tai olemassa olevan
tilan korjaus- tai muutostarve, kuvataan alustavasti tarvittavat tilat ja niille ase-
tettavat vaatimukset, tutkitaan vaihtoehtoiset kayttomahdollisuudet seka vertail-
laan eri ratkaisuja. Lisaksi laaditaan alustava tilaohjelma, laajuus (bruttoala) ja
kustannusarvio. Tilaohjelmaan luetteloidaan toimintojen vaatimat tilat seka tie-
dot tilojen maarista ja pinta-aloista. Tilaohjelmassa otetaan huomioon myds toi-
minnalliset oheistilat. Tietoja tarkennetaan mydéhemmin hankkeen eri vaiheissa,
jolloin esitetaan yksityiskohtaisempia vaatimuksia esimerkiksi tilojen pintojen ja
varusteiden suhteen. Tilaohjelma toimii pohjana jatkosuunnittelulle ja on hanke-
suunnitelman liitteena. Tarveselvityksen jalkeen tehdaan hankepaatos. (50, s.
3)

Hoyterin kurssikeskushankkeen uudisrakennuksen tarveselvitys kaynnistyi tila-
tarpeiden maarittelylla, jota selvitettiin erilaisilla kyselytutkimuksilla. Tavoitteena

oli muodostaa yleiskuva hankkeesta hankesuunnittelun kaynnistamiseksi.
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5.3.2 Kyselytutkimus seurakuntalaisille

Seurakuntalaisten ajatuksia kurssikeskuksen kehittamisesta kartoitettiin kysely-
tutkimuksen avulla. Linkki kyselyyn oli seurakunnan verkkosivuilla, jossa kyse-
lysta informoitiin. Lisaksi kysely oli seurakunnan intranet-sivuilla, Facebook-si-
vuilla, ja linkkia kyselyyn jaettiin erilaisille sahkopostiryhmille, kuten luottamus-

henkilbille. Kysely on liitteena 1.

Vastausajan loppuun mennessa saatiin yhteensa 65 vastausta. Kyselytutkimuk-
sessa selvitettiin vastaajan asemaa seurakuntakentassa kysymyksella, onko
vastaaja seurakunnan jasen, luottamushenkilo tai tyontekija. Osa vastaajista
kuului useampaan ryhmaan, kuten luottamushenkilot ja osa tydntekijoista, jotka
ovat myos seurakuntalaisia. Vastaajat luokiteltiin aina vain yhteen ryhmaan eli
ne, jotka olivat valinneet olevansa seka seurakuntalaisia etta luottamushenki-
|6ita tai tydntekijoita, luokiteltiin pelkastaan luottamushenkildiksi tai tydnteki-

joiksi. Taulukossa 7 on esitetty vastaajien jakaantuminen eri vastaajaryhmiin.

Taulukko 7. Kyselyyn vastanneiden maarat eri vastaajaryhmissa.

Vastaajaryhma maara/henkil6a
seurakuntalaiset 38
luottamushenkilot 7
tydntekijat 14
ei-seurakunnan jasenet 6
yhteensa 65

Tulevaisuuden Hoyteri-kyselyssa selvitettiin vastaajan asennetta Hoyteriin kysy-
myksella "Onko Hoyteri vastaajalle mieluinen?”. Hoyterin koki mieluisaksi 59
vastaajaa, ei-mieluisaksi 5 vastaajaa, ja yksi vastaaja ei vastannut kysymyk-

seen.

Hoyterin ei-mieluisaksi kokeneet (5 vastausta) perustelivat vastauksiaan muun

muassa tilojen huonokuntoisuudella (lahoavat hirret, vanhat pinnat, kylmyys),
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epakaytannollisyydelld (ahtaat tilat, tunkkainen ruokalamiljod, pimeat huoneet),

elainongelmilla (hiiret ja hanhet), sisdilmaongelmilla ja tilojen esteellisyydella.

Hoyterin mieluisaksi kokeneiden (59 vastausta) perustelut voitiin jakaa kolmeen
isompaan kokonaisuuteen, jotka olivat omat kokemukset kohteesta ja siita ole-
vat hyvat muistot, luontoarvot, sijainti, tilat ja esteettiset arvot sekd muut huo-

miot. Vastaukset on koottu taulukkoon 8.

Taulukko 8. Hoyterin mieluisaksi kokeneiden kommentteja.

Omiin kokemuksiin perustuvat kommentit

Tunnelma, itse ollut riparilla sielld aikoinaan, lapsuuden ja nuoruuden kurssit Hoyterissa,
tunnelmallinen ja kotoisa, hirsirakennukset, muistot vain positiivisia.

Luontoon, tiloihin ja esteettisiin arvoihin liittyvat kommentit

Viihtyisa ymparisto, kaunis luonto kurssikeskuksen ymparilla, mukavat tilat, ihana meri,
hieno arkkitehtuuri, sopivan matkan paassa, mieluinen ja rauhoittava paikka, erinomaiset
ulkoilumahdollisuudet, paljon tekemista.

Muut kommentit

Turvallinen, hyva sijainti omassa rauhassa ja pitkat perinteet.

Kysymykseen "Miten kehittaisit Hoyteria seka tilojen etta toimintojen suhteen?”
seitseman vastaajaa ei joko osannut vastata kysymykseen tai koki, ettei ole tar-
vetta kehittamiselle. Kaksi naista vastaajista olisi tarvinnut lisaa tietoa kohteen
nykytilasta kyetakseen vastaamaan. Niiden, jotka vastasivat kysymykseen, vas-
taukset voitiin jakaa kolmeen kehitysesitysryhmaan: seurakunnalliset ja muut
toiminnot, tilat ja lisaksi annettiin yleisluonteisia kommentteja. Vastaukset on
koottu taulukkoon 9 sivuille 49-50.

Taulukko 9. Hoyterin kehittamiseen liittyvia kommentteja ja toiveita.

Seurakunnallisiin toimintoihin liittyvdat kommentit

Yo- ja ulkojumalanpalvelukset, lyhyt ulkojumalanpalvelus ja siunaus ja ehtoollinen kalliolla ja
y6jumalanpalvelus lyhtyineen ja valoineen, valojuhla ja kunnollinen sakraalitila.

Muita toimintoja koskevat ehdotukset

Kurssit, kuten perhekurssit, lasten paivakurssit, hiljaisuuden retriitit, meditaatio, ulkojooga,
terveellinen ja hyva ruoka, iltasaunat, enemman avoimia tapahtumia ja koko perheen toi-
mintapaivia ja viikonloppuja, teemaleireja esim. urheilu-teemoilla tai luonnossa liikkumisen
taitoleireja, joissa opetetaan telttailua ja ruuan valmistusta ulkona, toiminnallisuutta pihaan
ja saunatilojen uudistusta, paljua, frisbeegolfia, minigolfia, lentopallokentta ja uimalaituri.
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Sisalle elokuva-/banditiloja, kuntosalia ja nykyaikaista kokoustarpeistoa, muunneltavia akti-
viteettipaikkoja erilaisille toiminnoille.

Olemassa olevien rakennusten purkamista tai modifiointeja

Keittiorakennuksen muuttaminen kurssikappeliksi tekemalld rannan puoleiseen paatyyn ik-
kuna ja alttari ikkunan aareen.

Paikan kehittamisesta kaikille soveltuvaksi kiinnittdamalla huomiota esteettémyyteen ja ter-
veellisiin sisatiloihin.

Toiminnot

Teemapaivia, avantosauna, tanssilava, joogatreeneja, minigolfia, sulkapalloa ja pingista.
Luontomatkailukdytt6a, hostelli- tai hotellitoimintaa, yksityisten seka yritysten juhlien ja ti-
laisuuksien viettopaikka kokous- ja konferenssipalveluineen, lentopallokentta ja koripallo-
kenttd, hyvia nuotiopaikkoja, laituri ja uimaranta.

Lisatilat

Useita kokoustiloja, joissa voi pitda erilaisia tapaamisia samanaikaisesti, monipuolisempia
tiloja, jotka sopisivat erilaisiin kdyttotarkoituksiin ja yhteisia seurustelutiloja. Ulkovalaistus,
varastotiloja, liikuntatiloja, wc-tiloja lisad, yksittdisia unisex-vessoja, parkkipaikkoja, pelikent-
tid, rantojen siisteys, ruokalan wc-tilat, asialliset kokoustilat laitteineen, kappeli, opiskelu- ja
oleskelutila.

Nykytilanteen ongelmat

Huoneiden kylmyys, ruokalan akustiikka ja meluisuus

Monikayttdisempi ruokailutila, pesutilat edellyttdisivat nykyistd suurempaa yksityisyytta.
Makuuhuoneiden seinien danieristys huono. Parempaa valaistusta, pintojen remontointi-
tarve ja tilojen ja erityisesti pesu- ja wc-tilojen paivittdminen. Kohde pitaisi kunnostaa vas-
taamaan nykyajan tarpeita muun muassa tilojen terveellisyyden, lammityksen, lammoneris-
tyksen ja ilmanvaihdon osalta. Lapsille piha-alueelle jotain erityista uutta tilaa.

Taulukossa 10 on kyselyssa esiin tulleita Hoyterin tulevaisuutta koskevia toi-
veita.

Taulukko 10. Tulevaisuuden Hoyteria koskevia toiveita

Yleisia toiveita

-nykyaikaiset ja laadukkaat puitteet erilaisille tilaisuuksille

-toimiva ja turvallinen kurssikeskus, jossa eri kayttajaryhmat on huomioitu
-molempien kurssikeskusten sdilyminen seurakuntalaisten kdytossa
Tilatoiveita

-pienryhma- ja kokoustilojen kehittaminen

-kaunis ja toimiva kurssikirkko

-sakraalitila.

-huomio my®6s ulkotiloihin

-valmiutta telttaleireihin (kesavesilinja, sdhkotolppa, bajamaja jne.)
Seurakunnan ulkopuolista toimintaa koskevat toiveet
-jarjestettyjen tapahtumien paikka

-enemman aktiviteetteja

-Hoyterin hyodyntaminen kalastusmatkailun nakokulmasta

-all inclusive -loma luonnon helmassa

-luokkakokouksia, kaveritapaamisia, synttareita yms.

-kurssipaivia nepsy-ryhmille ja muille erityisryhmille

-saunan vuokraus ulkopuolisille
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Tulevaisuuden Hoyteri -kyselyn jalkeen tehtiin henkilokunnalle viela tarkempi
priorisointikysely, jossa kartoitettiin eri tydalojen painotettuja nakemyksia Hoy-

terin kehittamiseen liittyvista ehdotuksista ja tarpeista.

5.3.3 Hoyterin priorisointikysely tyoaloille

Henkilokunnalle suunnatun tarkentavan kyselyn (lite 2) tavoitteena oli tarkentaa
puhtaasti seurakunnan nakokulmasta tarkeita seikkoja ja tyoalakohtaisia toiveita
seka kayttotarpeita. Tyoaloille tehdyssa kyselyssa kartoitettiin eri tydalojen eli
aikuistyon, diakonian, hallinnon, kasvatuksen, musiikkityon, kiinteistd- ja hau-
taustoimen, sielunhoidon, varhaiskasvatuksen ja verkostojen nakemyksia Hoy-
terin tulevaisuuden tarpeista ja niista prioriteeteista, joita eri tydaloilla olisi esite-

tyista kehittamistoiveista.

Eri tybalojen perustelut uudisrakennukselle voitiin jakaa karkeasti kolmeen eri
tyyppiin, jotka olivat muutokset nykyiseen rakennuskantaan, nykyisten tilojen
huono kunto ja nykyisten tilojen soveltumattomuus tarpeisiin ndhden. Nykyisen
rakennuskannan muutoksiin liittyi kommentti Ristiniemen myo6ta poistuvasta toi-
mivasta salista, jollainen olisi ehdottomasti saatava Hoyteriin, eli sali, jossa voisi
harrastaa liikuntaa, jarjestaa luentoja ja jonka saisi tarvittaessa muutettua sak-

raalitilaksi.

NyKkyisten tilojen kuntoon liittyvia kommentteja olivat

J vanhojen tilojen huono kunto ja ongelmat

o kuoroille on tarkeaa etta tilat ovat terveysturvalliset, koska ilmaa ote-
taan tehostetusti

o nykyisen keittiotilan huono tilankaytto tyollistaa
o energiatalous paremmaksi

o varastotilojen puute, ilmanvaihto, esteettomyys.
Nykyisten tilojen soveltumattomuuteen liittyvat kommentit olivat

o esteettomat (ei rappuja tai kynnyksia, le-wc:t, ovien aukeamissuun-
nat jne.) ja toimivat tilat.
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kaikki tilat saman katon alle
yksittaiset wc- ja suihkutilat

kunnollinen kokoustekniikka
hyva akustiikka

isompaa muunneltavaa tilaa

wc- ja suihkutilat, joissa yksityisyytta enemman; mahdollisesti jopa
huonekohtaiset suihkut/wc:t.

kaynti ruokalaan sisakautta

sakraalitila

majoitustiloihin seinalle nostettavat sangyt

hyva sisailma

helpommin yllapidettavat, siivottavat, huollettavat tilat

aikuisille soveltuvat majoitustilat

helposti muunneltavia tiloja ja siirtyvien tavaroiden sailytyspaikat
samantasoiset majoitustilat

ruokailutiloihin wc-tilat.

kaikki tilat samassa rakennuksessa.

Kurssikeskusten tamanhetkinen kaytto ja kayttdajankohdat

Seurakunnan tyoaloille tehdyssa priorisointikyselyssa pyydettiin arvioimaan

kunkin tydalan kurssikeskuksen kayttoa talla hetkella ja tulevaisuudessa. Taulu-

kossa 11 sivuilla 52-53 on esitetty eri tydalojen arvio kurssikeskuksen taman-

hetkisesta omasta kaytostaan.

Taulukko 11. Eri tydalojen arvioidut tamanhetkiset kayttokerrat ja kayttdaika/h
eri vuodenaikoina.

Vuoden- aikuis- sielun- diako- | hallinto* | kasvatus vaka**
aika/tydala tyo hoito nia
kevat 6/60 0 1/80 1/6 h 12/45 (540) | 1-2/4-8
kesa 2/96 0 1/80 1/ 6h 10/120 1/4
(1200)

syksy 7/70 1/30 1/80 - 11/45 (495) | 1-2/n. 6
talvi 7/70 0 0 1-2/6 — 11/45 (495) | -

12 h
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Yhteensa 22/296 1/30 3/240 3-4/18-36 | 44/2730 3-5/14-
kerrat/tunnit 32
yhteensa

*vain omassa kaytdssa huom. kiinteistd- ja hautaustoimella ei ole omaa kayttéa. ** vaka = varhaiskasvatus

Taulukossa 12 on eri tydalojen arvio niistd vuoden kuukausista, jolloin heilla on
kayttoa kurssikeskuksille. Taulukosta voidaan nahda, etta kaytto jakaantuu ta-
saisesti vuoden eri kuukausille johtuen varmaankin siita, etta kesakuukausina

kasvatus kayttaa kohteita eniten, jolloin muiden tydalojen kayttd painottuu mui-
hin kuukausiin. Kasvatuksen kayttd on maarallisesti kaikkien suurinta ja se pai-

nottuu kesaan ja loma-aikoihin.

Taulukko 12. Eri tydalojen kurssikeskuksen kayton ajankohdat

Kuu- | ai- sie- | dia- | hal- | kasva- | mu- | ver- | vaka* | yht.
kausi/ | kuis- | lun- | ko- | linto | tus siik- | kos-

kayn- | tyd | hoito | nia ki- | tot

nit tyo

tammi X X 2
helmi X X 2
maa- X 1
lis

huhti X X X X 4
touko X X X 3
kesa |x X X 3
heina | x X X 3
elo X X X X 4
syys X X X X 4
loka X X 2
mar- X X X 3
ras

joulu X X 2

*vaka = varhaiskasvatus

5.3.5 Hoyterin nykyisten rakennusten kunnostaminen

Hoyterin nykyisten rakennusten tulevien vuosien korjauskustannusten on arvi-
oitu vuoden 2020 hintatasossa olevan noin 1,1 miljoonaa euroa. Naidenkin kor-
jausten jalkeen olisi tulossa uusia yllapito- ja korjaustarpeita rakenteiden ja jar-

jestelmien ikdantyessa. Isona ongelmana Hoyterissa on lisaksi rakennusten
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huono lammaodneristavyys, koska osa rakennuksista on alun perin rakennettu

pelkastaan kesakayttoon.

Rakennusten korjaustarpeet ovat suuret, eika edelld mainittujen lukujen valossa
korjaus vaikuta kannattavalta, koska korjauskustannuksiin ei viela sisally raken-
nusten toiminnallisuuden parantaminen. Ainoana korjattavana kohteena voisi
toimia rantasaunarakennus, koska uudelle rantasaunalle ei saatane rakennuslu-
paa nykyiselle paikalle meren rantaan. Lisaksi sailyttdmisen arvoisia olisivat
vanhat aitat ja savupirtti historiallisina rakennuksina. Kuvassa 29 nakyy raken-

nusten seinia ja ikkunoita. Hirret ovat lahonneet ja ikkunat kaipaisivat uusimista.

Kuvat 29. Hoyterin huonokuntoista ulkoseinaa ja ikkuna.

Kuvassa 30 sivulla 55 nakyy Hoyterin rakennusten sisapuolisia ongelmia: ikaan-
tyneita jarjestelmia ja hirsien valista irtoavia tiivisteita. Vaikka kuvassa olevat
hirret ovat hyvassa kunnossa, hirsien valissa olevat tilkkeet irtoilevat, koska hir-

ret eivat ole paasseet painumaan normaalisti risteavien seinarakenteiden
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vuoksi. Lisaksi hirsien valista pursuavat purut ja riveet ovat haasteellisia siivouk-

sen kannalta.

Kuva 30. Hoyterin sisapuolista hirsiseinaa.

5.3.6 Kurssikeskusrakennuksen tavoitteet ja laskentaperusteet

Taulukossa 13 sivuilla 55-56 on esitetty eri tyoalojen arvio kunkin tyoalan tar-

peita parhaiten vastaavasta henkildomaaramitoituksesta mahdolliselle uudelle ra-

kennukselle, kun kayttéa olisi eniten. Naiden lukujen perusteella on laskettu pai-

vakayntien ja yopymisten kavijamaarat laskennalliset keskiarvot.

Taulukko 13. Tyoalojen arvio uudisrakennukseen tarvittavasta henkilomaarami-

toituksesta.

Tyo- aikuis- | sielun- | diako- | hal- kasva- | musiik- | ver- vaka | ka.

ala/kiyt tyo hoito nia linto | tus kityo kostot

to

Paiva- | 200 40 80-100 |40 - 120 100 80 200 n.

kaynnit | hnk/vrk | hnk/vrk | hnk/vrk | 50/20 | hnk/vrk | hnk/vrk hnk/vrk | hnk/vr | 110
hnk/vr k hnk/
k vrk

Yopy- 100 40-50 2 x40 80 80 - n. 80

miset hnk/vrk hnk/vrk hnk/vrk | hnk/vrk hnk/vrk hnk/

vrk
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Taulukkoon 14 sivuille 56-57 on keratty ne asiat, jotka eri tyOalat ovat painotta-

neet tarkeimpina aiemmin esitetyista kurssikeskustoiveista. Taulukkoon on ke-

ratty ne asiat, joita mainittiin nelja kertaa tai enemman. Eniten mainintoja eli 6 —

8 mainintaa saivat esteettomyys ja helppokulkuinen, tilava ruokala seka kunnol-

liset suihku- ja wc-tilat.

Taulukko 14. Eri tydalojen toiveet sisa- ja ulkotilojen suhteen.

ai-
kuis
tyo

sie
lun
hoi
to

dia-
ko-
nia

hal-
linto

kas-
va-
tus

mu-
siikki

ver-
kos-
tot

vaka*

kiha**

mai-
nin-
toja/krt

Sisatilat

esteetto-
myys

X

muunnel-
tavuus

X

laaduk-
kuus

x (help-
pohoitoi-
suus,
kesta-

vyys)

iso sali+
mod. ko-
koustek-
niikka

akusti-
sesti toi-
miva iso
monitoi-
mitila

tilava
helppokul-
kuinen
ruokala

paremmat
keittio- ja
ruokailuti-
lat +wc

kunnolli-
set wc-ti-
lat

kunnolli-
set suih-
kut/pesuti-
lat

sailytysti-
laa tydalo-
jen tarvik-
keille

ulkotila

leikkialue
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luontoar- X X X X 4
vojen sai-
lyttdaminen

selked py- X X X X 4
sakointi

nuotio- X X X X X 5
paikka ja
istuinpai-
kat

maise_m_an X X X X X 5
huomioi-

minen

penkit ka- X X X X 4
velyreitin
varrelle
rannalle

*vaka= varhaiskasvatus. **kiha = kiinteisto- ja hautaustoimi

5.3.7 Uudisrakennuksen sijaintitoiveet ja muut tarpeet

Paasaantoisesti eri tydalojen edustajat eivat tehneet esityksia rakennusten si-
jainnista. Muutama esitys tuli siita, etta olisi yksi yksittainen rakennus, joka sijoi-
tettaisiin nykyisten rakennusten paikalle. Olemassa olevat rakennukset purettai-
siin paasaantoisesti pois lukien Liisan pirtin vanhempi osa, jossa on maalam-
pojarjestelma, seka rantasauna, joka korjattaisiin, seka vanhat museaaliset koh-

teet, kuten aitat ja savupirtti.

Rakennuksen sijoittelun osalta toivottiin, ettd rakennuksista olisi hyvat nakymat
merelle, jotta upea merinakoala tulisi hyodynnetyksi. Lisaksi toivottiin, etta tule-
vien ja olevien rakennusten alueella paasisi likkumaan esimerkiksi pyoratuolilla
tai rollaattorin avulla. Mikali rakennuksia olisi useampi, niiden sijoittelussa pai-

notettiin luontoarvojen, esteettisyyden ja toimivuuden huomioimista ja sita, etta

rakennukset eivat sijaitsisi kaukana toisistaan.

Rakennuksen sijoittelun osalta joudutaan kuitenkin ottamaan huomioon merive-
den korkeuden aiheuttamat rajoitukset. Suomen Ymparistokeskuksen oppaassa
(51) on maaritelty suositukset alimmille rakentamiskorkeuksille sisavesien ran-

noilla seka merenrannikolla. Suositusten tavoitteena on harventaa rakennuksille
aiheutuvaa tulvavahinkoa yhteen kertaan laskennallisesti noin 100—-200 vuoden

ajanjakson aikana tai harvemmin esiintyvien tulvien osalta. Alin suositeltava ra-
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kentamiskorkeus tarkoittaa korkeustasoa, jonka alapuolelle ei tulisi sijoittaa kas-
tuessa vaurioituvia rakenteita. Tulvakorkeuden lisaksi alin suositeltava rakenta-
miskorkeus riippuu rakennuksen rakennustavasta seka vesiston ominaispiir-
teista. Alimman lattiakorkeuden tulee olla selvasti alimman rakentamiskorkeus-

tason ylapuolella. (52)

Meriveden korkeus on huomioitava suunniteltaessa rannikolla sijaitsevaa raken-
nusta ja sen korkeusasemaa. Tassa voidaan hyddyntaa mareografien eri sijain-
tien mittaustuloksia. Mareografien (meriveden korkeuden mittausasema) vali-
silla alueilla, kuten Kotkassa, suosituksia voidaan soveltaa interpoloimalla line-
aarisesti taulukkotietojen mittaustuloksista tunnettaessa etaisyydet lahimpiin
mareografeihin, joiden taulukkotiedot tunnetaan (53, s. 26). Kotkan etaisyys
Helsingista on 129 km ja Haminasta 25 km, joten Kotkassa suositeltava raken-

nuksen korkeusasema lasketaan kaavan (1) mukaan:

Kotkan suositus =

Helsingin suositus x etdisyys Haminaan + Haminan suositus x etdisyys Helsinkiin 1)

etaisyys Haminaan + etéisyys Helsinkiin

=280cm x25km+320cm x 129 km = 313,50 cm, pydristettyna 310 cm
25 km + 129 km

Muiden tarpeiden osalta tydalojen priorisointikyselyssa painotettiin tilojen aa-
nieristysta. Adnieristykseen olisi hyva kiinnittdd huomiota erityisesti majoitusti-
loissa, pienryhmatiloissa ja keskustelutiloissa (esimerkiksi sielunhoidolliset kes-
kustelut). Useissa vastauksissa mainittiin valaistuksen riittdvyys eli seka ulko-
etta sisavalaistuksen tulisi olla riittdvaa. Ulkotilojen osalta esitettiin erillista tupa-
kointipaikkaa. Uintimahdollisuus ja turvallinen uimaranta koettiin tarpeelliseksi.
Leikkipaikan yhteyteen esitettiin paikkaa, jossa tarvittaessa voisi pitaa lasten py-

hakoulua tai kirkkohetkia.

Yllapitokustannusten pitamiseksi kohtuullisina energian hintojen noustessa olisi
hyva varautua hyddyntamaan uusiutuvia energiamuotoja, kuten aurinkoener-
giaa, maalampda tai esimerkiksi merivesilammitysta. Lisaksi tilojen yllapitoon

liittyen todettiin, etta pintojen ja pintamateriaalien seka piha-alueiden tulisi olla
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helppohoitoisia, jotta niita olisi helppoa huoltaa ja jotta yllapidon tarve pysyisi
kohtuullisena. Aiheellisesti huolta aiheutti myods seurakunnan taloudellisten re-
surssien riittavyys, mikali isoa hanketta lahdettaisiin viemaan eteenpain Kotkan

asukasmaaran ja seurakunnan jasenmaaran muuttuessa.

5.3.8 Uudisrakennuksen mitoittava henkilomaara ja tilaohjelma

Uudisrakennuksen rakentaminen edellyttaa vanhan rakennuskannan purkua ai-
nakin osittain. Uudisrakennuksen mitoittava henkildmaara on haarukoitu eri tyo-
alojen esityksista. Uudisrakennus olisi seurakunnan omaan ymparivuotiseen
kayttoon tarkoitettu yksiosainen ja yksikerroksinen rakennus, jossa olisi majoi-
tustilat noin 80 hengelle, monipuolisia ja -toimisia kokoontumistiloja yhteensa
noin 200 hengelle, valmistuskeittio, wc-tilat ja keittiohenkildkunnan sosiaalitilat

seka tekniset tilat ja muut aputilat..

Alustavan tilaohjelman mukaan tilaa tarvittaisiin yhteensa noin 1500 m2, joka ja-
kaantuisi [ampimiin tiloihin (noin 1300 m2), teknisiin tiloihin (noin 85 m2) ja kyl-
miin tiloihin (noin 115 m2). Sisatilojen osalta on kiinnitettdva huomiota esteetto-
myyteen, valaistukseen, akustiikkaan ja aanieristykseen. Majoitushuoneita on
80/100 hengen yopymista varten, ja tilat mahdollistaisivat paivakayttéa noin 200
hengelle. Neljan hengen majoitushuoneita on 20 ja esteettomia huoneita on
kaksi. Huoneiden yhteydessa on wc-/suihkutilat. Kohde on tarkoitettu omaan

kayttdon.

Hoyterin uudisrakennuksen alustava tilaohjelma on esitetty taulukossa 15 si-
vulla 60.



Taulukko 15. Uudisrakennuksen tilaohjelma.

maara pinta-ala yht./m2
Majoitus
huoneet 22 13 286
wc-/suihkutilat huoneissa 22 4 88
kulkutilat
kaytavat + aulat + tuulikaapit 1 70 70
varasto- ja sosiaalitilat
liinavaatteet 1 5 5
tyGalojen sailytystilat 1 10 10
siivouskomerot 2 4 8
wc/suihkutilat 5 4 20
{esteettﬁ:mia’tlja tavalliset)
kalustevarasto 1 20 20
Yhdisteltdvaa kokoontumistilaa
pienryhmdtilaa 3 20 60
monitoimitilaa 2 100 200
oleskelutilaa 2 50 50
sakraalitilaa 1 50 50
teknista tilaa
lammonjakohuone 1 30 30
iv-konehuone 1 50 50
sahkopadkeskus 1 5 5
Keittictilat
ruoanvalmistus 1 60 60
sailytystilat 1 10 10
ruoan jakelu 1 40 40
siivouskomero 1 1 1
keittiGhldkunnan sosiaalitilat 1 1 20
ruokasali 1 200 200
ulkona olevat varastotilat ja muut
tilat
kylmia ulkovarastoja 1 50 50
lampimid ulkovarastoja 1 50 50
jatetila 1 15 15
Yhteensa 1448

Piha-alueelle sijoitettaisiin

° leikkialue
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o selkea parkkialue

° ulkoliikunta-alueita, kuten pelikenttia
o nuotiopaikka

o hartauspaikka

° uimalaituri.

Lisaksi ulkoalueiden tulisi olla helposti hoidettavia ja luonnonmukaisia. Ulkoalu-
eiden osalta on kiinnitettava huomiota esteettomyyteen ja valaistukseen. Uudis-
rakennuksen rakentamisen nelidkustannus on arvioitu inflaation vaikutus huomi-
oiden olevan noin 5000 €:ksi/m?. Taman kokoisena hankkeen karkea kokonais-

kustannusarvio olisi siten noin 7 500 000 €.

5.4 Kurssikeskusselvityksen jatkotoimenpiteet

Nykyisen rakennusten huono kunto, epakaytannallisyys ja suuri korjausvelka
puoltavat uudisrakennuksen rakentamista joko omaan taseeseen tai moduuli-
tyyppisena rakennusratkaisuna pitkaaikaisella vuokrasopimuksella, mikali uu-
disrakennus katsotaan kokonaistaloudellisesti jarkevaksi ratkaisuksi. Vaihtoeh-
toinen tapa ratkaista tilatarve on vuokrata pitkaaikaisella vuokrasopimuksella
seurakunnan tontille rakennettava moduulirakennus. Taman vaihtoehdon yksi-

tyiskohdat vaativat kuitenkin tarkempaa selvittelya.

On kuitenkin syyta pohtia myos Kotkan vaestdmaaran muutoksia pitkalla aika-
janteelld ja naiden muutosten vaikutuksia seka seurakunnan tilatarpeisiin etta
taloudelliseen tilanteeseen. Tilastokeskuksen ennusteiden mukaan Kotkan asu-
kasmaara tulee vahenemaan ja olisi vuonna 2040 noin 43 980 asukasta, kun
vuoden 2021 lopussa Kotkan asukasmaara on ollut 51 248. Kotkassa syntyvyy-
den ennustetaan edelleen pienenevan ja olevan 282 lasta vuonna 2040, kun
vuonna 2021 syntyi 395 lasta. Lisaksi lapsia ei enaa siina maarin kasteta kuten
aiemmin. Tallin lapsen yhteys kirkkoon ja seurakuntaan jaad muodostumatta,
jolloin esimerkiksi rippikoulun kdyminen ei ole enaa niin itsestaan selvaa kuin se
on ollut aiemmin. Asukasmaaran vaheneminen tuntuu maarallisesti suurimman

kurssikeskusten kayttajien rynman eli lasten ja nuorten ikaryhmassa. Lasten ja
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kastettujen lasten maaran vaheneminen tullee vaikuttamaan tulevien kurssikes-
kuskayttajaikaryhmien kokoon ja maaraan. Taloudellisen tilanteen kiristyessa
Kotkan korkea veroprosentti saattaa vaikuttaa haitallisesti halukkuuteen pysya
seurakunnan jasenena ja maksaa kirkollisveroa. Askettdin tehdyn tutkimuksen
mukaan (54) noin 50 % kirkosta eroavista eroaa talouteen ja hyotyyn liittyvista

syista johtuen.

Mikali paadyttaisiin siihen, etta uusi rakennus olisi kokonaistaloudellisesti jar-
keva ratkaisu, rakennuksen kayttotarpeen osalta keskityttaisiin siihen, etta ra-
kennus tulisi [ahtokohtaisesti omaan kayttoon. On havaittu, etta ulkopuolisten
kayttajien kayttotarpeet painottuvat samoihin ajankohtiin, jolloin seurakunnan
omakin kayttétarve on suurimmillaan. Omasta kaytosta vapaaksi jaavia aikoja
voidaan toki myyda muille seurakunnille tai tahoille. Tama edellyttaa kuitenkin
riittdvan henkildstoresurssin varaamista kurssikeskukselle, ja perittavien maksu-
jen oikeaa kustannustasoa, joka kattaisi kaytosta aiheutuvat kustannukset koko-

naan.

Linjausesityksena on, etta rantasauna, Liisan pirtin vanhan osan lammonjako-
huone ja aitat seka savupirtti sailytettaisiin. Muilta osin varsinaiset kurssikeskus-
rakennukset purettaisiin. Purettujen rakennusten paikalle rakennettaisiin uudis-
rakennus joko itselle omaan taseeseen tai hyddyntamalla moduulirakentamisen
mahdollisuuksia, jolloin moduulit vuokrattaisiin pitkalla vuokrasopimuksella seu-

rakunnan kayttoon.

Koska Hoyteriin rakentaminen edellyttaa poikkeamislupaa, edella mainittu tar-
veselvitysesitys laajuustietoineen esitettiin Kotkan kaupungin rakennusvalvon-
nalle. Rakennusvalvonnan kanta oli, ettda hanke on liian laaja poikkeamisluvalle.
Poikkeamislupa olisi voitu antaa nykyisten rakennusten korjaamista varten. Uu-
disrakentaminen edellyttaisi alueen kaavoittamista. Koska kaupungilla ei ole
omia tarpeita alueen kaavoittamiselle, vaihtoehtona on, etta seurakunta kaavoi-
tuttaa alueen itse. Kaavoitusprosessi itsessaan vie aikaa ja siihen liittyvat mah-
dolliset valitukset saattavat viivastyttaa kaavoitusta useilla vuosilla. Kaavoituk-



63

sen valmistuttua rakennushanke etenee Rakennushankkeen tehtavat ja tehta-
vat paatokset -kuvan mukaisesti (kuva 23 sivulla 43). Suunnitteluun, kilpailutuk-
siin ja lisaselvityksiin voi varata aikaa noin kaksi vuotta. Rakennuksen toteutuk-
sen Kilpailutukseen, rakentamiseen ja rakennuksen kayttoonottoon voi varata
aikaa noin kolme vuotta. Myos hankkeen eri vaiheissa tehtavat paatokset vievat

aikaa.

6 Johtopaatokset

Seurakunnan monipuolinen rakennuskanta edellyttaa jatkuvaa korjaamista ja yl-
lapitoa. Jarkevan kokoisen rakennuskannan yllapitaminen edellyttaa, etta kayt-
toa palvelemattomista kiinteistoista luovutaan. Kotkan kiinteistomarkkinat aset-
tavat kuitenkin omat haasteensa sille, miten rakennuksista luopuminen onnis-
tuu. Seurakunnan rakennukset on rakennettu seurakunnan kayttéon, ja kaytto-
tarkoitus, niihin liittyvat kaavamerkinnat ja rakennusten suunnittelu eivat valtta-
matta puolla niiden muuta kayttéa mahdollistavia ratkaisuja ilman isoja raken-

teellisia muutoksia. Kayttotarkoituksen muutosta varten taytyy hakea rakennus

lupaa. Kiinteistosta saatava hinta ei valttamatta vastaa rakennuksen arvoa ja
saattaa olla, ettei rakennukselle I0ydy ostajaa lainkaan. Mikali kiinteistolle ei
|I0ydy ostajaa, saatetaan joutua harkitsemaan rakennusten purkamista. Tyhjien
rakennusten yllapitaminen syo seurakunnan varoja. Rakennukset ovat suureh-

koja, jolloin energiankulutuskin on suurta.

Rakennusten jatkuva kunnon seuranta ja jarkevat oikea-aikaiset korjaukset aut-
tavat kiinteistoja sailymaan hyvassa kunnossa ja vahentavat suurempien kor-
jausten tarvetta. Seurakunnan rakennusten korjaukset vaativat monenlaista
paatoksentekoa, joten korjauksia pitda ennakoida seka hallinnollisten etta talou-
dellisten asioiden suhteen hyvissa ajoin ennen varsinaisen korjauksen ajan-
kohtaa. Vanhojen kirkollisten rakennusten korjaaminen on jo paatdksenteon
osalta pitka prosessi. Korjaussuunnittelu edellyttaa kokeneilta suunnittelijoilta
laaja-alaista kokemusta ja kykya erityisen ongelmien ratkaisemisesta. Valmiita

ratkaisumalleja korjausongelmien ratkaisuun ei ole, joten suunnittelu edellyttaa
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hyvaa rakennusfysiikan osaamista ja tietojen soveltamiskykya. Suojeltujen ra-
kennusten korjaushankkeet vaativat erityista osaamista ja toimenpiteita ja vaati-

vat Museoviraston lausuntoa korjaussuunnitelmiin.

Seurakunnan muuttuvan taloudellisen tilanteen ja tilatarpeiden myéta seurakun-
tien tulee luopua turhista tiloista. Toimintoja tulee keskittdad samoihin tiloihin. Ta-
han perustuukin se, etta kirkkojen salitiloja muutetaan monikayttdisemmaksi.
Kirkot tulevat tulevaisuudessakin olemaan seurakuntien tarkeimpia rakennuk-

sia.

Kiinteistojen kehittdminen uudisrakentamisen kannalta on haasteellista seura-
kunnan talouden heikentyessa. Uudisrakentamisen tarvetta pitaisi harkita huo-
lellisesti tulevaisuuden muutosten ja tulevien tarpeiden nakdkulmasta. Raken-
nusten korjausten tai uudisrakentamisen tarveselvitysta varten laadittiin taman
opinnaytetydn yhteydessa yleisluonteinen kyselylomake, joka on liitteena 3.
Seurakunnan jasenmaaran ja Kotkan asukasmaaran vahentyessa suuria uudis-

rakennushankkeita tulee kuitenkin arvioida huolellisesti ja kriittisesti.
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Tulevaisuuden Hoyteri kysely/kysymykset

Taustasi?

Olen seurakunnan jasen/ seurakunnan tydntekija/en kuulu seurakuntaan/ olen
seurakunnan luottamushenkild

Onko Hoyteri sinulle mieluinen kurssikeskuksena/Pidatko siita?
Kylla Ei
Miksi?
Mika on mielestasi Hoyterissa parasta, jopa ainutkertaista?
Miten kehittaisit Hoyteria seka tilojen etta toimintojen suhteen?
Mille ja minka ikaisille kayttajaryhmille Hoyteri sopii sinun mielestasi talla hetkella
parhaiten?
Mihin kayttéon ja kenelle nykytilainen Hoyteri ei sovi ja miksi?
Pitaisikd sen sopia mainitsemiisi kayttotarpeisiin ja mahdollisille kohderyhmille ja
miksi?
Millaisessa kaytossa Hoyteri on talla hetkella parhaimmillaan?
Mita toivot, etta Hoyterissa on tulevaisuudessa mahdollista tehda?
Onko Hoyterissa talla hetkella turhia rakennuksia tai tiloja: kylla/ei
Jos vastasit kylla, niin mita ne ovat ja miksi.
Miten hyddyntaisit vahemmalla kaytolla olevia tiloja?
Millaista uutta tilaa Hoyteri mielestasi tarvitsee ja miksi?
Mahdollisia muita kommentteja ja nakemyksia:
Hoyterin nykytilasta ja sen toimivuudesta

tulevaisuuden Hoyterista ja sen toimivuudesta
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Hoyterin priorisointikysely

Kuinka paljon arvioisit, etta tyoalasi on kayttanyt Hoyteria viime vuosien aikana
eri vuodenaikoina huomioiden koronaa edeltavana ajan normaalitilanteen kay-

ton? Arvioon riittda karkea suuruusluokka.

talvella kayttokertaa/vuosi,
kayttokertojen arvioitu kesto h/kayttokerta
kevaalla kayttdkertaa/vuosi,
kayttokertojen arvioitu kesto h/kayttokerta
kesalla kayttokertaa/vuosi,

kayttokertojen arvioitu kesto h/kayttokerta
syksylla kayttdkertaa/vuosi,
kayttokertojen arvioitu kesto h/kayttokerta

Mitka edella mainituista Hoyterin tiloista/rakennuksista on ollut eniten kaytossa ja
miksi?

Mitka edellda mainituista tiloista on ollut vahiten kaytossa ja miksi?

Oletko havainnut joissain tiloissa terveyteen liittyvid ongelmia, jos olet, missa ti-
loissa ja millaisia?

Ovatko ongelmat koskeneet sinua henkildkohtaisesti vai asiakkaita? Jos asiak-
kaita, kuinka moni asiakas asiasta on maininnut?

Jos Hoyterissa sailytettaisiin osa rakennuksista, mita rakennuksia mielestasi pi-
taisi ehdottomasti sailyttaa ja miksi?

Jos Hoyterissa purettaisiin osa rakennuksista, mitka rakennukset pitaisi mieles-
tasi purkaa ja miksi?

Muuta, mita haluaisit sanoa Hoyterin nykyiseen rakennuskantaan liittyen

Uudisrakennus
Miten perustelisit oman tyOalasi nakokulmasta uudisrakennuksen tarpeelli-
suutta?

Minne sijoittaisit uudisrakennuksen?
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Mika mielestasi olisi sinun tydalasi tarpeita parhaiten vastaava henkilomaarami-

toitus mahdolliselle uudelle rakennukselle silloin, kun kayttéa olisi eniten?

Paivakaynnit: maksimihenkilomaara: henkea/vuorokausi

Yopymisen sisaltavat kaynnit: henkilomaara: henkea/vuorokausi

Miten perustelisit edella mainitut henkildmaarat (mita kayttdéa)?

Mihin ajankohtaan vuoden osalta edella mainittu henkildmaaramitoitus keskittyisi
(ymparoi kuukaudet)?
Kuukaudet1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12

Onko kaytt6a sinun toimialasi osalta lainkaan niina kuukausina, joita et ympyroi-
nyt: kylla/ei

Jos valitsit kylla-vastauksen millaista ja kuinka paljon kayttdéa olisi muina aikoina
(summittainen arvio)?

Jos kayttoa ei ole ollut muina aikoina, onko siihen jokin tietty syy, ja jos on, niin
mika?

Alla on aiemmin tehtyjen kyselyjen satona saatuja vastauksia. Nyt tarkoituksena
on valita naista vaihtoehdoista ne, jotka ovat sinun tydalallesi kaikkein tarkeimpia.
Osaa vastauksista voi tulkita usealta eri kannalta tai on monta samaa asiaa tar-
koittavaa sanaa, mutta ala anna sen hairita, vaan valitse oman tiimisi kannalta
olennaiset asiat, olivatpa ne milla nimikkeella tahansa. Tarkoituksena on nyt kes-
kittda vastaukset niihin kaikkein tarkeimpiin asioihin.

Valitse alla olevista vaihtoehdoista tyoalallesi tarkeimmat:

Sisatiloihin liittyvia toiveita

esteettomyys

muunneltavuus

laadukkuus

sakraalitila/tila, joka on helposti muunneltavissa sakraalitilaksi
isoja monitoimitiloja

iso sali, jossa modernit kokoustekniikkavalineet

kokoontumistila
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konferenssitila
luentotila
likuntatila
monitoimitila
akustisesti toimiva iso monitoimitila
riittavan isoja luokkatiloja kalustuksen puolesta muunneltavia ryhmatiloja
tilava, helppokulkuinen ruokala
ruokalan nopea lapimenoaika
nykyista parempi keittio- ja ruokailutila, jossa myos wc-tilat
kunnolliset wc-tilat
kunnolliset suihkut/pesutilat
kunnolliset lastenhoitotilat
likuntasali
modernit opetustilat
kappeli merinakoalalla
uusi rantasauna
riittdvasti varastotilaa kylmaa ja lamminta seka ulos etta sisalle
riittdvan isot siivouskomerot (koneet ja laitteet)
huonekohtaiset wc/suihkutilat
unisex-vessat ja -suihkut
neljan hengen huoneita
katos uuden puolen sisapihalle
sailytystilaa huoneisiin
uudisrakennuksesta nakoala merelle
erillinen kappeli
toimivat toimistotilat

sailytystilaa tydalojen tarvikkeille

Ulkotiloihin liittyvia toiveita

leikkipaikka
leikkialue

leikkivalineet pihalle
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selkea ja helppohoitoinen piha-alue
luontoarvojen sailyttaminen
selkea pysakointi.
sakraalitila ulos (vrt. Ristikiven kirkko Partaharjulla)
hyvakuntoiset kentat: lentopallo-, koppipallokentta, futiskentta
nuotiopaikka istuinpaikkoineen
riittavasti varastotilaa seka ulos etta sisalle
lamminta varastotilaa
maiseman huomioiminen
penkit kavelyreitille rannalle
oleskelupaikkoja ulos
Metsakulman reitille opastus
vierasvenelaituri
uuden puolen Puustellin ja kamppien 1-5 valinen joutomaatila sakraalitilaksi

parempi tie

Muuta tarkeaa, mita haluaisit viela tuoda esiin kohteen kehittamisen osalta:
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Kysely kohteen kehittamista varten

1. Vastaajan tausta
seurakunnan jasen/ seurakunnan tyéntekija/en kuulu seurakuntaan/ olen seura-

kunnan luottamushenkilo

2. Kohteen mieluisuus

mieluinen/ ei mieluinen

Perustelut:

3. Kohteessa parasta

4. Miten kehittaisit kohdetta tilojen ja/tai toimintojen osalta?
5. Mille kayttajaryhmille kohde sopii talla hetkella parhaiten?
6. Mille kayttajaryhmille se ei sovi ja miksi?
7. Pitaisikd sen sopia mainitsemiisi kayttotarpeisiin ja mahdollisille kohderyhmille
ja miksi?
8. Millaisessa kaytdssa kohde on talla hetkella parhaimmillaan?
9. Mita toivot, etta kohteessa olisi tulevaisuudessa mahdollista tehda?
10. Onko kohteessa turhia rakennuksia tai tiloja? Kylla/ei
Jos vastasit kylla, niin mita ne ovat ja miksi?
Miten hyddyntaisit vahemmalla kaytolla olevia tiloja?
11. Millaista uutta tilaa kohde mielestasi tarvitsee ja miksi?
12. Mahdollisia muita kommentteja ja nakemyksia kohteen nykytilasta ja sen toi-
mivuudesta:

13. Nakemyksia kohteen tulevaisuudesta:
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Kohteen kaytto- ja kayttotarvekysely tarveselvitysta varten

Tyoala

Kuinka paljon arvioisit, etta tydalasi on kayttanyt kohdetta viime vuosien aikana
eri vuodenaikoina huomioiden normaalitilanteen kayton? Arvioon riittaa karkea

suuruusluokka.

talvella kayttdkertaa/vuosi,
kayttokertojen arvioitu kesto h/kayttokerta
kevaalla kayttokertaa/vuosi,
kayttokertojen arvioitu kesto h/kayttokerta
kesalla kayttdkertaa/vuosi,

kayttokertojen arvioitu kesto h/kayttokerta
syksylla kayttokertaa/vuosi,
kayttokertojen arvioitu kesto h/kayttokerta

Nykyiset rakennukset

Mitka kohteen tiloista/rakennuksista on ollut eniten kaytdssa ja miksi?

Mitka tiloista ovat olleet vahiten kaytdssa ja miksi?

Oletko havainnut joissain tiloissa terveyteen liittyvia ongelmia, jos olet, missa ti-
loissa ja millaisia?

Jos kohteessa sailytettaisiin osa rakennuksista, mita rakennuksia mielestasi pi-
taisi ehdottomasti sailyttaa ja miksi?

Jos kohteesta purettaisiin osa rakennuksista, mitka rakennukset pitaisi mielestasi
purkaa ja miksi?

Muuta, mita haluaisit sanoa kohteen nykyisesta rakennuskannasta:

Uudisrakennus

Miten perustelisit oman tydalasi nakdkulmasta uudisrakennuksen tarpeelli-
suutta?

Minne sijoittaisit uudisrakennuksen?

Mika mielestasi olisi sinun tydalasi tarpeita parhaiten vastaava henkilomaarami-
toitus mahdolliselle uudelle rakennukselle silloin, kun kayttéa olisi eniten?

Paivakaynnit: maksimihenkilomaara: henkeéa/vuorokausi
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Yopymisen sisaltavat kaynnit: henkilomaara: henkea/vuorokausi

Miten perustelisit edella mainitut henkildmaarat (eli mita kayttéa kohteessa olisi)?
Mihin ajankohtaan vuoden osalta edella mainittu henkildmaaramitoitus keskittyisi
(ymparoi kuukaudet)?
Kuukaudet1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12

Onko kayttéa lainkaan niina kuukausina, joita et ympyrdinyt: kylla/ei

Jos valitsit kylla-vastauksen, millaista ja kuinka paljon kayttoa olisi muina aikoina
(summittainen arvio)?

Jos kayttoa ei ole ollut muina aikoina, onko siihen jokin tietty syy, ja jos on, niin

mika?

Mitka ovat sinun tyoalallesi kaikkein tarkeimpia asioita rakennuksiin ja niiden ym-
paristoihin liittyen.

Sisatiloihin liittyvia toiveita:

Ulkotiloihin liittyvia toiveita:

Muuhun liittyvia toiveita:

Muuta tarkeaa, mita haluaisit viela tuoda esiin kohteen kehittamisen osalta:
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