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Suomen rakennuskanta on rakennettu padosin toisen maailmasodan jalkeen ja suurin
osa 1960-luvulla ja sen jalkeen. Kiinteist6jen korjaustarve painottuu 1960- ja 1970-
luvuilla rakennettuihin rakennuksiin. Naissa rakennuksissa putki- ja julkisivuremontit
ovat vaistamattomia ldhivuosina ja -vuosikymmeniné ja niiden omistajat joutuvat var-
masti painimaan taloudellisten huolien kanssa, jossa tdmén hetkiset tulot eivat riit&
kattamaan korjaustarpeita.

Taman tyon toimeksiantaja on pitkaan miettinyt, mita heiddn omistamalleen Rauman
Meriraumassa sijaitsevalle vuonna 1968 rakennetulle, lahes alkuperéisessa kunnossa
olevalle kiinteistolle tulisi tehd&. Kiinteistén vuokratulot tuottavat parhaillaan perus-
huoltotdiden verran.

Opinnaytetyon tavoitteena on, ettd sen tulokset auttavat omistajia saamaan kokonais-
kuvan rakennuksen kunnosta ja alueen eri tahojen kiinnostuksesta kiinteistda kohtaan.
Opinnaytetyon tavoitteena on myos, etta sen tulokset auttavat omistajia paatoksessaan
Kiinteiston tulevaisuuden ja sille tehtévien toimenpiteiden suhteen.

Opinnaytetyon tutkimusmenetelména on laadullinen tutkimus. Laadullinen tutkimus
koostuu erilaisista tiedonkeruu ja analyysitavoista. Tiedonhankinnan menetelména on
tapaustutkimus. Opinnaytetyohon liittyvaa kirjallisuutta etsittiin systemaattisesti vali-
tuista tietokannoista. Kiinteistén kunto ja korjaustarpeet selvitettiin kuntoarvion yh-
teydessa havainnoimalla ja mittauksilla. Aineistoa keréattiin myds kyselylomakkeella
ja haastatteluilla. Haastattelumenetelmana kéytettiin teemahaastattelua.

Kuntoarvion perusteella rakennus on mittavien kunnostustdiden tarpeessa. Opinnay-
tetyon yhteydessa tehdyn kyselyn ja haastatteluiden perusteella tutkittavan Kiinteistdn
sijainti ei ole kiinnostava liiketoiminnan harjoittamiseen. Raumalla on runsaasti va-
paita liiketiloja tarjolla ja niiden myyminen ja vuokraaminen etenkin kaupungin laita-
milla on hankalaa. Tasta syysta kiinteistoon voi olla hankalaa 10ytéé vuokralaisia, jotka
olisivat valmiita maksamaan korkeampaa vuokraa. Vuokran korotus on valttamatonta,
jotta kunnostustyot voidaan toteuttaa.

Opinnaytetyon yhteydessa tehtyjen selvitysten perusteella omistajien kannattaa harkita
lampolaitoksen myymistda Rauman Energialle ja kunnostaa tiloja yhdessd Rauman
Energian kanssa. Vaihtoehtona on selvittda, voisivatko tilat olla kayttokelpoiset sosi-
aali- ja terveyspalveluiden tarjoajille tai toimistohotellityyppiseksi ratkaisuksi.
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Finnish buildings have been constructed mainly after the World War 11 and the mostly
in the 1960's and after. Renovation needs are emphasized to buildings constructed in
the 1960's and 1970's. In these buildings, pipe and facade renovations will be inevita-
ble in the next few years. Owners of these buildings are surely suffering from financial
worries where the current incomes can’t cover the repair needs. The employer of this
thesis, has long been considering options of building, which they own in Rauma's
Merirauma. The building has been constructed in the 1968 and it is mainly in its orig-
inal condition. Current rent incomes cover basic property maintenance costs.

The object of this thesis is that it's results helps owners to get general view of the
building's conditions and understanding different parties interest against the building.
The object of this thesis is also that it's results helps owners to make the decision of
the building's future and actions to be taken.

This thesis's research method is qualitative research. The qualitative research consists
of various data acquisition and analysis methods. This thesis's research method is qual-
itative research. The qualitative research consists of various data acquisition and anal-
ysis methods. The method of data acquisition in this thesis is the case study. The liter-
ature related to thesis were systematically searched from selected data bases. The con-
ditions and repair need of the property were assessed by observation and measure-
ments. The research material was also collected by questionnaire and interviews. The
interview method used was the theme interview.

Based on the property assessment, questionnaire and interview the building is in need
of extensive renovations and it is located in the area that isn't considered interesting
for making business. In Rauma there are several business spaces available and those
are hard to sell or rent. Selling and renting are most difficult outside of the city centre.
In Rauma there are several business spaces available and those are hard to sell or rent.
Selling and renting are most difficult outside of the city centre. based on these reasons
it can be difficult to find new tenants whose are willing to pay raise rent.Raising the
rent is neccesary due to renavation needs.

Based on the clearances made in connection of this thesis, property owners are sug-
gested to sell part of the building to energy company Rauma Energia. Alternatively,
owners should consider to investigate possibilities to provide space for social and
health services providers or several small spaces for different kind of businesses.
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TERMILUETTELO

Asbesti

Hiilijalanjalki

Kiinteiston kuntoarvio

Komposiitti

LVIA

Kuitumaista silikaattimineraalia, jota on kaytetty raken-
nusmateriaalina hyvien palonkesto-ominaisuuksien, lam-
mon- ja s&hkoneristys ja akustisien ominaisuuksien
vuoksi. Asbestin kéyttd on kielletty Suomessa, koska sen

kaytto on terveydelle erittéin vaarallista.

Tarkoitetaan ilmastokuormaa, joka syntyy jonkin tuotteen,
toiminnan tai palvelun myota. Hiilidioksidipaastot aiheut-
tavat ilmaston lampenemistd. Rakennuksen hiilijalanjalkea
tarkasteltaessa otetaan huomioon rakennuksen koko elin-
kaari rakennusmateriaalien valmistuksesta kayttovaiheen
ja korjausten kautta rakennuksen purkuun seka jatevirtojen

loppuhyddyntamiseen.

Kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden
jaulkoalueiden kunnon selvittdminen padasiassa aistienva-
raisesti ja kokemusperéisesti sekd rakennetta ja materiaa-

leja rikkomattomin menetelmin.

Kahden tai useamman materiaalin yhdistelma, jossa mate-
riaalit toimivat yhdessd, mutta eivét ole liuenneet tai sulau-
tuneet toisiinsa. Naitd materiaaleja voivat olla esimerkiksi

metalli, puu, muovi tai keraami.

Viitataan talotekniikan osajarjestelmiin. Lyhenne tulee sa-
noista Lampo (L), vesi (V), ilmanvaihto (1) ja kiinteistdau-

tomaatio (A).


https://fi.wikipedia.org/wiki/Silikaattimineraali

LVIS

Saneeraus

Ureaformaldehydi

Viitataan talotekniikan osajérjestelmiin. Lyhenne tulee sa-
noista Lampd (L), vesi (V), ilmanvaihto (I) ja kiinteis-
t6sahko (S).

Toisin sanoen korjausrakentaminen, jolla tarkoitetaan ole-
massa olevan rakennuksen tai muun rakennelman laajaa

yhdelld kertaa tapahtuvaa korjaamista tai muuttamista.

Paaasiallisesti lastulevyn sidosaineena on kéytetty

ureaformaldehydiliimaa, jonka lampétila ja kosteus hajot-
tavat ureaformaldehydin ureaksi ja formaldehydiksi. For-
maldehydi imeytyy helposti limakalvoihin aiheuttaen ter-

veydelle epasuotuisia vaikutuksia.



1 JOHDANTO

Taman opinndytetyon toimeksiantajan, Merirauman L&mpd Oy:n omistajat ovat pit-
kaan miettineet, mit4 heiddn omistamalleen, Rauman Merirauman alueella sijaitse-
valle, vuonna 1969 rakennetulle kiinteistdlle tulisi tehdd. Opinnédytetyon tavoitteena
on, etté sen tulokset auttavat omistajia saamaan kokonaiskuvan rakennuksen kunnosta
jaalueen eri tahojen kiinnostuksesta kiinteistda kohtaan. Tavoitteena on myos, etté sen
tulokset auttavat omistajia padtoksessaan kiinteiston tulevaisuuden ja sille tehtavien
toimenpiteiden suhteen. Kiinteistd koostuu lampokeskuksesta ja neljasta pinta-alaltaan

eri suuruisesta liiketilasta.

Tyotd ohjaavia kysymyksia olivat, ettd mitd asioita vuonna 1960-luvun lopulla valmis-
tuneessa Kiinteistdssa tulisi tehda kuntoarvion perusteella ja onko joku taho kiinnostu-
nut KiinteistOsta tai tontista sen kehitys- tai rakennusmielessa. Tyota ohjasivat myos
kysymykset, ettd mika on kiinteiston tulevaisuudelle sellainen ratkaisu, johon omista-
jat pystyvat taloudellisesti vastaamaan ja millaisia toimenpiteitd Kiinteistoon tulisi

tehdd, etté jokin yritys olisi halukas harjoittamaan liiketoimintaa Kiinteistossa?

Suomen rakennuskanta on rakennettu padosin toisen maailmasodan jalkeen ja suurin
osa 1960-luvulla ja sen jalkeen. T&mén opinnédytetyon aihe on ajankohtainen siind mie-
lessd, ettd télla hetkelld asuntojen korjaustarve painottuu 1960- ja 1970-luvuilla raken-
nettuihin rakennuksiin. Naissa rakennuksissa putki- ja julkisivuremontit ovat vaista-
mattomia lahivuosina ja -vuosikymmenind ja todennakdisesti Kiinteistdjen omistajat
painivat samanlaisten ongelmien kanssa, kuin tdman opinnaytetyon tutkittavan koh-
teen omistajat. Lisdhuolen korjausrakentamisen osalta tuottavat Kiristyvét energiate-
hokkuusmaaraykset, jotka nostavat korjausten loppulaskua entisestaan (Salmi, Pekka-
nen ja Lindroos 2011, 11).



1.1 Tyon rajaus ja toteutus

Tyon yhteydessa tehty kuntoarvio rajattiin kattamaan ainetta rikkomattomat mittauk-
set, aistinvaraisen havainnoinnin ja talosta loytyvien asiakirjojen lapikaynnin. Mit-
taukset rajattiin kattamaan sellaiset mittaukset, jotka voidaan toteuttaa kohdekdaynnin
yhteydessa ilman pitkid odotusaikoja. Mittauksiin ei p&asaantoisesti ollut tarkoitus
kayttdd ulkopuolisia tahoja, kuten laboratorioita. Kuitenkin tarvittaessa ja harkinnan
mukaan olisi ollut mahdollista hyédyntdd ulkopuolisia asiantuntijoita. Kuntoarvion
yhteydessa tarkasteltiin tutkittavaa kiinteiston energiataloutta. Arvion yhteydessa teh-
tiin nykykayttajille rakennuksen kayttajakysely. Opinndytetyossa tutustuttiin 1960- ja
1970- luvun rakentamiseen ja sen ajan riskirakenteisiin. Tutkittavan kiinteiston jatko-
kayton pohdinnan tueksi tutustuttiin myos korjausrakentamista, kayttotarkoituksen
muuttamista ja rakennusten purkamista, seka rakentamisen trendeja kasittelevaan Kir-

jallisuuteen.

Opinnaytety6ta varten haastateltiin eri tahoja, jotta saatiin késitys kiinnostuksesta tut-
Kittavaa kiinteistoa tai tonttia kohtaan. Haastateltaviksi valittiin sellaisia, joilla uskot-
tiin olevan kokonaisvaltainen nakemys liiketilojen tarpeesta Raumalla. Téallaisia tahoja
paateltiin olevan Rauman kaupungin tyontekijat, Rauman kauppakamari, Rauman
Yrittajat ja Raumalla toimivat Kiinteistonvélittajat. Haastatteluun valittiin myos raken-
nuksen nykykéayttajat, jotta saatiin kasitys, soveltuuko tila heidan harjoittamalleen toi-
minnalle ja millaisia parannuksia toiminnan harjoittajien kokemuksien mukaan tiloi-
hin tulisi tehd&. Haastatteluiden liséksi toteutettiin raumalaisille yrityksille suunnattu
kysely, jonka tavoitteena oli kiinteiston kiinnostavuuden kartoittaminen ja millaisia
vaatimuksia yrityksilld on toimitiloilleen. Haastatteluiden ja kyselyn vastausten poh-
jalta hahmoteltiin Kiinteiston tulevaisuutta ajatellen ehdotuksia kiinteiston tulevaisuu-
delle.

1.2 Tyon tilaaja

Merirauman Lampd Oy toimialana on huolehtia omakustannushintaan osakkaidensa

omistamien talojen ja tonttien hoidosta, puhtaanapidosta, isénnditsijan toimen ja ta-
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lonmiehen toimen hoitamisesta sekd lammityksesta ja l[ampiman veden toimittami-
sesta seké& omistaa ja hallita yhtion toimihenkildiden ja tyontekijoiden tarpeeseen va-
rattuja huoneistoja (Kauppalehti www-sivut 2016).

Huoltopalvelusopimuksen kiinteistdjen hoidosta, kuten myds opinndytetydssa tutkit-
tavan kiinteiston hoidosta, Merirauman La&mp6 Oy on tehnyt Realia Isdnndinti Oy:n
kanssa. Tyo tehddédn Merirauman L&mpd Oy:n osakkaiden omistamalle I&mmadntuo-
tantorakennukselle ja sen yhteydessa oleville neljélle liiketilalle.

Rauman Energia Oy osti vuonna 2012 Merirauman kaukoldmpéverkon Merirauman
Lampo6 Oy:ltd ja on nyt kiinteiston lampokeskuksen tiloissa vuokralaisena. Kiinteiston
liiketiloissa toimii Asukastupa Merimajakka ja Merirauman Parturi-Kampaamo Ala-
Siuru. Yksi liiketiloista on vuokrattu Puustellille varastokayttéon ja yksi tiloista on

Merirauman L&mpd Oy:n kokoustilana. (Rauman Energia www-sivut 2016)

Rakennus tuottaa osakkailleen vuokratuloja saman verran kuin kiinteiston huollon
kustannukset ovat. Merirauman Lampd Oy pohtii tilojen tulevaisuutta ja ratkaisuja.

Tama opinndytetyd toimii pohjana ratkaisuiden tekemiselle.
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2 TUTKIMUSMENETELMA

Taman opinnaytetyon tutkimusmenetelména on laadullinen tutkimus. Laadullinen tut-
kimus koostuu erilaisista tiedonkeruu ja analyysitavoista. Haasteeksi laadullisessa tut-
kimuksessa tulee tiedonhankinta ja analyysimenetelmien valinta (Menetelméopetuk-

sen tietovaranto www-sivut 2016).

Taman opinndytetyon tiedonhankinnan menetelmané on tapaustutkimus. Tapaustutki-
mus on ty6hon soveltuva, koska tutkittavana kohteena on yksittdinen kiinteistd. Tassa
tyossa tutkitaan kiinteiston kuntoa ja taloudellisesti jarkevéaé kayttoa ja edellytyksia
kaytolle tulevaisuudessa. Tapaustutkimus on tutkimustrategiana valja. Tapaustutki-
mukselle tyypillista on, ettd siind kédytetdan erilaisia tiedonkeruu- ja analyysitapoja.
Tapaustutkimus liitetddn kiinteésti laadulliseen tutkimukseen, mutta se voi sisaltaa
my6s maéarallisida menetelmid. Tapaustutkimus on yksi laadullinen tutkimussuuntaus

(Menetelméopetuksen tietovaranto www-sivut 2016).

Tapaustutkimuksessa olennaista on, etté tutkittava tapaus muodostaa kokonaisuuden.
Monilla eri tieteenaloilla, kuten kauppatieteissd, oikeustieteessd, sosiologiassa ja psy-
kologiassa tehdaén tapaustutkimusta. Tavallisia tapaustutkimukset ovat erityisesti am-
mattikorkeakouluopiskelijoiden opinnédytetdissd, koska aihe saadaan yleensé harjoit-
telupaikasta tai muutoin tydelamasté ja liittyy johonkin yritykseen tai organisaatioon.
Vaikka tapaustutkimuksessa tutkitaan yhta tiettya kohdetta, on siind hyva pohtia tu-
loksia laajemmassa mittakaavassa, kuten mitd hyotya tutkitusta tapauksesta ja siina
saaduista tuloksista voisi olla muille vastaaville tapauksille tai kohteille (Menetelma-

opetuksen tietovaranto www-sivut 2016).

Opinnaytetyohon liittyvaa kirjallisuutta etsittiin systemaattisesti valituista tietokan-
noista. Valituista dokumenteista tehtiin siséltdanalyysi. Sisallonanalyysissa aineistoa

tarkasteltiin eritellen, yhtélaisyyksia ja eroja etsien ja tiivistéen.

Kiinteistdon kunto ja korjaustarpeet selvitettiin kuntoarvion yhteydessa havainnoimalla
ja mittauksilla. Kiinteiston olemassa olevat laht6tiedot koottiin yhteen kuntoarvion tu-

eksi. Téhan siséltyi esimerkiksi ldammaon, séhkon ja veden kulutus- ja kustannustiedot,
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suunnitelma-asiakirjat, LVIA-jarjestelmien seka sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien
tiedot ja tiedot aiemmista tutkimuksista, kuntoarvioista ja tehdyistd korjauksista. Kiin-
teistosta keréttiin myos tietoa teettdamalla kiinteiston nykyisille kayttajille kysely. Talla
tavoin selvitettiin kohteen nykyinen kunto ja korjaustarpeet.

Tassa opinndytetydssa aineistoa kerdttiin myos kyselylomakkeella ja haastatteluilla.
Haastattelumenetelména kéytettiin teemahaastattelua, joka rakenteeltaan sijoittuu lo-
makehaastattelun ja avoimen haastattelun véliin. Haastattelua varten laadittiin kysy-
myksid etukateen, jotka haastateltava sai ennen varsinaista haastattelua pohdittavak-
seen. Varsinainen haastattelu kuitenkin eteni saatujen vastausten mukaan tdydentavilla
kysymyksilla haastattelutilanteessa. Teemahaastatteluiden tuloksia analysoitiin tee-

moittelulla.

Kyselylomakkeeseen laadittiin valmiita kysymyksid valmiine vastausvaihtoehtoineen.
Kyselylomakkeella saatu aineisto kvantifioitiin, eli tdssa tapauksessa laskettiin saman-
laiset vastaukset ja taulukoitiin ne, sekd analysointiin. Kysely toteutettiin Internet-ky-

selynd, johon valitut vastaajat saivat linkin sahkopostitse.

Lopuksi edelld mainituista aineistoista ja niiden analyyseista tehtiin johtopaatoksia tut-
Kittavan Kiinteiston kayttopotentiaalista. Aineistojen avulla tehtiin ehdotuksia, jotka

olisivat kiinteiston tulevaisuudelle jarkevia saatujen tuloksien perusteella.

Tata opinnaytetyota varten laaditussa kyselylomakkeessa huomioitiin Menetelméope-
tuksen tietovarannon verkkosivuilla suositeltuja tapoja lomakkeen laadintaan. Kysely-
lomakkeen suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota lomakkeen pituuteen ja ulkoasuun.
Jotta vastaaja huomaa kaikki kysymykset on jéarjestyksen paasaantoisesti edettava yl-
haalta alaspain. Kysymykset tulee erottaa toisistaan selkeésti. Taméa onnistuu esimer-

kiksi erottamalla kysymykset viivoin tai laatikoimalla.

Kyselylomaketta laadittaessa tulee Kiinnittdd huomiota kysymysten yksinkertaisuu-
teen ja helppotajuisuuteen. Vastaamisen anonymiteetti tulee tehda selkeéksi vastaa-
jalle ja kysymysten laadinnassa tdma tulee ottaa huomioon. Luottamuksen heratta-

miseksi vastaajassa on hyvé kayttaa teitittelyd kautta lomakkeen. Kysymysten tark-
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kuustasoon tulee kiinnittad kysymyksia laadittaessa huomiota. Tarkkuus maarittyy ky-
symyksen luonteesta. Vastausohjeet kannattaa tehdd mahdollisimman yksityiskohtai-
siksi. Vastausohje on hyvé tehdd lomakkeen alkuun ja yksittaisten kysymysten yhtey-

teen.

Kysymyslomakkeen strukturoitujen kysymysten vastausvaihtoehtojen tulisi olla toi-
sensa poissulkevia. Kysymykset eivat saa olla lilan johdattelevia tai epatasapainoisia.
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3 TAUSTATIETOA LIIKERAKENNUSTEN KUNTOARVIOSTA

Kiinteiston kuntoarviolla pyritddn saamaan mahdollisimman paljon lahtotietoja ko-
koon kiinteistdsta sen kunnossapitosuunnitelmaehdotusta varten. Kuntoarvio perustuu
l&hinna asiakirjoihin pohjautuvaan tietoon, aistinvaraisiin havaintoihin ja ainetta rik-
komattomiin mittauksiin (LV101-10510 2013). Kuntoarviossa tarkastellaan myos si-
séolosuhteita ja energiataloutta (Pitk&ranta 2016, 16). Kuntoarviosta laadittavassa ra-
portissa esitetddn energiataloutta parantavien korjausehdotusten saasto- ja kustannus-
vaikutusta, mutta ei perusteellista kannattavuustarkastelua (Lappalainen 2010, 131).

Kiinteistonkaupan yhteydessa tehtdvaan kiinteiston arvioon voi sisaltya laajempia tut-
kimuksia, jolloin rakenteita saatetaan joutua avaamaan. Talldin kyse on kuntotarkas-
tuksesta (Kemoff 2012). Kuntotutkimus- ja korjaushanke taas kaynnistyy usein havai-
tuista sisdongelmista tai vuotokohdista. Kuntotutkimuksen tavoitteena on palauttaa ra-

kennus teknisesti ja terveydellisesti tyydyttdvaan kuntoon (Pitkéranta 2016, 17).

3.1 Tarkastuskohteet

Liike- ja palvelurakennusten kuntoarvion ohjekorttien mukaisesti Kiinteistosta ylei-
sesti tarkasteltavia kokonaisuuksia ovat: aluerakenteet, rakennuksen runko, julkisivut,
ylapohjarakenteet, markatilat, lammitysverkostot, vesi- ja vieméariverkostot, salaojat,
kanavistot, aluesédhkdistys ja johtotiet ja johdot varusteineen. Yksityiskotaisemmin tar-
kastellaan seuraavia kokonaisuuksia: ulkotasot ja terassit, lammadntuotanto, tulo- ja
poistoilmakoneet varusteineen, veden- ja jatevedenkasittelylaitteet, perusvesipump-
paamot, rakennusautomaatiojarjestelmat, kytkinlaitokset ja jakokeskukset ja kaikki
erityisjarjestelmat, kuten jaahdytyslaitteet (LV101-10510 2013, 6).

Ikkunat, julkisivujen puuosat, levytykset ja saumaukset ja muut sellaiset osat, joissa
sama rakenne toistuu, tarkistetaan pistokokein. Téllaisia pistokokein tarkistettavia osia
ovat myo0s sisatilojen pintarakenteet, ovet, valiseinét, sisapuoliset viemarikaivot ja kat-
tokaivot, lammonluovuttimet, vesi- ja viemarikalusteet, ilmanvaihdon paatelaitteet, sa-

man tyyppiset jakokeskukset, lammittimet, koneet ja laitteet, valaisimet, rasiakalusteet
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ja kaapelit sekd puhelin-, antenni-, ddnentoisto-, turva- ja valvontajarjestelmat (LV101-
10510 2013, 6).

3.2 Kuntoarviossa kéytettavat menetelmét

Kuntoarvion yhteydessa voidaan tehda aistinvaraisten, ainetta rikkomattomien ja asia-
kirjoihin perustuvien havaintojen lisdksi tarkempia mittauksia ja muita menetelmia.
Tarkempia rakennusteknisid mittauksia ovat muun muassa mittaukset pintakosteuden-
tunnistimella riskikohdista ja kosteusvaurioituneiksi epdillyistd kohdista (LVI01-
10510 2013, 6). Rakenteiden kuntoa voidaan tarkastaa pistokokein rakenteen tyypilli-
sissa kohdissa kayttaen kevyita késityokaluja ja apuvalineitda (LV101-10510 2013, 6)
(Kemoff 2012, 7).

LVIA-jarjestelmiin liittyen voidaan kuntoarvion yhteydessa tehda esimerkiksi seuraa-
via mittauksia: huonelampdtilojen mittaus pistokokein, vesikalusteiden virtaamat ja
veden paineet verkoston &aripdissd, lampiman kéyttéveden odotusaika pistokokein,
poistoilmavirrat poistoilmaventtiileista pistokokein, painesuhteiden mittaus, veto ja il-
mavuotojen havainnointi savuampullin avulla ja putkien liitosten tai venttiilien eristei-
den avaaminen puukolla. S&hkdjarjestelmiin liittyvia mittauksia ovat muun muassa
maadoitettujen pistorasioiden koestus ja valaistustasojen mittaaminen pistokokein
(LVI101-10510 2013, 6).

3.3 Kunnossapitosuunnitelmaehdotus

Kuntoarvion pohjalta voidaan Kiinteistdlle laatia kunnossapitosuunnitelmaehdotus,
joka antaa taloyhtion paéattajille kokonaiskuvan Kkiinteiston kunnosta, tulevista korjaus-
tarpeista, niiden ajankohdista ja kustannuksista. Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen
tarkoituksena on, ettd jatkuva kunnossapito ja hankemuotoiset korjaukset toteutetaan
oikeassa jarjestyksessa siten, ettei hankkeita ajaudu paallekkéin ja etteivat kustannuk-

set nouse liian suuriksi.
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3.4 Energiatalous

Energiatalouden selvitys on kuntoarvion osa, jossa arvioidaan kohteen lammaon-, séh-
kon- ja vedenkulutustasot vertaamalla niité vertailuarvoihin, jotka voivat olla kohteelle
laskettuja, kohteen aikaisempien vuosien toteutuneita kulutuksia tai tilastollisia vertai-
luarvoja. Jos kulutustasot ylittavat vertailuarvot, energiatalouden selvitys tehdaan ai-
nakin vertailuarvojen ylittdvien kulutuslajien osalta. Energiatalouden selvityksessa
esitetddn kulutuksissa havaitut poikkeamat ja suositellaan korjaustoimenpiteité
(LV101-10510 2013, 6).
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4 TAUSTAMATERIAALI TUTKITTAVAN KIINTEISTON
TULEVAISUUDEN POHDINNAN TUEKSI

Tassa opinndytetyon osiossa kdydaan lapi 1960- ja 1970 -lukujen tyypillista rakenta-
mista ja tiivistetysti eri Kirjallisuuslahteista 10ytynytta tietoa korjausrakentamisesta,
kayttotarkoituksen muuttamisesta ja niihin liittyvasté lainsaddanndsta. Kasiteltavia ai-
heita t&ssé osiossa ovat myds purkaminen ja purkujatteen Kierratys, rakentamisen tu-
levaisuus ja tyhjien ja vajaakayttdisten tilojen hyddyntdmisen mahdollisuudet. Aiheet
ovat sellaisia, jotka voivat tulla kyseeseen tutkittavassa kiinteistossa riippuen siitd mil-
laiseen ratkaisuun kiinteiston jatkon suhteen tullaan. Aiheet auttavat hahmottamaan
Kiinteistén mahdollisuuksia ja toimivat yhtend osana opinnaytetyon johtopaatoksien ja
ratkaisuehdotusten pohdinnassa.

4.1 1960-1970 luvun rakentaminen

1960-1970 luvun Kiinteistét ajoittuvat aikaan jolloin Suomessa alkoi voimakas
kaupungistuminen. Muuttovirrat suuntautuivat maalaiskunnista kaupunkeihin.
Vuosien 1957-1978 valilla rakennettiin  miljoona uutta asuntoa. Asuntopulan
ratkaisijana oli elementtirakentaminen. Oppia elementtirakentamiseen haettiin
ulkomailta. Tarkeitd esikuvamaita olivat Tanska, Ranska, Ruotsi, Norja ja Hollanti.
Tyypillistad aikakauden rakentamiselle oli yhd nopeampi ja sujuvampi tuotanto ja
alhaiset rakentamiskustannukset. Tuontatokustannusten perusohjeena oli tuolloin
“mutka maksaa — varsinkin kdsintehtynd”. Aikakauden tyypillisisd virheitd olivat
ulkoseindn heikko betonilaatu, raudoitteiden riittamattomat suojabetonipaksuudet ja
mustan terdksen kayttd vaurioalttiissa rakenteissa, toimimaton ilmanvaihdon
yhteiskanavajarjestelma. (Méki6 2016, 18, 28, 29, 46, 47). 1960-1970 luvun
rakentamisessa oli tyypillista myds asbestin kayttd, joka on haitallinen aine. Muita
aikakaudella kéaytettyja haitta-aineita ovat muun muassa ureaformaldehydivaahtoeriste
(Pitkaranta 2016, 206, 210).
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4.2 Korjausrakentaminen ja kayttotarkoituksen muuttaminen

Suomalaisen rakennuskannan korjausvelka kasvaa kaiken aikaa. Korjausvelalla
tarkoitetaan summaa, joka tarvittaisiin rakennusten korjaamiseksi nykytarpeita
vastaavaan kuntoon ( Suomen Rakennusinsingorien Liitto RIL 2013, 6). Suurimmat
peruskorjaukset odottavat rakennuksissa, jotka ovat valmistuneet 1960-1980 -luvuilla
( Suomen Rakennusinsingorien Liitto RIL 2013, 17).

1960-1970 -luvuilla rakennetuille kiinteistoille on erityisesti tarve linjasaneerauksille
ja julkisivukorjauksille. Kyseiset kiinteistot ovat myos energiatehottomia, jolloin tulee
tarve energiakorjauksille (Kouhia,Nieminen&Pulakka 2010, 5). Kustannusten
séastamiseksi kiinteiston elinkaaren ajalla ja hyvén palvelutason séilyttdmisen
edellytyksend ovat suunnitelmallinen ja  oikea-aikainen  korjaustoiminta
(Ympéristoministerid 2007, 3). Korjaurakentaminen on talla hetkellda hyvin térkeéssa
asemassa rakennuskannan laadullisessa kehittdmisessa, koska se uusiutuu hyvin

hitaasti.

Korjausrakentamista ovat toimenpiteet, joilla muutetaan olemassa oleva rakennus
vastaamaan toivottuja tarpeita. Korjausrakentaminen voidaan jakaa seuraaviin:
kunnossapitoon, perusparannukseen ja restaurointiin (Lauttalammi;Lehtonen ja Laine
2005, 6)

Milloin sitten korjausrakentaminen todella on kannattavaa? Opinndytetydssad, jossa
tutkittiin vuonna 1960-luvulla rakennettua asuinrakennusta tultiin ratkaisuun, jossa
rakennuksen purkaminen ja uuden rakentaminen olisi kannattavampaa kuin vanhan
korjaaminen (Partanen 2013, 24). Kerrostalojen korjausrakentamisen kannattavuutta
selvittdneessa tutkimuksessa tultiin kuitenkin tulokseen, ettd kunnostus voi tuottaa
merkittavid energiataloudellisia, ymparistdon ja rakennuksen terveydellisyyteen
liittyvid parannuksia, joka johtaa kustannussaastoihin ja parantaa asukkaiden
elintasoa. Rakennuksen koko elinkaaren aikaiset kustannukset voivat olla pienempié
jos rakennus korjataan kuin, ettd se purettaisiin ja rakennettaisiin tilalle uusi. Liséksi
rakennuksen hiilijalanjalki olisi todenné@kdisesti pienempi rakennusta korjattaessa.
Téllaiset laskelmat ovat kuitenkin monimutkaisia. Energian kayton ja hiilijalanjaljen

lisdksi tulisi ottaa huomioon raakamateriaalien kaytostd ja tyostostd aiheutuvat
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ymparistohaitat, sek& purkamisesta aiheutuvien rakennusjatteiden haitat. (Crawford,
ym. 2014, 62-63) Rakennusmateriaalien Kierratys on vield tana paivané hyvin véhaista
vaikka tavoitteet ovat korkealla (Lahdensivu, ym. 2015)

Korjaushanke lahtee liikkeelle tarpeesta, joita voivat olla kayttdik&an perustuvat
korjaukset,  esteettiset  korjaukset,  havaintoihin  perustuvat  korjaukset,
nykyaikaistamiseen ja energiatehokkuuteen tai muuhun tuottavuuteen perustuvat
korjaukset. Kuntoarvio toimii korjausohjelman pohjana. (Kuloméki 2013, 25-27)
Korjaushankkeiden rahoitusmalleja on useita: rahoitus hoitovastikkeella ja -lainalla,
varojen kerddminen osakkailta ennakkoon, joko yhdelld kertaa tai osissa tai myymalla
yhtion omaisuutta. Korjaushankkeisiin valtio myontéad ajoittain myds avustuksia
(Heinonen 2016, 11, 27, 33, 37, 43, 57, 71).

Rakennuksen kayttotarkoituksen muutos tulee kyseeseen, kun rakennuksen nykyinen
kayttotarkoitus ei endé ole toimiva tai sille ei ole kaytt6a (Hernberg 2014, 43). Kéyt-
totarkoituksen muuttamismahdollisuuksia kuitenkin rajoittavat rakennuksen ominai-
suudet. Naitd ominaisuuksia ovat muun muassa huonejako, pilarijako, pohjanmuoto,
runkosyvyys, kerroskorkeus, kerrosluku, portaiden ja hissien sijainti, LVIS-
jarjestelmien taso ja kunto, paloturvallisuus, sijainti, pihan koko ja kéytté ja asema-
kaava (Lauttalammi, Lehtonen & Laine 2005, 8).

Esimerkkind kayttotarkoituksen muutoksesta ovat toimistotilat, joita muutetaan asuin-

kayttoon. Tallaista muutosta tehdaan esimerkiksi Helsingin keskustan alueella.

4.2.1 Lainsaadanto korjausrakentamisessa ja kayttotarkoituksen muutoksessa

Kayttotarkoituksen muutos on rakentamisen nakdkulmasta erityisalue (Hernberg
2014) (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, §57) Rakennuksen korjaus- ja muutos-
toille on laissa asetettu vaatimuksia rakennuksen terveellisyydelle, turvallisuudelle, es-
teettomyydelle, &aniolosuhteille ja energiatehokkuudelle  (Maankaytto- ja
rakennuslaki 132/1999, 857). Energiatehokkuuden osalta taloyhtid voi itse valita

kuinka se osoittaa energiatehokkuusmaaraysten tayttymisen paikkakunnan rakennus-
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valvontaviranomaiselle. Taloyhtid voi parantaa rakennuksen yksittéisten osien ja jar-
jestelmien energiatehokkuutta tai koko rakennuksen energiatehokkuutta pidemmalla
aikavélilla (Pylsy 2014, 25).

Suomen rakentamismaarayskokoelmaan kootaan tarkemmat rakentamista koskevat
sédannokset ja ohjeet. Naitd méaardyksia sovelletaan rakennuksen korjaus- ja muutos-
ty0ssé vain siltd osin kuin toimenpiteen laatu ja laajuus, seké rakennuksen tai sen osan
mahdollisesti muutettava kayttotapa edellyttdavat (Y mparistoministerié www-sivut
2018). Vuonna 2013 voimaan tulleen maankéytto- ja rakennuslain muutoksen
mukaisesti uudistettiin rakentamista koskevat asetukset, jotka tulivat voimaan vuoden

2018 alussa (Ympéristoministerid www-sivut 2018).

Vuoden 2016 astui voimaan laki, jonka mukaan purettavien materiaalien asbestipitoi-
suus on aina selvitettdva. Lain mukaan kartoituksen tekijéalta edellytetdan riittavaa pe-
rehtyneisyytté asbestiin, sen esiintymiseen ja rakenteiden purkamiseen. Ennen vuotta
2016 voimaan astunutta lakia oli mahdollista tilata remontti asbestipurkutydnd, jolloin

rakenteiden asbestipitoisuutta ei tutkittu (Finlex www-sivut 2017).

4.3 Purkaminen ja purkujétteen Kierratys seka uudelleenkaytt®

Rakentaminen on suurin raakamateriaalien kuluttaja globaalisti. Rakennusala kuluttaa
noin puolet kaikista Euroopassa vuosittain hankituista luonnonvaroista. Naiden luon-
nonvarojen muuttaminen rakennustuotteiksi kuluttaa suuria maaria energiaa. On arvi-
oitu, ettd 40-50 prosenttia kaikista hankituista raaka-aineista muutetaan rakennustuot-
teiksi. Rakennusala kayttaa suuria maaria energiaa tuotantoprosessin kolmessa ensim-
maisessd vaiheessa: raaka-aineen tuottaminen, louhinta ja valituotteiden valmistus
(World Economic Forum 2016, 10) (VTT www-sivut 2017).

Rakennusala tuottaa valtavan maarén jatettd, joten pienikin parannus tehokkaammassa
kaytOssa ja raakamateriaalien Kierratyksessé tarjoaa valtavat hyddyt (World Economic
Forum 2016, 11).
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Figure 13: Construction and Demolition Waste: A Notable Opportunity’
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Kuva 1. Rakentaminen ja purkujite (World Economic Forum 2016, 34)

Kuvassa 1 on esitetty Yhdysvaltojen rakennus- ja purkujatteen Kierrétysastetta vuonna
2008. Luvut ovat Ellen MacArthur Foundation vuonna 2013 julkaisemia. Tdméan mu-
kaan véhemmaén kuin kolmasosa rakennus- ja purkujatteesta on Yhdysvalloissa otettu
talteen. Noin 70-80% jatteestd on havitetty. Taméa havitetty jate on koostunut esimer-
kiksi Kipsilevyista, betonista, tiilistd, hienoaineesta, asfalttivalmisteista ja puutava-
rasta. Havitetystd materiaalista voitaisiin kayttaa huomattava méaara hyddyksi esimer-
kiksi lannoitteen lisdaineeksi, tienrakennusmateriaaliksi ja lattiamateriaaliksi (World
Economic Forum 2016, 34).

Kierrétys ja materiaalien uudelleenkéyttd ovat yleisia kaytantdja tana paivana, mutta
ne eivét aina ole ymparistoystavéllisid. Komposiittituotteissa materiaalien erottaminen
on haastavaa. Rakennuselementeilld on tavallisesti pidempi kéayttdiké kuin itse raken-
nuksella ja ne soveltuvat ndin ollen uudelleenkéyttéon purkamisen jalkeen. Kompo-
nenttien uudelleenkéayttd ei kuitenkaan ole yleinen kaytanto teknisten ja institutionaa-
listen esteiden vuoksi. Rakenteellisia komponentteja ei tavallisesti suunnitella uudel-
leenkéytettavéksi, vaikka ne ovat suunniteltu purettavaksi joissakin tapauksissa (VTT

www-sivut 2017).
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4.4  Katsaus rakentamisen, korjausrakentamisen ja muutostoiden trendeihin

European Construction Industry Federation mukaan Euroopan rakennusalan toimet ja-
kaantuivat vuonna 2013 seuraaviin osa-alueisiin 31.5 % liikerakennusten rakenta-
mista, 27.5 % korjausrakentamista ja kunnossapitoa, 20.9 % rakennussuunnittelu, 20.1
% pientalojen uudisrakentaminen (Groote and Lefever 2013, 8). Rakennusalalla kes-
tavyys on pikkuhiljaa tulossa enemmankin vaatimukseksi kuin, etté se olisi pelkastaan
toivottavaa. Rakennusala tuottaa valtavan maarén jatettd, joten rakennusmateriaaleja
tullaan kayttamaan ja kierrattdméén tehokkaammin (World Economic Forum 2016,
14).

Suomi on siirtyméssé kohti kiertotaloutta ja tdma tulee ndkyméan myods rakentami-
sessa. Kiertotalouden tavoitteena on, ettd materiaalia tuotetaan yha véhemmaén ja tuot-
teen omistamisen sijaan kéaytetddn palveluita (Sitran www-sivut 2017). Rakentami-
sessa kiertotalouden ndkdkulmasta tullaan kdyttdmaan sellaisia osia ja materiaaleja,
jotka ovat mahdollista hyodyntéé uudelleen. Rakennus ja pintamateriaaleina ei kayteta

ympaéristolle tai ihmiselle haitallisia aineita.

Kansainvélisena megatrendind on kaupungistuminen ja tahti vain kiihtyy eri puolilla
maailmaa. Lahes 70 prosenttia Suomenkin vaestdsta asuu jo kaupungeissa ja neljannes
asuntokannasta sijaitsee alueilla, joiden uskotaan tyhjenevan rakennemuutoksen seu-
rauksena. Kaupungistuminen asettaa haasteita tilankéaytélle ja ndin ollen tulevaisuuden
rakentamisessa tullaan entistd enemman painottumaan tilan optimointiin ja tehok-
kaampiin lammitys- ja jaddhdytysmenetelmiin. Esimerkkind tilan optimoinnista on mo-
duulirakentaminen. Moduulirakentaminen mahdollistaa rakennuksen siirtdmisen tai
ominaisuuksien muuttamisen moduuli kerrallaan (World Economic Forum 2016, 14)
(Salmi, Pekkanen ja Lindroos 2011, 11).

Kuten parhaillaan ja tehdaan niin myos jatkossakin, uusia rakennuksia rakennetaan
vanhojen talojen rakenteisiin. Talla tavoin sadstetaan materiaaleja ja ymparistoa. Myos

rakentamiskustannukset ovat alhaisemmat (Talja 2012, 1).

Tulevaisuudessa tullaan  kiinnittdmadn rakentamisessa enemméan huomiota

vahahiiliseen ja vahapéastoiseen rakentamiseen. Energiatehokkuus sitd vastoin on vain
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yksi osa rakentamisen kokonaispaastojen vahentdmisessd. Rakennuksen koko
elinkaarta ajatellessa uusiokayttd kuluttaa vahemman energiaa ja resursseja kuin se,
ettd olemassa oleva rakennus puretaan, sen materiaalit kéytetadan uudelleen ja tilalle
rakennetaan uusi, energiatehokkaampi rakennus. Merkittava tieto on, ettd rakennuksiin
on sitoutunut 50% kaikesta materiaalista. Rakennukset ja rakentaminen muodostavat

Suomessa yhdessé noin 40% kasvihuonekaasupéastoista (Hernberg 2014, 26).

Kiinteistja on jadmassa tyhjilleen niiden vanhenemisen seurauksena, mutta myos
elinkeinorakenteen ja talouden muutosten seurauksena (Hernberg 2014, 43). Ei aino-
astaan Suomessa, vaan my6s muualla kehittyneissd maissa véesto ikéantyy ja tama
lisdd tarvetta kiinteistojen kayttotarkoituksen muuttamiseksi vanhusten tarpeisiin
(World Economic Forum 2016, 13). YK:n ennnusteen mukaan maailman véestosta
viidesosa on yli 60-vuotiaita vuonna 2050. Suomessa taas arviolta vuonna 2040 joka

neljas suomalainen on yli 65-vuotias (Salmi;Pekkanen ja Lindroos 2011, 10)

Olemassa olevan rakennuskannan uusiokéyttdé on tavoiteltavaa. Se on viisasta
resurssien kayttoa ja edistdd nykyisen ja tulevan kulttuuriympdriston sailyttdmista
(Hernberg 2014, 31-57). Esimerkiksi Helsingissé toimistotiloja muutetaan ja ollaan

muutettu asuinkayttoon.

Rakennuksissa tulevat hyvin suurta osaa esittdmé&an aurinkopaneelit ja auringon
passiivinen hyddyntaminen. Rakennuksen olosuhteiden seuraaminen myds tehdaan
kayttdjalle paremmin mahdolliseksi ja kayttdjad myods paremmin opastetaan hoitamaan
rakennusta ja sen jarjestelmié oikein (Vinha 2017) (Kallioharju 2017) (Sankelo 2017)
(Lylykangas, ym. 2015) (World Economic Forum 2016, 14).

4.5 Tyhjien ja vajaakayttoisten tilojen hyddyntaminen muissa kohteissa

Yksi malli tutkittavan kiinteiston hyodyntamiselle voisi olla tilapaiskayttd. Tilapéis-
kaytot ovat nousseet ajankohtaisiksi eri puolilla maailmaa erilaisten rakennemuutosten

yhteydessa. Eurooppalaisen vuonna 2001-2003 toteutetun Urban Catalyst —tutkimus-
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projektin tulosten mukaan, véliaikaiset kdytot ovat yha rakenteellisempi osa kaupun-
Kikehitysta eri puolilla Eurooppaa. Esimerkiksi Berliinissa tilapaiskaytto on ollut mer-
Kittdvassa roolissa kaupunkialueiden uudistamisessa (Hernberg 2014, 43).

Suomessa yksityisilla kiinteistonomistajilla tilapaiskaytto ei ole muutamia poikkeuk-
sia lukuun ottamatta vield saavuttanut paljoakaan suosiota. Suomessa monet Kiinteis-
tOnomistajat nakevat tilapdiskaytossa riskeja, eivatka ole tietoisia tilapaiskayttoihin lii-
tettavista hyodyistd. Taman vuoksi yksityisilla kiinteistonomistajilla ei ole muutamia
poikkeuksia lukuun ottamatta saavutettu suosiota. K&ytdnnon toimintamallit kuten so-
pimusjarjestelyt tai valiaikaisesti vapaana olevien tilojen markkinointi, eivat ole Suo-
messa vield jarin kehittyneitd (Hernberg 2014, 43).
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5 TUTKITTAVAN KIINTEISTON LAHTOTIEDOT

Tassa osiossa kaydaan lapi kiinteiston rakennetta, kiinteiston sijaintia, sen kaavoitus-
tietoja, kayttotarkoituksen muuttamisen teknisid mahdollisuuksia, kiinteiston lahiseu-
dun palveluita, kaupunginosan talouksien tulo ja ik&jakaumaa, sekd Rauman vapaiden
liiketilojen tarjontaa. Kaikilla nailla seikoilla voidaan olettaa olevan vaikutusta siihen
millaisen palvelun tarvetta kiinteistossd voisi olla ja voisiko sille mahdollisesti olla
kysyntdd. Kaavoitus ja kayttotarkoituksen muuttamisen tekniset mahdollisuudet vai-

kuttavat siihen, mitd tiloissa voidaan harjoittaa tai mité kiinteiston tilalla voisi olla.

5.1 Rakenne ja sijainti

Kiinteisto sijaitsee Raumalla, Merirauman kaupunginosassa osoitteessa Meriraumantie 8-
10 (Kuva 2). Tutkittavan kiinteiston lahialue koostuu 1960-1970 -luvun asuinkerrosta-
loista (Kuva 3).

Kuva 2. Tutkittavan kiinteiston sijainti (Google Maps www-sivut 2017).
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Kuva 3. Meriraumalla sijaitsevia asuinkerrostaloja.

Tutkittavasta kiinteistostd (Kuva 4) osa on alun perin suunniteltu lampdlaitoskayttoon,
jollaisena se toimii myos talla hetkell&. Toinen puoli tiloista suunniteltiin liiketiloiksi.
Talla hetkelld asukastupana toimiva tila suunniteltiin alun perin elintarvikemyymalaksi

(Kuva 5). Tutkittavan kiinteiston tilat ovat vuokrattuina.

Kuva 4. Tutkittava kiinteistd ulkokuvassa.
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Rakennus on valmistunut vuonna 1969 ja se on péaasiassa yksikerroksinen. LAmpo-
laitoksessa pieni osa tiloista on kahdessa kerroksessa. Rakennuksen bruttopinta- ala on
682 m? ja se on tilavuudeltaan 3700 m® (Kuva 5). Tontin pinta-ala on yhteensi 2456
m?. Kiinteistdon on uusittu ilmanvaihtojérjestelma 2000-luvun alussa. Tarkkaa vuotta

jarjestelmén uusinnasta ei saatu selville.
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Kuva 5. Tutkittavan kiinteiston pohjapiirros.

5.2 Kaavoitustiedot

Rakennuksen tontti on kaavoitettu osittain asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialueeksi ja osittain yleisten rakennusten korttelialueeksi (Kuva 6). Y leisten rakennus-
ten Kkorttelialueella on rakentamisoikeutta 300 neliéta ja asuin, - liike- ja toimistora-
kennusten korttelialueella on rakentamisoikeutta 400 neliotd. Korkeudeksi on méari-

tetty yksi kerros.

Korttelialueen kaavamuutos on mahdollinen, mutta ei varma. Kaavamuutosprosessi
lahtee liikkeelle sillg, ettd kaavamuutoksesta keskustellaan kaavoittajan kanssa ja so-
vitaan kaavan tavoitteet alustavasti. Lisaksi tehddan kaavanlaadintasopimus ja sovi-

taan uudelleen kaavoituksen kustannuksista. Kustannukset ovat noin 10 000 euron
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luokkaa ja tama ei sisalla kaikkea, esimerkiksi suunnittelun kuluja. Kaavamuutos on
tavallisesti yli vuoden prosessi ja siind kuullaan esimerkiksi alueen naapureiden mie-
lipiteitd (Makinen henkilokohtainen tiedonanto 18.9.2017 ja 27.9.2017).
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Kuva 6. Meriraumantie 10 korttelialueen tdménhetkinen kaavoitus (Rauman kaupun-

gin www-sivut 2017).

5.3 Kayttotarkoituksen muuttamisen rakennustekniset mahdollisuudet

Tutkittavalle Kiinteistlle laadittiin vaihtoehtoinen pohjapiirros, jossa talla hetkella

kolmena erillisend liiketilana toimivat tilat yhdistettéisiin yhdeksi suureksi tilaksi
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(Liite 1). Vaihtoehtoisen pohjapiirroksen laatimisen vaiheessa otettiin huomioon, etta
lampokeskuksen puolelle ei voida tilaa laajentaa, koska liiketilojen ja lampdlaitoksen
vélinen seind on kantava rakenne. Asukastuvan tiloihin on rakennettu yksi véliseind
myO6hemmin, jonka voidaan olettaa olevan helposti purettavissa. Nykyisen asukastu-
van ja kokoustilan valissa olevat seindt ovat my6s rakennettu myghemmin ja ne olete-

taan olevan helposti purettavissa.

Nykyisen asukastuvan ja Puustellin varastona toimivan tilan ja yhden asukastuvassa
sijaitsevan valiseindn, sekd WC ja sosiaalitilojen ja asukastuvassa varastona toimivien
huoneiden purkamisen mahdollisuudesta ei voida varmuudella sanoa. T&ssa tydssa on
kuitenkin oletettu, ettd ehdotettu vaihtoehtoinen isompi tila on toteutettavissa joillakin
keinoin. Siing tapauksessa, etta tallaisen tilan toteuttamista lahdet&an tosissaan pohti-

maan, on tehtdva selvitys alan asiantuntijalla.

Tutkittavalle kiinteistdlle laadittiin tehtyjen haastatteluiden perusteella ehdotus toimis-
tohotellityyppisesta ratkaisusta (Liite 2). Ongelmaksi téllaisen ratkaisun toteuttami-
sessa tulee riittdva valaistus, mutta se voidaan olettaa olevan ratkaistavissa sijoitta-
malla huoneisiin kdytavélle avautuvat ikkunat. Huoneet tulisivat sijoittaa siten, ettd

suurten ndyteikkunoiden edustat pysyvat kaytavétilana.

5.4 Rauman vapaat liiketilat

Rauman kaupungin verkkosivujen tiedon mukaan, Raumalla on parhaillaan 68 va-
paana olevaa liiketilaa. Valtaosa tiloista on vuokrakohteita ja osa myyntikohteita.
Tieto on 11.2.2018 mukainen.

Vapaista liiketiloista kaksikymmentayksi (21) kohdetta sijaitsee Rauman keskustassa
tai sen valittomassa laheisyydessa. Kooltaan keskustassa vapaana olevat liiketilat ovat
42 m?- 404 m?. Muut tarjolla olevat liiketilat sijaitsevat Rauman taajama-alueilla.
Kooltaan kiinteistot ovat 8,5 m2- 9000 m2. Noin puolet niisti taajama-alueilla sijaitse-
vista Kiinteistoistd, sijaitsevat paateiden valittomassa laheisyydessa (Rauman kaupun-

gin www-sivut 2018).
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5.5 Kaupunginosan ikdjakauma

Alueella asuu 0-12 vuotiaita lapsia vuoden 2015 tietojen mukaan 713 lasta, joka on 11
lasta véhemman kuin edeltdvana vuonna 2014. 13-17 vuotiaita alaik&isi& nuoria asuu
275, joka on 2 nuorta véhemman kuin edellisend vuotena 2014. 18-29 vuotiaita nuoria
asuu 491, joka on 35 nuorta vahemman kuin edellisend vuotena 2014. 30-49 vuotiaita
tilastojen mukaan asui vuonna 2015 1291, joka on 10 henkilda vahemmén kuin edel-
lisend vuotena. 50-64 vuotiaita 1247, joka on 31 henkil6d vahemman kuin edellisen&
vuonna. Yli 65 vuotiaita asui vuonna 2015 1045 henkil6a, joka oli 287 henkeé enem-
man kuin edellisend vuonna. Tilastojen ja edellisend jaottelun mukaisesti alueella on
lisd&ntynyt edelliseen vuoteen nahden ainoastaan yli 65 vuotiaiden maara (Tilastokes-

kuksen www-sivut 2017).

Kuvassa 7 ndhd&én kuitenkin esimerkiksi 13-15 vuotiaiden ikdryhméssé on tapahtunut
kasvua vuoden 2014 ja 2015 valilla&. Samoin kuvan mukaisesti on tapahtunut 18-19
vuotiaiden ja 30-34 vuotiaiden ikdryhmassa. Kuvan mukaan 65-69 vuotiaiden henki-
I6iden maara alueella on kasvanut tasaisesti vuosien 2013-2015 vélilla. Hienoista kas-
vua on myos ollut 70-74 ja yli 80 -vuotiaiden ikaryhmissd. Kuvan 8 mukaan véesto

hieman laskenut vuosien 2013-2015 valilla (Tilastokeskuksen www-sivut 2017).
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Ikdjakauma vuosina 2013-2015

H 2013 ®2014 =2015

Kuva 7. Merirauma-Kappelinluhta, 26200 Rauma. Ik&jakauma vuosina 2013-2015
(Tilastokeskuksen www-sivut 2017)
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Kuva 8. Merirauma-Kappelinluhta, 26200 Rauma. Ikajakauma vuosina 2013-2015
(Tilastokeskuksen www-sivut 2017)
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5.6 Talouksien tulojakauma

Valtaosa (57%) alueen talouksista kuuluu keskimmaiseen tuloluokkaan. 16 % kuuluu
alimpaan tuloluokkaan ja 27 % ylimp&én tuloluokkaan (Kuva 9). Luvut ovat vuodelta
2013.

TALOUKSIEN JAKAUTUMINEN TULOLUOKKIIN JA
KAYTETTAVISSA OLEVAT RAHATULOT 2013

Taloudet yhteensa: 2392 (2013)

Talouksien keskitulot: 47479
(2013)

Talouksien mediaanitulot:
39229 (2013)

Alimpaan
tuloluokkaan kuuluvat
taloudet, 2013 (TR)
16 %

Keskimmaiseen
tuloluokkaan kuuluvat
taloudet, 2013 (TR)
57 %

Lahde: www.tilastokeskus.fi

Kuva 9. Merirauma-Kappelinluhta, 26200 Rauma talouksien tulojakauma vuonna
2013 (Tilastokeskuksen www-sivut 2017)

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2013 suurituloisimman kymmenyksen raja oli 40
955 euroa vuodessa yhden hengen asuntokunnalle. Keskituloisten ylempi kymmenyk-
sen raja vuonna 2013 oli 23 715 euroa yhden hengen asuntokunnalle ja pienituloisim-
man kymmenyksen raja yhden hengen asuntokuntaan kuuluvalle oli 13 040 euroa.
Muille kuin yhden hengen talouksille euromaardéiset luvut kerrotaan asuntokunnan ku-

lutusyksikoilla. Esimerkiksi sellaisessa taloudessa, jossa on kaksi aikuista ja kaksi
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lasta, talouden euroméaéraiset rajat ovat 2.1-kertaisia yhden hengen talouteen verrat-

tuna (Tilastokeskuksen www-sivut 2017).

5.7 Kiinteiston ldhiseudun palvelut

Lahin ruokakauppa (SALE) osoitteesta Meriraumantie 10 sijaitsee noin 1 kilometrin
paassa. Noin 1,5 km sateelld sijaitsevat Syvarauman péivakoti, Syvarauman koulu ja
Merirauman koulu. Alueella olevaa muuta liiketoimintaa ovat tutkittavassa rakennuk-
sessa oleva lampdélaitos, jota varten Rauman Energia vuokraa Merirauman 10:sta tilaa.
Rakennuksessa on parturi-kampaamo, Puustellin varasto ja Asukastupa. Lahettyvilla
on Moottorikoneistamo Koivukari Ky noin 500 metrin paéssa tutkittavasta kohteesta

ja M&M pizza kebab house noin 1 km paassa.
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6 TUTKITTAVAN KIINTEISTON KUNTOARVIO

Tdassa opinndytetydn osiossa on esitetty tiivistetysti tutkittavalle kiinteistélle tehdyn
kuntoarvion havainnot ja tulokset. Liséksi t4ssé osiossa on esitetty kuntoarviossa kay-
tetty systematiikka. Kuntoarvion raportti ja sen yhteyteen tehty kunnossapitosuunni-
telmaehdotus ovat luettavissa tdmén opinndytetyon liitteessa 4.

6.1 Yleista kuntoarvion suorittamisesta

Tutkittavan kiinteiston kuntoarvio toteutettiin liike- ja palvelukiinteiston kuntoarviota
koskevia ohjekortteja noudattaen. Ohjekortit ovat KH 90-00501, LVI 01-10510 ja RT
18-11086. Kuntoarviossa tarkasteltiin kiinteiston rakennustekniikkaa ja LVI-
jarjestelmia. Kiinteiston energiataloutta tarkasteltiin kuntoarviossa vain yleisesti. To-
teuttamalla erillinen energiakatselmus, voidaan selvittda perusteellinen energiansaas-
tOpotentiaali. Sahkojarjestelmiin ei timén opinndytetydn yhteydessa tehdyssa kunto-

arviossa otettu kantaa ja niiden tarkastelu olisikin hyvé erikseen teettaa.

Kuntoarvion suorittaminen aloitettiin ennakkosuunnittelulla ja l&htétietojen kerdaami-
selld ja kasittelylld. Taman lisaksi tutustuttiin 1960-1970-luvun rakentamiseen, ajan

tyypillisiin ratkaisuihin ja ongelmiin.

Kiinteistdsta kerattiin aineistot, jotka olivat saatavilla. Ennakkosuunnittelun ja lahto-
tietojen tarkastelun jalkeen tehtiin kayttajakysely. Kyselyn tulokset huomioitiin kun-
toarvion ennakkosuunnittelussa. Kiinteiston kayttajakyselyn pohjana kaytettiin KH
90-00535 -ohjekortista l6ytyvaa asukaskyselylomaketta ja LVI 01-10510 loytyvaa
kayttajakyselyd. Kayttdjakyselyn pohja ja vastaukset 10ytyvat tdman opinnayteyton

liitteesta 3.

Kuntoarvio toteutettiin aistinvaraisesti havainnoimalla ja ainetta rikkomattomin mit-
tauksin. Naiden lisdksi tehtiin pintakosteusmittauksia pistokokein ja riskikohdista.
LVIA-jarjestelmiin liittyen tehtiin huonelampdtilojen mittaus pistokokein, vesikalus-

teiden virtaamat ja tulo- ja poistoilmavirrat poistoilmaventtiileista pistokokein.
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Kuntoarvion lisdksi tassd opinndytetyodssa laadittiin tutkittavalle kiinteistolle kunnos-
sapitosuunnitelmaehdotus. Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen laadinnassa kéaytet-
tiin soveltuvin osin NCC:n korjauskalenteriohjelmaa ja sen antamia hintatietoja perus-
tuen rakennuksen rakentamisvuoteen, pinta-alaan, tilavuuteen ja aiempiin korjauksiin.

Kustannusarviot ovat karkeita arvioita budjetointia varten.

Toimenpide-ehdotukset laadittiin 10 vuoden jaksolle. Kiireelliset korjaustyot sisélly-

tettiin seuraavien 5 vuoden ajalle.

6.2 Korjaushistoria

Tutkittavaan kiinteistoon on rakentamisen jalkeen uusittu ilmanvaihtojarjestelma.
Tarkkaa vuotta jarjestelmén uusimisille ei kuitenkaan tiedetty, mutta uusimisen arvi-
oitiin sijoittuvan 2000-luvun alkuun. Jarjestelmésta ei I6ytynyt asiakirjoja, kuten mit-
tauspoOytékirjaa ja piirustuksia. llmanvaihtojarjestelman lisaksi ei kiinteistdon saatujen

tietojen mukaan ole tehty muita merkittavia korjaustoimenpiteita.

6.3 Energiatalous

Tutkittava Kiinteistd on rinnastettavissa toimistorakennukseen. Motivan tekeman ra-
portin mukaan tutkittavan kiinteiston lamp6energian ominaiskulutus osuu samantyyp-
pisten rakennusten ominaiskulutusten keskiarvon tietamille. Vaihtelua tutkittavan
Kiinteiston vuosien 2015 ja 2016 lampdbenergian normitetussa kulutuksessa on noin 7,9
%.

Tutkittavan kiinteiston séhkdenergiankulutus on pientd. Tama selittyy sillg, etta lam-
mitys rakennuksessa hoidetaan kaukolammdn avulla. Taman lisaksi rakennuksen
kayttd on melko véhdista. Vuosien 2015 ja 2016 sahkoenergian kulutuksessa on lahes
40 % ero. Syyta ndin suureen vaihteluun ei opinnaytetyon yhteydessa tehtyyn kunto-

arvioon selvitetty.
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Toimistorakennuksien keskiarvoon verrattuna vedenkulutus on tutkittavassa kiinteis-
tossa keskiarvoa pienempad (0,056 m3¥/r-m3). Keskiarvoa pienempi kulutus johtuu ve-
sipisteiden kohtuullisen véhdisesta kaytosta.

6.4 Kayttgjakyselyn palaute

Kiinteiston kuntoarvioon sisaltynyt kayttajakysely lahetettiin rakennuksen kayttajille
ja huoltohenkil6lle. Vastauksista ilmenivat muun muassa, ettd ikkunoiden tiivisteet ja
lukitukset, kattojen pinnat ja ulko-ovet eivét ole kiinteistossa kunnossa. Ikkunat huur-
tuvat kayttajakyselyn mukaan.

Ovia luonnehdittiin kyselyssa jaykiksi ja hankaliksi ja kiinteiston eteldisen puolen
puuovet saivat moitteita tiiviydestd, samoin pohjoisenpuolen postiluukut. Kiinteiston
pinnoilla on kayttajakyselyn mukaan havaittu kosteusvaurioita ja varimuutoksia. Tal-

vella kiinteistdssé esiintyy liian matalaa huonelampdtilaa ja lattiat ovat kylmat.

We-tilat eivat osassa rakennusta ole toimintakuntoisia ja wc-kalusteissa on ongelmia,
kuten wc:n ja bideesuihkun vuotaminen. Myds ilmanlaatua yhdessa kiinteiston tiloista
moitittiin. Viemarit tukkeutuvat kayttajakyselyn mukaan helposti. Kiinteiston jate-

huolto ei kéyttajakyselyn mukaan ole toimiva.

6.5 Yhteenveto kiinteistén kunnosta

Tutkittavan kiinteiston perustuksessa on sille tehdyn rakennusselostuksen mukaan
kaytetty perustusanturoita, pilareita ja -muureja, jotka on viety kauttaaltaan kallioon.
Alapohjat ovat terdsbetonirakenteisia ja maanvastaisia. Rakennuksen kantavat pysty-
ja vaakarakenteet ovat padosin valmistettu terdsbetonista. Rakennuksen ulkoseinat
ovat rakennusselostuksen mukaan kattilahuoneen alaosassa seuraavat: betoni, vuori-
villa ja verhomuuraus. Muualla rakennuksessa on selostuksen mukaan Leca-betoniele-
menttiseinat, ndyteikkunoiden sokkeliosa poisluettuna. Tutkittavan kiinteiston ikkunat
ovat osittain terdskarmisia ja yksinkertaisia. Niitd ei ole mahdollista avata. Osittain
Kiinteiston ikkunat ovat puisia, kaksinkertaisia ja sisddn aukeavia. Osaan puuikku-

noista on asennettu terésristikko, jonka vuoksi avaaminen ei ole mahdollista. Ikkunat
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ovat alkuperaiset. Ikkunapellit ovat osittain huonossa kunnossa. Rakennuksen ovet
ovat alkuperéiset. Osa ovista on puurakenteisia ja osa teraksisid. Paasaantoisesti ovet
ovat valttavassa kunnossa. Tutkittavan kiinteiston sisdpinnoissa on kunnostamisen tar-

vetta.

Tutkittavan kiinteiston rungossa ei havaittu merkittavié vaurioita. Rakennuksen sisalla

on paikoin halkeamia seinissd, jotka saattavat viitata alapohjan painumiseen.

Tutkittavan kiinteiston piha-alue on paésaantoisesti asfaltoitu ja osittain nurmialuetta.
Vesi lammikoituu pihassa paikoitellen. Salaojaverkostoa ei tdaman opinndytetyon yh-
teydessa tehdyssa kuntoarviossa tarkastettu, mutta salaojaverkosto on alkuperdinen.

Salaojaputket ovat rakennukseen suunnitelman mukaan tehty tiilesta.

Tutkittava kiinteistd on liitetty Rauman Energian kaukolampdverkostoon Rauman
kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon. Lammo&njakokeskus laitteineen on vuodelta
1994. Patteriverkostot putkistoineen ovat ilmeisimmin asennettu 1960-luvulla. Lam-
mitysputket ndyttavat paikoitellen vuotaneen ja niiden osalta tulisi tehdéd kuntotutki-
mus. Tutkittavan Kiinteistén lampdpatterit ovat padasiassa teraslevypattereita, mutta
myos joitakin valurautapattereita 16ytyy. Silmamaaraisesti tarkasteltuna pattereiden

kunto on hyva.

Tutkittavan kiinteiston vesimittari on melko uusi ja sen kunto on hyva. Kiinteiston
kylma- ja lamminvesiputkistoissa on kéaytetty terasputkea. Putket vaikuttivat nakyvilta
osin olevan kunnossa ja vuotojen jattamia jalkia ei ollut havaittavissa. Viemariputket
rakennuksessa ovat alkuperdiset ja ne ovat rakennusselostuksen mukaan valmistettu

valuraudasta.

Osa tutkittavan kiinteiston wc- ja suihkutiloista ei ole kéytéssa. Vesi- ja viemarika-
lusteet ovat padsaantoisesti valttavassa kunnossa. Vesi- ja viemarikalusteissa on ha-
vaittavissa lievaa tiivistevuotoa. Rakennuksen lattiakaivot ovat osittain tukossa ja pai-

koittain lattiakaivon kansi on vaikeasti siirrettavissa.

Tutkittavan kiinteiston loivalta katolta sadevedet ohjataan kattokaivoista omia putkia

pitkin pois. Putket ovat nakyvilla sisétiloissa ja ovat padosin alkuperaisia. Putkissa on
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ollut vuotoa ja katolla sadevesikaivojen aukolla on roskia, jotka saattavat tukkia vie-

marit.

Ilmanvaihtojarjestelma on uusittu arviolta 2000-luvun alussa ja jarjestelmé on hyvé-
kuntoinen. Jarjestelmén avulla kiinteistoon tuodaan ja poistetaan ilmaa koneellisesti.
Epéselvaksi tdmén opinndytetyon yhteydessa tehdyssa kuntoarviossa kuitenkin jai,
onko ilmamaard riittdva. Ensimmaisell4 tarkastuskayntikerralla oli aistinvaraisesti ha-
vaittavissa, ettd ilmanvaihtojarjestelmé ei ollut k&ynnissé tai se oli asetettu todella pie-
neksi. Toisella kdyntikerralla voitiin jo aistinvaraisesti havaita, ettd jarjestelma oli
kaynnissd. llmamadarat olivat paasaantoisesti riittavat kayton ulkopuoliseksi ilmaméaa-
réksi, mutta epéselvéksi jai ovatko ilmamaarat myos kayton aikana samat, kuin tarkas-
tushetkella.

6.6 Korjaavat toimenpiteet

Tutkittavan kiinteiston betonielementin ulkokuori ja vesikatto ovat uusimisen tar-
peessa. Kiinteiston ikkunat ja ovet tulee vaihtaa lahivuosina. Piha-alueiden kaadot on

muutettava kaikilta osin siten, ettd kaadot ohjautuvat sadevesikaivoihin.

Salaojituksen kayttdikd on 50-60 vuotta. Tutkittavan kiinteiston salaojitus on ollut
kaytossd alkuperdisenddn pian 50 vuotta. Salaojituksen uusiminen tulee kyseeseen

seuraavan 10 vuoden aikana.

Lammaonjakolaitteiden uusiminen tulee ajankohtaiseksi yleensa 20 vuoden valein.
Néin ollen lammdnjakolaitteiden uusiminen tulee kyseeseen rakennuksessa lahivuo-
sien aikana. Patteriventtiilien kayttdika on 15-20 vuotta. Rakennuksen venttiilit mita
ilmeisin ovat saavuttaneet taman kayttoian ja ovat uusimisen tarpeessa. Vesikiertoisen
patteriverkoston ikd on 40-50 vuotta. Ikansa puolesta lampopatterit ja venttiilit ovat

uusimistarpeessa.

Kylma- ja lamminvesiputkistoina kdytettyjen terasputkien kayttoikéa on lopussa. Elin-
kaariennuste vesiputkille on noin 40 vuotta riippuen vallitsevista olosuhteista. Né&in

ollen putket tulevat uusittaviksi lahivuosina. Valurautaisten viemariputkien kayttoika
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on 50 vuotta. Kuntoarvion kohteena olevan rakennuksen osalta ndma ovat siis tiensé
padssé ja vaativat saneerauksen l&hivuosina. Vesi- ja viemdarikalusteet ovat tulleet

kayttoikansa padhan ja nama tulisi uusia.

Sadevesiputkistojen idn ja tapahtuneiden vuotojen vuoksi voidaan paatelld, ettd put-
Kistot ovat huonossa kunnossa. Sadevesijarjestelmalle tulee tehda tarkempi kuntotut-

kimus, jolla selvitet&an jarjestelman todellinen kunto.

Tutkittavaan kiinteistdon tehtyjen ilmanvaihdon mittausten perusteella ilmamaarat
riittavat kayton ulkopuoliseksi ilmamaaréksi. llmamaarat tulisivat kuitenkin tarkastaa
ja tarvittaessa saataa kuhunkin tarpeeseen riittavaksi.

6.7 Ehdotus kunnossapitosuunnitelmasta

Kuntoarvion liséksi tutkittavalle kiinteistdlle laadittiin kunnossapitosuunnitelmaehdo-
tus (Taulukko 1). Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen laadinnassa kéytettiin soveltu-
vin osin NCC:n korjauskalenteriohjelmaa ja sen antamia hintatietoja, kuten jo tdman
opinndytetyon kohdassa 5.1. mainittiin. Ennen saneeraustoimenpiteité kiinteistlle on
syyta tehda asbestitutkimus. Tarkempia kosteusmittauksia on syyté suorittaa Kiinteis-
ton ylapohjalle ja julkisivulle. Kosteusmittausten perusteella saadaan selville, onko ra-

kenteisiin imeytynyt kosteutta.



Taulukko 1. Tutkittavalle kiinteistdlle laadittu kunnossapitosuunnitelmaehdotus
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2017 | 2018 | 2019 | 2020 2021 | 2022 | 2023 | 2024 2025 | 2026
Aluerakenteet Pihatyot, asfalttityot
Aluerakenteet Sadevesiviemérdinnin 3000
uusiminen
Perustukset ja | Salaojien uusiminen 9000
salaojat
Ulkoseinat Betonielementin ulko- 95000
kuori
Ulkoseinat Saumaus 5000
Ulkoseinat Pinnoite 7000
Vesikatto Vesikaton uusiminen 35000
Kylpyhuoneet, Lattian vedeneristeen 1000
keittiot uusiminen
Kylpyhuoneet, Laatoituksen uusimi- 2000
keittiot nen
Kylpyhuoneet, Vesihanojen, WC is- 9000
keittiot tuimien ja pesualtai-
den uusiminen
Ikkunat Metalli-ikkunoiden 55000
uusiminen
Ikkunat Metalli-ikkunoiden 5000
maalaus
Ikkunat Puuikkunoiden  uusi- 5000
minen
Ulko-ovet Kaikkien ulko-ovien 11000
uusiminen
Lammitysjarjes- | Lampokeskuksen uu- 8000
telmét siminen
Lammitysjarjes- | Radiaattoreiden uusi- 25000
telmét minen
Lammitysjarjes- | Patteriventtiilien uusi- 5000
telmat minen
Lammitysjarjes- | Linjasulkuventtiilien 2000
telmat uusiminen
Vesi- ja viemdri- | Kéyttdvesiputkiston 45000
jarjestelmat uusiminen
Vesi- javiemdri- | Pohjaviemdrien uusi- 45000
jarjestelmat minen
Vesi- javiemdri- | Viemdrinousujen uusi- 35000
jarjestelmat minen
Muita toimenpiteitd
Asbestikartoitus 2000
Paloturvalli- 2000
suuskartoitus
Sahko- ja auto- | Kuntoarviointi 2000
maatiojdrjestel-
mat
Lammitysput- Kuntotutkimus 2000
Kisto
Yhteensi € 415000 8000 | 30000 | 41000 | 107000 | 43000 | 55000 | 45000 | 38000 | 45000 | 3000
€/vuosi 41500
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7 TUTKIMUSHAASTATTELUIDEN YHTEENVETO JA
ANALYSOINTI

Opinnaytetyon yhteydessé tehtiin haastatteluja tahoille, joilla uskottiin olevan néke-
mystd Meriraumantie 8-10:n liiketilojen kiinnostavuudesta liiketoiminnan harjoittami-
sen kannalta tai kehitysmielessa. Haastateltavia tahoja olivat Rauman kaupunki, Rau-
man Yrittajat, kiinteistonvélittdjat ja Rauman kauppakamari. Rakennuksen nykykayt-
t4jia haastattelemalla saatiin kasitys rakennuksen toimivuudesta ja kiinteiston tarkey-
desté heidan toimintansa harjoittamiseen, parannuksista, joita he kaipaavat rakennuk-
seen, sekd suhtautumisesta mahdolliseen vuokran korotukseen. Haastateltavat saivat
haastatteluissa kasiteltavat teemat ja/tai kysymykset etukéteen pohdittavakseen (Liite
5).

7.1 Nykykayttajien haastattelu

Kuten tdmén opinndytetydn johdannossa on kertaalleen mainittu, toimii rakennuksessa
Rauman Energia, Asukastupa Merimajakka, Merirauman Parturi-Kampaamo Ala-
Siuru, Puustelli ja yksi tiloista on Merirauman L&mp6é Oy:n kokoustilana. Rauman
Energialle on vuokrattu tila, joka on alkuperin rakennettu lampdlaitokseksi ja toimii

sellaisena talla hetkella.

Rauman Energia omistaa lampdlaitoksen komponentteineen ja lAmmdnjakolinjoineen,
mutta on tiloissa vuokralla toistaiseksi voimassa olevalla sopimuksella. Vuokrasopi-
mus on ollut voimassa 90-luvulta lahtien. Lampdlaitoksen padasiallinen tarkoitus on
toimia varalampoélaitoksena héiriétilanteissa. Varalampdlaitos kéynnistetdén etéoh-
jauksella ja laitos on jatkuvassa valmiustilassa. Rauman Energialla on seitseman vara-
lampdlaitosta ympari Raumaa. Naistd kohteista yksi Meriraumantien kiinteiston li-
séksi on vuokrattavassa tilassa. Meriraumantien lampdlaitoksen laitteet ovat uusittu
2000-luvun puolella. Niiden kayttdika on yli 10-vuotta. Laitteita uusitaan tarpeen vaa-
tiessa (Kartano henkilokohtainen tiedonanto 29.9.2017).

Asukastupa Merimajakka on Rauman kaupungin sosiaalityon alainen aluetupa. Ohjat-

tua toimintaa tiloissa on neljand péivana viikossa. Erityisesti vanhusten toiminta ja
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vauvakahvila tuovat osallistujia tuvalle. Puustelli on vuokrannut rakennuksesta yhden
liiketilan varastokayttoon. Asukastuvan vieressa oleva tila toimii Merirauman L&mp6

Oy:n kokoustilana (Viertonen henkilékohtainen tiedonanto 2.10.2017).

Opinnaytetyon yhteydessa tehdyissa nykykayttdjien haastatteluissa ilmeni, etta yhtei-
sesti kaikkien haastateltavien kohdalla parannusta toivotaan rakennuksen katon osalta.
Kampaamoliiketoimintaa harjoittava haastateltava kuvailee kattovuotoja haitallisena
lilketoiminnalleen (Ala-Siuru henkil6kohtainen tiedonanto 12.10.2017). Rauman
Energian mukaan katon vuotaminen voi aiheuttaa sahkoisten jarjestelmien vaurioitu-
misen ja ndin ollen vuoto voi olla riski koko laitoksen toiminnalle (Kartano henkild-
kohtainen tiedonanto 29.9.2017).

Asukastuvan haastateltava kuvaili katon vuotoa lahinnd ikdvéana asiana ja kokee, etta
vuotoja on korjattu heti niiden ilmaannuttua. Sen sijaan asukastuvassa kaivataan eri-
tyisesti lammityksen parantamista. Tilojen lampétilaa pidetddn lilan matalana niin
tyontekijoiden kuin sen asiakkaidenkin ndkdkulmasta. Lampdétila on lampdpattereissa
syksylla matala ja talvella ne eivat riitd lammittamé&an tiloja tarpeeksi. Haastateltavan
mukaan kavijat osaavat kuitenkin varautua viileaan lampdétilaan pukeutumalla. Ongel-
mana asukastuvan haastateltavan mukaan on myds ollut hieman kellertdvd hanavesi
(Viertonen henkilokohtainen tiedonanto 2.10.2017).

Rauman Energian haastateltavaa kertoi, ettd he toivovat parannuksia lampdlaitoksen
sosiaalitiloihin. Sosiaalitilat tulisivat kunnostaa ja WC ja suihkut ottaa kayttéon (Kar-
tano henkilékohtainen tiedonanto 29.9.2017).

Paapiirteissaan vuokralaiset kuitenkin kokevat tilat toimivina omaan kayttéonsa. Par-
turi-kampaaja yrittdja uskoo, etté tiloissa voisi hyvin toimia joku muukin kauneusalan
toimija, koska asiakkaat ovat valmiita lahteméaan hiukan syrjempéaénkin ndiden palve-
luiden peréssa (Ala-Siuru henkilokohtainen tiedonanto 12.10.2017).

Meriraumantien Kiinteistossa sijaitsevaa laitosta kdynnistetdan noin viisi kertaa vuo-
dessa héiridtilanteen sattuessa. Nain ollen Meriraumantiella sijaitseva lampdlaitos on
Rauman Energialle tarkedssé asemassa. Rauman Energian haastateltavan mukaan ra-

kennus on heille merkittdva ja ovat kiinnostuneita keskustelemaan lampokeskuksen
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ostamisesta, mikali tallainen tilanne tulee eteen (Kartano henkilékohtainen tiedonanto
29.9.2017).

Parturi-kampaamo yrittdja ja asukastuvasta haastatteluun osallistunut kokee Meri-
raumantien kiinteiston liiketilat térkeéksi toiminnalleen. Parturi-kampaamo yritt4ja
kokee tilan tarkedksi l&hinn& sen vuoksi, ettd on tyéskennellyt kiinteistossa 46 vuotta
ja liikkeell& on vakiintunut asiakaskunta, jotka ovat tottuneet tulemaan tahén tiettyyn
paikkaan. Parturi-kampaaja yrittdja kertoi, ettd h&dn ei mainosta toimintaansa. Uusia
asiakkaita hdnen mukaansa tulee olemassa olevien asiakkaiden kautta. Mainostaminen
ei ole hdanen mukaansa ollut tarpeellista. Pysyva sijainti Meriraumantielld mahdollistaa
mya0s sen, ettei mainostamista tarvita. Liséksi parturi-kampaaja yrittdja kertoi haastat-
telussa véhentdneensé tyotaan ja tekee nyt neljé péivaa viikossa. Kiinteiston alhainen
vuokra mahdollistaa tdman. Haastateltava kertoi véhentyneesta tyokuormastaan huo-
limatta aikovansa jatkaa toimintaansa useamman vuoden, jonka jalkeen jatkajan hake-
minen voisi tulla kyseeseen. My0s asukastuvan haastateltava kokee kiinteiston tilat
tarkeéksi niiden alhaisen vuokran, seké tarkoitukseensa sopivuuden vuoksi (Ala-Siuru
henkilokohtainen tiedonanto 12.10.2017) (Viertonen henkilokohtainen tiedonanto

2.10.2017).

Rauman Energian haastateltava kertoi, ettd he ovat valmiita vuokran korotukseen, mi-
kali kiinteistoon tehdadn parannuksia. Asukastuvan haastateltava arvioi, ettd nelio-
vuokran nousu voisi karsia asukastuvan toiminnan pois kaupungin palveluista. Vahen-
tyneesta tydmaarasté johtuen parturi-kampaaja yrittdja kokee vuokran nousun ikavana
asiana (Ala-Siuru henkilékohtainen tiedonanto 12.10.2017) (Viertonen henkildkohtai-
nen tiedonanto 2.10.2017) (Kartano henkil6kohtainen tiedonanto 29.9.2017).

7.2 Nakemyksia kiinteiston potentiaalista

Opinnaytetyohon haettiin nakemyksia kiinteiston potentiaalista kahdelta Raumalla toi-
mivalta Kiinteistonvélittajaltd, Rauman kaupungilta ja Rauman kauppakamarilta.
Haastatteluun pyydettiin myds Rauman Yrittdjien henkilokuntaa, mutta he eivat usko-
neet olevansa sopiva taho haastatteluun vaan Rauman kaupunki oli heidédn mielestaan

parempi vastaamaan annettuihin kysymyksiin.
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Kaikki haastatellut tahot pitdvéat kohdetta haasteellisena muun muassa sen sijainnin
vuoksi. Haastateltavat arvioivat, ettd vahittaiskauppaa harjoittava toimija ei todenna-
koisesti kokisi kannattavaksi liiketoimintaansa tutkittavassa kiinteistossé. Kiinteiston-
vélittdjan haastattelun mukaan Raumalla on liiketiloja tarjolla my6s keskustan alueella
(Felin henkilokohtainen tiedonanto 3.10.2017).

Meriraumalla asuinpaikkana on haastateltavien mukaan huono maine. Toisen haastat-
teluun osallistuneen kiinteistonvalittdjan mukaan mainetta oltaisiin jonkin verran saatu
parannettua, mutta alue ei edelleenkaan ole Raumalla houkutteleva. Kiinteistonvalit-
tdjan mukaan alueen asuntojen nelidvuokrahinnat ovat selkedsti muuhun Raumaan
nahden pienimmasté paasta. Kiinteistonvalittdja arvioi, ettd vaikka alueella on paljon
asukkaita, on epatodennakdistd, ettd heille kohdennettu palvelu herattéisi kiinnostusta
(Ruohonméki henkilokohtainen tiedonanto 26.9.2017).

Toinen haastatelluista kiinteistonvélittajista kertoi, etté liiketilojen hinnat ovat pudon-
neet merkittdvammin kuin esimerkiksi asuntojen hinnat. Kiinteistonvalittdjan mukaan
esimerkiksi Merirauman alueen nelidvuokrat vaihtelevat 10 e/m?/kk molemmin puo-
lin. Rauman keskustassa liiketilojen neliovuokran pyyntihinta on arviolta 10-15 eu-
roa/m?/kk, mutta saanti jaa talla hetkelld arviolta 6-8 euroa/m?/kk (Felin henkilokoh-
tainen tiedonanto 3.10.2017).

Kiinteistonvalittajan haastattelun mukaan Merirauman kerrostaloasuntojen neliéhin-
nat ovat myydessa noin 1000 euron luokkaa. Esimerkkina alueen asuntojen kiinnosta-
vuudesta Kiinteistonvalittdja mainitsi Kiinteiston, joka on ollut myynnissa jo jonkin ai-
kaa. Tdma osake on 34 nelidinen yksio, jonka pyyntihinta on ollut 39 000 euroa. Osake
ei kuitenkaan ole mennyt kaupaksi. Toisessa kiinteistossa samalla kadulla on myyty
59 000 eurolla 74 nelidinen asunto. Tahan Kiinteistonvalittdja arvioi vaikuttaneen esi-
merkiksi se, ettd putkiremontti oli tehty. Tallaiset isot remontit vaikuttava kiinteiston-
vélittdjan mukaan erityisesti asuinkiinteistdjen kiinnostavuuteen (Ruohonmaki henki-
I6kohtainen tiedonanto 26.9.2017).
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Rauman kaupungin ja Rauman kauppakamarin haastateltavat kertoivat, ettd Rauman
pohjoisosa on omakotiasumisen kehittyvad aluetta. Uudisalueet Raumalla ovat erityi-
sesti lapsiperheiden suosiossa. Merirauman alueella Tuomoniemi on omakotitaloalu-
etta myos, mutta tdma alue on tavallaan eristyksissé varsinaisesta Meriraumasta. Tuo-
monniemed ja Meriraumaa ei heiddn mukaan esimerkiksi yhdista tie. Tuomonniemelta
ei ndin ollen Rauman kaupungin ja kauppakamarin haastateltavien mukaan poikettaisi
esimerkiksi Merirauman palveluihin, ellei kyseessa olisi jonkin palvelu Raumalla ai-
noaa laatuaan (Mikkola henkilokohtainen tiedonanto 9.12.2016) (Heikintalo henkilo-
kohtainen tiedonanto 26.10.2017).

Haastateltujen tahojen mukaan kiinteistoa ei saataisi kiinnostavaksi pelkilla vaaditta-
villa korjaustoimenpiteilld. Toinen haastatelluista kiinteistonvalittdjisté arvioi, ettd ra-
kennukselle tulisi tehdd ilmeenparannus julkisivuun ja myos sisatiloihin. Tdmén
myo0té voisi hyvinkin olla mahdollista, ettd uusia vuokralaisia alkaisivat Kiinteiston
tilat kiinnostaa. Kiinteiston yleisilmetté voitaisiin kiinteistonvalittdjan mukaan saada
kiinnostavaksi esimerkiksi julkisivua kunnostamalla, hyvannéakdisilla sisapintamateri-
aaleilla ja esimerkiksi nayttavélla ulkovalaistuksella (Ruohonmaki henkilékohtainen
tiedonanto 26.9.2017).

Toinen kiinteistonvélittaja taas arvioi, ettd Raumalla voisi olla tarvetta toimistohotel-
lityyppiselle ratkaisulle. Tilojen tulisi olla siistit, toimivat ja turvalliset ja perushyvé-
kuntoiset. Tallaisen ratkaisun tarvetta voitaisiin lahted kartoittamaan. Tiloja markki-
noimalla voitaisiin hakea asiakkaita, jotka ovat valmiit sitoutumaan vuokralaiseksi esi-
merkiksi vuodeksi eteenpéin. Markkinointikanavia kiinteistonvélittdgjan mukaan ovat
esimerkiksi lehti-ilmoitukset ja sosiaalinen media (Felin henkilékohtainen tiedonanto
3.10.2017). Rauman kaupungin yrityspalveluissa toimiva henkild kuitenkin arvioi, etta
toimistohotellille tuskin on kysyntaa niin etaalla keskustasta, kun tiloja on saatavilla

muualla, ldhempéana keskustaa (Nurmi henkil6kohtainen tiedonanto 31.10.2017).

Kiinteistonvalittajat arvioivat, ettd esimerkiksi kerrostalon rakentaminen tontille ei to-
denndkdisesti ole rakentajien mielesta kiinnostava eika kannattava. Tatd vaihtoehtoa

sulkee pois myos tdmanhetkinen asemakaava ja Rauman Energian omistama lampo-
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keskus. Raumalla on kerrostalotontteja talla hetkella Pyynpadn koulun alueella ja jon-
Kin verran keskustassa (Felin henkilokohtainen tiedonanto 3.10.2017) (Ruohonmaki
henkilokohtainen tiedonanto 26.9.2017).

Toisen kiinteistonvalittdjan mukaan Raumalla liiketilojen myynti talla hetkella on erit-
tain vaikeaa. Sijoittajia eivét liiketilat kiinnosta ja muutenkaan kysyntaa ei kaytén-
nossa ole. Liiketilojen vuokraaminen on helpompaa, mutta saatavat vuokrat ovat
paikka paikoin todella alhaisia. Tama sama ongelma on kiinteistonvalittdjan mukaan
ldhes sama joka puolella kaupunkia, mutta lisddntyy keskustan ulkopuolelle mentéaessé
(Felin henkilokohtainen tiedonanto 3.10.2017).

Toisaalta taas Rauman kaupungin tilapalvelu- ja liikelaitosjohtajana toimiva haastatel-
tava arvioi, ettd alueelle voisi kaavamuutoksen kautta rakentaa esimerkiksi pienker-
rostalon yksityisten sosiaali- ja terveyspalveluiden tarjoajia varten. Tallaisia palveluita
voisivat olla ikaantyneiden palveluasuminen, lasten ja nuorten laitos- ja perhehoito,
lasten pdivahoito, fysioterapiapalvelut, l&&karin ja hammaslaakarin vastaanottotoi-

minta tai tyoterveyshuolto (Heikintalo henkildkohtainen tiedonanto 26.10.2017).

Rauman kaupungin haastateltava kertoi, ettd Raumalla on pula yksityisista sosiaali- ja
terveyspalveluidentarjoajista, joita kaupungissa tulisi olla saatavilla sosiaali- ja ter-
veyspalveluiden uudistuksen myo6ta. Haastateltava arvioi, kuitenkin ettd sosiaali- ja
terveyspalveluntuottajien tarpeisiin rakennuksen liiketilapuoli on liian pieni. Mikali
tiloja sosiaali- ja terveyspalveluidentarjoajille alettaisiin tarjoamaan, tulisi ensin tie-
dustella millaisia tiloja on kyselty ja rakennukseen tulisi toteuttaa kaavamuutos. Siina
tapauksessa, ettd lampdlaitoksen osuutta ei saada kayttoon, tulisi haastateltavan mu-
kaan tilaa ottaa esimerkiksi nyt pysédkéintipaikaksi kaavoitetulta alueelta tai rakennuk-
sesta voisi tehda esimerkiksi kaksikerroksisen, joka ulottuu toisessa kerroksessa lam-

polaitoksenpuolelle (Heikintalo henkil6kohtainen tiedonanto 26.10.2017).

Kaikille haastateltaville esitettiin myds vaihtoehtoinen pohjapiirros, jossa télla hetkella
kolmena erillisena liiketilana toimivat tilat yhdistettéisiin yhdeksi suureksi tilaksi
(Liite 1). Rauman kaupungille esitettiin myos esimerkkipohjapiirros toimistohotelli-

tyyppisesté ratkaisusta (Liite 2).
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Toinen kiinteistonvalittgjista arvioi, ettd tilojen yhdistamiselld voitaisiin saada ko-
konsa puolesta kilpailuvaltti esimerkiksi keskustan tiloihin ndhden. Toinen kiinteis-
tonvalittajista taas arvioi, ettd yhtena suurena tilana voisi olla hankalaa pa&sta tavoi-
teltuun neliévuokrahintaan, joka voisi olla 7 euroa/m?/kk. Tallainen neliovuokra voisi
toisen kiinteistonvalittdjan mukaan olla mahdollinen toimistohotellityyppisella ratkai-
sulla (Ruohonmaki henkilokohtainen tiedonanto 26.9.2017).

Rauman kaupungin haastateltava kertoi, ettd Rauman Isometséén valtatie 12 varteen
on tulossa kaupan suuryksikké. Pienyrittgjille tima rakennus ei kuitenkaan tarjoa ti-
loja. Rauman kaupungin haastateltava arvioi, etta tutkittavissa tiloissa voisi toimia
yrittdjd, jonka myynti tapahtuu lahinna netin vélityksella. Tiloissa voisi toimia myos
esimerkiksi suunnittelutoimisto. Yhdistetyn tilan ja toimistohotellityyppisen tilan kan-
nattavuuteen Rauman kaupungin haastateltava ei sitd vastoin ottanut kantaa, mutta eh-
dotti, ettd vaihtoehtoinen tila esitettéisiin Rauman kaupungin yrityspalveluihin tie-
doksi ja ndin myo6s tehtiin (Liitteet 1 ja 2) (Heikintalo henkilokohtainen tiedonanto
26.10.2017).
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8 KYSELYN YHTEENVETO JA ANALYSOINTI

Tutkittavan Kiinteistén kiinnostavuutta liiketoimintamielessa selvitettiin myos yritta-
jille lahetetyn kyselyn avulla. Kyselyn vastaanottajat olivat yhteyshenkil6t yrityksista,
jotka ovat Rauman Yrittdjien jasenid. Toimialarajausta ei tehty, koska rajaukselle ei
ollut selvéa perustelua. Raumalaisista Rauman Yrittjien jasenista listaan otettiin mu-
kaan ne, joilla on voimassa oleva sahkopostiosoite. Yhteensa vastaanottajia oli 471

yrittdjad. Kyselyyn vastasi 81 yrittdjad, joka on 17,2 % kyselyn saaneista.

Kyselyn tavoitteena oli tutkitun kiinteiston liiketoiminnallisen kiinnostavuuden liséksi
yleisesti kartoittaa liiketilojen tarvetta Raumalla ja yrittajien tiloille asettamia vaati-
muksia. Y leisella tarkastelulla uskottiin, ettd saadaan parempi pohja kiinteiston jatko-
kayton pohdinnalle ja johtopaatoksille, kuin keskittymélla kyselyssa vain Merirauman
alueeseen. Kyselyn sisaltd on luettavissa tdman opinnaytetyon liitteestd 6. Kyselyn
kaikki vastaukset ovat luettavissa liitteestd 7.

8.1 Kyselyn vastausten analysointi

Kyselyyn vastasi kohtalaisen laaja kirjo eri toimialoilla toimivia yrityksia. Valtaosa
vastaajista edustaa mikroyritysté eli yrityksessa on alle 10 henkil6a. Pk-yrityksista vas-
tanneita oli 16 vastaajaa. Kaikki vastanneet edustivat yritystd, jonka henkiléstomaara

on alle 50 tyontekijaa.

8.1.1 Yhden hengen yritykset

Vastanneiden joukosta lahdettiin tarkastelemaan ensin yhden hengen yrityksia. Tahan
tarkasteluun paadyttiin teemahaastatteluiden myotéa saatuihin ehdotuksiin rakennuksen
kaytosta. Haastattelussa ehdotettiin toimistohotellityyppisté ratkaisua, jossa olisi tar-
jolla pienia tiloja useammalle yrittdjalle. Toimistohotelliratkaisussa uskottiin kohde-
ryhmén olevan nimenomaan yhden hengen yritykset. Kyselyssa selvitettiin tydskente-
levatkd nama kotoa késin ja ilmeneekd selvaa tarvetta toimitilalle kodin ulkopuolella
talla kohderyhmaélla. Alla olevassa taulukossa 2 on esitetty yhden hengen yrityksien

kyselyn vastaukset.



Taulukko 2. Yhden hengen yrityksien vastaukset
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Uusi
Kotoa Toimiala toi- | Kaupunginosat [m?]/[m] Vaatimuksia
mit.
Oma vesipiste, we-tilat, neuvot-
Ammatillinen, tieteelli- teluhuone, keittio, vartiointi,
Kylla nen ja tekninen toiminta | Kyll4 | Sampaanala 600/ 5 verkkoyhteys
1. kaupunginosa, Kappe-
linluhta, Paloahde, Pyyn- Oma vesipiste, wc-tilat, neuvot-
Kylla Informaatio ja viestintd | Ei pad, Susivuori 50/- teluhuone, verkkoyhteys
Kaaro—Sorkka Oma vesipiste, wc-tilat, neuvot-
Kylla Informaatio ja viestintd | Ei Kappelinluhta 50/- teluhuone, verkkoyhteys
1. kaupunginosa Oma keittié, oma lukollinen tila,
Ei Kiinteistoal. toiminta Ei Tarvonsaari 40/- moitteeton verkkoyhteys
Kylla Kiinteistdal. toiminta Ei Syvérauma 20 /- Oma vesipiste, wc-tilat
Oma neuvotteluhuone, verkko-
Ei Kiinteistdal. toiminta Ei 1. kaupunginosa 80/- yhteys
Ei Kuljetus ja varastointi Kylla | Uotila 200/4 Oma vesipiste
Moottoriajoneuvojen Oma vesipiste, we-tilat, Verkko-
Kylla korjaus Ei Unaja 120/- yhteys
Helistd, Kolla-Tarvola,
Kortela—Monna, Kouru-
jarvi, Lajo, Ottila, Pa-
ronalho, Sampaanala, Oma vesipiste, muita vaatimuk-
Ei Muu palvelutoiminta Ei Ayho 100/- sia
Muu toimiala, mika?
Ei parturi-kampaamo Ei 1. kaupunginosa 30/- Oma vesipiste
Verkkoyhteys, esteeton kulku,
1. kaupunginosa, Otan- nayteikkuna plussaa ja suhteelli-
Kylla Sisustuspalvelut Kylla | lahti, Syvarauma 50/2,5 sen edullinen vuokra
Kylla Sisustuspalvelut Ei Tuomoniemi 10/- Muita vaatimuksia
Omat we-tilat, neuvotteluhuone,
Kylla Tulkkauspalvelu Ei Pyynpéa 25/ - Verkkoyhteys
Omat we-tilat, neuvotteluhuone,
Kylla Tulkkauspalvelu Ei Pyynpéa 25/ - verkkoyhteys
60-100/ Oma vesipiste, we-tilat, neuvot-
Ei Rakentaminen Ei 1. kaupunginosa 2,5 teluhuone, verkkoyhteys
Kaaro-Sorkka, Kappe-
linluhta, Kinno, Lonsi,
Merirauma, Otanlahti,
Pirttialho, Pyynpéé, Saa-
risto, Susivuori, Syva-
rauma, Tuomoniemi, Uu-
Kylla Rakentaminen Ei silahti, Vanhalahti 50-80 Oma vesipiste ja we-tilat
Oma vesipiste ja we-tila, Aula-
Terveys- ja sosiaalipal- 1. kaupunginosa palvelut, Verkkoyhteys, esteetdn
Kylla velut Ei Uotila 80/- kulku toimitiloihin, ei portaita
1. kaupunginosa,
Terveys- ja sosiaalipal- Nummi, Syvdrauma
Ei velut Kylla | Tarvonsaari 40-60/- Kopiointipalvelut
Terveys- ja sosiaalipal- 1. kaupunginosa
Kylla velut Kylla | Uotila 20/- Oma vesipiste ja we-tilat
Terveys- ja sosiaalipal- Oma vesipiste ja we-tilat, aula-
Ei velut Ei 1. kaupunginosa 100/- palvelut
Oma vesipiste, wc-tilat, neuvot-
Tukku- ja vahittais- teluhuone ja keittid, vartiointi,
Ei kauppa Ei 1. kaupunginosa 150/- verkkoyhteys
Tukku- ja vahittais- Oma vesipiste ja we-tilat, verk-
Ei kauppa Ei Kaikki kaupunginosat 70/- koyhteys
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Yhden hengen yrityksia edusti kyselylomakkeeseen vastanneista 22 vastaajaa. Naista
12 harjoittaa toimintaansa kotoa kasin. Uutta liiketilaa hakee 5 vastanneista ja heista 3
toimii kotoa ké&sin ja yksi hakee isompaa tilaa kuin Merirauman kiinteistdssé on tarjota.
N&ma 5 vastannutta hakee liiketilaa, joka voi kyselyn mukaan sijaita 1. kaupungin-
osassa, Uotilassa, Nummissa, Syvaraumalla, Tarvonsaaressa, Otanlahdessa ja Sam-

paanalassa.

Syvdrauman sijaitsee lahelld Meriraumaa ja Sampaanala ja Uotila noin 3 kilometrin
etdisyydella keskustasta. Kaksi vastanneista voisi toimia néilla alueilla. Voitaisiin paéa-
telld, ettd ndméa vastaajat voisivat harkita toimintansa harjoittamista myos Merirau-
massa, koska eivét vaadi keskustan laheisyytta. Niista vastaajista, joilla on haussa uusi
toimitila, oli viisi, silla kannalla, ett& voisivat toimia Syvaraumalla, Sampaanalassa tai
Uotilassa. Toisaalta Uotilan ja Sampaanalan ovat valinneet kaksi vastaajaa, joiden yri-
tyksen toimiala on kuljetus ja varastointi ja ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toi-
minta. T&sté voitaisiin siis paatelld, etta ndille toimijoille on tarkeéd, ettd raskaan lii-
kenteen on helppo kulkea heidén toimitilansa sijaintiin. Nain ollen potentiaalisten Me-

rirauman toimitilan kayttéjiksi jaa kolme vastaajaa.

Toimitilan koon suhteen vaatimuksena nilla kolmella vastaajalla oli 20 m?, 40-60 m?
ja’50 m2, Kahdelle naista vastaajista ei ollut vaatimuksena oma vesipiste, we-tilat, neu-
votteluhuone tai keittié. Néille voisi toimia yhdistetty wc-, keittio- ja neuvotteluhuo-
netilat. Toinen vastaajista tarjoaa terveys- ja sosiaalipalveluja ja toinen sisustuspalve-
luita. Toisaalta tutkittavaan kiinteistodn varmasti olisi toteutettavissa tiloja, joissa tar-

jolla olisi myds useampia omia wc-, keittid ja neuvotteluhuonetiloja.

Kaiken kaikkiaan 13 vastanneista yhden hengen yritysta edustavista vastaajista voisi
toimia noin 3 kilometrin etdisyydella keskustasta sijaitsevilla alueilla. Kaksi vastaa-
jista olivat valinneet listalleen Merirauman. Naistd kumpikaan ei ole hakemassa uutta

liiketilaa.
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8.1.2 Terveys- ja sosiaalipalveluita tarjoavat yritykset

Toisena tarkasteluun otettiin myds teemahaastattelun ehdotukseen perustuen terveys-

ja sosiaalipalveluja tarjoavat yritykset. Taulukossa 3 on néhtavissa kyseisten yritysten

vastaukset.

Taulukko 3. Sosiaali- ja terveyspalveluja tarjoavien yritysten vastaukset.

HIO-  rgimiala Clle) Kaupunginosat [m?)/[m] [Vaatimuksia
maara toimit.
Terveys- ja sosiaalipalve- 1. kaupunginosa Oma vesipiste ja we-tila, aulapalvelut, verkkoyh-
1 lut Ei Uotila 80 teys, esteetdn kulku toimitiloihin, ei portaita
1. kaupunginosa,
Terveys- ja sosiaalipalve- Nummi, Syvarauma,
1 lut Kylld |Tarvonsaari 40-60 Kopiointipalvelut
Terveys- ja sosiaalipalve- 1. kaupunginosa
1 lut Kylld |Uotila 20 Oma vesipiste ja we-tilat
Terveys- ja sosiaalipalve-
1 lut Ei 1. kaupunginosa 100 Oma vesipiste ja we-tilat, aulapalvelut
Terveys- ja sosiaalipalve-
10-49  |lut Kylld |Kappelinluhta 300 Omat wec-tilat ja neuvotteluhuone, verkkoyhteys
Lajo
Terveys- ja sosiaalipalve- Nummi
10-49  |lut Ei Tarvonsaari 100/2,5 |Oma vesipiste ja we-tilat, muita vaatimuksia
Terveys- ja sosiaalipalve-
2-9 lut Ei Syvadrauma 200 Oma vesipiste, wc-tilat ja keittid, verkkoyhteys
Terveys- ja sosiaalipalve-
2-9 lut Kylld |1. kaupunginosa 200 Oma vesipiste ja we-tilat, verkkoyhteys
Terveys- ja sosiaalipalve- Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone ja keittio,
2-9 lut Ei 1. kaupunginosa 100 verkkoyhteys
Terveys- ja sosiaalipalve- Otanlahti Oma vesipiste, we-tilat ja keittid, monta asuinkayt-
2-9 lut Ei Syvédrauma 300 toon tarkoitettua huonetta

Vastanneiden joukossa on kaksi vastausta, joiden mukaan heidén toimitilansa saisi si-
jaita Kappelinluhdassa, joka sijaitsee lahella Merirauman aluetta. Molemmat vastauk-
set ovat identtiset ja ndin ollen voidaan paéatelld, ettd vastaaja on sama. Vastaajista 4
on hakemassa uutta liiketilaa palveluilleen. Alueita, joista ndma vastaajat ovat Kiin-
nostuneita ovat 1.kaupunginosa, Kappelinluhta, Uotila, Nummi, Syvdrauma ja Tar-
vonsaari. Edellisen kappaleen mukaan voitaisiin ajatella, ettd vastaajat, jotka ovat va-
linneet kaupunginosaksi Kappelinluhdan, Syvarauman ja Uotilan voisivat olla kiin-
nostuneita Meriraumasta. Vastaajia, jotka valitsivat edelld mainituista jonkin vaihto-
ehdon, oli 3 vastaajaa. Pinta-ala vaatimuksena toimitilalle nailla kolmella vastaajalla
on 40-60 m?, 20 m? ja 300 m?. Naista kolmesta vastaajasta kahdella on vaatimuksena
omat wec-tilat, yhdella on vaatimuksena myds oma vesipiste ja neuvottelutila. Yhdella
vastaajista on vaatimuksena kopiointipalvelut ja yhdelld verkkoyhteys. Merirauman

Kiinteiston liiketiloissa voitaisiin tarjota néille kolmelle vastaajalle tilat. Huomioitavaa
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mya0s on, ettd kyselya ei vastaanottanut kaikki raumalaiset yritykset ja vastausprosentti
tehdyssa kyselyssa oli 17,2 %. Tasta voitaisiin paatelld, etté liiketilojen hakijoita ter-

veys- ja sosiaalipalveluille on enemman.

8.1.3 Yritykset, joilla uusi toimitila harkinnassa

Seuraavaksi tarkasteluun otettiin ne yritykset, joilla kyselyn perusteella on haussa uusi
toimitila. Opinndytetyon osalta tdmd on kiinnostava seikka, koska yhtena tavoitteena
oli selvittdd tutkittavan Kkiinteiston kiinnostavuus liiketoiminnan harjoittamiseen.
Tassa kohden tulee huomata, ettd taulukossa 4 on osittain samojen yritysten edustajien

vastauksia, kuin on taulukoissa 2 ja 3.



Taulukko 4. Uutta toimitilaa hakevat vastaajat.
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HIG.

[m?]

MAAra Toimiala Kaupunginosat /[m] Vaatimuksia
Ammatillinen, tieteelli- Oma vesipiste, wc-tilat, neuvotteluhuone ja keittio,
1 nen ja tekninen toiminta | Sampaanala 600/5 | vartiointi, verkkoyhteys
1 Kuljetus ja varastointi Uotila 200/4 | Oma vesipiste
Muu toimiala, mikd? Si- | 1. kaupunginosa, Otan- Verkkoyhteys, esteetdn kulku, ndyteikkuna plussaa
1 sustuspalvelut lahti, Syvdrauma 50/ 2,5 | ja suhteellisen edullinen vuokra
1. kaupunginosa,
Terveys- ja sosiaalipal- | Nummi, Syvarauma, 40-60
1 velut Tarvonsaari /- Kopiointipalvelut
Terveys- ja sosiaalipal- | 1. kaupunginosa
1 velut Uotila 20 /- Oma vesipiste ja we-tilat
Lajo, Otanlahti, Pyynpaé,
2-9 Kiinteistdalan toiminta | Syvirauma 75/ 2.5 | Muita vaatimuksia
1. kaupunginosa, Pyyn-
pad, Syvdrauma, Tarvon- Verkkoyhteys, laajakaistayhteys, neliéhinta max. 10
2-9 Kiinteistdalan toiminta | saari 30/2,5 | €/m?Kkk (alv 0%)
Majoitus- ja ravitsemis- | 1. kaupunginosa, Syva-
2-9 toiminta rauma, Uotila 70 /- Oma vesipiste ja we-tilat, vartiointi
Majoitus- ja ravitsemis- Omat we-tilat ja oma Keittid, kunnolliset astioiden
2-9 toiminta 1. kaupunginosa 60 /- pesutilat.
2-9 Muu palvelutoiminta 1. kaupunginosa 80 /- Omat wec-tilat
Oma vesipiste ja we-tilat, kopiointipalvelut, verkko-
yhteys, raskaan liikenteen sujuminen helposti talvi-
2-9 Teollisuus Sampaanala, Susivuori 400/4 | ja kesdaikoina.
2-9 Teollisuus Susivuori, Ayho 300/4 | Muita vaatimuksia
Terveys- ja sosiaalipal-
2-9 velut 1. kaupunginosa 200 /- | Oma vesipiste ja wc-tilat, Verkkoyhteys
Tukku- ja vahittais- 1. kaupunginosa, Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone ja keittio:
2-9 kauppa Nummi, Susivuori 300 /- | jaakaappi, mikro ruokailutilat, vuokra 2000-3000 kk
Tukku- ja vahittais-
2-9 kauppa Sampaanala, Susivuori 500/6 | Oma vesipiste ja we-tilat, verkkoyhteys
Vesi-, vieméri-, jatevesi-,
jatehuolto, muu ympér. 500-
2-9 puhtaanapito Susivuori 1000 /- | Oma vesipiste, vartiointi
Vesi-, vieméri-, jatevesi-,
jatehuolto, muu ympér.
2-9 puhtaanapito 1. kaupunginosa 100/ 3 | Oma vesipiste jawc-tilat
1. kaupunginosa, Otan- Oma vesipiste, we-tilat ja neuvotteluhuone, kopioin-
Majoitus- ja ravitsemis- | lahti, Saaristo, Susivuori, tipalvelut, aulapalvelut, ammattikeittio, vartiointi,
10-49 | toiminta Syvérauma, Uusilahti 4000 /- | verkkoyhteys
Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone ja keittid
Majoitus- ja ravitsemis- | 1. kaupunginosa, Syvé- kopiointipalvelut, aulapalvelut, vartiointi, verkkoyh-
10-49 | toiminta rauma 1000 /- | teys
Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone ja keittio,
10-49 | Maalaus Nummi, Syvdrauma 150 /- | kopiointipalvelut, vartiointi, verkkoyh.
10-49 | Rakentaminen 1. kaupunginosa 60 /2,5 | Kopiointipalvelut
Kolla-Tarvola, Kortela—
Monna, Susivuori, Syvé- Oma vesipiste ja we-tilat, Verkkoyhteys, Nosturi
10-49 | Teollisuus rauma, Uotila, Ayho 600 /5 | tuotantotilassa, Sosiaalitilat tydntekijdille.
Terveys- ja sosiaalipal-
10-49 | velut Kappelinluhta 300 /- | Omat we-tilat ja oma neuvotteluhuone, verkkoyhteys
Tukku- ja vahittais- 1. kaupunginosa, Omat we-tilat ja keittid, vahint. 2 neuvotteluhuo-
10-49 | kauppa Nummi, Ayho 600 /- | netta, astianpesukone, nopea verkkoyhteys
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Taulukon 4 perusteella vastaajista 5 hakee liiketilaa 1.kaupunginosasta, jonka perus-
teella voidaan paatelld, etta sijainti keskustassa on tarked kriteeri ja ndma todennékoi-
sesti eivét olisi kiinnostuneita toimitilasta Meriraumassa. Niitd vastaajia, joilla on har-
kinnassa liiketila, on yhteensé 24. Osalle vastaajista voidaan olettaa sijainnin lahelld
paatietd olevan tarked. Nait4 voidaan olettaa olevan vastaajat, jotka ovat ilmoittaneet
toimialakseen ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta, kuljetus ja varastointi,
teollisuus, tukku- ja vahittaiskauppa, seké vesihuolto, viemdri- ja jatevesihuolto, jate-
huolto ja muu ympériston puhtaanapito. Suosimakseen sijainniksi ndéma ovat ilmoitta-
neet paateiden lahelld sijaitseva alueet, joita vastauksissa olivat Sampaanala, Uotila,
Susivuori ja Ayhd. Merirauma sijaitsee siten, etta esimerkiksi raskaan liikenteen to-

teuttaminen on hankalaa.

Osittain toimia-alakseen Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta, Teollisuus,
Majoitus- ja ravitsemistoiminta ja Tukku- ja vahittaiskauppa ovat ilmoittaneet toimi-
tilan pinta-ala vaatimukseksi 400 m? tai sen yli. Téllaiseen pinta-alavaatimukseen tut-
Kittavan Kiinteiston tiloissa ei ole suhteellisen helpoilla ratkaisuilla mahdollisuus vas-
tata. Toisaalta, mikéli tilan ei tarvitse olla yhté suurta tilaa vaan osa voi olla esimerkiksi
neuvottelu- tai sosiaalitilana, voitaisiin tilavaatimus tayttaa tarjoamalla télla hetkella
parturikampaamona toimivaa liiketilaa yhden suuren tilan liséksi. Tall6in saavutettai-
siin yli 400 m? kokoinen tila. Osalle vastanneista tilatarve on kuitenkin yli 500 m? tai
sen yli. Tahan ei ole mahdollisuutta vastata kuin esimerkiksi laajennuksella, joka vaatii

toteutuakseen kiinteiston tontille kaavamuutoksen.

Pienempia alle 300 m? tiloja, joiden ei paatelmien mukaan tarvitse sijaita lahella paa-
teitd, eikd ehdottomasti keskustassa, hakee taulukossa 4 olevista vastaajista 9. Naiden
joukossa on 8, joiden toimitila voisi vastausten perusteella sijaita noin 3 kilometrin
etaisyydella keskustasta. Yksikaan ei kuitenkaan ollut valinnut Meriraumaa suosimak-
seen toimitilan sijainniksi. Naiden kahdeksan vastanneen vaatimukset toimitilan
koolle ovat 50 m?, 40-60 m?, 20 m?, 75 m?, 30 m?, 70 m?, 150 m? ja 300 m?.
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8.1.4 Yritykset, joiden tilavaatimus tayttyy tutkittavassa kiinteistossa

Erilliseen tarkasteluun otettiin myos yritykset, joiden vaatimuksena toimitilan koolle

on alle 380 m? (Taulukko 5 ja 6). Tutkittavan Kiinteiston tilat voisivat olla yhdistetta-

vissa edelld mainitun kokoiseksi ja toisaalta tiloja voitaisiin myds muuttaa useampaan

pienempaan tilatarpeeseen. Tastd taulukosta tarkasteltiin 1&hinn& toimialoja, jotka ky-

selyn vastausten perusteella voisivat toimia tdménkokoisissa tiloissa. Lisdksi tarkas-

teltiin mit4 muita vaatimuksia ndilla yrityksill& on toimitilalle ja peilataan vaatimuksia

siihen olisiko tutkittavassa Merirauman kiinteistdssa mahdollista naihin vaatimuksiin

vastata.

Taulukko 5. Yhden hengen yritykset, joilla tilantarve toimitilalle on alle 380 m?

HI..O..' . |Toimiala Ul.JS' Sk Kaupunginosa [me] Vaatimukset
maara mit. /[m]
Sisustustarvikkeiden toi-
1 mitus ja asennus Ei Tuomoniemi 10 /- Muita vaatimuksia
Terveys- ja sosiaalipal- 1. kaupunginosa Oma vesipiste, we-tilat ja keit-
1 velut Kylla Uotila 20 /- tio, verkkoyhteys
Oma keittio, oma lukollinen tila,
1 Kiinteistdalan toiminta |Ei 1. kaupunginosa, Tarvonsaari |40 /- moitteeton verkkoyhteys
1. kaupunginosa, Kappelin-
luhta, Paloahde, Pyynpaa, Su- Oma vesipiste, wc-tilat ja neu-
1 Informaatio ja viestintd |Ei sivuori 50 /- votteluhuone, verkkoyhteys
Oma vesipiste, wc-tilat ja neu-
1 Informaatio ja viestintd |Ei Kaaro—Sorkka, Kappelinluhta |50 /- votteluhuone, verkkoyhteys
Oma vesipiste ja we-tila, aula-
Terveys- ja sosiaalipal- palvelut, verkkoyhteys, esteeton
1 velut Ei 1. kaupunginosa, Uotila 80 /- kulku toimitiloihin, ei portaita
Moottoriajoneuvojen ja Oma vesipiste ja we-tilat, verk-
1 moottoripydrien korjaus |Ei Unaja 120 /- |koyhteys
Helistd, Kolla-Tarvola, Kor-
tela—Monna, Kourujérvi, Lajo,
Ottila, Paronalho, Sampaanala, Oma vesipiste, muita vaatimuk-
1 Muu palvelutoiminta  |Ei Ayho 100 /- |[sia.
1 Kiinteistdalan toiminta |Ei Syvérauma 20 /- Oma vesipiste ja wc-tilat
Omat we-tilat ja neuvottelu-
1 Tulkkauspalvelu Ei Pyynpéa 25 /- huone, Verkkoyhteys
Omat we-tilat ja neuvottelu-
1 Tulkkauspalvelu Ei Pyynpéa 25 /- huone, Verkkoyhteys
Terveys- ja sosiaalipal- 1. kaupunginosa, Nummi, Sy- Oma vesipiste ja we-tilat, muita
1 velut Kylla varauma, Tarvonsaari 40-60 /- |vaatimuksia
Verkkoyht., esteetdn kulku, nay-
1. kaupunginosa, Otanlahti, teikkuna plussaa ja suhteellisen
1 Sisustuspalvelut Kylla Syvédrauma 50 /2,5 |edullinen vuokra
Kaaro-Sorkka, Kappelinluhta,
Kinno, Lonsi, Merirauma,
Otanlahti, Pirttialho, Pyynpéa,
Saaristo, Susivuori, Syva-
rauma, Tuomoniemi, Uu-
1 Rakentaminen Ei silahti, Vanhalahti 50-80 /- |Oma vesipiste ja wc-tilat
Oma vesipiste ja we-tilat, verk-
1 Tukku- ja vahittaiskaup. |Ei Kaikki kaupunginosat 70 /- koyht.
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Taulukko 6. Useamman hengen yritykset, joilla tilantarve toimitilalle on alle 380 m?

= A 2
ml;é ri Toimiala 'tf)LijrSr:i t Kaupunginosa /[E]n]] Vaatimukset
Terveys- ja sosiaalipalvel. Oma vesipiste, we-tilat ja keittid,
monta asuinkyttdon tarkoitettua
10-49 Kylld |Kappelinluhta 300 /- |huonetta
100/ |Oma vesipiste, wc-tilat, neuvotte-
10-49 Terveys- ja sosiaalipalvelut |Ei Lajo, Nummi, Tarvonsaari  [2,5 luhuone ja keittid, verkkoyhteys
Oma vesipiste, we-tilat, neuvotte-
luhuone ja keitti6, kopiointipalve-
10-49 Maalaus Kylld |Nummi, Syvdrauma 150 /- [lut, vartiointi, verkkoyhteys
2-9 Muu palvelutoiminta Ei Syvérauma 70 /- |Oma vesipiste ja we-tilat
1. kaupunginosa, Syva- Oma vesipiste ja we-tilat, varti-
2-9 Majoitus- ja ravitsemistoi. |Kylld |rauma, Uotila 70/- |ointi
1. kaupunginosa, Kappelin-
luhta, Kinno, Lajo, Nummi,
Otanlahti, Paloahde, Pyyn- Oma vesipiste ja we-tilat, muita
2-9 Muu palvelutoiminta Ei pad, Ayho 100 /- |vaatimuksia
Oma vesipiste, we-tilat, neuvotte-
2-9 Tukku- ja véhittdiskauppa |Ei Pyynpéa 100 /- [luhuone ja keittio, verkkoyhteys
2-9 Terveys- ja sosiaalipalvel. Ei Syvérauma 200 /- |Kopiointipalvelut
Omat wec-tilat ja neuvotteluh.,
2-9 Terveys- ja sosiaalipalvel.  |Ei Otanlahti, Syvérauma 300 /- |verkkoyht.
Oma vesipiste, wc-tilat, neuvotte-
luhuone ja keittio: jaakaappi,
1. kaupunginosa, Nummi, mikro, ruokailutilat, vuokra 2000-
2-9 Tukku- ja vahittdiskauppa  [Kylla [Susivuori 300 /- {3000 kk
Oma vesipiste ja we-tilat, verkko-
2-9 Teollisuus Ei Pyynpéa 150 /- |yhteys
2-9 Rakentaminen Ei Susivuori 20/2,2 |Verkkoyhteys
2-9 Rakentaminen Ei Sampaanala, Susivuori 200/- |Oma vesipiste ja we-tilat
Verkkoyhteys, Laajakaistayhteys,
1. kaupunginosa, Pyynpéaa, Nelidhinta max. 10 €/m?/kk (alv
2-9 Kiinteistdalan toiminta Kylld |Syvédrauma, Tarvonsaari 30/2,5 |0%)
1. kaupunginosa, Sampaa-
Sahko-, kaasu- ja [ampo- nala, Syvdrauma, Uotila, Oma vesipiste ja we-tilat, verkko-
2-9 huolto, jadhdytysliiketoim. |Ei Ayho 300 /- |yht.
2-9 Teollisuus Kylla |Susivuori, Ayho 300/4 |Muita vaatimuksia
Oma vesipiste, we-tilat ja keittid,
30-60 |tila soveltuva elintarvikeliikehuo-
2-9 Tukku- ja véhittdiskauppa |Ei Otanlahti, Syvdrauma /- neistoksi
1. kaupunginosa, Lonsi,
2-9 Kiinteistdalan toiminta Ei Nummi, Pyynpéa 40 /- |Omat we-tilat, muita vaatimuksia
Kortela—Monna, Kourujérvi,
Nummi, Otanlahti, Pa-
2-9 Kiinteistdalan toiminta Ei ronalho, Syvarauma, Ayhé |40 /- |Muita vaatimuksia
Oma vesipiste ja we-tilat, verkko-
2-9 Rakentaminen Ei Kortela—Monna 60/3,5 |yht.
Lajo,Otanlahti, Pyynpaa, Sy-
2-9 Kiinteistdalan toiminta Kylld |vdrauma 75/2,5 |[Muita vaatimuksia
2-9 Tukku- ja vahittéiskaup. Ei 1. kaupunginosa, Syvdrauma|n.60 /- |Oma vesipiste, verkkoyhteys

Taulukoista on poistettu vastaukset, jotka kasiteltiin edellisessa kohdassa 7.2.3 tode-

ten, ettd ndiden toimijoiden haussa on toimitila lahelta paateité sellaisesta sijainnista,

jossa esimerkiksi raskas liikenne on helppo toteuttaa. Taulukoista poistettiin myos toi-

mijat, joille sijainnin keskustassa voi vastauksen perusteella olevan vélttamaton. Nii-




57

den yritysten, jotka olivat toimitilansa potentiaaliseksi sijainniksi ilmoittaneet ainoas-
taan 1.kaupunginosan, toimialat ovat kiinteistoalan toiminta, muu palvelutoiminta, ra-
kentaminen, hallinto- ja tukipalvelutoiminta, tukku- ja véhittdiskauppa, parturi-kam-
paamo, optisen alan kauppa, majoitus- ja ravitsemistoiminta, terveys- ja sosiaalipalve-

lut, vesihuolto, viemdri- ja jatevesihuolto, jatehuolto ja muu ympériston puhtaanapito.

Taulukoissa 5 ja 6 on kaksi sellaista vastaajaa, jotka ovat valinneet Merirauman mah-
dolliseksi sijainniksi toimitilalleen. Naiden vastaajien toimialat ovat tukku- ja véhit-
taiskauppa ja rakentaminen. Lahella Merirauman aluetta olevan Syvérauman, Kappe-
linluhdan ja/tai Tuomonniemen valitsi vastaajista 20 vastaajaa. Toimialaksi néisté vas-
taajista 3 oli ilmoittanut tukku- ja vahittéiskaupan, 4 oli ilmoittanut kiinteistoalan toi-
minnan, 2 sisustuspalvelut, 4 oli ilmoittanut terveys- ja sosiaalipalvelut, yksi sahko-,
kaasu- ja lampdhuolto, jddhdytysliiketoiminnan, yksi maalauksen, 2 muun palvelutoi-
minnan, yksi majoitus- ja ravitsemistoiminnan ja 2 informaatio ja viestintd toiminnan.
Useissa vastauksissa ndiden kahdenkymmenen vastaajan kohdalla on oma vesipiste,

omat wec-tilat ja verkkoyhteys.

Yhdessé vastauksessa haussa on kiinteisto, joka on pinta-alaltaan 300 m? ja siina tulisi
olla useita asuinkayttoon tarkoitettuja tiloja. Tama ei ole helposti toteutettavissa Kiin-
teistodn koska ikkunoita on ainoastaan eteld- ja pohjoispuolella. Osassa vastauksista
my0s vaatimuksena on oma neuvotteluhuone, esteetdn kulku, oma keittio ja kopioin-

tipalvelut. Tilojen pinta-ala vaatimukset vaihtelevat 10 m? -300 m? valilla.

8.1.5 Yritykset, joiden tilantarpeeseen ei voida vastata tutkittavassa kiinteistéssa

Tarkasteluun otettiin myGs ne yritykset, joiden tilantarve on yli 380 m2. Taman tarkas-
telun tavoitteena oli 16ytad mahdollisia yhtéldisyyksia suurempia tiloja tarvitsevista
yrityksista ja ndin ollen saada tukea sille ajatukselle kenelle niita tiloja ei ole kannat-
tavaa lahted tarjoamaan. Taulukkoon 7 on koottu lista niistd vastaajista, jotka ovat il-

moittaneet pinta-alavaatimukseksi yli 380 m?.
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Taulukko 7. Vastaajat joilla tilantarve toimitilalle on alle 380 m?

HIo. Ko- | Jusi : —
n Toimiala toi- Kaupunginosat [m?)/[m] | Vaatimuksia
maara | toa e
Ammatillinen, tieteelli- Oma vesipiste, wc-tilat, neuvotteluhuone
1 Kylld | nen jatekninen toiminta | Kylld | Sampaanala 600/5 ja keittio, vartiointi, verkkoyhteys
Oma vesipiste, we-tilat, keittio ja neuvotte-
Majoitus- ja ravitsemis- 1. kaupunginosa, Syva- luhuone, kopiointi- ja Aulapalv., vartiointi,
10-49 toiminta Kyll4d | rauma 1000 /- | verkkoyhteys
1. kaupunginosa, Otan-
lahti, Saaristo, Susi- Oma vesipiste, wc-tilat ja neuvottelu-
Majoitus- ja ravitsemis- vuori, Syvdrauma, Uu- huone, Kopiointi- ja aulapalvelut, ammatti-
10-49 toiminta Kylld | silahti 4000/- | keittid, vartiointi, verkkoyhteys
2-9 Muu palvelutoiminta Ei Susivuori 500/- | Vartiointi, Verkkoyhteys
Kourujérvi, Otanlahti, Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone
10-49 Rakentaminen Ei Pyynpéd, Susivuori 500 /- ja keittio, verkkoyhteys
10-49 Rakentaminen Ei Uotila 600 /- Oma vesipiste, Oma keittid, Verkkoyhteys
Oma keittio, vartiointi, normaalit keittion
tarpeet, vartioinnissa vahimmaisvaatimus
2-9 Rakentaminen Ei Uotila 600 /- kamerat, Omat toimitilat ei vuokratilat
Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone
ja keittio, Kopiointi- ja aulapalvelut, varti-
10-49 Rakentaminen Ei Kaaro—Sorkka 1500 /- | ointi, verkkoyhteys
Oma vesipiste, wc-tilat, neuvotteluhuone
ja keittio, kopiointipalvelut, vartiointi,
2-9 Rakentaminen Ei Sampaanala 1500 /- | verkkoyhteys
Kolla-Tarvola, Kor- Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone
tela-Monna, Ottila, ja keittid, vartiointi, verkkoyhteys, piha-
Sampaanala, Susivuori, alue oltava riittavéan suuri logistiikkatoi-
Unaja, Uotila, Ver- minnoaille (vrt. nykyiset kuljetusautot kan-
2-9 Teollisuus Ei muntila, Ayho 1000 /- | sainvalisessa liikenteessd)
Kaaro—-Sorkka, Kolla— Oma vesipiste jawc-tilat, Vartiointi, Verk-
2-9 Teollisuus Ei Tarvola 1000 /5 | koyhteys
10-49 Teollisuus Ei Susivuori, Ayho 2000/ 6 | Muita vaatimuksia
2-9 Teollisuus Ei Lonsi 2000/ 4 | Oma vesipiste, Omat wc-tilat
Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone
ja keittio, vartiointi , verkkoyhteys, perus-
Kortela—Monna, Sam- keittid/ kahviotilat, kunnollinen lammitys-/
10-49 Teollisuus Ei paanala, Susivuori 2500/ 4 | jaahdytys-/ ilmastointi koko tehtaassa.
Oma vesipiste ja we-tilat, Kopiointipalv.,
2-9 Teollisuus Kylld | Sampaanala, Susivuori | 400/4 | Verkkoyht., raskaan liikenteen sujuminen
Kolla—Tarvola, Kor-
tela—Monna, Susivuori, Oma vesipiste, Omat wc-tilat, Verkkoyh-
Syvédrauma, Uotila, teys, Nosturi tuotantotilassa, Sosiaalitilat
10-49 Teollisuus Kylla | Ayho 600/5 | tyontekijoille.
Oma vesipiste, we-tilat, neuvotteluhuone
ja keittio, kopiointipalvelut, vartiointi,
10-49 Teollisuus Ei Susivuori, Lakari 7000/ 6 | verkkoyhteys
2-9 Tukku- ja vahittéiskaup. | Ei 1. kaupunginosa 500 /- Oma vesipiste,wc-tilat ja keittid,verkkoyht.
1. kaupunginosa, Omat we-tilat, vahintdan 2 neuvotteluhuo-
10-49 Tukku- ja véhittaiskaup. | Kyllda | Nummi, Ayho 600 /- netta ja keittio: astianpesukone, verkkoyht.
Oma vesipiste, Omat wc-tilat, Oma neu-
2-9 Tukku- ja vahittéiskaup. | Ei 1. kaupunginosa 1000 /- | votteluhuone, Oma keittid, Verkkoyhteys
Tukku- ja vahittais- Oma vesipiste, we-tilat, keittio ja neuvotte-
10-49 kauppa Ei 1. kaupunginosa 1500 /- | luhuone, aulapalvelut, vartiointi,verkkoynht.
Tukku- ja vahittais- Oma vesipiste, Omat we-tilat, Verkkoyh-
2-9 kauppa Kylld | Sampaanala, Susivuori | 500/6 | teys
Vesi- viemdri-, jatevesi-
ja jatehuolto ja muu ym- 500-
2-9 péristdn puhtaanapito Kylla | Susivuori 1000/ - | Oma vesipiste, vartiointi
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Taulukosta 7 voidaan nahda, etta yli 380 m? tiloja hakevista yksi on ilmoittanut toi-
mialakseen ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta, kaksi on ilmoittanut majoi-
tus- ja ravitsemustoiminta, yksi on ilmoittanut muu palvelutoiminta, viisi on ilmoitta-
nut rakentaminen, 8 on ilmoittanut teollisuus, 6 on ilmoittanut tukku- ja véhittais-
kauppa ja yksi on ilmoittanut vesi-, viemari-, jate-, vesi- ja jatehuolto ja muu ymparis-

ton puhtaanapito.

Tukku- ja véhittaiskaupan toimialakseen ilmoittaneista nelja kuudesta on valinnut ai-
noaksi mahdolliseksi toimitilan sijainniksi 1.kaupunginosa. Muista taulukossa 7 esite-
tyista vastauksista suurimmasta osasta voidaan péatella paantien sijainnin olevan tar-
kedssa asemassa. Toimialoissa on kuitenkin sellaisia, jotka hakevat my6s pienempia
tiloja. Nama ilmenevét aiemmissa kappaleissa esitetyistd taulukoista. Joidenkin vas-
taajien korkeusvaatimukset toimitilalleen eivét ole toteutettavissa tutkittavassa kiin-
teistossd. Tutkittavan Meriraumantien kiinteiston korkeus on piirustusten mukaan 4,20

m. Kuudessa taulukossa 7 olevassa vastauksessa korkeusvaatimus on 5-6 metria.
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9 JOHTOPAATOKSET

Meriraumantien kiinteiston kuntoarvion perusteella siihen on tulossa mittavia kunnos-
tustoitd. Nykykayttajille tendyn kuntoarvion yhteyteen liitetyn kayttajakyselyn ja ta-
man jalkeen tehtyjen haastatteluiden perusteella rakennuksen kuntoa kohtaan on tyy-
tymattomyytta. Erityisesti kattovuodot aiheuttavat liiketoiminnalle haittaa, rakennuk-
sen lampatila on talvisin lilan matala ja WC- ja suihkutilat eivat osassa rakennusta ole
kaytOossa. Toisaalta taas nykykayttdjat kokevat tilan tarkeana toiminnalleen. Osa kayt-
t4jisté ei kuitenkaan ole valmiita vuokran korotuksiin tai ainakaan mittaviin sellaisiin
ja osa pitéé vuokran nousua téysin perusteltuna, mikali kunnostustoimenpiteita kiin-
teistoon tehddan. Mita vuokran korotukseen tulee sindlladn, on vuokran vuosittainen
tarkastaminen opinnaytetyon yhteydessa haastatellun kiinteistonvalittdjan mukaan ta-
vallista. Vuokran korotuksella saaduilla tuotoilla voitaisiin ainakin osittain kattaa kor-

jaustoimenpiteista aiheutuvia menoja.

Talla hetkella kiinteistossa olevaa lampdkeskuksen osuutta vuokraa Rauman Energia.
Opinnaytetyon yhteydessé tehdyssa haastattelussa Rauman Energialle, ilmeni, etta
lampokeskus on tarkedssa asemassa varaldmpdélaitoksena. Lampdlaitosta kaytetédan
hairidtilanteissa ja sille on tarve useita kertoja vuodessa. Rauman Energia on haastat-
telun perusteella valmis hankkimaan kiinteiston itselleen ja kunnostamaan sen, mikali
tarve vaatii. Tilojen vuokrasopimus on tehty Rauman Energian kanssa olemaan voi-
massa toistaiseksi ja Rauman Energia ei ole valmis sopimusta purkamaan. Lampdkes-
kuksen yhteydessa olevista liiketiloista he eivét ole kiinnostuneita. Yhtend vaihtoeh-
tona voisi siis olla myyda lampokeskus Rauman Energialle ja purkaa liiketilat. Toi-
saalta opinnaytetyon yhteydessa tehtyyn kyselyyn viitaten, liiketiloille voi olla kysyn-

tdd vuokrausmielessé etenkin siiné tapauksessa, etta tilat kunnostetaan.

Kiinteistonvalittajan haastattelun perusteella ilmeni, etta liiketilojen hinnat ovat pu-
donneet merkittdvdmmin kuin esimerkiksi asuntojen hinnat. Rauman keskustassa lii-
ketilojen neliovuokran pyyntihinta on arviolta 10-15 euroa/m?/kk, mutta saanti jaa talla
hetkelld arviolta 6-8 euroa/m?/kk. Kiinteistonvalittaja arvioi, etta tavoiteltuun 7 eu-
roa/m?/kk voidaan paasta tarjoamalla useampia pienempii vuokratiloja kiinteistossa,

esimerkiksi yhden hengen yrityksille. Haastatteluissa kavi ilmi, ettd Meriraumalla on



61

huono maine asuinalueena. Tdman voidaan olettaa vaikuttavan myos alueen kiinnos-

tukseen liiketoiminnan harjoittamismielessa.

Opinnaytetyon yhteydessa tehdyssa kyselyssa selvitettiin yhtend osana yhden hengen
yrityksié ja heidan tarpeitaan uudelle toimitilalle. Toisaalta toimistohotellityyppisesti
tiloja voidaan tarjota my6s useamman hengen yrityksille. Oleellista on, ett4 tilantar-

peeseen ja muihin toimitilalle asetettaviin vaatimuksiin voidaan vastata.

Kyselyn vastauksista kavi ilmi, ettd vastanneissa yhden hengen yrityksissa potentiaa-
lisia tilan k&yttdjia voisi olla kolme (kts. analyysi kohdasta 7.2.1). Toimitilan koon
suhteen vaatimuksena niilla kolmella vastaajalla oli 20 m?, 40-60 m? ja 50 m?. Vas-
taajien joukossa oli myds kahden tai useamman hengen yrityksia, jotka hakevat uutta
toimitilaa ja heidan sijaintivaatimuksensa toimitilalle voisi sopia my6s Meriraumaan
ja tilan kokovaatimukseen on mahdollista vastata. Ndiden vastaajien vaatimukset toi-
mitilan koolle on 75 m?, 30 m?, 70 m?, 150 m? ja 300 m?. Kyselyn perusteella toimis-
tohotellityyppinen ratkaisu voisi toimia, mutta se vaatisi tilan jakamista suurempiin
tiloihin kuin esimerkiksi vaihtoehtoisessa pohjapiirroksessa on ehdotettu (Liite 2).
Osalle tiloista voidaan toteuttaa vesipiste, WC-tilat, keittid ja neuvottelutila yhdiste-
tysti ja osalla tiloista tulisi olla kaikki edelld mainitut tai osa niistd. Kyselyn perusteella
useamman toimitilan ratkaisu voisi olla harkinnan arvoinen. Kiinteistonvélittajan
haastattelun perusteella voitaisiin kiinteiston uusista tiloista tehda suunnitelma, jota
markkinoidaan erilaisten kanavien kautta. Taman avulla voitaisiin tarkemmin selvittaa
Kiinnostus kiinteiston uutta ratkaisua kohtaan ja mahdollisesti jo sitouttaa yrittéjia

vuokralaisiksi esimerkiksi vuodeksi eteenpéin.

Kyselyyn vastanneiden joukossa oli myos niitd, jotka hakevat hiukan suurempaa tilaa.
Ndiden vastanneiden vaatimuksena toimitilan koolle on kuitenkin yli 400 m2. Suurem-
pien tilojen hakijoilla vaikutti kyselyn perusteella olevan tarkeaa paateiden laheisyys,
johon Merirauman Kiinteist0ssé ei voida vastata. Ainakaan kyselyyn pohjautuen opin-
naytetyossa ei saatu tukea sille, etta Kiinteistossa kannattaisi toteuttaa yhdistetyn tilan

pohjaratkaisu (Liite 1).
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Opinnaytetyon yhteydessd Rauman Kaupungille tehdyssa haastattelussa ilmeni, etta
Raumalla on pula yksityisista sosiaali- ja terveyspalveluidentarjoajista, joita kaupun-
gissa tulisi olla saatavilla sosiaali- ja terveyspalveluiden uudistuksen myota. Kyselyyn
vastanneiden joukossa oli useampia terveys- ja sosiaalipalveluiden tarjoajia. Naiden
joukossa oli muutama, jotka hakevat liiketilaa parhaillaan ja kaksi vastanneista hakee
tilaa Syvarauman ja Kappelinluhdan alueilta, jotka ovat ldhelld Merirauman aluetta.
Naiden vastaajien tilantarve on 40-50 m? ja 300 m2. Terveys- ja sosiaalipalveluiden
tarjoajia on hyvélla todennékdisyydelld enemman, jotka voisivat Merirauman alueella

toimia.
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10 EHDOTUKSET KAYTON JATKAMISESTA

Raumalla on varsin monipuolisesti tarjolla vapaita kiinteistoja eri puolilla Raumaa.
Opinnaytetyon yhteydessa tehdyn kyselyn mukaan Meriraumaa ei pidetty kiinnosta-
vana alueena harjoittaa liiketoimintaa. Haastatellun kiinteistonvalittajan mukaan liike-
tilojen myyminen on hankalaa ja vuokraustapauksissakin kauemmaksi keskustasta
mentéessd vuokraaminen hankaloituu merkittavésti ja vuokrahinnat ovat alhaisia.
Kiinteistd on mittavien kunnostustoiden tarpeessa. NykKyiset kiinteistostd saatavat
vuokratulot kattavat perushuoltoty6t. Vuokran tarkastaminen vuosittain on haastatel-
lun Kiinteistonvalittdjan mukaan perustelua. Vuokran nostaminen merkittavasti toden-
nakaoisesti karsii pois nykyisid vuokralaisia. Uusia vuokralaisia voi olla haastatteluiden

ja kyselyn perusteella hankalaa 16ytéa.

Rauman Energialle 1ampdlaitos on térkedssd asemassa ja he ovat valmiita neuvottele-
maan sen hankinnasta itselleen ja my6s kunnostamaan tilat. Ehdotan, ettd omistajat
tarttuisivat td4han mahdollisuuteen. Koko kiinteiston kunnostamisen kulut voitaisiin

neuvotella jaettavaksi Rauman Energian kanssa.

Rauman kaupungin haastateltavan mukaan Raumalla on tarvetta sosiaali- ja terveys-
palveluiden tarjoajille. Ehdotan, etta néité tarpeita selvitetddn myods tarkemmin. Varsin
pienin kustannuksin Kiinteiston tiloista voitaisiin tehdd suunnitelma sosiaali- ja ter-
veyspalveluiden tarjoajalle ja pyrkié sitouttamaan toimija tiloihin ennen kunnostus ja
muutostditd. Toinen vaihtoehto on tehda suunnitelma toimistohotellityyppisesté rat-
kaisusta ja markkinoida tiloja eri kanavien kautta. Tiloihin voitaisiin sitouttaa yrittéjia

jo ennen kunnostustdiden aloittamista.
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LIITE 3. Kuntoarvion yhteydessa tehty kayttajakysely.

Kylla Ei En osaa sanoa
1. Ovatko piha-alueet kunnossa talvisin? (hiekoitus, auraus yms.)
2. Ovatko piha-alueet kunnossa keséisin (paéllysteet, lammikot
yms.)
3. Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?
4. Valuuko sadevesi katoilta seinille hallitsemattomasti?
5. Onko autojen paikoitustilaa riittavasti?
6. Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa?
7. Onko Kiinteistdn jatehuolto toimiva?
8. Onko jatteiden lajittelu jarjestetty (biojéte, paperi, sekajate)?
9. Muita huomioita
Liiketila Kylla  Ei En osaa sanoa
10. | Ovatko ikkunat kunnossa (lukitus, tiivisteet)?
11. | Huurtuvatko ikkunat?
12. | Ovatko seinien pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?
13. | Ovatko kattojen pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?
14. | Ovatko lattioiden pinnat kunnossa?
15. | Oletteko havainnut milld&n pinnoilla kosteusvaurioita tai
varimuutoksia?
16. | Onko asunnossanne meluhaittaa (liikenne, tekniset laitteet
tms.)?
17. | Onko vuokraamanne liikekiinteiston ulko-ovi kunnossa?
18. | Onko ulko-oven lukitus toimiva?
19. | Onko ilman laatu wc:ssa hyva?
Oletteko liiketilassa huomanneet seuraavia ongelmia? Kylla  Ei En osaa sanoa
20. | Liian korkea huonelampétila
21. | Liian matala huoneldampdtila
22. | Vaihteleva huonelampétila
23. | Veto ikkunoista tai ilmanvaihtojarjestelmésté
24. | Lattioiden kylmyys
25. | Kuiva ilma
26. | Kostea ilma
27. | Tunkkainen ilma
28. | Epémiellyttava haju
29. | Pinnoilla havaittava lika tai poly




Valaistus

30. | Miten kuvailisitte valaistusta liiketilassa Hyvé
Tyydyttava
Ongelmallinen
Parannusehdotuksia?
Vesikalusteet Kylla  Ei En osaa sanoa
31. | Ovatko vesikalusteet kunnossa?
32. | Onko vesikalusteissa vikoja tai ongelmia?
33. | Kuvaus vioista tai ongelmista.
Lammityslaitteet Kylla  Ei En osaa sanoa
34. | Ovatko lammityslaitteet kunnossa?
35. | Onko I&mmityslaitteissa vikoja tai ongelmia?
36. | Kuvaus vioista tai ongelmista.
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1 JOHDANTO

Tassa kuntoarvioraportissa tarkastellaan Meriraumantiellad sijaitsevan kiinteiston nykytilannetta,
kuntoa ja kayttoa. Raportissa ehdotetaan kunnossapitotoimenpiteita ja kdaydaan lapi uusimistar-
peet. Kiinteiston korjaustoimenpiteet karkeine kustannusarvioineen ja ajoituksineen esitetaan ra-
portin PTS-ehdotuksessa. Raportissa ei oteta kantaa mahdollisiin tilamuutoksiin eika kayttotarkoi-
tuksen muutoksiin.

Kustannusarviossa on kdytetty soveltuvin osin NCC:n korjauskalenteri ohjelmaa ja sen antamia hin-
tatietoja perustuen rakennuksen rakentamisvuoteen, pinta-alaan, tilavuuteen ja aiempiin korjauk-
siin. Kustannusarviot ovat karkeita arvioita budjetointia varten.

Toimenpide-ehdotukset ovat laadittu 10 vuoden jaksolle. Kiireelliset korjaustyot ovat sisallytetty
tassa seuraavien 5 vuoden ajalle.

Kiinteiston energiataloutta on kuntoarviossa tarkasteltu vain yleisesti. Toteuttamalla erillinen
energiakatselmus, voidaan selvittda perusteellinen energiansdastopotentiaali. Kuntoarvio on to-
teutettu liike- ja palvelukiinteiston kuntoarviota koskevia ohjekortteja noudattaen. Ohjekortit ovat
KH 90-00501, LVI 01-10510 ja RT 18-11086.

Porissa 1.10.2017
Jekaterina Lavonen

Kuntoarvion suorittaja
Opiskelija, Satakunnan ammattikorkeakoulu

2 YHTEENVETO

2.1 Yhteenveto kiinteiston kunnosta

2.1.1 Rakennustekniikka

Rakennuksen rungossa ei havaittu merkittavia vaurioita, mutta ikansa perusteella betonielementin
ulkokuori ja vesikatto ovat uusimisen tarpeessa. Rakennuksen sisalla on paikoin halkeamia sei-
nissa, jotka saattavat viitata alapohjan painumiseen. Ikkunat ja ovet tulee vaihtaa lahivuosina.
Piha-alueiden kaadot on muutettava kaikilta osin siten, ettd kaadot ohjautuvat sadevesikaivoihin.



2.1.2 LVl-jarjestelmat

Kaukolammon lammonjakokeskus tulee uusittavaksi ldhivuosina. Myos radiaattorit ja venttiilit
ovat uusimistarpeessa. Lammitysputket nayttavat paikoitellen vuotaneen ja niiden osalta tulisi
tehda kuntotutkimus.

IImanvaihtojarjestelma on uusittu arviolta 2000-luvun alussa. Rakennuksessa on koneellinen tulo-
ja poistoilmanvaihto. Imanvaihto vaikuttaisi toimivan tarkoituksenmukaisesti.

Vesi- ja viemarikalusteet ovat tulleet kayttoikdnsa paahan ja nama tulisi uusia.

2.1.3 Energiatalous

Rakennus on rinnastettavissa toimistorakennukseen. Motivan tekeman raportin mukaan tutkitta-
van rakennuksen ldmpoenergian ominaiskulutus osuu samantyyppisten rakennusten ominaiskulu-
tusten keskiarvon tietamille. Vaihtelua vuosien 2015 ja 2016 lampdenergian normitetussa kulutuk-
sessa on noin 7,9 %.

Rakennuksen sdhkoenergiankulutus on pienta. Tama selittyy silld, ettd lammitys rakennuksessa
hoidetaan kaukoldmmon avulla. Taman lisdksi rakennuksen kaytté on melko vahdistd. Vuosien
2015 ja 2016 sdhkodenergian kulutuksessa on lahes 40 % ero. Syyta ndin suureen vaihteluun ei sel-
vitetty.

Toimistorakennuksien keskiarvoon verrattuna vedenkulutus on keskiarvoa pienempaa (0,056
m3/r-m3). Keskiarvoa pienempi kulutus johtuu vesipisteiden kohtuullisen vahaisesta kaytosta.

2.2 Lisatutkimukset ja kiinteiston PTS-ehdotus

Sahkojarjestelmien kuntoon ei tdssa kuntoarviossa otettu kantaa. Jatkotutkimuksena ehdotetaan
teetettavaksi sahkojarjestelmien kuntoarvio siihen perehtyneelld asiantuntijalla.

Lisaksi ehdotetaan seuraavia jatkotutkimuksia:
- tarkempia kosteustutkimuksia niilta osin, joista kuntoarviossa on mainittu
- asbestikartoitus
- paloturvallisuuden tarkastus
- lammitysputkiston kuntotutkimus



Kiinteiston PTS-ehdotus

2017 | 2018 | 2019 | 2020 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
Aluerakenteet | Pihatyot, asfaltti-
tyot
Aluerakenteet | Sadevesiviema- 3000
réinnin uusiminen
Perustukset ja | Salaojien uusimi- 9000
salaojat nen
Ulkoseinat Betonielementin 95000
ulkokuori
Ulkoseinat Saumaus 5000
Ulkoseinat Pinnoite 7000
Vesikatto Vesikaton uusimi- 35000
nen
Kylpyhuoneet, | Lattian vedeneris- 1000
keittiot teen uusiminen
Kylpyhuoneet, | Laatoituksen uusi- 2000
keittiot minen
Kylpyhuoneet, | Vesihanojen, WC 9000
keittiot istuimien ja pesu-
altaiden  uusimi-
nen
Ikkunat Metalli-ikkunoi- 55000
den uusiminen
Ikkunat Metalli-ikkunoi- 5000
den maalaus
Ikkunat Puuikkunoiden uu- 5000
siminen
Ulko-ovet Kaikkien ulko- 11000
ovien uusiminen
Lammitysjar- Lampokeskuksen 8000
jestelmat uusiminen
Lammitysjar- Radiaattoreiden 25000
jestelmat uusiminen
Lammitysjar- Patteriventtiilien 5000
jestelmat uusiminen
Lammitysjar- Linjasulkuventtii- 2000
jestelmat lien uusiminen
Vesi- ja viema- | Kayttdvesiputkis- 45000
rijarjestelmat ton uusiminen
Vesi- ja viema- | Pohjaviemarien 45000
rijarjestelmat uusiminen
Vesi- ja viema- | Viemarinousujen 35000
rijarjestelmat uusiminen
Muita toimenpiteita
Asbestikartoi- 2000
tus
Paloturvalli- 2000

suuskartoitus




Sahko- ja auto- | Kuntoarviointi 2000

maatiojarjes-

telmat

Ldmmitysput- | Kuntotutkimus 2000

kisto

Yhteensd € 415000 8000 | 30000 | 41000 | 107000 | 43000 | 55000 | 45000 | 38000 | 45000 | 3000
€/vuosi 41500

3 KOHTEEN TIEDOT JA HAVAINNOT NYKYTILANTEESTA

3.1 Kohteen tiedot

Kohde
Tilavuus
Bruttoala

Rakennusvuosi

3.2 Asiakirjatilanne

Meritaumantie 8-10, Rauma

3700 m?
682 m?

1969

Kohteesta on vuodelta 1967 rakennusselostus. Pohjapiirrokset ovat vuodelta 1968 ja niissa ei ole

huomioitu valintamyymalana alun perin toimineen tilan muutosta. Rakennuksesta loytyvat myos

vuodelta 1968 julkisivukuvat, piirros kattilahuoneen terasrakenteisesta lasiseinasta, pihamaa-

piirustus, asemapiirros ja piirros sadekatoksesta.

LVI-teknisista jarjestelmista loytyvat piirrokset vesi- ja viemarijohdoista, salaojitus- ja viemaraointi-

piirros. Sadevesijarjestelmasta ei ole piirrosta. Sahkojarjestelmien osalta on piirroksia vuosilta
1967 ja 1968.

3.3 Kayttajakyselyn palaute

Kuntoarvioon sisdltyi rakennuksen kayttdjille ja huoltohenkildlle tehty kysely. Vastauksista ilmeni-

vat seuraavat havainnot:
e kiinteiston jatehuolto ei ole toimiva
e ikkunoiden tiivisteet ja lukitukset eivat ole kunnossa ja ikkunat huurtuvat
e kattojen pinnat eivat ole kunnossa

e pinnoilla on havaittu kosteusvaurioita tai varimuutoksia




ulko-ovet eivat ole kunnossa
talvella esiintyy lilan matalaa huonelampdtilaa ja lattiat ovat kylmat
vesikalusteista on tehty seuraavia havaintoja:

O wc:n pytty saattaa jadda vuotamaan

o pide-suihkun tiiviste vuotaa

o viemarit tukkeutuvat helposti
vhdessa wc-tilassa on havaittu, ettei ilmanlaatu ole riittava eivatka tilat ole toimintakun-
nossa (lampokeskus)
muita havaintoja

o etuovion jaykka ja hankala

o takaovi ei ole tiivis

o postiluukusta tulee pakkanen sisalle

3.4 Huoltotoimi ja kiinteiston kaytto

Kiinteiston huoltotoimiin kuuluvat:

Huollon tarvitsemien puhdistusaineiden, varaosien ja tyovalineiden ja tarvikkeiden tilaukset,
vastaanotto ja varastointi sovitulla tavalla

Vikailmoitusten teko ja kirjaus huoltopaivakirjaan/hoitopaivakirjaan

Neuvottelut isdnnaitsijan tai yhteyshenkilon kanssa

Rakennusten seinien ja kattorakenteiden ulkopuolinen tarkkailu rutiinikdyntien yhteydessa
Ovien lukkojen ja saranoiden voitelu

Ovipumppujen sdato, oljynlisdaykset ja vaihto

Lammonkulutuksen seuranta ja raportointi

Lammitysjarjestelman kaytto, saatod ja toiminnan tarkkailu ja kdyttéhuolto
Lammityslaitteisiin liittyvien pumppujen, moottoreiden ja venttiilien kayttohuolto

Veden lisadaminen lammitysverkostoon

Kayttoveden lampdtilan valvonta ja saato

Termostaattien, varolaitteiden valvonta, ja paisuntajarjestelmien toiminnan tarkastukset
Linjasulkujen toiminnan tarkkailu huoltotéiden yhteydessa

Yksittdisten patteriventtiilien huollot

Verkoston ilmaus kiinteistohuoltoyhtion suorittamien huoltotoimenpiteiden vaatimana
IImanvaihtolaiteiden toiminnan tarkkailu ja kunnon valvonta

Saatolaitteiden toiminnan tarkkailu, kaytt6 ja kunnon valvonta

Lamppujen ja kupujen valiton uusinta tarpeellisissa paikoissa

Kytkin- ja rasiakansien vaihto

Vahvavirtajarjestelmien toiminnan tarkkailu, tarvittaessa korjauksen tilaaminen
Akustojen hoito ja pattereiden vaihto

Sekoittajien ja hanojen tiivisteiden vaihto

WC-laitteiden huuhteluventtiilien huollot



- Linjasulkujen toiminnan tarkkailu huoltotdiden yhteydessa

- Perusvesijarjestelman huolto

- Viemadreiden avaus kasityokaluin vesilukkoon asti ja koneavun tai hoyrytyspalvelun tilaami-
nen

- Padotusventtiilien toiminnan tarkastus ja voitelu

- Perusvesijarjestelman toiminnan tarkkailu seka lietepesien tyhjennyksista huolehtiminen
tarvittaessa

- Pihakaivojen tarkkailu seka lietepesien tyhjennyttaminen tarvittaessa

Paivittdisiin toimintoihin kuuluvat roskien keraaminen ja lakaiseminen, roska-astioiden tyhjen-
tdminen ja talviajan hiekoitus ja sulakautena kuuluu sisddankayntialueiden pesu.

3.5 Energiatalous

Lampodenergiankulutus

Mitattu ja normitettu lampdenergiankulutus vuosina 2015-2016

2015 2016
Mitattu kulutus, MWh/a 88,21 80,2
Normitettu kulutus, MWh/a 120,53 96,1
Ominaiskulutus, kWh/r-m3a 35.28 27,97
SN vpkunta

Qnorm = kx xQtoteutunut + Qlammin kayttovesei

Stoteutunut vpkunta

k=1,02

Qtoteutunut = 88,21 MWh/a ja 80,2 MWh/a

Quzmmin kayttevesi =58 X VIkv = 58 kWh/m3 x 115 m3/a = 6670 kWh/a
Snvpkunta= 4161 (ilmatieteenlaitoksen sivu)

Stoteutunut vpkunta = 3288 (2015) ja 3807 (2016)

Rakennus on rinnastettavissa toimistorakennukseen. Motivan tekeman raportin mukaan tutkitta-
van rakennuksen lampdenergian ominaiskulutus osuu samantyyppisten rakennusten ominaiskulu-
tusten keskiarvon tietamille. Vaihtelua vuosien 2015 ja 2016 lampo&energian normitetussa kulutuk-
sessa on noin 7,9 %.

Sahkodenergiankulutus
Sahkodenergiankulutustietoja on kohteesta tarjolla vuoden 2014 elokuusta ldhtien. Seuraavassa
taulukossa on esitetty sahkénkulutus vuosilta 2015-2016.

Sahkonkulutus vuosina 2015-2016
2015 2016




Mitattu kulutus, kWh / a 755,84 1255,31
Ominaiskulutus, kWh/r-m3a | 0,20 0,34

Rakennuksen sdahkoenergiankulutus on pienta. Tama selittyy silla, ettd lammitys rakennuksessa
hoidetaan kaukolammon avulla. Taman lisdksi rakennuksen kayttd on melko vahaista. Vuosien
2015 ja 2016 sahkoenergian kulutuksessa on lahes 40 % ero. Syyta ndin suureen vaihteluun ei sel-
vitetty.

Vedenkulutus

Vedenkulutuksesta oli ainoastaan arvio. Vedenkulutuksen arvioitiin olevan 115 m3 / vuosi. Omi-
naiskulutus on néin ollen 0,03 m3/r-m3. Toimistorakennuksien keskiarvoon verrattuna kulutus on
keskiarvoa pienempaa (0,056 m3/r-m3). Keskiarvoa pienempi kulutus johtuu vesipisteiden kohtuul-
lisen vahaisesta kaytosta.

3.6 Sisdolosuhteet

Lampdtila

Lampotilat kohteessa olivat mittauspdivina seuraavan taulukon mukaiset:
Asukastupa Lampokeskus Kokoustila Puustellin vuokratila | Kampaamo
(mitattu: 2.5.2017) | (mitattu: 2.5.2017) | (mitattu: 2.5.2017) | (mitattu 14.7.2017)
21,9°C 21,8-22,2 °C 22 °C 21,1°C ei mitattu

Kohteen lampdtilat olivat mittaushetkelld normaalit. Kayttajakyselyn perusteella rakennuksessa ei
esiinny liian korkeaa huonelampétilaa kesaisin, mutta talvella yhden kayttajakyselyn perusteella
ilmenee lilan matalaa huonelampétilaa. Ulkolampdtila oli ensimmaisella kayntikerralla (2.5.2017)
9,1 °C jatoisella kdayntikerralla (14.7.2017) 15 °C.

llman laatu ja vaihtuvuus

Ensimmaiselld kuntoarvion kdyntikerralla aistinvaraisen havainnoinnin perusteella todettiin, etta
ilmanvaihto oli saadetty hyvin pieneksi tai se ei ollut kdaynnissa lainkaan. Toisella kayntikerralla oli
jo aistinvaraisesti havaittavissa, etta ilmanvaihto oli kdynnissa. Riittamattéomalla ilmanvaihdolla ja
ilmanvaihtojarjestelmien huonolla kunnolla on monia terveydellisia haittoja.

Sisdilman epapuhtaudet
Hiilidioksidipitoisuudet saattavat nousta korkeiksi silloin, kun tilat ovat aktiivisessa kaytossa ja il-

manvaihtuvuus on puutteellinen, kuten ensimmaisella kuntoarvion kdyntikerralla havaittiin.

Valaistus



Huoneiden valaisimet ovat pdaosin loisteputkivalaisimia. Ne ovat asennettu pinta-asennuksena.
Osassa asukastupaa loisteputket ovat palaneet ja vaativat vaihtoa. Valaistus on asukastuvan kes-
kiosissa heikko, mutta lienee riittdva kayttoonsa nahden. Muissa tutkituissa tiloissa (muut tilat
paitsi kampaamona toimiva tila) valaistus on riittava. Kayttajakyselyn mukaan valaistus koetaan
tiloissa riittavana.

Melu
Kuntoarviossa suoritetun havainnoinnin perusteella liikenne, koneet ja laitteet eivat aiheuta hai-
ritsevaa melua liiketiloissa. Kayttajakyselyn perusteella meluhaittoja ei ole.

3.7 Turvallisuus- ja ymparistoriskit

Seuraavia terveellisyyteen mahdollisesti vaikuttavia havaintoja tehtiin:

- Kohteen kevytbetonista valmistettu katto on vuotanut useaan kertaan. Betoni ei kuiten-
kaan ole herkkd homehtumaan, mutta mikali pinnalla on polya ja roskaa, saattaa kasvu
lahted kayntiin.

- Lastauslaiturille johtava ovi on epatiivis. Oven kautta rakennukseen kulkeutuu kylmaa il-
maa ja aiheuttaa vetoisuutta. Vetoisuus on pitkalla tdhtaimella terveysriski.

- Lastauslaiturille johtavissa portaissa ei ole kaidetta. Nykymaardysten mukaan kaide tulee
rakentaa, kun putoamiskorkeus ylittda 500 mm ja putoamisen tai harhaan astumisen vaara
on olemassa.

- Asukastupaan on asennettu palovaroitinjarjestelma.

- Puustellin varastona ja kokoustilana toimivissa tiloissa ei ole palovaroittimia. Kampaamon
ja lampokeskuksen osalta palovaroittimien olemassaoloa ei tarkistettu. Palovaroittimet tu-
lisi turvallisuussyista olla kaikissa tiloissa. Sammutusvalineisto ja poistumisteiden merkin-
nat loytyvat kaikista tutkituista tiloista. Poistumistiekyltit eivat kuitenkaan ole valaistuja.
Niiden l6ytyminen joissakin tapauksissa voi olla turvallisuusriski.

3.8 Kosteusvauriot

Kohteen katto on vuotanut useasta kohtaa. Myds kattokaivojen putket ovat vuotaneet. Pintakos-
teusmittauksen perusteella asukastuvan, varastona toimivan tilan ja Merirauman Lampd Oy:n ko-
koustilojen seinissa ja lattiassa ei ilmennyt toisistaan merkittavasti poikkeavia lukemia ja ndin ollen
voidaan olettaa niiden olevan kunnossa. Pintakosteusmittaus ei kuitenkaan ylla rakenteen syvem-
piin kerroksiin, mutta silla saa suuntaa antavan kasityksen pintojen kosteudesta. Pintakosteusmit-
tauksen perusteella voidaan osoittaa alueet, jotka vaativat jatkotutkimuksia. Asukastuvan ja ko-
koustilan tuulikaapin lattiassa oli pintakosteusmittauksen lukemien perusteella suurimmat eroa-
vaisuudet keskendian. Arvot vaihtelivat 57-90,7 mittarilukeman valilla. Ndama arvot eivat kuiten-
kaan edellyta valttamatta lisatutkimuksia.



Julkisivua tarkasteltaessa havainnoitiin, ettd rakennuksen lantiselld puolella tiivisteisiin on paassyt
vettd ja rappaus on halkeillut (KUVA 1). My0s kivijalassa esiintyy lantiselld puolella kosteuden ai-
heuttamia halkeamia (KUVA 2).

Lampolaitokseen johtavien portaiden syvennyksessa on betoniseinassa kalkkia, joka johtuu veden
valumisesta rakenteeseen (KUVA 3). Kalkkia on myo6s portaiden vieressa rakennuksen eteldisessa
julkisivussa (KUVA 4).

Rakennuksen itdiselld puolella on vettd imeytynyt seinadn. Taima ilmenee seinan kupruiluna (KUVA
5). Kosteus nayttdisi menneen rakenteen lapi, koska sisdpuolella ilmenee kupruilua myos.

KUVA 1. Halkeama tiivisteen kohdalla KUVA 2. Halkeamat kivijalassa

KUVA 3. Kalkkia rakenteessa. Vettd vuota-  KUVA 4. Kalkkia rakenteessa. Maali p&all3.
nut rakenteeseen Vettd vuotanut rakenteeseen



KUVA 5. Kosteus imeytynyt seindan

4 RAKENNUSTEKNIIKAN KUNTOARVIO

4.1 Paallysrakenteet

Tutkittavan rakennuksen piha on paadsaantoisesti asfaltoitu. Pohjoisenpuoleinen piha on osittain
nurmialuetta. Vetta lammikoituu eteldapuolella piipun juureen (KUVA 6). Vesi saattaa imeytya sei-
naan ja valua lampokeskukseen johtaviin portaisiin, joiden alla oleva viemari on tukossa.

Pihassa on yksi kaivo, joka on sijoitettu siten, etta kallistus on piipun juurta lukuun ottamatta riit-
tava. Pohjoisella puolella vesi keraantyy kampaamon nurkalle.

o A AP
KUVA 6. Piipun juureen lammikoituu havaintojen
mukaan vetta.
Huom! Kuva ei ole otettu kuntotarkastuspaivina.



Toimenpide-ehdotukset
Piha-alueiden kunnostus niilta osin, joissa vesi lammikoituu rakennuksen seinamille.

4.2 Putkirakenteet

Rakennuksen sadevedenpoisto tapahtuu todenndkoisesti yhdistetyn sadevesi- ja salaojaverkoston
kautta. Salaojaputkien kaltevuus tulisi nykymaaraysten mukaan olla vahintdan 1:200 eli 5 promil-
lea. Suositeltava kaltevuus on 1:100 eli 10 promillea. Tutkittavan rakennuksen piirustusten mukaan
sen salaojaputkien kaltevuus on 5 promillea, joten se tayttaa nykypaivan vaatimukset.
Salaojaverkostoa ei tarkastettu, mutta ne ovat alkuperdiset. Salaojaputket ovat rakennukseen
suunnitelman mukaan tehty tiilesta. Salaojituksen kayttoika on 50-60 vuotta. Tutkittavan raken-
nuksen salaojitus on ollut kdytossa alkuperaisendan pian 50 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset
Salaojaputkien uusiminen

4.3 Perustukset

Perustuksessa on rakennusselotuksen mukaan kaytetty perustusanturoita, pilareita ja -muureja,
jotka on viety kauttaaltaan kallioon. Alapohjat ovat terdasbetonirakenteisia ja maanvastaisia. Asu-
kastuvan WC-tilojen seinissa esiintyi halkeamia, jotka todennakdisesti johtuvat alapohjan painu-
misesta (KUVA 7 ja KUVA 8). Myos lampokeskuksen tiloissa on paikoittain samantyyppisia hal-

keamia.

KUVA 7. Halkeama WC:n seindssa KUVA 8. Halkeama WC:n seinassa

Toimenpide-ehdotukset



Ei valitonta korjattavaa. Halkeamia syyta seurata.

4.4 Rakennusrunko

Rakennuksen kantavat pysty- ja vaakarakenteet ovat pdaosin valmistettu terdasbetonista. Raken-
nuksen runkoa ovat rakennuksen kantavat, suojaavat ja palo-osastointia palvelevat rakennusosat
kuten vaestonsuojat, kantavat seinat, pilarit, palkit, valipohjat ja ylapohjat seka runkoportaat. Ra-
kennuksen katossa on ollut vuotoa useassa kohtaa. Vuodot ovat paikattu ja katto naistd kohden
maalattu uudelleen. Havaintojen perusteella kantavissa vaaka- ja pystyrakenteissa ei ole raken-
teellisia vaurioita.

Toimenpide-ehdotukset
Ei toimenpide-ehdotuksia

4.5 Julkisivu

Rakennuksen ulkoseindt ovat rakennusselostuksen mukaan kattilahuoneen alaosassa seuraavat:
betoni, vuorivilla ja verhomuuraus. Muualla rakennuksessa on selostuksen mukaan Leca-beto-
nielementtiseindt, nayteikkunoiden sokkeliosa poisluettuna. Lantiselld puolella on havaittavissa,
ettd raudoituksen kohdalta rappaus on lohjennut (KUVA 9). Betonielemettien valisten tiivisteiden
osalta on havaittavissa, etta vettd on saattanut paasta rakenteisiin (KUVA 10).

Rakennuksen eteldisella puolella betonin pinta on kasittelematta. Rappaus ja maali suojaavat ra-
kennetta kosteudelta. Seina lohkeilee paikoittain.

Lastauslaiturin raudoitus on revennyt. Laiturissa on jalkia, jotka saattavat viitata, etta siihen on
ajettu pain (KUVA 11). Betonin paloja on siitd jonkin verran rapautunut irti. Lastauslaiturin rapuissa

ei ole kaidetta.

Lampolaitokseen menevien portaiden alla oleva viemari on tukossa ja portaiden viereisessa sei-
nassa on kalkkia veden valumisen seurauksena.

Itdisella puolella vetta on imeytynyt seindan. Tama puoli on selvasti ollut eniten saalle alttiina.

Pohjoisella puolella linnut ovat todennakoéisesti vieneet eristetta lampolaitoksen ikkunapellin alta
ja sdhkojohto on nakyvilla (KUVA 12).



KUVA 10. Tiivisteen kohdalla halkeama

_ LN / Rl
KUVA 11. Lastauslaiturin betoni rapautunut KUVA 12. Pellin alta eristetta viety ja
sahkdjohto nakyvilla

Toimenpide-ehdotukset

Rakennuksen betonielementin ulkokuoren korjaaminen/uusiminen

Lampolaitokseen kulkevien portaiden alla olevan viemarin kunnostus

Kosteustutkimus niiltd osin, jossa kosteutta on imeytynyt tai saattanut imeytya seindan
Pohjoisen puolen seindn paikkaaminen lampolaitoksen ikkunapellin alta.
Lastauslaiturin rappusiin kaide

4.5.1 Ikkunat

Rakennuksen pohjoisenpuolen ikkunat ovat terdaskarmisia ja yksinkertaisia (KUVA 13). Niita ei ole
mahdollista avata. Eteldpuolen ikkunat ovat puisia, kaksinkertaisia ja siséan aukeavia. Osaan
puuikkunoista on asennettu terasristikko, jonka vuoksi avaaminen ei ole mahdollista (KUVA 14).
Ikkunat ovat alkuperaiset. Ikkunapellit ovat osittain huonossa kunnossa. Pohjoisella puolella ik-
kunapelti lampdkeskuksen ikkunoissa on vaantynyt ja maali hilseillyt (KUVA 15). Kayttajakyselyi-
den mukaan kayttdjat ovat havainneet vetoa ikkunoista. Tama johtuu todennakoéisesti vanhoiksi
menneista ja kovettuneista tiivisteistda. Huurtumista ikkunoissa ei kuitenkaan esiinny.



KUVA 13. Teraskarmiset ikkunat KUVA 14. Ikkuna asukastuvan WC:ssa

KUVA 15. Pohjoispuoleinen ikkunapelti.
Maali huonokuntoinen

Toimenpide-ehdotukset

Eteldapuolen puuikkunoiden uusiminen niiden toimivuuden ja energiatehokkuuden paranta-
miseksi. Pohjoisen puolen ikkunoiden tiivisteiden uusiminen ja ikkunoiden maalaus riittaa aluksi,
mutta ikkunat tulisi kuitenkin uusia kokonaan tulevina vuosina.

4.5.2 Ulko-ovet

Rakennuksen ovet ovat alkuperdiset. Limpolaitoksen ovet ovat kohtalaisessa kunnossa. Lastaus-
laiturille johtavat ovet ovat puurakenteisia (KUVA 16). Ne ovat epatiiviit ja muutenkin valttavassa
kunnossa. Rakennuksen pohjoispuoleiset ovet ovat teradksisia (KUVA 17). Ne ovat kayttajakyselyn
perusteella jaykkia ja hankalia. Ulko-ovissa on aukot, joista korvausilmaa on ennen nykyista ilman-
vaihtojarjestelmaa johdettu rakennukseen. Raot on nyt peitetty. Maalipinta on kulunut.
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ovin

KUVA 16. Lastauslaiturille johtava ovi KUVA 17. Teraskarmiset ovet

Toimenpide-ehdotukset
Lastauslaiturille johtavien ovien vaihtaminen ja pohjoispuoleisten ovien perusteellinen kunnosta-
minen tai vaihtaminen.

4.6 Ylapohjarakenteet

Tutkittavassa rakennuksessa on terdasbetonikattopalkit, joiden paalle on rakennusselostuksen mu-
kaan asennettu 20 cm paksuiset Siporex-elementit. Elementtien paalle on kiinnitetty naulaamalla
bitumikermi. Katto on malliltaan loiva (tasakatto). Katon sdaanndllisiin huoltotoimenpiteisiin kuu-
luvat kattorakenteiden ulkopuolinen tarkkailu ja kattokaivojen puhdistus touko-marraskuussa
kuukausittain ja talvella tarpeen vaatiessa.

Bitumikermikatteiden keskimaardinen kayttoika on 20-40 vuotta. Yleensa 20-25 vuoden kayton
jalkeen katto vaatii korjaustoitd, jotta sen kadyttoikaa saataisiin pidennettya. Korjaustoimenpiteita
ovat esimerkiksi korjaaminen lisdakermilla ja "kuplien poisto".

Tutkittavan kohteen katolle on tehty paikallisia paikkauksia. Rakennuksessa oleva bitumikermi on
tullut kayttoikdansa paahan ja ndin ollen vaatii vaihtoa. Bitumikermikatteen vanhenemiseen kuuluu
hapettuminen. Yhdessa hapettuminen, uv-sateily ja [amp6 saavat kermin kovettumaan ja hauras-
tumaan, jolloin riski kosteuden paasemiselle rakenteisiin kasvaa merkittavasti.

Tutkittavassa rakennuksessa bitumikermi on paikoitellen kupruilla. Pohjoisella puolella on niukasti
kallistusta sadevesiviemariin ja vesi nayttaakin lammikoituneen (KUVA 18). Kermi on paikoitellen
lohkeillut (KUVA 19). Kermin paikkausalueet ovat joistakin kohden reunasta hiukan irrallaan. Lapi-
vientien tiivisteet ovat joissain kohden irrallaan/halkailleet (KUVA 20).



Kuten jo aiemmin tdssa raportissa on mainittu, katto on vuotanut useasta kohtaa. Lisdksi sen kes-
kimaardinen kayttoika on saavutettu (KUVA 21 ja KUVA 22).

el

KUVA 19. Lohkeama kermissa KUVA 18. Vetta ollut lammikoituneena kaivon reunoille

KUVA 21. Vuoto asukastuvan katossa KUVA 22. Vuoto lampolaitoksen katossa
Toimenpide-ehdotukset

Katon uusiminen



4.7 Taydentavat sisdosat

Rakennuksen kevyet vdliseindt ovat puolenkiven tiiliseinia. Uudemmat kevyet valiseindt ovat kip-
silevyseinia. Valiovet ovat laakaovia. Kuten jo aiemmin mainittiin tdssa raportissa, on asukastu-
van WC:n véliseinissa halkeamia (kts. kohta 3.2). Rakennuksen sisdosien tdissa on saatettu kayt-
taa asbestia esimerkiksi kattojen ja ilmanvaihtokanavien ruiskutetuissa eristeissa, putkien, katti-
loiden tai varaajien lammoneristemassoissa, vesi- ja viemariputkissa, seina- ja kattopintojen aa-
neneristeissa, palon- ja ddaneneristyslevyissa ja sdhkokeskusten seinissa ja kytkinlaitteiden taus-
toissa.

Toimenpide-ehdotukset

Kohdassa 3.2 mainitut toimenpiteet

Asbestikartoitus ennen sisatiloihin tehtavia saneerauksia tai esimerkiksi pohjaratkaisun muutok-
sia.

4.8 Tilojen pintarakenteet

Asukastupa ja kokoustila

Naiden tilojen lattiassa on paasaantoisesti mosaiikkibetonilattia (KUVA 23), joka on melko kulunut.
W(C:ssa on sintrattu laatta. Tilojen seinat ovat maalattu. Seinien maali on joissain kohden halkeillut
ja irronnut (KUVA 24). Katto on pdasaantoisesti maalattua siporexia. Katto on vuotanut useam-
masta kohtaa. Vuotokohdat ovat maalattu uudelleen. Kylmahuoneiksi alun perin tarkoitetuissa ti-
loissa on katoissa panelointi (KUVA 25).

KUVA 24. Asukastuvan valiseindn maali irronnut KUVA 23. Asukastuvan lattia



KUVA 25. Kylmdhuoneen katon panelointi

Lampokeskus

Lampokeskuksessa on paasaantoisesti maalattu betonilattia, joka on melko huonokuntoinen
(KUVA 26). WC:ssa on sintrattu laatta (KUVA 27). Seindt ovat maalattuja. Maali on paikoitellen
halkeillut ja siind on kosteuden aiheuttamia valumajalkia (KUVA 28 ja KUVA 29). Katto on maalattu
ja siind on vuotojalkia paikoitellen.

| -

KUVA 26. Lampokeskuksen lattia KUVA 27. Lampokeskuksen pesuhuone

KUVA 28. Lampokeskuksen seina KUVA 29. Lampokeskuksen seina

Varastona toimiva tila



Lattia on tilassa asukastuvan ja kokoustilan tapaan paasaantoisesti mosaiikkibetonilattia. WC:ssa

ja pesutiloissa on sintrattu laatta. Seinat ovat selvasti hiljattain maalatut ja maali on hyvakuntoinen
(KUVA 30).

‘ b § N
KUVA 30. Varastona toimivan tilan seina

Toimenpide-ehdotukset

Seindt
Halkeilleen ja irronneen maalin poistaminen ja kohtien maalaaminen uudelleen.

Lattiat

Mosaiikkibetonilattian hionnalla ja puhdistuksella voitaisiin saada lattia paremman nakdiseksi.
Osittain laattoja voidaan uusia, mutta ennen purkamista tulisi tehda asbestikartoitus.
Lampokeskuksen betonilattian kunnostus.

WC:iden ja kylpyhuoneiden lattian vedeneristeen uusiminen ja laattojen uusiminen lahivuosina.

5 LVI-JARJESTELMIEN KUNTOARVIO

5.1 Lammitysjarjestelma

Rakennus on liitetty Rauman Energian kaukolampoverkostoon ja sen tiloissa on vesipatterilammi-
tys.



5.1.1 Lammontuotanto

Rakennuksen lammonjakokeskus sijaitsee lampolaitoksen puolella. Limmdnjakokeskuksessa on il-
manvaihdon, patteriverkoston ja [ampiman kayttéveden siirtimet. Limmonjakokeskus laitteineen
on vuodelta 1994. Limmonjakolaitteiden uusiminen tulee ajankohtaiseksi yleensd 20 vuoden va-
lein. Nain ollen lammaonjakolaitteiden uusiminen tulee kyseeseen rakennuksessa ldhivuosien ai-
kana.

5.1.2 Lammonjakelu

Lammitysjarjestelman paisunta-astia on kalvopaisunta-astia. Liammitysverkon paine oli katselmus-
hetkelld 150 kPa. Lammitysverkoston putket ovat terdsputkia. Sen pumput ovat Kolmeks Oy:n
tuottamia. Limmonjakolaitteiston [ampdotilamittarit ovat erittdin huonosti luettavissa.

Patteriverkostot putkistoineen ovat ilmeisimmin asennettu 1960-luvulla. Patteriventtiilien kayt-
toika on 15-20 vuotta. Rakennuksen venttiilit mita ilmeisin ovat saavuttaneet taman kayttoian ja
ovat uusimisen tarpeessa. Vesikiertoisen patteriverkoston ikd on 40-50 vuotta. Limmitysverkos-
ton putkissa oli havaittavissa vuotoja paikoitellen (KUVA 31). Paikoitellen putket taas nayttivat ole-
van tyydyttavassa kunnossa.

KUVA 31. Lammitysputket asukastuvan WC:ssa

5.1.3 Lammonluovutus

Rakennuksen lammadnluovuttimet ovat padasiassa terdslevypattereita, mutta myds joitakin valu-
rautapattereita 16ytyy. Silmamaaraisesti tarkasteltuna pattereiden kunnossa ei ole huomautetta-
vaa. Pattereiden kunto on silmamaardisen tarkastelun perusteella hyva. Kayttdjakyselyssa tuotiin



esille, etta rakennuksessa esiintyy talvisin liilan matalaa huonelampétilaa ja lattiat ovat kylmat. Kyl-
myys voi johtua patteriverkoston sdatokayrien alhaisesta asettelusta. Kylmyyteen vaikuttaa myos
osaltaan epatiiviit ovet ja postilaatikot.

Tarkastuskayntien aikana olosuhteet rakennuksessa olivat hyvat. Sisdalampétilat olivat 21-22 °C.
Ulkolampédtilat olivat tarkastuspaivind 9,1 °C ja 15 °C.

Toimenpide-ehdotukset

Vesikiertoisten radiaattoreiden uusiminen.

Patteriventtiilien uusiminen

Linjasulkuventtiilien uusiminen

Tutkimukset vuotojen aiheuttamien mahdollisien vaurioiden 16ytamiseksi.
Lampokeskuksen uusiminen.

Lammitysverkoston saato.

5.2 Vesi- ja viemarijarjestelmat

Rakennus on liitetty Rauman kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon. Lamminkayttovesi tuotetaan
kayttovedenlammonsiirtimella.

5.2.1 Vedenkasittelylaitteet

Kayttovedenlammonsiirrin on muiden lammonsiirtimien tapaan vuodelta 1994. lkansa puolesta
tama on vaihdettava lahivuosina.

5.2.2 Vesijohtoverkosto

Rakennuksen vesimittari on melko uusi ja sen kunto on hyva. Rakennuksen kylma- ja lamminve-
siputkistoissa nayttadisi olevan kaytetty terdasputkea. Terasputkien kayttoika on lopussa. Elinkaa-
riennuste vesiputkille on noin 40 vuotta riippuen vallitsevista olosuhteista. Putket vaikuttivat kui-
tenkin nakyvilta osin olevan kunnossa ja vuotojen jattamia jalkia ei ollut havaittavissa.



5.2.3 Viemariverkostot

Viemariputket rakennuksessa ovat alkuperaiset ja ne ovat rakennusselostuksen mukaan valmis-
tettu valuraudasta. Valurautaisten viemariputkien kayttoika on 50 vuotta. Kuntoarvion kohteena
olevan rakennuksen osalta ndma ovat siis tiensa paassa ja vaativat saneerauksen lahivuosina.

5.2.4 \Vesi- ja viemarikalusteet

Lampolaitoksen sosiaalitiloissa olevat vesi- ja viemarikalusteet eivat ole talld hetkelld kdytossa.
Asukastuvan toisessa WC:ssa bideesuihku vuotaa. Havaintojen mukaan vesikalusteet ovat 1-ote-
sekoittajia.

Vesi- ja viemarikalusteet ovat valttavassa kunnossa (KUVA 33). Vesi- ja viemadrikalusteissa on ha-
vaittavissa lievaa tiivistevuotoa.

Rakennuksen lattiakaivot ovat osittain tukossa ja paikoittain lattiakaivon kansi on vaikeasti siirret-
tavissa (KUVA 34).

KUVA 33. Vesi-ja viemarikalusteet KUVA 34. Kuivunut lattiakaivo asukastuvan tiloissa

Toimenpide-ehdotukset

Vesi- ja viemarikalusteiden kokonaisvaltainen uusinta lahivuosina. Kalusteiden tarkastaminen ja
lapikaynti kokonaisuudessaan. Havaittujen puutteiden korjaus (mm. kiinnitykset ja rikkindiset lait-
teet yms.).

Viemari- ja vesijohtoverkoston uusiminen



5.3 Sadevesijarjestelma

Rakennuksen loivalta katolta sadevedet ohjataan kattokaivoista omia putkia pitkin pois. Putket
ovat nakyvilla sisatiloissa (KUVA 35 ja KUVA 36). Putket ovat padosin alkuperaisid. Asukastuvassa
on vaihdettu henkilokunnan toimistossa sijaitseva kattokaivon poistoputken suojaputki vuodon
vuoksi. Asukastuvassa myos yleisissa tiloissa sijaitsevassa sadeveden poistoputkessa on ollut vuo-
toa. Katolla sadevesikaivojen aukolla on roskia, jotka saattavat tukkia viemarit.

/
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KUVA 35. Kattokaivon putki KUVA 36. Kattokaivon putki
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Toimenpide-ehdotukset

Sadevesiputkistojen idn ja tapahtuneiden vuotojen vuoksi voidaan paatelld, ettd putkistot ovat
huonossa kunnossa. Sadevesijarjestelmalle tulee tehda tarkempi kuntotutkimus, jolla selvitetaan
jarjestelman todellinen kunto.

Sadevesikaivojen puhdistaminen.

5.4 llmanvaihtojarjestelma

Rakennuksen ilmanvaihtojarjestelma on uusittu. Tarkkaa vuotta jarjestelman uusimisille ei kui-
tenkaan tiedetty. lImanvaihtojarjestelmasta ei muutenkaan loytynyt tietoja, kuten mittauspoyta-
kirjaa ja piirustuksia. Tulo- ja poistoilma johdetaan rakennukseen koneellisesti. Imanvaihtoko-
neet ovat asukastuvassa, alkuperaisesti kylmahuoneiksi tarkoitettujen tilojen madalletun katon
paalld. iImanvaihtojarjestelman lisaksi lampokeskuksen puolelle on asennettu ilmalampo-
pumppu. Taman kuntoarvion ensimmaisella kdyntikerralla tarkasteltiin ilmanvaihtojarjestelmaa
aistinvaraisesti ja todettiin, ettd ilmavirtausta ei ollut lainkaan tai se oli hyvin pienta.

Toisella kdyntikerralla kyettiin jo aistinvaraisesti havaitsemaan, etta jarjestelma oli kdynnissa. Toi-
sella kdyntikerralla mitattiin tulo- ja poistoilmavirrat asukastuvasta, kokoustilasta ja puustellin



varaston tiloista. Rakentamismaarayskokoelman D2 (2012) mukaan muun kuin asuinrakennuksen
ilmanvaihto kayttdajan ulkopuolella tulisi olla vdhintdan 0,15 (dm3/s) m?. Kokoustilassa tehtiin
taulukon 1 mukaiset mittaukset. Piirustusten perusteella mitattiin kokoustilan pinta-alaksi noin
77 m?. Niin ollen ilmanvaihto tilassa on 0,3 (dm3/s) m2. llmamaéra riittaa siis hyvin nykymaarays-
ten mukaan kayttoajan ulkopuolelle, mutta ei kayton aikaiseksi ilmamaaraksi. Tila ei ollut kay-
tossa mittaushetkelld.

Taulukko 1. Kokoustilan ilmavaihdon paatelaitteista mitatut ilmavirrat

Paatelaite nro. | Tuloilmavirta [l/s] Poistoilmavirta [I/s]
1 4,7 4,7

2 4,6

3 4,7

4 4,7

5 4,6

Asukastuvan pinta-alaksi maaritettiin piirustusten perusteella kylmatilat poisluettuna noin 166
m2. Asukastuvassa tehtiin taulukon 2 mukaiset mittaukset. Ndin ollen ilmanvaihto tilassa on 0,19
(dm3/s) m2. llmamaara riittaa siis hyvin nykymaaraysten mukaan kayttdéajan ulkopuolelle, mutta
ei kayton aikaiseksi ilmamaaraksi. Tila ei ollut kdytdssa mittaushetkella.

Taulukko 2. Asukastuvassa ilmanvaihdon paatelaitteista mitatut ilmavirrat

Paatelaite nro. | Tuloilmavirta [l/s] Poistoilmavirta [I/s]

Oleskelutila (1) | 4,7 4,7

Oleskelutila (2) | 4,6

Oleskelutila (3) | 4,7

Oleskelutila (4) | 4,7

Oleskelutila (5) | 4,6

Oleskelutila (6) | 2,0

Oleskelutila (7) | 2,0

Keittio (1) 4,20

Keittio (2) 6,55
WC (1) 6,20
WC (2) 6,15

Puustellin varaston kooksi mitattiin piirustusten perusteella 66 m?. Puustellin tiloissa tehtiin tau-
lukon 3 mukaiset mittaukset. N3iden tulosten perusteella ilmanvaihto tilassa on 0,06 (dm3/s) m2.
Tilat eivat talla hetkella ole laisinkaan oleskelu kaytossa.

Taulukko 3. Puustellin varaston tiloissa ilmanvaihdon paatelaitteista mitatut ilmavirrat

Paatelaite nro. | Tuloilmavirta [l/s] Poistoilmavirta [I/s]




1 1,3
2 1,3
3 1,3
4 2
6 2
7 2
8 2
9 2
10 2

Rakennuksen sdadettavat poistoilmaventtiilit ovat asennettu padasiassa wc-ja pesuhuonetiloihin
ja keittictilaan. Tuloilman paatelaitteet sijaitsevat muissa rakennuksen tiloissa.

Kayttajakyselyn perusteella ilmastointijarjestelma rakennuksessa on kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset

IImamaarien riittavyyden tarkastaminen kayton aikana. Mittausten tarkempi teettdaminen ja il-
manvaihdon sadtaminen tarvittaessa.

5.5 Kylmatekniset jarjestelmat

Rakennuksessa on kylmateknisiksi huoneiksi tarkoitettuja tiloja, mutta ne eivat ole olleet sittem-
min kaytossa. Kylmatekniset laitteet sijaitsevat kylmahuoneiden vieressa olevassa tilassa, jonne ei
ollut kuntotarkastuksen yhteydessa paasya.

5.6 Rakennusautomaatiojarjestelmat

Tama osuus ei ole mukana tassa kuntoarviossa.




LIITE 5. Haastatteluissa esitetyt kysymykset

KIINTEISTONVALITTAJIEN HAASTATTELU

Haastattelija: Jekaterina Lavonen, SAMK opiskelija
Haastateltava: Arto Felin, Rauman Kotijoukkue + Aki Ruohomaki, Rauma LKV
Ajankohta: Syys-lokakuun vaihde 2017

Tutkittavan rakennuksen nelidvuokra on talla hetkella 3e/m#/kk. Nelibvuokran tulisi olla 7 e/m?/kK,
jotta vuokratulot kattavat mm. korjaustarpeiden kustannukset.

Kiinteistonvalittajaa haastattelemalla, tavoitteena on
e saada kasitys alueen asuinhuoneistojen neliGvuokran suuruudesta
e saada kasitys millaisin toimenpitein tavoiteltu neliGvuokra on mahdollinen
o hakea ndkemysta sille, onko uuden talon rakentaminen alueelle kannattavaa (mihin hintaan
asuntoja voitaisiin myyda ja onko ylipaansa rakentajilla kiinnostusta ko. alueeseen).

RAKENNUKSEN NYKYKAYTTAJIEN HAASTATTELU

Haastattelija: Jekaterina Lavonen, SAMK opiskelija
Haastateltavat: Rakennuksen nykykayttajat
¢ Rauman Energia
e Asukastupa Merimajakka
e Merirauman Parturi-Kampaamo Ala-Siuru
e Puustelli

Rakennuksen nykykayttdjille tehtiin rakennuksen kuntoarvion yhteydessa kayttajakysely. Yksi
kayttajakyselyn saaneista jatti vastaamatta ilmeisimmin hyvin kiireisen aikataulunsa vuoksi.

Yhteiset aiheet/kysymykset
1. Millaisia parannuksia toivotte rakennukseen?
2. Olisitteko valmiita nelivuokran korotukseen, mikali ehdottamanne parannukset
toteutuisivat?

Rauman Energialle kohdistuvat kysymykset
1. Kuinka suurella kaytolla lampdkeskus on talla hetkella?
2. Kauanko laitteet ovat kaytossa?

Parturi-Kampaamolle kohdistuvat kysymykset
1. Onko rakennuksen sijainti hyva liiketoiminnallenne?
2. Uskotteko, etta jokin muu kauneusalan palvelua tarjoava yritys voisi menestya alueella?
Perustelut?

RAUMAN KAUPUNGIN HAASTATTELU

Haastattelija: Jekaterina Lavonen, SAMK opiskelija
Haastateltava: Heikki Nurmi, Rauman kaupunki
Ajankohta: Syys-lokakuun vaihde 2017

Haastattelun pdateemat



Haastateltavalle esitetaan tutkittavan rakennuksen sijainti, kuntoarvioraportti, PTS-ehdotukset
rakennustekniikan ja LVI-tekniikan osalta, seka vaihtoehtoiset pohjapiirrokset, jotka ovat laadittu
sen mukaan miten rakennuksen tukirakenteet antavat mahdollisuuden.

1. Haastateltavan ndkemys rakennuksen kiinnostavuudesta yritysten keskuudessa
liketoiminnan harjoittamismielessa nykyisessa mallissa ja ehdotettujen
korjaustoimenpiteiden jalkeen.

2. Haastateltavan nakemys yrittdjista, jotka voisivat olla kiinnostuneita rakennuksen tilojen
vuokraamisesta ja joita kannattaisi haastatella, jotta kiinnostavuutta voitaisiin selvittad myos
talla tasolla.

3. Haastateltavan nakemys tahoista, jotka voisivat olla kiinnostuneita rakennuksesta tai
tontista rakentamis- tai kehittdmis mielessa.

4. Haastateltavan nakemys yrityksistd, jotka voisivat olla kiinnostuneita rakennuksesta, mikali
tiloja yhdistettaisiin / muokattaisiin.

(*esim tuotantoa, kuten putkiliike, ilmastointiliike tai esim. kuntosali)
5. Onko tiedossa tarvetta esimerkiksi paivakodille? (lisdkysymys, ei alkuperdisessad)



LIITE 6. Yrittdjille kohdistettu kysely

Toimitilojen tarve Raumalaisissa yrityksissa

Tama kysely on osa ylemman ammattikorkeakoulututkinnon opinnaytetyota, jossa tutkin Rauman Meriraumassa sijaitsevan
kiinteiston kaytonjatkamisen edellytyksia. Kyselyn tarkoituksena on selvittaa toimitilojen tarvetta Raumalaisissa yrityksissa.

Lomakkeeseen vastaamiseen kuluu aikaa alle 10 minuuttia. Kysymyksia on tayttajakohtaisesti 7-8 kappaletta. Toivon
vastaustanne 3. joulukuuta 2017 mennessa.

Kyselyyn vastataan nimetiomasti, eika vastaajan henkildllisyys tule missaan vaiheessa esille. Halutessanne voitte osallistua
myds vastaajien kesken suoritettavaan arvontaan. Arvontalomake aukeaa kun vastaus on lahetetty. Arvontalomakkeen
tayttaneiden kesken arvotaan 3 x 20 euron lahjakorttia (https://www.gogift.com/fi-FI/).

*

Yrityksenne henkilstomaara

o 1

o 29

) 10-49
) 50-249
o Y250

Toimitteko kotoa kdsin? ~

Kylla O &

Q



=

Valitkaa alasvetovalikosta toimialanne

Tayttdkad tdhan toimialanne, mikali vastasitte edelliseen kohtaan "muu toimiala”

Onko teilld harkinnassa uusi toimitila? ~
Kylla
Ei

Voisiko toimitilanne sijaita, joissakin seuraavista Rauman alueista? ~

[ 1. kaupunginosa [ Helistd ) Kaaro—-Sorkka
[ Kappelinluhta [ Kinno 0 Kolla—Tarvola
] Kortela-Monna [ Kourujarvi [ Lajo

[ Lonsi O Merirauma @ Mudainen

[ Nummi [ Otanlahti [ Ottila

[ Paloahde [ Paronalho [ Pirttialho

[ Pyynpaa [ Saansto [ Sampaanala

O Susivuori [ Syvarauma [ Tarvonsaari

[ Tuomoniemi [ Unaja [ Uctila

) Uusilahti O Vanhalahti (] Vasarainen

O Vermuntila [ Voiluoto—Anttila O Ayho




Vaatimukset toimitilalle

Kuinka suuri toimitilan tulisi olla? ~

Esimerkki: 60 m2 /2,5 m

=

Rastittakaa seuraavasta ne kohdat, jotka ovat toimitilaanne sopivia/tarpeellisia
Oma vesipiste (Rastita, mikali rakennuksen yhteiseen kayttoon tarkoitetut vesipisteet eivat riita)

Omat wc-tilat (Rastita, mikali rakennuksen yhieiseen kayttoon tarkoitetut we-tilat eivat riita)

Oma neuvotteluhuone (Rastita, mikali rakennuksen yhteiseen kayttoon tarkoitettu noin 10 henkilon neuvottelutila ei riita)
Kopiointipalvelut

Aulapalvelut

Oma keittio. (Mita keittiossa tulee olla? Tayta ne alle avautuneeseen kenitaan)

Vartiointi (Mikali vartioinnille on tarkempia vaatimuksia tayta ne alle avautuneeseen kenttaan)

Verkkoyhteys (Mikal verkkoyhteydelle on tarkempia vaatimuksia, tayta ne alle avautuneeseen kenttaan)

[ o o o 0 [y o

Muita vaatimuksia tai erityistarpeita tilalle (esim. vuokran suuruus)?

Oman keittion, vartioinnin, verkkoyhteyden tai muut erityistarpeet

Laheta



LIITE 7. Kyselyn vastaukset

... | Toimitteko Uusi Voisiko toimitilanne sijaita, Toimitilan . .
:gr;l;;;osto- kot(_)a Toimiala toimi_tila joiss_akin seuraavista Rauman | suuruus, pinta- E)?rsg:gg I;?lilze:orsi?/\i/:/i?rgzell(ﬁggat’ [
kdsin? harkinnassa | alueista? ala/korkeus
1. kaupunginosa, Kappelinluhta, Oma vesipiste , Omat we-tilat , Oma neuvotteluhuone ,
1| Kyll4 Informaatio ja viestinta Ei Paloahde, Pyynpé, Susivuori 50 | Verkkoyhteys
Oma vesipiste , Omat wc-tilat, Oma neuvotteluhuone,
1| Kyll4 Informaatio ja viestinta Ei Kaaro—Sorkka, Kappelinluhta 50 | Verkkoyhteys
Oma keittio, Mikéli liiketilassa on muita toimijoita,
omassa erotetussa tilassa/huoneessa tulee olla lukko,
silld dokumentit yms. ovat salaisia. Moitteeton
1|Ei Kiinteistdalan toiminta Ei 1. kaupunginosa, Tarvonsaari 40 | verkkoyhteys
1| Kylla Kiinteistdalan toiminta Ei Syvérauma 20 m2 Oma vesipiste, Omat wec-tilat
1|Ei Kiinteistdalan toiminta Ei 1. kaupunginosa 80 | Oma neuvotteluhuone , Verkkoyhteys
Moottoriajoneuvojen ja
1| Kylla moottoripyorien korjaus | Ei Unaja 120 | Oma vesipiste, Omat wc-tilat, Verkkoyhteys
Helistd, Kolla—Tarvola, Kortela—
Monna, Kourujdrvi, Lajo, Ottila,
1|Ei Muu palvelutoiminta Ei Paronalho, Sampaanala, Ayho 100 m2 Oma vesipiste ,Muita vaatimuksia.
Muu toimiala,
mika?Sisustustarvikkeiden
toimitus ja asennus.
Kaihtimet ja markiisit Muita vaatimuksia tai erityistarpeita tilalle (esim.
1| Kylla ymv. Ei Tuomoniemi 10 | vuokran suuruus)?
Muu toimiala,
1| Kylla mik&?Tulkkauspalvelu Ei Pyynpaa 25 m2 Omat we-tilat, Oma neuvotteluhuone, Verkkoyhteys
Muu toimiala,
1| Kylla mik&?Tulkkauspalvelu Ei Pyynpaa 25 m2 Omat we-tilat, Oma neuvotteluhuone, Verkkoyhteys
Muu toimiala,
1|Ei mik&?parturi-kampaamo | Ei 1. kaupunginosa 30m2 Oma vesipiste
Oma vesipiste, Omat we-tilat, Oma neuvotteluhuone,
1|Ei Rakentaminen Ei 1. kaupunginosa 60-100/2,5 Verkkoyhteys
Kaaro-Sorkka, Kappelinluhta,
Kinno, Lonsi, Merirauma,
Otanlahti, Pirttialho, Pyynpéa,
Saaristo, Susivuori, Syvarauma, Oma vesipiste
Tuomoniemi, Uusilahti, Omat we-tilat (Rastita, mikali rakennuksen yhteiseen
1| Kylla Rakentaminen Ei Vanhalahti 50-80 kayttoon tarkoitetut we-tilat eivét riitd)
Terveys- ja Oma vesipiste, Omat we-tila, Aulapalvelut,
1| Kylla sosiaalipalvelut Ei 1. kaupunginosa, Uctila 80 | Verkkoyhteys, esteeton kulku toimitiloihin, ei portaita




LIITE 7. Kyselyn vastaukset

Terveys- ja
1|Ei sosiaalipalvelut Ei 1. kaupunginosa 100 | Oma vesipiste, Omat we-tilat, Aulapalvelut
Oma vesipiste, Omat we-tilat , Oma neuvotteluhuone ,
1|Ei Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei 1. kaupunginosa 150 | Oma keitti6, Vartiointi, Verkkoyhteys
1|Ei Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei Kaikki kaupunginosat 70 m2 Oma vesipiste , Omat we-tilat, Verkkoyhteys
Ammatillinen, tieteellinen Oma vesipiste, Omat wc-tilat, Oma neuvotteluhuone,
1| Kylla ja tekninen toiminta Kylla Sampaanala 600m2/ 5m Oma keittid, Vartiointi, Verkkoyhteys
1|Ei Kuljetus ja varastointi Kylla Uotila 200 m2/4m Oma vesipiste
Muu toimiala, 1. kaupunginosa, Otanlahti, Verkkoyhteys, esteeton kulku, ndyteikkuna plussaa ja
1| Kylla mika?Sisustuspalvelut Kylla Syvérauma 50 m2/2,5m suhteellisen edullinen vuokra
Terveys- ja 1. kaupunginosa, Nummi,
1|Ei sosiaalipalvelut Kylla Syvarauma, Tarvonsaari 40-60m2 Oma vesipiste, Omat we-tilat, Muita vaatimuksia
Terveys- ja 1. kaupunginosa Oma vesipiste, Omat we-tilat, Oma keittio,
1| Kylla sosiaalipalvelut Kylla Uotila 20 | Verkkoyhteys
10-49 Rakentaminen Ei Uotila 600 | Oma vesipiste, Oma keittid, Verkkoyhteys
Kourujarvi, Otanlahti, Pyynpaa, Oma vesipiste , Omat we-tilat, Oma neuvotteluhuone,
10-49 Rakentaminen Ei Susivuori 500 | Oma keittid, Verkkoyhteys
Oma vesipiste, Omat wc-tilat, Oma neuvotteluhuone,
Kopiointipalvelut, Aulapalvelut, Oma keitti6, Vartiointi
10-49 Rakentaminen Ei Kaaro-Sorkka 1500 |, Verkkoyhteys
Susivuori Muita vaatimuksia tai erityistarpeita tilalle (esim.
10-49 Teollisuus Ei Ayho 2000/ 6m vuokran suuruus)?
Oma vesipiste, Omat wc-tilat , Oma neuvotteluhuone,
Kopiointipalvelut, Oma keittio, Vartiointi,
10-49 Teollisuus Ei Susivuori, Lakari 7000 m2/6m Verkkoyhteys
Oma vesipiste,Omat wc-tilat, Oma neuvotteluhuone,
Oma keittio., Vartiointi , Verkkoyhteys, Peruskeittio/
Kortela—Monna, Sampaanala, kahviotilat. Lampétilastabilointi eli kunnollinen
10-49 Teollisuus Ei Susivuori 2500 m2 /4m lammitys-/ jadhdytys-/ ilmastointi koko tehtaassa.
Terveys- ja Oma vesipiste, , Omat we-tilat, Oma neuvotteluhuone,
10-49 sosiaalipalvelut Ei Lajo, Nummi, Tarvonsaari 100 m2/2,5m Oma keittio, Verkkoyhteys
Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Oma neuvotteluhuone,
10-49 Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei 1. kaupunginosa 1500 | Aulapalvelut, Oma keittid, Vartiointi , Verkkoyhteys
1. kaupunginosa, Otanlahti, Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Oma
Majoitus- ja Saaristo, Susivuori, Syvarauma, neuvotteluhuone,Kopiointipalvelut, Aulapalvelut,
10-49 ravitsemistoiminta Kylla Uusilahti 4000 | Ammattikeittio, Vartiointi, Verkkoyhteys
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Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Oma neuvotteluhuone,

Majoitus- ja Kopiointipalvelut, Aulapalvelut, Oma keittio, Vartiointi,
10-49 ravitsemistoiminta Kylla 1. kaupunginosa, Syvédrauma 1000 | Verkkoyhteys
Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Oma neuvotteluhuone,
Muu toimiala, Kopiointipalvelut, Oma keittio, Vartiointi,
10-49 mik&?Maalaus Kyll4 Nummi, Syvdrauma 150m2 Verkkoyhteys
10-49 Rakentaminen Kylla 1. kaupunginosa 60m2 /2,5m Kopiointipalvelut
Kolla-Tarvola, Kortela—Monna,
Susivuori, Syvarauma, Uotila, Oma vesipiste, Omat we-tilat, Verkkoyhteys, Nosturi
10-49 Teollisuus Kylla Ayho 600m2/5m tuotantotilassa, Sosiaalitilat tydntekijoille.
Terveys- ja Oma vesipiste, Omat wc-tilat, Oma keittid, Monta
10-49 sosiaalipalvelut Kyll4 Kappelinluhta 300 | asuinkéyttdon tarkoitettua huonetta
Omat we-tilat, vahintdan 2 neuvotteluhuonetta, Oma
10-49 Tukku- ja vahittdiskauppa | Kylla 1. kaupunginosa, Nummi, Ayhé 600 | keittid: astianpesukone oltava, Nopea verkkoyhteys
Hallinto- ja
2-9 tukipalvelutoiminta Ei 1. kaupunginosa 50m2/25m Oma vesipiste, Omat we-tilat, Verkkoyhteys
Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Oma neuvotteluhuone,
2-9 Kiinteistfalan toiminta Ei 1. kaupunginosa N.90 Kopiointipalvelut, Verkkoyhteys
Kortela—Monna, Kourujérvi,
Nummi, Otanlahti, Paronalho, Muita vaatimuksia tai erityistarpeita tilalle (esim.
2-9 Kiinteistdalan toiminta Ei Syvirauma, Ayho 40m2 vuokran suuruus)?
1. kaupunginosa, Lonsi, Nummi,
2-9 Kiinteistfalan toiminta Ei Pyynpaa 40 m2 Omat we-tilat, Muita vaatimuksia
Kolla-Tarvola
2-9 Kuljetus ja varastointi Ei Uctila 200 m2 Oma vesipiste, Omat wec-tilat
Majoitus- ja Oma vesipiste, Omat wc-tilat, Oma keittio, Vartiointi,
2-9 ravitsemistoiminta Ei 1. kaupunginosa 200m2 Verkkoyhteys
2-9 Muu palvelutoiminta Ei Syvédrauma 70 | Oma vesipiste, Omat wec-tilat
2-9 Muu palvelutoiminta Ei Susivuori 500 m2 Vartiointi, Verkkoyhteys
1. kaupunginosa, Kappelinluhta,
Kinno, Lajo, Nummi, Otanlahti,
2-9 Muu palvelutoiminta Ei Paloahde, Pyynpas, Ayhd 100 | Oma vesipiste, Omat wc-tilat, muita vaatimuksia
Muu toimiala, Muita vaatimuksia tai erityistarpeita tilalle (esim.
2-9 mika?Optisen alan kauppa | Ei 1. kaupunginosa 250-300 m2 vuokran suuruus)?
Oma vesipiste, Omat we-tilat , Oma neuvotteluhuone,
2-9 Rakentaminen Ei 1. kaupunginosa 300 m2/5m Verkkoyhteys
Oma keittid, Vartiointi, Normaalit keittion tarpeet,
vartioinnissa véhimmais vaatimus kamerat, Omat
2-9 Rakentaminen Ei Uotila 600 | toimitilat ei vuokratilat
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2-9 Rakentaminen Ei Kortela—Monna 60/3,5 Oma vesipiste, Omat wec-tilat, verkkoyhteys
Verkkoyhteys (Mikéli verkkoyhteydelle on tarkempia
2-9 Rakentaminen Ei Susivuori 20/2,20 vaatimuksia, tdyté ne alle avautuneeseen kenttdén)
Oma vesipiste, Omat we-tilat, Oma neuvotteluhuone,
Kopiointipalvelut, Oma keittio., Vartiointi ,
2-9 Rakentaminen Ei Sampaanala 1500 | Verkkoyhteys
Sampaanala
2-9 Rakentaminen Ei Susivuori 200m2/ 3m Oma vesipiste, Omat we-tilat
Sahko-, kaasu- ja
lampdhuolto, 1. kaupunginosa, Sampaanala,
2-9 jadhdytysliiketoiminta Ei Syvirauma, Uotila, Ayho 300m2 Oma vesipiste, Omat wec-tilat, verkkoyhteys
Sahko-, kaasu- ja
lampohuolto, Sampaanala Oma vesipiste , Omat we-tila, Oma neuvotteluhuone,
2-9 jaéhdytysliiketoiminta Ei Ayho 100 | Oma keittid, Verkkoyhteys, Muita vaatimuksia
Oma vesipiste, Omat wec-tilat, verkkoyhteys, muita
2-9 Teollisuus Ei Pyynpaa 150m2 vaatimuksia
Oma vesipiste
Omat we-tilat, Oma neuvotteluhuone, Oma keittio,
Vartiointi, Verkkoyhteys, Piha-alue oltava riittdvan
suuri logistiikkatoiminnoille (vrt. nykyiset kuljetusautot
Kolla-Tarvola, Kortela—Monna, kansainvalisessa liikenteessd), Luonnollisesti vuokran
Ottila, Sampaanala, Susivuori, suuruudella on merkitysta - se méaéraytynee kiinteiston
2-9 Teollisuus Ei Unaja, Uotila, Vermuntila, Ayho 1000 | ominaisuuksien mukaisesti.
Kaaro—Sorkka
2-9 Teollisuus Ei Kolla-Tarvola 1000m2 /5m Oma vesipiste, Omat we-tilat, Vartiointi, Verkkoyhteys
2-9 Teollisuus Ei Lonsi 2000 m2/4 m Oma vesipiste, Omat wec-tilat
Terveys- ja
2-9 sosiaalipalvelut Ei Syvédrauma 200 | Kopiointipalvelut
Terveys- ja
2-9 sosiaalipalvelut Ei 1. kaupunginosa 100 | Oma vesipiste, Omat wc-tilat
Terveys- ja
2-9 sosiaalipalvelut Ei Otanlahti, Syvdrauma 300 | Omat we-tilat, Oma neuvotteluhuone, Verkkoyhteys
2-9 Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei 1. kaupunginosa 40 m2 Oma vesipiste, Omat wec-tilat, muita vaatim,uksia
Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Oma keittio,
2-9 Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei 1. kaupunginosa 500 | Verkkoyhteys
Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Oma neuvotteluhuone,
2-9 Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei 1. kaupunginosa 1000 | Oma keittid, Verkkoyhteys
Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Oma neuvotteluhuone,
2-9 Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei Pyynpéa 100 | Oma keittiod, Verkkoyhteys
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2-9 Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei 1. kaupunginosa 500 | Oma vesipiste, Omat wec-tilat, verkkoyhteys
1. kaupunginosa
2-9 Tukku- ja vahittdiskauppa | Ei Syvérauma N. 60 m2 Oma vesipiste, verkkoyhteys
Oma vesipiste, Omat we-tilat, Oma keittio., Muita
vaatimuksia: Pieni keittio perustarpeilla, ts. V&hdan
Otanlahti enemman kuin pelkk& mikro. Tilan on sovelluttava
2-9 Tukku- ja véhittdiskauppa | Ei Syvérauma 30-60 m2 elintarvikeliikehuoneistoksi.
Lajo, Otanlahti, Pyynpé4,
2-9 Kiinteistdalan toiminta Kylla Syvérauma 75m2/25m Muita vaatimuksia
1. kaupunginosa, Pyynpaa, Verkkoyhteys, Laajakaistayhteys, Nelichinta max. 10
2-9 Kiinteistfalan toiminta Kyll4 Syvérauma, Tarvonsaari 30 m2/2,5m €/m2/kk (alv 0%)
Majoitus- ja 1. kaupunginosa, Syvarauma,
2-9 ravitsemistoiminta Kylla Uotila 70 | Oma vesipiste, Omat we-tilat, Vartiointi
Majoitus- ja Omat we-tilat, Oma keitti, Kunnolliset astioiden
2-9 ravitsemistoiminta Kyll4 1. kaupunginosa 60 | pesutilat.
2-9 Muu palvelutoiminta Kylla 1. kaupunginosa 80m2 Omat we-tilat
Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Kopiointipalvelut,
Verkkoyhteys, rekkaliikenteen sujuminen helposti,
2-9 Teollisuus Kylla Sampaanala, Susivuori 400m2/4m talvi-ja keséaikoina.
2-9 Teollisuus Kyll4 Susivuori, Ayho 300m2/4m Muita vaatimuksia
Terveys- ja
2-9 sosiaalipalvelut Kylla 1. kaupunginosa 200 m2 Oma vesipiste, Omat we-tilat, Verkkoyhteys
Oma vesipiste, Omat wc-tilat, Oma neuvotteluhuone,
1. kaupunginosa, Nummi, Oma keittio: jadkaappi, mikro ruokailutilat, Vuokra
2-9 Tukku- ja vahittdiskauppa | Kylla Susivuori 300 | 2000-3000 kk
2-9 Tukku- ja vahittaiskauppa | Kylla Sampaanala, Susivuori 500m2/6m Oma vesipiste, Omat wec-tilat, Verkkoyhteys
Vesihuolto, viemdri- ja
jatevesihuolto, jatehuolto
ja muu ympariston
2-9 puhtaanapito Kylla Susivuori 500-1000m? Oma vesipiste, Vartiointi
Vesihuolto, viemdri- ja
jatevesihuolto, jatehuolto
ja muu ympdriston
2-9 puhtaanapito Kylla 1. kaupunginosa 100/ 3m Oma vesipiste, Omat wec-tilat
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