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The aim of this thesis was to carry out condition assessments for two proper-
ties at UPM Seikku sawmill. The selected sites were a canteen building built
in 1924 and a social facility building built in 1975. The social facilities building
is built attached to the canteen building.

The thesis begins by describing the history and current operations of UPM
Seikku sawmill. In addition, the thesis describes the progress of the condition
assessment step by step and familiarises itself on a general level with what is
involved in the condition assessment and its preparation.

The condition assessment examined the structures and structural condition of
the properties. The inspections were carried out organoleptic without breaking
the structure. Based on the condition assessment report, a PTS plan, i.e. a
long-term plan, was drawn up. The plan defines the recommended refurbish-
ment and repair measures, their timing and cost forecasts for the next 10
years.
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SYMBOLI- JA LYHENNELUETTELO

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus)

Kuntoarvio

PTS-ehdotus on kuntoarvion laatijan tekema suunnitelmaehdo-
tus, jota tarvittaessa taydennetaan kuntotutkimuksen tuloksilla.
Kunnossapitosuunnitelmaehdotus on pitkdn aikavalin suunni-
telma, joka sisaltaa suositeltavien kunnossapito- ja korjaustoimen-
piteiden maarittelyn, ajoituksen ja kustannusennusteen esimer-

kiksi seuraavalle 10 vuodelle.

Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien, jar-
jestelmien, laitteiden ja ulkoalueiden kunnon selvittamista paaasi-
assa aistienvaraisesti ja kokemusperaisesti seka rakennetta ja

materiaaleja rikkomattomin menetelmin.

Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on yksittaisen rakenteen, rakennusosan, jarjestel-
man tai laitteen tarkempi tutkimus, jonka tavoitteena on saada sel-
ville mahdollisen ongelman tai vaurion laajuus ja sen aiheuttaja
seka antaa toimenpide-ehdotukset suunnittelun ja korjauksen tai
uusimisen lahtotiedoksi. Tutkimusmenetelmat ovat usein raken-

teita rikkovia.

Kuntoluokka

Kuntoluokka on kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella
maaraytyva luokka, johon tarkasteltavan kohteen arvioidaan kuu-
luvan kuntonsa ja korjaustarpeensa kiireellisyyden puolesta. Kun-
toluokka siis kuvaa arvioitavan kohteen kuntoa ja sen korjaustar-

peen Kiireellisyytta.

Kunnossapito

Kunnossapito on kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminta, jossa koh-

teen ominaisuudet pysytetaan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja



kuluneet osat ilman, ettd kohteen suhteellinen laatutaso muuttuu.

Kunnossapitosuunnitelma
Kunnossapitosuunnitelma on tekniset ja taloudelliset nakokohdat
huomioon ottava tietyn aikavalin suunnitelma kunnossapitoa ja
korjaamista varten. Se sisaltda suositeltavien kunnossapito- ja
korjaustoimien maarittelyn, ajoituksen ja kustannusennusteen

seuraavalle 10 vuodelle.



1 JOHDANTO

Teollisuusrakennusten hyvalla, ja oikeanlaisella korjaustoiminnalla voidaan
mahdollistaa kiinteiston taloudellinen yllapito ja pitkdaikainen kestavyys. Ra-
kennuksia korjatessa tulee ottaa huomioon kiinteiston vanhenemisesta ja
muuttuvasta toiminnasta johtuvat korjaustarpeet. Rakennuksen tulee olla kayt-

tajalleen terveellinen, turvallinen, toimiva ja taloudellinen kokonaisuus.

Opinnaytetyon tarkoituksena on tehda UPM Seikun sahan teollisuuskiinteis-
téille pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma eli PTS. Suunnitelman avulla
on tarkoitus selkeyttaa tilaajan kiinteistojen kuntoa, jolloin kunnossapito ja kor-
jaustarpeet voidaan kohdentaa tarkemmin. PTS-suunnitelma tehtiin kiinteis-

toille tehdyn kuntoarvion avulla.

Kunnossapitosuunnitelma helpottaa tilaajaa kaymaan lapi tarvittavat kunnos-
sapitoon liittyvat toimet. Opinnaytetydn yhteydessa Seikun sahalle tehty PTS-
suunnitelma antaa tilaajalle paremman kasityksen siita, millaisia korjaustar-
peita kiinteistot tulevaisuudessa tarvitsevat ja kuinka paljon ne tulevat kustan-

tamaan.

Tilaajan teollisuuslaitoksen kiinteistdjen maaran ja toisistaan poikkeavan kun-
non takia, opinnaytety0ssa tarkasteltavia kohteita jouduttiin rajaamaan. Van-
hemmat rakennukset vaativat suurempaa kunnostusta kuin uudemmat, jolloin

myds niihin kuluvat kustannukset tulevat olemaan suuremmat.



2 SEIKUN SAHA

2.1 Historia

Seikun sahan toiminta alkoi yli 150 vuotta sitten Porin Aittaluodossa. Perustan
sahalle loivat kaupungin hyvat yhteydet ulkomaille seka hoyrysahojen synty-
vyys 1800-luvun puolivalissa. Tarkeassa roolissa oli myos Kokemaenjoki, jota

pitkin tukkeja uitettiin aina Tampereelta asti.

1872 Seikun saarelle suurimman sahan perusti Fredrik Wilhelm Rosenlew.
Seikun hoyrysahasta tuli nopeasti Satakunnan suurin ja se tydllisti parhaim-
millaan 750 tyontekijad. Seikun sahan menestyksen kannalta merkityksellista
oli Rosenlewin vahva hoyrylaivatausta. Han sai investointitukea Englannista ja
heti sahan valmistumisen jalkeen sahalla oli johtoasema Porin sahatavaran

viennissa.

Seikun sahan ymparille alkoi myds muodostua muuta teollisuutta, kuten laa-
tikkotehdas, joka kaytti hyodykseen jatelautoja, voimalaitos, joka toimi puutah-
teella, selluloosatehtaat, sekd muun muassa sakki- ja pussitehdas. Raaka-ai-
neita pyrittiin hyddyntamaan mahdollisimman hyvin ja monipuolisesti, aivan

kuten nykyaankin.

1930-luvun loppupuolella sahatuotanto keskittyi Seikkuun, jota pyrittin sa-
malla uudistamaan. Sota-ajan jalkeen saha toimitti sotakorvauksena sahata-
varaa vuoteen 1949 asti. Sahalla on tehty monia investointikierroksia ja erityi-
sesti 1970-luvulla saha koki monia parannuksia. Saha sailyi Rosenlewin omis-
tuksessa vuoteen 1988 asti. Vuodesta 1996 lahtien Seikun saha on kuulunut
osaksi UPM konsernia. (UPM 2022)



2.2 Nykytilanne

Seikun saha on koko historiansa ajan kehittynyt niin teknisesti kuin tuotevali-
koimaltaan. Koko 2000-luvun ajan sahan tuotantoa on pyritty modernisoimaan

ja nykyaan kaytossa oleva sahalinja on valmistunut vuonna 2001.

Seikun saha on nykyaan UPM:n tehokkain saha. Se tuottaa sertifioitua kuusi-
sahatavaraa noin 400 000 m®vuodessa. Sahalla kaytettava puuraaka-aine tu-
lee Lansi-suomalaisista metsista. Noin 85 % sahan tuotteista menee vientiin
muun muassa Ranskaan, Saksaan, Kiinaan ja Lahi-ldan maihin. Sahauksesta
syntyva puru ja kuori hyddynnetaan Pori Energian voimalaitoksilla tuottamaan
lampoa ja energiaa. Lisaksi hakkeet kaytetaan paperin ja sellun raaka-aineiksi.
(UPM 2022)

2.3 Seikun sahan rakennukset

Aittaluodon teollisuusalueella on 14 Seikun sahan kiinteistdd. Aittaluodossa
toimii myos Porin kartonkitehdas seka Porin Energian lampovoimala.

Kuva 1 Aittaluodon teollisuusalue
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3 PTS-OHJELMA

3.1 PTS yleisesti

PTS-ohjelma on tietyn aikavalin suunnitelma kiinteiston kunnossapidon ohjel-
maksi. Se sisaltaa suositeltavien kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden maa-
rittelyn, ajoituksen ja kustannusennusteen esimerkiksi seuraavalle 10 vuo-
delle. Kunnossapitosuunnitelma laaditaan kuntoarvion ja muiden selvitysten
perusteella. (RT 18-11240, 2016, s. 2)

3.2 PTS-ohjelman merkitys

Suunniteltaessa kiinteistdn tulevaisuutta, tulee katse luoda jopa sadan vuoden
paahan. Hyvan suunnittelun merkitys on tuoda esiin tarkeimpien rakennus-
osien uusimisajankohdat, jotta niihin voitaisiin ennakoivasti varautua. Pitkan
tahtaimen suunnittelu auttaa hahmottamaan eri rakennusosien elinkaarten
kestoa seka ajoittamaan mahdolliset kunnostukset ja korjaustoimet oikeaan
ajankohtaan. PTS-ohjelman avulla pyritdan ohjaamaan koko rakennuksen
elinkaaren ajan suunnitelmallista seka taloudellista kiinteiston korjaustoimin-
taa (Myyrylainen, 2008 s. 77-78)

3.3 PTS-ohjelman laatiminen

PTS-ohjelma kattaa tavallisesti kiinteiston korjaustarpeet seuraavalle kymme-
nelle vuodelle. PTS 1-10 vuotta sisaltda rakennusosien mahdollisen elinkaa-
ren paattymisen takia syntyvat osien uusimiset ja tarvittavat korjaustoimenpi-
teet. Kymmenen vuoden PTS tulisi paivittda noin viiden vuoden valein. (Myy-
rylainen, 2008 s. 80)

PTS-ohjelma perustuu lahtdkohtaisesti kuntoarvion avulla tehtyihin havaintoi-

hin ja kirjauksiin. PTS-ohjelman tarkeimpana asiakirjana voidaan siis pitaa
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kuntoarviota. Kuntoarvio sisaltaa lahinna vain toteamuksia kiinteiston tekni-
sestd kunnosta eikd sen laajuus kata aina koko rakennuksen tulevaisuutta.
Tarkemman ja realistisemman tiedon saamiseksi tarvitaan usein laajempaa
nakokulmaa muun muassa kiinteiston toiminnallisuuteen ja taloudelliseen kun-

nostukseen liittyen. (Myyrylainen, 2008 s. 80)

3.4 Kunnossapitosuunnitelma

Kunnossapitosuunnitelma on tekniset ja taloudelliset nakokohdat huomioon
ottava tietyn aikavalin suunnitelma kunnossapitoa ja korjaamista varten. Se
sisaltaa suositeltavien kunnossapito- ja korjaustoimien maarittelyn, ajoituksen

ja kustannusennusteen seuraavalle 10 vuodelle. (RT 18-11295, 2018, s. 2)

3.4.1 Kiinteistostrategia

Lahtokohtana suunnitelmalliselle kiinteistonpidolle on ajantasaiset tiedot kiin-
teistosta ja sen kunnosta. Tietojen pohjalta voidaan arvioida tulevat korjaus- ja

kehitystarpeet ja laatia kiinteistOstrategia, jotta tavoitteet voidaan saavuttaa.

4 KUNTOARVIO

Kuntoarvioinnin avulla pyritadn saamaan selville olemassa olevan kiinteiston
kunto ja mahdolliset korjaustarpeet. Kuntoarviointi on lahtékohtaisesti raken-
netta rikkomaton menetelma, jossa rakennusta tarkastellaan aistinvaraisin
menetelmin. Tarkeimpana tyokaluna on siis kuntoarvioijan aistit seka kokemus
ja tietamys eri vuosikymmenten rakennustekniikoista seka kiinteiston perustie-
doista. (Myyrylainen, 2008 s. 94)
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Kuntoarviossa tarkastellaan kaikki sellaiset osa-alueet, jotka ovat kiinteiston
kunnon seka korjaustarpeiden kannalta tarkeita. Liséksi arvioidaan rakennus-
osissa tapahtuvaa vaurioiden etenemista. Arvio voidaan tehda yksittaisille ra-
kenteille, rakennusosille, laitteille seka jarjestelmille. Kuntoarviossa otetaan
huomioon myos Kkiinteiston yllapitoon liittyvat kehitystarpeet. (RT 103097,
2019, s. 5)

4.1 Kuntoarvioija

Lahtokohtaisesti kuntoarvion tekee kolmen hengen tyoryhma, johon kuuluu ra-
kennusasiantuntija, LVIA-asiantuntija seka sahko- ja tietoteknisten jarjestel-
mien asiantuntija. Kuntoarvioinnin tekijoilla tulee olla tehtavan edellyttama pa-
tevyys riippuen tyon laadusta ja vaativuustasosta. Lisaksi heilla tulee olla tyo-
hon soveltuva koulutus, kokemus ja ammattitaito. Joissakin tapauksissa koke-
mus esimerkiksi uudis- ja korjausrakentamisen parissa seka tietamys raken-
nushistoriasta katsotaan eduksi. Kuntoarvioijan tulee myds hallita perustiedot
muiltakin rakentamisen osa-alueilta ja ymmartaa energiankulutukseen ja saa-
olosuhteisiin vaikuttavat asiat. Lisaksi asioiden riippuvuussuhteiden ymmarta-
minen on valttamatonta. (RT 103003, 2019, s. 3)

4.1.1 Tyonjako

Tyoryhmaan kuuluvat jasenet osallistuvat jokaiseen kuntoarvioinnin eri vai-
heeseen. Talldin he pystyvat jakamaan toisilleen tietoa suunnittelun, tarkas-

tuksien ja kuntoarvioraportin laatimisen aikana.

Rakennustekninen asiantuntija arvioi rakennustekniikan ja rakennuksen tilat
seka aluerakenteet. LVIA-asiantuntija arvioi lammitys-, vesi- ja viemarijarjes-
telmat. LVIA-asiantuntija saattaa myds arvioida automaatiojarjestelmat ta-
pauksen mukaan. Automaatiojarjestelman voi myos tarkastaa sahkotekniikan

asiantuntija, joka arvioi lisaksi sahko- ja tietotekniset seka antennijarjestelmat.
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Kuntoarvioinnissa tulee kiinnittaa huomiota myos kiinteiston energiatalouteen
seka turvallisuuteen ja terveellisyyteen muun muassa sisailmaston ja ymparis-
ton osalta. Tahan arviointiin osallistuvat kaikki tyohon osallistuvat arvioijat.
Myos raportissa ilmaistavat korjaustoimenpiteet ja niiden ajoitukset seka kus-
tannukset laaditaan tyéryhman kesken yhdessa. (RT 103003, 2019, s. 4)

4.2 Kuntoarvion sisaltd

Kuntoarvion tarkoituksena on kayda lapi tarkasteltavan kiinteiston kunto ja kor-
jaustarpeet osa-alueittain seka arvioida rakennusosien mahdollisten vaurioi-
den laajuutta ja etenemista. Kuntoarvio tehdaan paaosin kiinteiston rakenteille,
rakennusosille seka laitteille ja jarjestelmille. Tarkasteltavina kohteina on en-
nalta sovittu maara huoneistoja tai rakennuksia. Sovittaessa kuntoarvio voi-
daan tehda vain yhdelle osa-alueelle, kuten tiloille, rakennusosille ja rakenteille
tai jarjestelmille. Raportissa voidaan myos ottaa kantaa kiinteiston toiminnalli-

suuteen, viihtyvyyteen ja esteettomyyteen. (RT 103003, 2019, s. 5)

"Kuntoarvioinnin etenemisjarjestys on
e |ahtotietojen yhteenveto
¢ havaintojen tekeminen
e ongelmien ja niiden syiden arvioiminen
e riskien arvioiminen
¢ johtopaatosten tekeminen
e toimenpide-ehdotukset”
(RT 1030083, 2019, s. 5)

4.2.1 Lahtotiedot

Kuntoarvion ensimmainen vaihe on tutustua lahtétietoihin, joita kiinteistdsta on
saatavilla. Lahtotiedoista tehdaan yhteenveto ja mahdolliset havainnot. Lahto-

tietojen tarkastelun yhteydessa pyritaan selventamaan kuntoarvion laajuutta.
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Lahtotietoihin tutustumalla voidaan hahmottaa jo ennalta kiinteiston kokonais-
tilannetta. (RT 103097, 2019, s. 5)

Jotta saadaan tietoa kayttajien tekemista havainnoista, tulee seuraavaksi
tehda kayttajakysely tai haastatteluja. Joissakin tilanteissa kiinteiston omistaja
tai vastuuhenkild on tehnyt saanndllisia kyselyja jo ennalta tilojen kayttgjille,

jolloin niista saadut tiedot riittavat kuntoarvioon.

4 3 Kiinteistotarkastus

Ennen katselmuskierrosta laaditaan tarkastussuunnitelma, johon on kirjattu
kaikki kuntoarviossa arvioitavat osakokonaisuudet. Tarkastuskierroksella pyri-
taan havaitsemaan kaikki merkit vaurioista tai toimintahairioista liittyen raken-
teisiin, rakennusosiin tai jarjestelmiin. Pelkastaan selvasti havaittavien vaurioi-

den rekisteroiminen ei riita.

Kun kaikki saatavilla oleva alustava tieto on saatu kuntoarvioijan tietoisuuteen,
tehdaan tarkastuskaynteja. Tarkastuskaynneilla kuntoarvioija tarkastelee en-
nalta laaditun suunnitelman perusteella kuntoarviossa huomioon otettavat
osat. Kierroksen tarkoituksena on l16ytaa rakennusosista ja jarjestelmista merk-
keja puutteista ja vaurioista. Pienenkin korjaustarpeessa olevan osan laimin-
lydminen voi myohemmin johtaa suuriinkin korjaustarpeisiin. Kiinteistotarkas-
tuksen aikana otetaan valokuvia tarkasteltavista kohteista. Valokuvia pyritaan
ottamaan erityisesti sellaista kohdista ja paikoista, joita ei helposti huomaa tai
joihin on vaikea paasta. Otettujen kuvien avulla on helpompi havainnollistaa
kuntoarviossa kohteita, joita on tarkasteltu. (RT 103097, 2019, s. 5)

4.3.1 Tarkastuksen laajuus

Kiinteistotarkastuksessa jokaisesta tarkasteltavasta osa-alueesta ja niiden
kunnosta on saatava riittavan tarkka yleiskuva. Jotta kiinteistotarkastus olisi

mahdollisimman laaja, tulee tarkasteltavat osa-alueet olla mahdollisimman
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yksityiskohtaisia. Esimerkiksi julkisivua tarkasteltaessa on huomioon otettava

my0s mahdolliset parvekkeet, ovet ja ikkunat.

Mikali kohteessa on havaittu aiemmin joitakin riskeja tai vauriokohtia tai lahiai-
koina ajankohtaiseksi tulevia korjaustoimenpiteita, tarkastellaan tallaiset koh-
dat tarkemmin. Tallaisia voivat esimerkiksi olla:

e alapohjarakenteet

e julkisivut

e vesi- ja viemariverkostot

e aluerakenteet.

4.4 Kuntoarvion yllapito

Kuntoarvio toimii perustana PTS-ohjelmaa laadittaessa. Kuntoarvion laadintaa
tulee jatkuvasti yllapitdd koko rakennuksen elinkaaren ajan. Kuntoarvio saisi
korkeintaan olla kolmen vuoden ikainen, jolloin se olisi viela luotettava. Asia-
kirjan paivittaminen tulisi tapahtua viiden vuoden valein. Mikali kuntoarvio on
laadittu kerran hyvin ja kattavasti, onnistuu sen paivittdminen pienemmalla tyo-

maaralla jatkossa. (Myyrylainen, 2008 s. 95)

5 KUNTOARVIORAPORTTI

Tehdysta kuntoarviosta laaditaan yksityiskohtainen kirjallinen raportti. Raportti
pitaa sisallaan arvion tarkasteltavien kohteiden kunnosta, nykytilasta ja mah-
dollisista korjaustoimenpide-ehdotuksista. Raportin laatijat arvioivat rakennus-
osien ja teknisten jarjestelmien vaurioiden laajuutta ja suosittelevat tarvitta-
essa lisatutkimuksia. Raportissa tulee kayda ilmi jatkotutkimusten ajoitukset ja

kustannusennusteet.
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Ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijien havaintojen ja kokemuksen
perusteella tekemiin arvioihin ja nakemyksiin. Raportissa pyritdan esittamaan
asiat tiivistetysti ja yksinkertaisesti. Laaditun raportin perusteella myos henki-
Ion, joka ei omaa rakennus- tai talotekniikan erityisosaamista, tulisi pystya luo-
maan kasitys tarkastellun kohteen kunnosta. Oleellista kuntoarvioraportissa

on tuoda esille saatujen tulosten merkitys. (RT 103003 s.11)

6 KIINTEISTON ELINKAARIAJATTELU

Rakennuksen elinkaari alkaa heti kun raaka-aine otetaan kayttoon ja se paat-
tyy, kun rakennus puretaan ja purkutuotteet lajitellaan. Rakennukselle yleensa
halutaan mahdollisimman pitka kayttoika mahdollisimman edullisesti. Pitkaan
kayttdikaan vaikuttaa se, etta rakennus rakennetaan kestavista ja hyvista ra-

kennusosista. (Myyrylainen, 2008 s. 19)

Tarkeinta rakennuksen hyotykayton kannalta on rakennusosien kayttoika.
Osakohtainen kayttdika voidaan saavuttaa ainoastaan, jos rakennusosia huol-
letaan oikealla tavalla ja tarvittavat huoltotoimet tehdaan ajallaan. (Myyrylai-
nen, 2008 s. 22)

"Kayttoikaan vaikuttavat muun muassa
e sijainti ja liikenne
e asiakkaan tarpeet ja niiden muuttuminen
e rakennuksen muunneltavuus ja muutettavuus
¢ valitut rakennusmateriaalit seka rakennusosien ja taloteknisten jarjes-
telmien kayttoiat
¢ Kiinteistdhoidon ja kunnossapidon laatu”
(Myyrylainen, 2008 s. 27).
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Rakennuksen toimivuuteen ja sen elinkaareen vaikuttaa huollon lisaksi raken-
nusosia yllapitavat ja uusivat korjaustoimenpiteet. Jotta rakennus pysyisi hy-
vassa kunnossa mahdollisimman pitkdan, on kiinteistolle tehtava myos perus-

korjauksia. (Myyrylainen, 2008 s. 27)

6.1 Tekninen kayttoika ja sen maarittaminen

Teknisella kayttoidlla tarkoitetaan rakennuksen kayttoonoton jalkeista aikaa,
jolloin rakennusosien, rakenteiden, laitteiden ja jarjestelmien tekniset toimi-
vuusvaatimukset tayttyvat. Rakennusosien kayttdika voidaan maaritella joko
kokemusperaisesti, tilastollisesti tai muutoin harkiten jarjestelmien ja raken-
nusosien osalta. Kun rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen tekni-
nen kayttdéika on kulunut umpeen, on se tarkoitus korvata uudella. (RT 18-
10922, 2008, s. 2; Myyrylainen, 2008 s. 28; RT 18-10922, 2008, s. 2)

Teknisten kayttoikien seuranta on tarkeaa ja etenkin kustannustehokasta.
Vaikka jokin rakenneosa nayttaa moitteettomalta ja toimii tarkoituksensa mu-
kaisesti, on sen uusiminen otettava vakavasti, varsinkin jos sen tekninen kayt-
toika tulee vastaan. Talloin voidaan valttya suuremmilta vahingoilta ja kustan-

nuksilta, kun osa vaihdetaan uuteen jo ennen sen toimintakyvyn menettamista.

Tekniset kayttoiat, tarkastusvali-, huoltovali-, ja kunnossapitojaksojen tiedot on
esitetty RT 18-10922, sivulla 3, taulukossa 1: "Tekniset kéayttoiét ja kunnossa-
pitojaksot.” (RT 18-10922, 2008, s. 3)

6.2 Kuntoluokat ja niiden maarittdminen

Kuntoluokka maaritellaan rakennusosaan kuntoarvion tai kuntotutkimuksen
perusteella. Kuntoluokka kertoo rakennusosan kunnosta ja korjaustarpeen Kii-
reellisyydesta. Kuntoluokkien perusteella saadaan selville kohteen todellinen
kunto ja se on kuntoarvioijan tekema asiantuntija-arvio kohteen kunnosta. (RT
103098, 2019, s. 1)
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Kuntoluokkia on viisi ja niita luetaan ylhaalta alaspain eli luokasta 5 kohti luok-
kaa 1. (RT 103098, 2019, s. 4)

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusi-
minen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 2 Kuntoluokat (RT 103098)

7 KUSTANNUSARVIOINTI KORJAUSRAKENTAMISESSA

Varoja tarvitaan korjausrakentamisessa kahteen eri tarkoitukseen:
1) elinkaaren paatyttya vanhan rakennusosan uusimiseen
2) rakennusosien kunnossapitoon, jotta tavoiteltu kayttdika saavutettai-

siin.

Rakennusten korjaukset koostuvat osakorjauksista, jolla tarkoitetaan eri ra-
kennusosien kunnostamista tai uusimista. Korjausrakentaminen voidaan jakaa
koko rakennuksen laajuiseksi tai vain tietyn tilan korjaamiseen. Kustannuksia
laskettaessa on tarkeaa, etta tehtavien kunnostusten laajuus on tiedossa. Kus-
tannuksiin vaikuttaa lisaksi korjaustaso eli pyritddnkd kunnostuksilla yllapita-

maan laatutasoa vai parantamaan sita. (Myyrylainen, 2008 s. 115-116)

7.1 Rakennusosien kunnossapitokustannukset

Kunnossapitokustannukset liittyvat rakennusosien yllapitoon ja kunnostami-

seen. Kunnossapito on valttamatonta, jotta voidaan yllapitda rakennuksen
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laatua ja jotta rakennuksien elinkaari olisi mahdollisimman pitka. Kunnossapi-
tokustannuksien maaraan vaikuttaa kunnossapidon laatu, koska silla voidaan
vaikuttaa ulkonakoon, toimivuuteen, viihtyvyyteen ja tekniseen kestoon. Kun-
toarvion pohjalta pyritaan selvittamaan kunnossapitokustannusten suuruus

seka ajoitus.

7.2 Korjaussuunnitelman muutosalttius

Korjausohjelma laaditaan kiinteistoille tulevaisuutta ajatellen. Suunnitelmat
saattavat kuitenkin muuttua ja organisaatio saattaa tarvita korjausvarat muihin
hankintoihin. Vaikka PTS-ohjelma laaditaan useimmiten 1—-10 vuoden ajanjak-
soa kattamaan, on ohjelman muuttuminen jo viiden vuoden jalkeen todenna-
koistd. Taman takia PTS-ohjelman paivittaminen vahintaan viiden vuoden va-

lein on yleensa tarpeellista.

PTS-ohjelman toteutuminen voi muuttua seuraavista syista:
e kuntoarviossa on puutteita, jolloin sen pohjalta tehty PTS ei ole realisti-
nen
¢ hinnat muuttuvat, jolloin korjauskustannukset on arvioitu liian alas
e rahoitusta korjauksille ei saada jarjestymaan
e kysynta heittelee
e korjausohjelman toteuttamisesta ollaan eri mielta

e Kkorjausten tarpeellisuudesta ollaan eri mielta.
(Myyrylainen, 2008 s. 126)

8 TOTEUTUS

Opinnaytetyossa tehtiin UPM Seikun sahan ruokalarakennukselle ja sen vie-
ressa olevalle sosiaalitilakiinteistdlle kuntoarvio ja sen pohjalta PTS eli pitkan
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tahtaimen kunnossapitosuunnitelma. Rakennuksien aiemmasta huoltohistori-
asta ei ollut tarkkaa tietoa, joten PTS-suunnitelman avulla pyritaan selventa-
maan Kiinteistojen kuntoa ja kohdentamaan tarvittavat kunnostustoimet tar-
kemmin. Lisaksi PTS antaa kasityksen siita, paljonko tulevat korjaustoimet tu-

levat kustantamaan.

8.1 Tydn rajaaminen

Tyossa tarkasteltavat kiinteistot rajattiin kahteen rakennukseen. Yhdeksi tar-
kasteltavaksi kohteeksi valittiin tilaajan paatoksesta vuonna 1924 rakennettu
tiilirakenteinen ruokalarakennus. Rakennusta on kunnostettu vuonna 1975,
mutta tarkkaa tietoa kunnostetuista osista ei ole. Rakennusta tarkasteltaessa
pystyi kuitenkin olettamaan esimerkiksi joidenkin ikkunoiden olevan jossain

vaiheessa uusitut.

Toinen tarkasteltava kiinteisto oli ruokalarakennuksen vieressa oleva vuonna
1976 rakennettu sosiaalitilakiinteistd. Tamankin kiinteiston runkona toimii be-

toni ja julkisivumateriaalina tiili.

Kuntoarviointi rajattiin paasaantoisesti kiinteistdjen rakenteiden rakennustek-
nisiin asioihin. Koska tarkempaa tietoa rakennustekniikan aiemmista huoltotoi-

mista ei ollut, tarkasteltiin rakenteita lahtokohtaisesti vain aistinvaraisesti.

8.2 Eteneminen

Kuntoarvioinnin tekeminen aloitettiin tutustumalla UPM Seikun sahan raken-
nuksiin tehdaskierroksen avulla. Kierroksen aikana tutustuttin muun muassa
tehtaan toimintaan ja kaytiin 1api kiinteistdjen rakennusvuosia. Kierroksen ai-
kana kiinnitettiin huomiota siihen, mitkd rakennukset olisi syyta ottaa tydssa
huomioon, lahtdkohtaisesti kunnon ja kayttotarkoitusten perusteella. Lopulta

tilaaja teki paatoksen rakennuksista, joista kuntoarvio tehtaisiin. Kuntoarviossa
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kiinnitettiin huomiota paasaantoisesti kiinteistdjen rakenteiden ja rakennus-

osien kuntoon.

Tyon tekeminen aloitettiin selvittamalla kaikki mahdolliset Iahtotiedot, mita ra-
kennuksista oli saatavilla. Rakennusten teknisia piirustuksia etsittiin Porin ra-
kennusvalvonnasta seka sahan omasta arkistosta ja muista tiedostoista, mutta
piirustuksia ei I0ytynyt kuin muutamia. Rakennuksissa kaytetyt materiaalit
saatiin kuitenkin selville I0ytyneiden teknisten piirustusten avulla seka aiemmin

tehdyn aha-kartoituksen yhteydessa tehtyjen rakenneavauksien avulla.

Lahtotietoaineistoa kerattdessa kiinteistdoa kayttaville henkildille ei tehty kayt-
tajakyselya, koska tilaajalla oli jo ennestaan tiedossa rakennuksissa havaitut
puutteet ja osaan niista oli jo reagoitu. Kohdekaynnilla pystyi lisaksi itsekin ha-
vaitsemaan aistinvaraisesti muun muassa rakennuksien sisailmaan liittyvia

puutteita.

Kiinteistotarkastuksen aikana kiinnitettiin huomiota valittujen rakennusten ym-
paristoon, eli kulkeutuuko sadevesi oikeaan suuntaan, vetavatko sadevesikai-
vot kunnolla ja onko ymparistd muuten turvallinen alue liikkua. Samalla raken-
nukset kierrettiin ulkoapain. Erityistd huomiota kiinnitettiin siihen, onko havait-

tavissa painumia, halkeamia tai rapautumista tiilissa tai nilden saumoissa.

Sisatiloissa tarkasteltiin aistinvaraisesti muun muassa tiloissa olevaa ilmaa,
sen hajua ja lampo6a. Lisaksi kiinnitettiin huomiota yleisesti tilojen turvallisuu-
teen ja rakenteiden kuntoon eli havainnoitiin mahdolliset halkeamat, kulumat

ja muut vauriot.

8.3 Kuntoarvion tulokset ja yhteenveto

Ruokala- ja sosiaalitilarakennusta ympardiva piha-alue on kokonaisuudessa
hyvassa kunnossa seka esteeton. Vesi ei pakkaudu kulkureiteille eika lammi-

koituminen ole niin suurta, etta siihen tarvitsisi puuttua. Vaikka sisaankayntien
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kohdalla ei ole katoksia, lumi ei paase kinostumaan hyvan talvikunnossapidon

takia. Lisaksi liikennevaylilta on hyva nakyvyys joka suuntaan.

Sadevesikaivojen vetoisuus on vaihtelevaa, mutta kaivojen maara on kuitenkin
rittava ja sadevesi kulkeutuu oikeaan suuntaan. Huonoon vetoisuuteen vai-

kuttaa sulamisveden mukana kulkeutuva hiekka, joka tukkii kaivojen kansia.

Molempien rakennusten sokkelit ovat hyvassa kunnossa seka ehjat. Sokkelin
laheisyydessa ei myoskaan ole kasvillisuutta vaan maasto on soraa. Perus-
muuri eli sokkeli luokiteltiin kuntoluokkaan 4. Kuitenkin niin, ettei pakollisia
huoltokorjauksia ole, ellei niiden tekemiseen ilmene tarvetta seuraavan 10

vuoden aikana.

Ruokalarakennuksen tiiliseind on suuresta iastdan huolimatta hyvassa kun-
nossa, eika suurempia halkeamia ole havaittavissa. Myoskaan sosiaalitilara-
kennuksen tiiliseindssa ei ole havaittavissa puutteita. Sosiaalitilarakennuksen
seinan ylareunassa oleva tumma laudoitus on kuitenkin rapistunut huomatta-
vasti. Julkisivut luokiteltiin kuntoluokkaan 3. Vaikka ne ovat paaosin hyvakun-
toisia, on ruokalarakennuksen julkisivulle hyva tehda tarkempi kartoitus 5 vuo-
den sisalla. Lisaksi sosiaalitilarakennuksen julkisivulaudoitus on uusittava vuo-

den sisalla.

Ruokalarakennuksessa olevien ikkunoiden kunto vaihtelee keskenaan. Osa
ikkunoista on alkuperaisi eli vuodelta 1924 ja osa on jossain kohtaa uusittu.
Ruokalarakennukseen on 1975 tehty huoltotoita, joten ikkunoiden voidaan ar-
vioida olevan vaihdettu silloin. Sosiaalitilarakennuksen ikkunat ovat myoés al-
kuperaisia, eli vuodelta 1975. Ikkunoiden teknisen kayttéian takia ne on syyta
vaihtaa uusiin. Lisaksi ikkunoiden vesipellitykset ja laudoitukset on vaihdet-

tava.

Saadun tiedon mukaan molempien rakennusten ovet ovat alkuperaisia ja edel-

leen hyvassa kunnossa. Kuitenkin tiivisteiden kunto on hyva tarkastaa. Ikkunat
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ja ovet luokiteltiin kuntoluokkaan 1, koska ikkunoiden tekninen kayttoika on

tullut vastaan ja ovien tiivisteet on vaihdettava.

Ruokalarakennuksen tiilikatto on alkuperainen. Vaikka se iastaan huolimatta
on kaikin puolin ehja, eika katolla ole sammaleita tai muita epapuhtauksia, on
sen vaihto uuteen ajankohtaista. Sosiaalitilarakennuksen katossa ei ole puut-
teita tai muita havaintoja. Ruokalarakennuksen katto kuuluu kuntoluokkaan 1,
vaikka se onkin siisti, se on uusittava viiden vuoden sisalla. Sosiaalitilaraken-

nuksen katto sen sijaan kuuluu kuntoluokkaan 4.

Perusmuuri (sokkeli) | Kuntoluokka 4 | Ei pakollisia huoltotoimia seuraavan 10

vuoden sisalla, ellei niita ilmene.

Julkisivu Kuntoluokka 3 | Ruokalarakennuksen tiilien ja laastin tar-
kempi kunnon selvittaminen 5 vuoden si-
salla. Sosiaalitilarakennuksen laudoituk-

sen kunnon tarkkaileminen.

Ovet Kuntoluokka 2 | Tiivisteiden vaihtaminen 1 vuoden sisaan.

Ikkunat Kuntoluokka 1 | Tiivisteiden ja vesipellityksien vaihtaminen

1 vuoden sisalla.

Katto Kuntoluokka 1 | Suuren ian takia vaihdettava uuteen 5
(ruokalarakennus) vuoden sisalla.
Katto Kuntoluokka 4 | Kevyt huoltokorjaus 10 vuoden sisalla.

(sosiaalitilaraken-

nus)

Taulukko 1: Rakenteiden ja osien kuntoluokitus



24

8.4 Tulosten luotettavuus

Haasteen kuntoarvion tekemisessa toi vahainen tieto, mita rakennuksista oli
saatavilla. Rakennusten korjaushistoriasta oli tiedossa ainoastaan ajankohdat,
mutta tarkempaa tietoa kunnostetuista kohteista ei ollut. Joidenkin rakenteiden
ja rakennusosien kohdalla korjaushistorian pystyi kuitenkin arvioimaan taman-

hetkisen kunnon perusteella.

Lisaksi haasteen toi se, etta rakennusten teknisia piirustuksia I0ytyi vain va-
han. Rakennuksissa kaytettyjen materiaalien tiedot saatiin kuitenkin selville ra-

kennuksille tehdyn aha-kartoituksen seka l6ytyneiden piirustusten avulla.



25

LAHTEET

UPM — The Biofore Company 2022. Seikun saha 150 vuotta. Viitattu 7.2.2023.
https://www.youtube.com/watch?v=23whgtDyjNU

RT 18-11295. (2018). Asuinkiinteiston kunnossapitosuunnitelman laatiminen.

Rakennustieto. https://kortistot.rakennustieto.fi

RT 18-11240. (2016). Kiinteistopitokirja kiinteiston elinkaaren hallinnassa. Ra-

kennustieto. https://kortistot.rakennustieto.fi

Myyrylainen, L. (2008). Elinkaariajattelu kiinteistonpidossa. Kiinteistdalan kus-

tannus Oy.

RT 103097. (2019). Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje. Ra-
kennustieto.

https://kortistot.rakennustieto.fi

RT 18-10922. (2008). Kiinteistdn tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot. Ra-

kennustieto. https://kortistot.rakennustieto.fi

RT 103098. (2019). Kiinteiston kuntoarvio. Kuntoluokan maaraytyminen. Ra-
kennustieto.

https://kortistot.rakennustieto.fi

RT 103003. (2019). Asuinkiinteistdon kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje. Raken-
nustieto.

https://kortistot.rakennustieto.fi



https://www.youtube.com/watch?v=23whgtDyjNU
https://kortistot.rakennustieto.fi/
https://kortistot.rakennustieto.fi/
https://kortistot.rakennustieto.fi/
https://kortistot.rakennustieto.fi/
https://kortistot.rakennustieto.fi/
https://kortistot.rakennustieto.fi/

LITTEET

Liite 1. PTS-ehdotus

Liite 2. Kuntoarvio Seikun saha

26



27

Liite 1. PTS-ehdotus

Toimenpide-ehdotus | Kuntoluokka 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Ulkoalue ja salaojat

Rakennuksen vierusta 4 200 e

Sadevesikaivot 3 300 e 300 e 300e 300e 300e 300 e 300 e 300 e 300 e 300 e

Sokkeli ja julkisivu

Sokkeli 4 600 e

Ruokalan tiiliseini 3 2000 e

Sosiaalitilan tiiliseind 4 800 e
Sosiaalitilan laudoitus 2 2000 e

lkkunat ja ovet

Ikkunat ja vesipellitys 1 20000e

Ulko-ovien tiivisteet 1 200 e
Kattorakenteet

Ruokalan katto 1 30000 e

Sosiaalitilan katto 4 12000 e
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1 YLEISTIEDOT

1.1 KOHTEEN TIEDOT

Tarkasteltavana kohteena on UPM Seikun sahan tehdasalueella sijaitseva
ruokalarakennus seka sosiaalitilarakennus. Ruokalarakennus on rakennettu
vuonna 1924 ja saatujen tietojen mukaan kunnostettu 1975. Sosiaalitilaraken-
nuksen rakennusvuosi on 1975. Molemmat rakennukset ovat betoni- ja tiilira-

kenteisia.

1.2 TILAAJA

UPM Seikun saha

Kuninkaanlahdenkatu 14

1.3 LAATIJA

Sonja Aromaki

Satakunnan ammattikorkeakoulu

1.4 LAHTOTIETOAINEISTO

Kaytettavissa ollut [ahtotietoaineisto:
- AHA-kartoitus, UPM Seikun saha, ruokalarakennus muutosty6alue
- AHA-kartoitus, UPM Seikun saha, sosiaalitilarakennuksen iv-kone-

huone
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1.5 KOHTEEN KUVAUS

Kuntoarvioinnin kohteena oli UPM Seikun sahan ruokalarakennus, joka on ra-
kennettu vuonna 1924 ja sita on kunnostettu vuonna 1975. Rakennuksen ker-

rosala on 380 m? ja rungon paaasiallisena rakennusaineena betoni ja tiili.

Kuntoarvioinnissa tarkasteltiin myos ruokalarakennuksen vieressa ja osittain
siina kiinni olevaa sosiaalitilarakennusta, joka on rakennettu 1975. Rakennuk-
sen kerrosala on 240m? ja kerrosluku 1. Sosiaalitilarakennuksenkin rungon

paarakennusaineena on betoni ja tiili.

\
| Laeron SIVU ETELA — LOUNAASEEN

A— TUMMA JULKISIVUTIHILI

Kuva 1 Ruokala- ja sosiaalitilarakennus




2 TIVISTELMA

Seka ruokala- ettd sosiaalitilarakennuksen julkisivut ovat paaosin hyvassa
kunnossa. Ruokalarakennuksen julkisivun tiilet ovat arviolta alkuperaiset eli
vuodelta 1924. Tasta huolimatta tiilet ovat hyvin sailyneet eika suurempia hal-
keamia tai laastisaumojen kulumisia nay. Joitakin yksittaisia tiilia on ajan saa-

tossa vaihdettu ja saumoja korjattu, mutta paaosin julkisivu on alkuperainen.

Sosiaalitilarakennuksen julkisivun tiilet ovat myos alkuperaisia. Rakennus on
rakennettu vuonna 1975, joten rakennuksen tiileissa eikd saumoissa ollut

puutteita.

Molemmat rakennukset ovat sisapinnoiltaankin varsin hyvakuntoisia. Pin-
noissa ei ole havaittavissa rikkinaisia kohtia. Pienet tummentumat ja kulumat

on tarvittaessa peitettavissa esimerkiksi pintojen maalaamisella.

Ruokalarakennukselle on loppuvuodesta 2022 tehty asbesti- ja haitta-ainekar-
toitus. Kartoituksen on tehnyt Prepon Oy. Kartoituksessa havaittiin asbestipi-
toista sementtilevya olevan rakennuksen ullakkokerroksessa sijaitsevan il-
manvaihtokonehuoneen seinissa, katossa ja lattian levytyksissa. Asbestipi-
toista sementtilevya on myds rakennuksen wc-tilojen tilanjakajaseinissa. Li-
saksi rakennuksen vanhan wc:n etutilan katon rajassa olevan sailion eristykset

ovat asbestipitoista taysmassaeristetta.

Muita haitta-ainepitoisia materiaaleja havaittiin kartoituksessa ruokalan sei-
nien maalipinnoitteissa, joiden lyijypitoisuus ylittaa vaarallisen jatteen raja-ar-
vot seka rakennuksen valipohjassa kaytetyissa terva / pikipapereissa, joiden
PAH-pitoisuudet ylittavat myos vaarallisen jatteen raja-arvot.



3 RAKENNUSTEKNIIKAN KUNTOARVIO

3.1 ULKOALUEET

3.1.1 Rakennuksen vierusta, pintavesien poisto ja salaojitus

Rakennuksen seinien vierustat ovat soraa, eika vesi pakkaudu siihen. Pintave-

sien poisto on yleisesti hyvin hoidettu.

Rakennuksien salaojista ei ole tietoa. Salaojituksen tekninen kayttdika huollet-
tuna on noin 40 vuotta, mutta mikali kiinteiston salaojituksesta ei ole tietoa,
asiaa ei voida arvioida. Ruokalarakennus on rakennettu vuonna 1924 ja kor-
jattu 1975, joten ainakin naiden osalta aika on jo ylittynyt. Samoin on sosiaali-

tilarakennuksenkin kanssa, joka on rakennettu 1975.




Sosiaalitilarakennuksen seinan vierustalla kasvoi pensasta. Seinan vieressa
kasvava kasvi aiheuttaa riskin, etta vahva juurakko tunkeutuu sokkelia pitkin
rakennuksen rakenteisiin, jolloin se voi aiheuttaa alapohjarakenteisiin kos-

teusvaurioita. Suositeltavaa on, etta puiden ja pensaiden etaisyys rakennuk-
sesta, tulisi olla noin kolme metria. Pensas leikattu kevaalla 2023, mutta jal-

jelle jaanyt juurakko poistettava.

Toimenpide-ehdotukset:
e Sosiaalitilojen seinan vieressa oleva juurakko poistettava.

o Juuret kaivettava pois ja tilalle laitettava sora.

3.1.2 Liikennevayla ja -alueet

Rakennukselle johtavat kulkuvaylat, ajovaylat ja pelastustiet ovat esteettomia

ja paaosin hyvassa kunnossa.

Alueella liikkuu paljon eri liikennetta, joten seka kavelijan, etta muulla kulkuva-
lineella liikkuvan nakyvyys kulkureiteilla tulee olla hyva. Alueella on paaosin
hyvat nakodyhteydet joka suuntaan, eika nain ollen vaaran paikkoja sen suh-

teen ole havaittavissa.

3.1.3 Rakennelmat ja varusteet

Rakennuksen sisaankayntien kohdalla ei ole katoksia, mutta hyvan talvikun-
nossapidon takia lumi ei paase sisaankayntien kohdalle kinostumaan. Lisaksi

sulamisvedet eivat aiheuta vaurioita ovien karmien alaosiin.

Alueella olevien sadevesikaivojen vetoisuus on vaihtelevaa. Havaintojen pe-
rusteella kaivoja on kuitenkin riittavasti ja sadevesi pyritdan ohjaamaan oike-
aan suuntaan. Hiekkaisen maaperan takia hiekkaa valuu muun muassa talven

jaljiltd sulamisveden mukana sadevesikaivon pohjalle.



Koska maapera on hiekkaa ja soraa, aiheuttavat sateet ajoittain lammikoitu-
mista, mutta sen maara ei kuitenkaan ole niin suurta, etta siita aiheutuisi jat-

kuvaa haittaa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Sadevesikaivojen tyhjennys joka kevat / kesa, kuitenkin ennen syksyn
sateita.

e Sadevesikaivojen kannet pidettava avoimina.



3.2 PERUSTUKSET JA SOKKELIT

Rakennesuunnitelman perusteella rakennuksen perustuksena toimii paalu-

tettu betoniantura. Sen alla on hiekkakerros, joka toimii maaperana.

Seka ruokalarakennuksen etta sosiaalitilojen rakennuksen sokkelit ovat ehjia
ja hyvassa kunnossa. Niissa ei esiinny halkeamia tai muuta rakenteen mure-

nemista. Lisaksi sokkelin vieressa ei ole kasvillisuutta.
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3.3 ULKOSEINAT JA JULKISIVUT

Julkisivumateriaalina rakennuksissa toimii tiiliseina.

Ruokalarakennuksen tiiliseina on alkuperainen, eli se on rakennettu noin
vuonna 1924. Rakennuksen julkisivun tiilet ovat paaosin hyvassa kunnossa

eika niissa ole havaittavissa suurempia halkeamia.

Sosiaalitilarakennuksen tiiliseina on myds alkuperainen eli vuodelta 1975. Sei-

nassa ei ole havaittavissa mitaan puutteita.

Kunnollisista materiaaleista ja hyvin suunniteltuna tiilirakenteinen seina voi
kestaa jopa satoja vuosia, eika seina valttamatta vaadi mitaan korjaustoimen-

piteita kayttoikansa aikana.
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Sosiaalitilarakennuksen ylareunassa on tumma laudoitus. Laudoitus on sel-

vasti rapistunut ja tumma vari haalentunut.

Toimenpide-ehdotukset:

Rikkoutuneiden ja vaurioituneiden tiilien vaihtaminen tarvittaessa.

Rapautuneiden ja kuluneiden laastisaumojen uusiminen.

Julkisivulle tarkemman kartoituksen tekeminen 5 vuoden sisalla.
o Tiilet ja laasti

Sosiaalitilarakennuksen julkisivulaudoituksen uusiminen.
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3.4 IKKUNAT JA OVET

Ruokalarakennuksen ikkunoista suurin osa on arviolta alkuperaisia. Osa ra-
kennuksen ikkunoista nayttaa uudemmilta, joten niiden voidaan arvioida ole-

van vaihdettu vuonna 1975 tehtyjen kunnostusten yhteydessa.

Sosiaalitilarakennuksen ikkunat ovat myos alkuperaiset eli vuodelta 1975.
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Sosiaalitilan ikkunoiden vesipellitykset ovat roskaiset ja kuluneet. Osassa ik-

kunoista vesipellityksen ja ikkunan valissa on selvasti havaittava rako.

Ikkunoiden tekninen kayttdika on noin 30-50 vuotta, riippuen rasituksesta.

Vanhimmissa ikkunoissa tekninen kayttoika on siis jo tullut vastaan.

Seka ruokalarakennuksen ettad sosiaalitilarakennuksen ovet ovat saadun tie-
don mukaan alkuperaisia. Ovissa ei ole huomattu mitdan puutteita, ja havain-
tojen perusteella ne nayttavat hyvakuntoisilta. Tiivisteiden kunto olisi silti hyva
tarkastaa.

Toimenpide-ehdotukset:
¢ |kkunoiden vaihtaminen.
e lkkunoiden tiivisteiden vaihtaminen.
e Ovien tiivisteiden vaihtaminen.

¢ lkkunoiden vesipellityksien ja laudoituksen vaihtaminen.
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3.5 KATTORAKENTEET

Ruokalarakennuksen vesikattona on tiilikatto. Katto on kauttaaltaan alkuperai-

nen eli vuodelta 1924. Sosiaalitilarakennuksen kattona on huopakate.

Ruokalarakennuksen tiilikate on iastaan huolimatta siisti ja ehja, eika raken-
nuksessa ole havaittu katosta johtuvia ongelmia. Tiilikate on puhdas eika sam-
maleet tai muut epapuhtaudet paase rapauttamaan tiilen pintaa. Sosiaalitila-
rakennuksen katto on myos hyvakuntoinen ja siisti. Katolla ei kasva ylimaa-

raista kasvillisuutta.

Hyvin huollettuna tiilikaton tekninen kayttdika on jopa 50 vuotta. Ruokalara-
kennuksen katto on huomattavasti vanhempi, joten sen vaihtaminen hyvasta

kunnosta huolimatta on ajankohtaista ennen kuin se aiheuttaa lisaongelmia.

Sosiaalitilan kattona toimii huopakate. Huopakate on kokonaisuudessaan
siisti, eika siina ole havaittavissa kasvillisuutta tai muita epapuhtauksia. Huo-
pakatteen tekninen kayttdikd Suomen saaolosuhteissa on keskimaarin 15-30
vuotta. Kuntoon kuitenkin vaikuttaa katolle tehtyjen huoltojen laatu ja saan-

nollisyys.
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Sadevesijarjestelma

Molempien rakennusten sadevesijarjestelmat ovat kunnossa. Rakennuksien

nurkissa sijaitsee sydksytorvet, joista vesi on ohjattu sadevesikaivoon.
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Toimenpide-ehdotukset:

Ruokalarakennuksen tiilikaton uusiminen.
Sosiaalitilarakennuksen huopakaton kunnon seuraaminen saannalli-

sesti ja huopakaton mahdollinen vaihtaminen 10 vuoden sisalla.

3.6 KUNTOLUOKITUKSET

Julkisivut
Kuntoluokka 3.

Kuvaus:

Ei suurempaa rapautumaa tiilissa eika saumoissa

Ovet ja Ikkunat
Kuntoluokka 1.

Kuvaus:

Osa ikkunoista uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Ikkunoiden tiivisteiden vaihtaminen 1 vuoden sisalla

Ikkunoiden ja vesipellitysten valilaudat hapertuneet. Uusittava 1 vuoden
sisalla.

Osa maalipinnoista lahtenyt.



- Ovien tiivisteet vaihdettava.

Katto
Ruokalarakennus:
Kuntoluokka 1.

Kuvaus:
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- Tiilikaton hyvasta kunnosta rippumatta katto uusittava 1...5 vuoden ku-

luessa.
- Kattotiilet puhtaat
Sosiaalitilarakennus:
Kuntoluokka 4.

Kuvaus:

- Katto hyvakuntoinen, kevyt huoltokorjaus ja mahdollinen uusiminen n.

10 vuoden kuluessa.

Perusmuuri (sokkeli) | Kuntoluokka 4

Ei pakollisia huoltotoimia seuraavan 10

vuoden sisalla, ellei niita ilmene.

Julkisivu Kuntoluokka 3 | Ruokalarakennuksen tiilien ja laastin tar-
kempi kunnon selvittaminen 5 vuoden si-
salla. Sosiaalitilarakennuksen laudoituk-
sen kunnon tarkkaileminen.

Ovet Kuntoluokka 2 | Tiivisteiden vaihtaminen 1 vuoden sisaan.

Ikkunat Kuntoluokka 1 | Tiivisteiden ja vesipellityksien vaihtaminen
1 vuoden sisalla.

Katto Kuntoluokka 1 | Suuren ian takia vaihdettava uuteen 5

(ruokalarakennus)

vuoden sisalla.

Katto Kuntoluokka 4
(sosiaalitilaraken-

nus)

Kevyt huoltokorjaus ja mahdollinen vaihta-

minen noin 10 vuoden paasta.

Taulukko 1: Rakenteiden ja osien kuntoluokitus
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3.7 TILOJEN RAKENNUSTEKNINEN KUNTOARVIO

3.7.1 Sosiaalitilarakennus

Sosiaalitilarakennuksessa on miesten- seka naisten pukuhuoneet, suihku- /

pesutilat, wc-tilat, sauna, siivoojien taukotila ja vaestdonsuoja.

Pukuhuoneet

Sosiaalitilarakennuksessa sijaitsevat pukuhuoneet ovat siisteja. Valkoiseksi
maalattu tiiliseina seka lattia ja katto ovat materiaaleiltaan ehjia. Ainoastaan
lampopatterin ylapuolella oleva valkoinen tiiliseina on joiltakin osin tummentu-

nut.

Kaynnin aikana pukuhuonetiloissa oli tunkkainen ja viemarin hajuinen si-
sailma, mutta ilmeisesti kyseisena hetkena ilmanvaihto ei ollut rakennuksessa

toiminnassa.
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Suihku- ja pesutilat (sauna)

Pesutiloissa on suihkukopit, jotka erottuvat toisistaan punaisella levylla. Pe-
sutiloissa takaseinat ovat laatoitettuja. Saunan katossa ja osittain seinissa on
puupanelointi ja lattiassa laatoitus. Saunan paneelit ovat ehjat ja paallepain
hyvakuntoiset. Lauteilla on pienta tummentumaa, johon voisi auttaa pelkka
saunatilan huolellinen peseminen. Pesutilojen valkoiset laatat ovat ehjat ja

hyvakuntoiset.
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Wec-tilat

Rakennuksessa sijaitsevat wc-tilat ovat rakennettu samalla tyylilla kuin suih-
kutilatkin. Vessat ovat kopeissa ja koppien valilla on punainen levy ja taka-
seina on valkoista laatoitusta. Wc-tilat ovat ehjat, puhtaat ja siistit. Osa wc-
istuimista nayttaa uudemmilta kuin toiset, joten niiden voidaan olettaa vaihtu-

neen jossain vaiheessa.

Markatilojen kayttdika on yleensa noin 25-vuotta. Mahdollisia korjaustarpeita
suositellaan ryhtya kartoittamaan teknisen kayttéian lopun lahestyessa. Kos-
teusvaurioiden korjaaminen tulee huomattavasti kallimmaksi kuin markatilan

kunnostaminen ennen kosteusvauriota.

Siivoojien taukotila

Siivoojien taukotila oli muiden sosiaalitilarakennuksen osien mukaan myos
hyvassa kunnossa. Rakenteet olivat ehjat. Tila on todella pieni ja suuren ta-
varamaaran takia osittain ahdas. Tilan turvallisuutta lisaisi selkeammat saily-

tysratkaisut siivousvalineille ja muille tarvikkeille.
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Vaestonsuoja

Rakennuksessa oleva miesten pukuhuone toimii myds vaestonsuojana. Ti-
laan oli helppo paasta ja se oli kaikin puolin hyvassa kunnossa. Lisaksi vaes-

tonsuojan ovi on helposti suljettavissa.
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Kuva 4 Sosiaalitilarakennus leikkaus B-B

Kuvissa 3 ja 4 on esitetty sosiaalitilarakennuksen rakenteet. Kuvista saadaan

selville rakennuksen perustuksena olevan paalutettu betoniantura.

Leikkaus B — B sijaitsee rakennuksessa vaestonsuojan kohdalla. Leikkauspii-
rustuksesta havaitaan vaestdonsuojan rakenteissa olevan 400 mm terasbeto-
nikerros. Terasbetonilattia on valettu suoraan maata vasten, eika siina ole eris-
tetta toisin kuin pukuhuoneen kohdalta (leikkaus A — A), jossa on 50 mm styrox
eriste. Samoin vaestdnsuojatilan seinat ovat terasbetonia, eika piirustuksista

paatellen niissa ole lainkaan eristekerrosta.

3.7.2 Ruokalarakennus

Ruokalarakennuksessa on tyontekijoiden kaytdossa oleva ruokasali, tuuli-
kaappi seka wc-tiloja. Rakennukselle on vuosien aikana tehty aistinvaraisia
kunnostuksia ainakin pinnoitteille, mutta tarkkoja vuosia ei ole tiedossa. Ruo-
kalarakennukseen on tehty asbesti- ja haitta-ainekartoitus, ajatuksena kun-

nostaa rakennusta saatujen tietojen perusteella.
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Ruokalasali
Laboratoriotutkimuksin todetut ruokasalin materiaalit ja rakenteet, jotka EIVAT
sisalla asbestia:
- ruokasalin lattian vinyylilaatta (vihred), lima ja tasoitteet seka vanhan
betonilattian maali (vihrea).

- ruokasalin seinien maalit ja tasoitteet

Kartoituksessa havaitut muut ruokasalin haitta-ainepitoiset materiaalit:
- Ruokasalin seinien maalipinnoitteiden lyijypitoisuus ylittaa vaarallisen

jatteen raja-arvot

Lattian rakenne
o Vinyylilattia (vihertava) + liima
e Ohut tasoite
e Pintavalu n. 100 mm
¢ Vanha maali (vihrea)

e Betonilaatta n. 70 mm

Seinan rakenne
e Panelointi / laudoitus (alaosassa)
e Vanhat maalit + tasoitteet

e Tiiliseina

Valipohja
Laboratoriotutkimuksin todetut valipohjan materiaalit ja rakenteet, jotka EIVAT
sisalla asbestia:

- Valipohjan terva / pikipaperit

Kartoituksessa havaitut muut valipohjan haitta-ainepitoiset materiaalit:
- Valipohjassa kaytettyjen terva / pikipapereiden PAH-pitoisuudet ylitta-

vat vaarallisen jatteen raja-arvot.
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Valipohjan rakenne

Kutterilastueriste vaihtelevasti 400-500 mm
Terva / pikipaperi

Laudoitus

Kantavat puurakenteet + kutterilastueriste
Koolaus

Katon panelointi

WC-tilat

Laboratoriotutkimuksin todetut wc-tilojen materiaalit ja rakenteet, jotka EIVAT

sisalla asbestia:

Miesten wc:n lattian muovimatto (ruskea), liima, tasoite seka kiviseinien
tapetti ja tasoitteet.

Vanhan wc-tilan lattian muovimatto, liimat ja tasoite seka vesipisteen
taustan muovitapetti.

Vanhan wc ja etutilan seinien maalit ja tasoitteet.

Kartoituksessa havaitut asbestipitoiset materiaalit:

Wec-tilojen tilanjakajaseinien levytykset ovat asbestipitoista sementtile-
vya.
Vanhan wc:n etutilan katon rajassa olevan sailion eristykset ovat as-

bestipitoista tdysmassaeristetta.

Lattian rakenne

Muovimatto (ruskea) + liima
Ohut tasoite

Pintavalu n. 50 mm

Styrox 50 mm

Betonilaatta n. 80 mm
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Seinan rakenne
o Tapetti
e Ohut tasoite

e Tilanjakoseinat sementtilevya

Kaytavat ja tuulikaapit
Laboratoriotutkimuksin todetut kaytavan ja tuulikaapin materiaalit ja rakenteet,
jotka EIVAT sisalla asbestia:

- Tuulikaapin ja kaytavan kiviseinien tapetit, vanhat maalit ja tasoitteet

Lattian rakenne
e Muovimatto (ruskea) + liima
e Ohut tasoite
e Pintavalu n. 50 mm
e Styrox 50 mm

e Betonilaatta n. 80 mm

Kaytavan seka tuulikaappien uusittujen tapettien ja tasoitteiden alla on vanhoja

maalikerroksia. Katon levytys on lastulevya.

Ullakko
Laboratoriotutkimuksin todetut ullakon materiaalit ja rakenteet, jotka EIVAT si-
salla asbestia:

- Ullakon lattian maalit

Laboratoriotutkimuksin todetut materiaalit, jotka SISALTAVAT asbestia:

- Ullakon ilmanvaihtokonehuoneen sementtilevyt

Kartoituksella havaitut asbestipitoiset materiaalit:
- Ruokalarakennuksen ullakkokerroksessa sijaitsevan ilmanvaihtokone-
huoneen seinien, katon ja lattian levytykset ovat asbestipitoista sement-

tilevya.



PTS-ehdotus
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12000 e

Toimenpide-ehdotus | Kuntoluokka 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Ulkoalue ja salaojat
Rakennuksen vierusta 4 200 e
Sadevesikaivot 3 300e 300e 300e 300e 300e 300e 300e 300e 300e 300e
Sokkeli ja julkisivu
Sokkeli 4 600 e
Ruokalan tiiliseina 3 2000 e
Sosiaalitilan tiiliseina 4 800 e
Sosiaalitilan laudoitus 2 2000 e
Ikkunat ja ovet
Ikkunat ja vesipellitys 1 20000e
Ulko-ovien tiivisteet 1 200e
Kattorakenteet
Ruokalan katto 1 30000e
Sosiaalitilan katto 4
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