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Lahtokohta

Tassa muistiossa kasitelladn Santalahdessa Tampereella sijaitsevien asemakaavassa suojel-
tujen rakennusten kuntoa ja korjaustarpeita seka -mahdollisuuksia. Rakennusten kunnon
tarkastelu on tehty ainoastaan olemassa olevien tutkimus-, arvio- ja selvitysraporttien pe-
rusteella. Muistiossa on esitetty paatelmat rakennusten kunnosta ja korjaustarpeista. Tar-
kastelussa on arvioitu my6s riskeja rakennusten turvallisuuden ja terveellisyyden suhteen.
Muistio on laadittu luonnossuunnittelua ja viranomaisneuvotteluita varten.

Lahtotiedot

Tarkasteluja tehtaessa ei ollut kaytdssa ajantasaisia piirustuksia rakennuksista eika luonnos-
piirustuksia tarkastelluista vaihtoehdoista. Tarkastelu tehtiin vain kaytdssa olleiden lahtdtie-
tojen perusteella, mutta rakennuksia valokuvattiin ulkopuolelta 15. ja 18.4.2018.

Tarkastelussa kdytossa olleet Iahtotiedot:

1. Ajantasa-asemakaava, www (https://kartat.tampere.fi/oskari/), 11.4.2018

2. Asemakaavakartta nro 8048, Tampereen kaupunki, 30.9.2013

3. Santalahden pahvitehdas ja pannuhuone, tutkimusseloste, Raksystems Insinédritoimisto
Oy, 1.2.2018

4. Santalahden tikkutehtaan alue, tutkimusseloste, Raksystems Insinddritoimisto Oy,
15.12.2017

5. Breitensteinin huvila, kuntoarvio, Raksystems Insindéritoimisto Oy, 8.12.2017

6. Santalahti selvitys rakennetusta ymparistdsta, Arkkitehtitoimisto Hanna Lyytikainen KY,
20.2.2007


https://kartat.tampere.fi/oskari/
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Asemakaavan vaikutukset

Kaavamerkinnat

y-8048 Merkintéd osoittaa, ettd tdtd asemakaavaa varten on laadittu yleismé&érays,
joka on asemakaavakartassa. Luku tarkoittaa asemakaavan numeroa.

KYYTSA-1 Liike- ja palvelurakennusten seké kulttuuritoimintaa ja julkista palvelua palve-
levien rakennusten korttelialue, jolle saadaan sijoittaa myds ympdéristéhairiétad
aiheuttamattomia tyétiloja sekd asuntoja.

AP Asuinpientalojen korttelialue.

pk Rakennusala, jolle saa sijoittaa lasten pdivdkodin.

op Rakennusala, jolle saa sijoittaa opetustoimintaa palvelevia tiloja.

sr/r Historiallisesti ja kaupunkikuvan sdilymisen kannalta térked rakenne, jota ei
saa purkaa.

sr-5 Kaupunkikuvan sdilymisen kannalta tédrkeé tehtaan piippu, jota ei saa purkaa.

sr-7 Kulttuurihistoriallisesti arvokas ja kaupunkikuvan séilymisen kannalta tdrkeé

rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus -
Jja muutostéiden tulee olla sellaisia, ettd kaupunkikuvan kannalta merkittdvéa
luonne séilyy.

sr-19 Kaupunkikuvan sédilymisen kannalta térkeé rakennus. Rakennusta ei saa pur-
kaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden tulee olla sellai-
sia, ettd kaupunkikuvan kannalta merkittdva luonne sédilyy. Rakennuksessa
saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa kerrosalaan laskettavaksi
tiloiksi riippumatta siitd, mitd asemakaavassa on médrdétty tontin tai raken-
nusalan enimmdéiskerrosalasta. Myo6s rakennuksen ullakko- ja kellarikerrok-
sessa saadaan muuttaa tiloja kerrosalaan laskettaviksi tiloiksi rakennuslupavi-
ranomaisen luvalla.
Lisdrakentamisella ei saa muuttaa rakennuksen réystdskorkeutta eikd aiheut-
taa muutakaan oleellista muutosta rakennuksen julkisivuun.

Tarkasteltavien tonttien yleismaaraykset

Suojeltavat rakennukset
Sr-merkinnélld osoitettuja rakennuksia koskevista muutos- ja korjaussuunnitelmista on pyy-
dettdvd museoviranomaisen lausunto.

Maaperan puhdistaminen

Erityisesti kortteleiden 808, 1006, 1007,1008, 1009, 1240 ja 1241 korttelialueella lukuun
ottamatta tonttien 1008-16, 17, 18 ja 20 rakennettuja osia sekd ndiden yhteydessa olevien
kevyenliikenteenvéylien ja virkistysalueiden maaperé tulee puhdistaa ennen alueella tapah-
tuvaa rakentamista.

Tonttien 808-7, 1006-3, 1009-1, 1240-1 suunnittelun yhteydessé on rakennuslupa-asiakir-
Joihin liitettédva selvitys siitd, ettéd rakennus soveltuu haitta-aineiden osalta suunniteltuun
kéyttétarkoitukseen ja esitettdvad viranomaisohjeiden mukainen rakennusosakohtainen tutki-
mus- ja puhdistus selvitys.




RAMBGLL

2.3

5/30

Mikéli kaava-alueella tehddén nykyistd maantasoa muuttavia toimenpiteitd, on huolehdit-
tava siitd, ettd pilaantunut maaperé ja/tai pilaantuneet rakenteet poistetaan ympéristésuo-
Jjeluviranomaisten hyvédksymien késittelysuunnitelmien mukaisesti, maaperén pitoisuuksien
ylittdessd kynnysarvot, maa-ainesten kdyttérajoite.

Kortteleiden kaupunkikuvallisen luonteen tukeminen
Numerointi koskee ohjeellisen tonttijaon numerointia ja nditd tdmédn asemakaavan kaava -
alueita. Korttelialue jakautuu 9 eriluonteiseen alueeseen.

TONTIT 1008-29 JA 30; 1006-1, 2 JA 3; 1007-1 JA 2

”.. Breitensteinin huvila, pahvitehdas ja pannuhuonerakennus tulee kunnostaa palauttavin
toimenpitein. Pannuhuoneen ldnsiosan katto saadaan muokata tontin 1006-1 piha-alueeksi.
Pahvitehtaan eteldosan katos ja nuorin rakennusosa seinid lukuun ottamatta voidaan poistaa
ja kunnostaa piha-alueeksi, jossa puretun rakennuksen seindn osat muodostavat melulta
suojatun noppa ja kenttdkivin pinnoitetut piha-alueet. ...”

TONTIT 808-3, 4, 5,6 JA 7

”.. Tikkutehtaan julkisivut ikkunoineen tulee kunnostaa vastaamaan rakennuksen alkupe-
rdistd ilmettd. Rakennuksen katolla osittain jéljelld oleva tiilinen ilmanvaihtotorni tulee pa-
lauttaa alkuperédiseen asuunsa. Pannuhuoneen kaari-ikkunainen seiné tulee niin ikddn kun-
nostaa ja vahvistaa, jotta se voi séilyd paikallaan ja liittda tikkutehtaan edelleen séilytetta-
vdédn ja kunnostettavaan piippuun.

Tikkutehtaan takana oleva terdsbetoninen silta kaiteineen tulee kunnostaa ja palauttaa alku-
perdiseen asuunsa. Radan varren makasiini eli ruutivarasto tulee niin ikédn palauttaa alku-
perdiseen asuunsa rautaovineen. ...”

Tarkasteltavat rakennukset ja rakennelmat

Pahvitehdas (kuva 2.1)
- y8048
- tontti 1006-2
- KYYTSA-1
- suojelumerkinnat
o pahvitehdas sr-19
o pannuhuoneen lansiosa sr-19
o pannuhuoneen lansiosa sr-7
o pahvitehtaan lounaispuolen silta sr-r (ei mukana tarkastelussa)
- maaperan puhdistaminen (ks. kohta 3.2)
kortteleiden kaupunkikuvallisen luonteen tukeminen (ks. kohta 3.2)

Breitensteinin huvila (kuva 2.1)
- y8048
- tontti 1008-30
- AP
- suojelumerkintd sr-19
- maaperan puhdistaminen (ks. kohta 3.2)
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kortteleiden kaupunkikuvallisen luonteen tukeminen (ks. kohta 3.2)

Tulitikkutehtaan alue (kuva 2.2)

y8048
tontti 808-7
KYYTSA-1
suojelumerkinnat

o tikkutehdas sr-19

o ilmanvaihtotorni sr/r

o tikkutehtaan silta sr/r

o tikkutehtaan piippu sr-5

o ruutivarasto (makasiini) sr 19
maaperan puhdistaminen (ks. kohta 3.2)
kortteleiden kaupunkikuvallisen luonteen tukeminen (ks. kohta 3.2)
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Kuva 2.1 Asemakaava pahvitehdas ja Brei- Kuva 2.2 Asemakaava tikkutehtaan alue
tensteinin huvila (Asemakaavakartta nro (Asemakaavakartta nro 8048, Tampereen
8048, Tampereen kaupunki, 30.9.2013) kaupunki, 30.9.2013)
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Pahvitehdas ja pannuhuone

Perustiedot

Pahvitehdas on rakennettu 1940-luvulla. Varsinainen tehdasrakennus on 5-6-kerroksinen,
mutta rakennuksen kerrosala kasvaa kerrosten 1-3 valilla rinteen porrastamana (kuvat 3.1
ja 3.2). Pannuhuonerakennus on kaksikerroksinen, mutta kerrosten pinta-alasta ei ole tie-
toa. Rakennusten perustus- ja perusmuurirakenteet ovat betoniset. Rakennusten runkona
toimii betoniset pilari-palkki-laattarakenteet. Ulkoseinat ovat puhtaaksi muurattuja massiivi-
tiilliseinia ja kantavat vaakarakenteet tukeutuvat seinien betonisiin kuormantasauspalkkei-
hin. Puiset vesikattorakenteet tukeutuvat betoniseen ylapohjaan. Vesikatto on osin auma- ja
osin pulpetti-/harjakatto. Vesikatteena on osin saumattu rivipelti ja osin bitumikermi (kuva
3.3).

Kuva 3.1 Pahvitehdas ja pannuhuone (oikealla) pohjoisesta kuvattuna 15.4.2018
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Tehdyt tutkimukset

Rakennuksesta on tehty rakennustekninen kuntotutkimus vuonna 2018 (Santalahden pahvi-
tehdas ja pannuhuone, tutkimusseloste, Raksystems Insind6ritoimisto Oy, 1.2.2018). Tutki-
musselosteessa on kasitelty omina kokonaisuuksina pahvitehdas ja pahvitehtaan pannu-
huone.

Tutkimuksessa on tarkasteltu Idhtétietoina olleet piirustukset ja suunnitelmat. Kohteella ra-
kenteita on havainnoitu aistinvaraisesti ja koputtelemalla. Julkisivut tarkastettu nostokorista
kasin. Tutkimuksissa on otettu betoni- ja tiilindytteitd seka materiaalien mikrobi- ja haitta-
ainenaytteitd. Betonirakenteista on mitattu raudoitteiden peitepaksuuksia.

Pdaatelmat rakenteiden kunnosta

Aluerakenteet
Rinteen paalla on junarata, josta aiheutuu dynaamisia ja tdrindkuormituksia maaperdan ja
sitd kautta rakennukselle. Tontin tai rakennuspohjan kuivatusrakenteista ei ole tietoa.

Perustukset ja alapohja
Tutkimusselosteen perusteella rakennuksessa on paikalla valetut sokkelit. Sokkelit ovat ali-
raudoitettuja ja niissa on halkeamia seka raudoitteiden korroosiovaurioita.

Rakennus sijaitsee rinteessa ja piirustusten perusteella kerrosten 1-3(4) lounaissivulla on
arviolta betoniset perusmuurit, jotka toimivat oletettavasti maanpaineseinina. Pahvitehtaan
perusmuureista ei ole mainintaa tutkimusselosteessa.

Pannuhuoneen lounaispuolen betoninen perusmuuri on vino ja toimii maanpaineseinana.
Muurattu ulkoseind alkaa lounaispuolella maan pinnan alapuolelta. Lounaispuolelle on ka-
sattu rakennusjatettd mm. puretusta piipusta, mika lisda seinan maanpainetta ja kosteusra-
situsta.

Tutkimusselosteessa ei ole esitetty havaintoja perustusten painumiseen, siirtymiseen tai
kantavuuden alenemiseen viittaavia vaurioita.

Alapohjat ovat maanvaraisia betonirakenteita ja niiden alapuolella soratayttd. Alapohjissa on
kanaaleja. Alapohjan betonissa havaittiin kohonneita 6ljyhiilivetypitoisuuksia ja lattian pin-
noitteessa havaittiin korkeita raskasmetallipitoisuuksia.

Tutkimusselosteessa on esitetty yhden "alalaatan” taipumat ylisuuriksi, mutta epdselvaksi
jai, onko kyseessa alapohja vai valipohja. Pannuhuoneen alapohjassa on halkeamia.

Runko
Rakennuksen betonirungossa on vakavia halkeamavaurioita seka laajoja laatu- ja kanta-
vuuspuutteita.

Betoninaytteiden vetolujuuskokeiden tulokset ovat alhaisia, eivatka osin tayta rakenteiden
korjausalustalle yleisesti asetettua vaatimusta 1,0 MPa (Betonirakenteiden korjausohjeet
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2016, by 41). Vetolujuuskokeiden murtopinta myoétailee paaosin runkoainesta, mika on tyy-
pillista vanhoissa rakenteissa kdytetyn pydrean kiviaineksen yhteydessa.

Valipohjalaatat ovat paikoittain taipuneet kentdssa ja halkeilleet ylapinnasta tuella. Sekun-
daaripalkeissa on suuria halkeamia, jotka ovat tutkimusselosteen perusteella raudoitteiden
myotdrajan ylittymisestd tai raudoitteiden ankkurikoukkujen pettdmisesta johtuvia. Valoku-
vien perusteella halkeamat ovat arviolta syntyneet palkin leikkauskestdvyyden ylityksesta
(45° kulmassa ja tuen lahelld).

Pilarien, palkkien ja valipohjien alapinnan raudoitteet ovat pdadosin alle 25 mm syvyydella ja
padosin karbonatisoituneella alueella. Rakenteiden palonkestdvyys ei arviolta taytd raken-
nuksen rungolle asetettavia vaatimuksia. Raudoitteiden korroosio on mahdollista, jos raken-
teet altistuvat kosteusrasitukselle.

Muuratut ulkoseindt toimivat osana kantavaa rakennetta ja ne on kasitelty kohdassa julkisi-
vut.

Julkisivut

Rakennuksen julkisivuissa on pakkasrapautumisen aiheuttamaa vaurioitumista tiilien ulko-
pinnassa seka betonisissa aukkojen ylityspalkeissa ja raystasulokkeissa. Betonirakenteissa
on lisaksi raudoitteiden korroosiovaurioita. Tiilirakenteessa on vaurioita raystaalla ja nur-
kassa leved pystyhalkeama, jotka ovat tutkimusselosteen perusteella aiheutunut kattovesien
valuman aiheuttamasta laastin rapautumisesta. Julkisivutiilet ovat reika- tai umpitiilia.

Tutkimusselosteessa on valokuvassa vakavia vaurioita pannuhuoneen vastaisessa seindssa,
mutta vaurion syyta tai vaikutuksia ei ole esitetty. Vaurio vaikuttaa purkutdissa syntyneelta
tai muun mekaanisen rasituksen aiheuttamalta.

Ikkunat ovat alkuperaisia puisia, 2-lasisia ja -puitteisia. Ikkunat ovat ohittaneet teknisen
kayttdikansa ja huoltoa on laiminlydty. Ikkunoista puuttuu monin paikoin laseja ja aukkoja
on peitetty levyilla. Ikkunoissa on monin paikoin laho- ym. vaurioita.

Ulko-ovia ei kasitelty tutkimusselosteessa. Valokuvien perusteella ulko-ovet ovat eri tyyppi-
sia metalli- ja puu-metalliovia.

Vesikatto

Vesikaton korkealla osalla (aumakatto) vesikattorakenteet ovat valttdvassa kunnossa. Pelti-
kate on ruostunut laajoilta alueilta ja pinnoite irronnut, mutta vuotoja ei havaittu.
Bitumikermikaton osalla vesi lammikoituu, on vesivuotoja ja katon korotusrakenteet ovat
lahovaurioituneet.

Korkean osan peltikatteen pinnoitteen PAH-pitoisuus ylittéda vaarallisen jatteen raja-arvon.
Ulkopuolisen vedenpoiston sydksytorvien alaosat ovat puutteelliset ja kastelevat sokkelira-

kenteen. Raystadilld ja ainakin yhdessa nurkassa on kattovesien aiheuttamaa rapautumista,
joten arviolta raystas- ja/tai vedenpoistorakenteissa on tai on ollut puutteita.
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Tilarakenteet

Tilat ovat valokuvien perusteella paaosin tyhjid ja pinnat maalattuja/pinnoitettuja betoni- tai
tiilirakenteita. Sisdpinnoissa on kosteusvaurioita ja kosteusjalkia ainakin ulkoseinissd, perus-
muureissa, vali- ja ylapohjien alapinnoissa.

Ulkoseinien sisapinnoista otettiin materiaalien mikrobindytteitd ja ulkoseinien sisdapinnassa
on mikrobivaurioita. Rakenteelliset havainnot viittaavat siihen, ettd rakenteeseen on synty-
nyt laajoja mikrobivaurioita. Mikrobivauriot ovat suhteellisen suppealla alueella. Tutkimusse-
losteen perusteella mikrobien tunkeutumissyvyytta rakenteen sisaan ei voi helposti selvit-
taa.

Korjauksen toimenpide-ehdotukset

Korjausehdotukset on laadittu olettaen, ettd rakennus korjataan ja kayttétapa muuttuu
asuin-, toimisto- tai muuksi tilaksi, missa oleskelee ihmisia.

Aluerakenteet
- maanpinnan raivaus ja muotoilu seka pintavesien ohjaus
- salaoja- ja sadevesijarjestelmien asennus
- maaperan pilaantuneisuus ja haitta-aineet tutkitaan

Perustukset ja alapohja
- perusmuurien kunnostus, vedeneristys ja kantavuuden varmistaminen
o o0sa seinista rakennuksen alla (vedeneristys todennakdisesti sisapuolelle)
o kantavuuden lisdaminen vahvistusrakenteilla tai maatdyton kevennys kevyt-
soralla/lasimurskeella (tyénaikainen ponttiseind)
- sokkelien korjaaminen raudoitetulla manttelivalulla ulkopuolelta
- alapohjien uusiminen
o alapohjalaatta ja kanaalit puretaan (huom. 6ljypitoisuudet)
maaperan pilaantuneisuus ja haitta-aineet tutkitaan
perusmaa poistetaan ja sokkeleihin/seiniin tehddaan kapillaarikatkot
perusmaa muotoillaan, suodatinkangas ja kapillaarikatkosora
radon- ja salaojaputket asennetaan
uusi lammaoneristetty alapohja rakennetaan
- rakennuksen uusien tai vahvistettujen kantavien rakenteiden valittamille kuormille
tulee rakentaa uudet perustukset (pilari- ja seindanturat)
- mikali ulkoseinia hyddynnetdan runkojarjestelmassa, niin on seinien perustukset
vahvistettava

O O O O O

Runko
- rakennuksen kaikki kantavat betonirakenteet tulee uusia tai korjata ja vahvistaa
- vahvistukset on tehtdava kasvattamalla rakenteiden dimensioita huomattavasti, jotta
valipohjille saadaan riittdvat hydtykuormat ja rakenteiden palonkestdavyys on riittava
- vahvistusten jalkeen runkorakenne eroaa ulkonaéltaan alkuperaisesta
- korjaus ja vahvistustoimenpiteet paapiirteissaan
o vali- ja ylapohjalaatat puretaan
o pilarien ja kantavien seinien perustukset vahvistetaan (dimensiot kasvavat)
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pilarit, primaéri- ja sekundaaripalkit vahvistetaan mantteloimalla
vaurioituneet (leikkaushalkeama) sekunddaaripalkit uusitaan kokonaan
seinien kuormanjakopalkit vahvistetaan mantteloimalla tai terdsrakenteilla
uudet valipohjat asennetaan/valetaan palkkien paalle

o porrashuoneetja kuilut tarkasteltava erikseen
uusimistoimenpiteet paapiirteissaan

o sadilytettavat rakenteet (ulkoseinat, perusmuurit) tuetaan tyén aikaisesti

= pilari-palkki runkoa voidaan hyédyntaa tydnaikaisessa tuennassa
vali- ja ylapohjat seka palkit ja pilarit puretaan ylhaalta alaspain
perustukset puretaan
rakennetaan uudet perustukset ja uusi runko ulkoseinien sisdan
ulkoseinat kantavatitsensa ja ne tukeutuvat uuteen runkoon
uudet runkorakenteet on mahdollista tehda alkuperdisen muotoisiksi paikalla
valaen, mutta dimensiot saattavat kasvaa ja tiloista voi tulla vaikeasti
muunneltavat (korkeat palkit vaikeuttavat talotekniikan sijoittelua)

o O O O

o

o O O O

Julkisivut

julkisivut puhdistetaan korkeapainepesulla ja graffitit poistetaan

rapautuneet julkisivutiilet ja laastisaumat korjataan uusimalla (tiilet vanhoja tai van-
han nakdisia)

vaurioituneet betonirakenteet (aukkopalkit ja réaystdsulokkeet) korjataan/vahviste-
taan valukorjauksilla

ikkunat kunnostetaan (irrotus, vaurioituneet osat uusitaan ja muuten entiséidaan)
tai teetetdan uudet ikkunat vanhojen ikkunoiden mallilla

ikkunoiden vesipellit uusitaan alkuperdisen tyyppisind, mutta mahdolliset kosteus-
tekniset toimivuuspuutteet muutetaan

alkuperaiset ulko-ovet kunnostetaan mahdollisuuksien mukaan tai kaikki uusitaan
alkuperaisen tyyppisina

Vesikatto

vesikatteet, vesikaton puurakenteet ja vedenpoistorakenteet puretaan

vesikatot rakennetaan uudelleen alkuperdisen muotoisiksi yksityiskohtineen
vesikate ja vedenpoistorakenteet asennetaan alkuperaisen tyyppisina, mutta mah-
dolliset kosteustekniset puutteet muutetaan

Tilarakenteet

Tutkimusselosteen mukaan mikrobivaurioituneen tiilirakenteen kapselointikorjauksen onnis-
tuminen on erittdin epatodennakdista. Toiseksi vaihtoehdoksi on esitetty tiilirakenteen sisa-
pinnan purkaminen riittdva syvalle (vdliaikainen tuenta). Toimenpide-ehdotuksessa on esi-

tetty kummatkin tehtaviksi.

kaikki tilarakenteet puretaan ja sadilytettavat pinnat puhdistetaan markahiekka- tai
soodapuhalluksella

mikrobien tunkeutuminen seinarakenteisiin selvitetaan naytteilld ja tarvittaessa mik-
robivaurioituneet rakenteet poistetaan piikkaamalla (tyénaikainen tuenta)
seindrakenteiden sisdpinnan ilmatiiveytta parannetaan mahdollisten mikrobien sisail-
maan kulkeutumisen estamiseksi
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o joko rakentamalla vanhan ulkoseindn sisdpuolelle betoninen tiivis sisakuori,
[d@mmoneriste ja tuuletusvali (ikkuna-aukoista tulee syvat)
o tai sementtipohjaisella rappauksella/ruiskutuksella (ja elastisella tiivistyspin-
noitteella)
= seinan lisalammadéneristaminen mahdollista esim. sisédpuolelle asen-
nettavilla harkoilla tai kalsiumsilikaattilevyilla
= sementin alkalisuus estaa mikrobikasvua

Korjauksen riskiarvio

Korjausrakentamisen luonteesta ja rakennuksen suuresta koosta johtuen rakentamisen ai-
kaiset aikataulu- ja kustannusriskit ovat suuret. Epdvarmuutta on etenkin perusmuurien
korjaustavasta (rakennuksen alla) ja junaradan aiheuttaman tarinan vaimentamistavassa.

Rakennuksen kayton ja rakennustydn aikaiseen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvia
riskeja:
- seinien mikrobikasvustot aiheuttavat riskin sisdilman laadulle (terveellisyys) kaytdn
aikana
- seinien, muiden sailytettavien rakenteiden ja maakaivantojen tyénaikainen tuenta
aiheuttaa riskin tyoturvallisuudelle
Mikali rakennukseen tehddan uusi vaipparakenne, niin nykyinen ulkoseina jaisi kylmaksi ver-
housrakenteeksi ja rakenteen pitkdaikaiskestavyys heikkenisi, kun [dmmin ilma ei kulkisi
seinan lapi. Julkisivujen kunnossapidosta aiheutuisi nain enemman ylldpitokustannuksia
suunnitellun kayttdian aikana.
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Breitensteinin huvila

Perustiedot

Rakennus on 1900-luvun alussa tai 1800-luvun lopussa rakennettu asuinhuvila, jossa on
asuinkerros, kellari ja ullakko (kuva 4.1). Rakennuksen perustukset ja kellari ovat betoni-
/tiilirakenteiset. Rakennuksessa on hirsirunko, puiset vesikattorakenteet, peltikate ja ulko-
puolinen vedenpoisto. Julkisivut ovat lautaverhoiltu. Rakennuksessa on parveke seka kuisti.

Korjauksista tai rakennuksen vaiheista ei ole tarkempaa tietoa, mutta sisatiloissa on tunnis-
tettavissa ainakin kolme vaihetta: 1900-luvun vaihde, 1920-50-luku ja 1980-luku. Ikkunat,
vesiputket, viemarit ja osa sahkojarjestelmaa on uusittu 1980-luvulla. Asuinkerroksessa on
kaksi asuntoa ja muuten tilat ovat tyhjillaan/varastona.

N .ud" R
el T

o R 1,

Kuva 4.1 Breitensteinin huvila idasta kuvattuna 15.4.2018

Tehdyt tutkimukset ja niiden tulokset

Rakennuksesta on tehty kuntoarvio vuonna 2017 (Breitensteinin huvila, kuntoarvio, Raksys-
tems Insindéritoimisto Oy, 8.12.2017) ja kuntotarkastusraportti vuonna 2005. Kuntotarkas-
tusraportti on ollut kdytossa tehtdessa kuntoarviota, mutta tatd muistiota laadittaessa sita ei
ollut kaytdssa. Kuntoarviossa on arvioitu rakenne-, LVI- ja sahkdjarjestelmat. Kuntoarvion
yhteydessa on otettu nelja materiaalin mikrobindytetta.
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Paatelmat rakenteiden kunnosta

Aluerakenteet

Rakennus on rinteessa ja yldpuolen maanpinnan muotoilu ja kasvusto aiheuttavat suuren
kosteusrasituksen perusmuurille. Rakennuksen salaojista tai tontin kuivatusrakenteista ei
ole tietoa.

Perustukset ja alapohja

Rakennus on perustettu luonnonkivien ja betonisten anturavalujen varaan. Perusmuurit ovat
kuntoarvion perusteella tiilimuuratut, mutta on mahdollista, ettd perusmuurissa on myoés be-
toniseind. Kellarin seiniss@ on kosteus- ja mikrobivaurioita. Ylarinteen puoleinen siipiosa on
painunut ja vaurioitunut.

Kellaritilojen maanvaraista alapohjaa on aloitettu korjaamaan, mutta tyd on kesken. Tieto-
jen perusteella tuuletustilan (rossipohjan) alueella rakenteita on tuettu maapohjasta puupi-
lareilla. Alapohjassa on painumavaurioita tuuletustilan alueella. Tuuletustilassa on tietojen
perusteella orgaanista jatetta ja tuuletus on puutteellinen, mutta kuntoarvion yhteydessa
tuuletustilassa ei kayty.

Runko

Rakennuksen hirsirungossa on vaurioita ainakin ylarinteen puolella ja ylarinteen puoleinen
puurankarakenteinen siipiosa on painunut ja vaurioitunut. Hirsirungon kuntoa ei voi varmis-
taa ilman julkisivuverhousten ja tilapintojen purkamista. Hirsirungon alaosissa on kosteus-
vaurioita ja mikrobikasvustoa.

Julkisivut
Julkisivujen verhouslaudat ovat valttavassa kunnossa ja siind on useita kosteusvaurioita,
etenkin ylarinteen puolella Idhelld maanpintaa ja siipiosalla.

Kellarin seinien tiilimuurauksessa on laajoja kosteusjalkia ja -vaurioita sekda mikrobikasvus-
toa, etenkin maanpinnan tasossa ja syoksytorvien kohdalla.

Parvekkeen ja kuistin rakenteet ovat huonossa kunnossa ja niissa on kantavuuspuutteita.

Rakennuksen asuntojen ikkunat ja ulko-ovi on uusittu ja ne ovat tyydyttavassa kunnossa,
mutta eroavat tyyliltdén alkuperaisista. Muut rakennuksen ikkunat ja ovet ovat mahdollisesti
alkuperaisia ja huonokuntoisia.

Vesikatto
Vesikate, ruoteet, vedenpoistorakenteet ja vesikattovarusteet ovat huonokuntoisia. Vesi-
katto on vuotanut useasta paikasta ja vesikaton kantavissa rakenteissa voi olla vaurioita.

Tilarakenteet
Rakennuksen tilapinnat ovat vaihtelevan ikdisia ja kuntoisia. Asuntojen tilapinnat ovat tyy-
dyttdvassa kunnossa. Katoissa on kosteusjalkia ja kellarin korjaus on kesken.
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Savuhormit ja piiput

Lammitysuuneja ei ole todennakdisesti kaytetty vuosiin ja hormien kunnosta ei ole tietoa.
Valokuvien perusteella piippujen vesikaton ylédpuolisten osien laastisaumat ovat rapautu-
neet.

Korjauksen toimenpide-ehdotukset

Korjausehdotukset on laadittu olettaen, ettd rakennus korjataan asuin-, toimisto- tai muuksi
tilaksi, missa oleskelee ihmisid ensimmaisessa ja kellarikerroksessa. Rakennuksen kaikkiin
rakenneosiin ja jarjestelmiin kohdistuu korjaus- ja/tai uusimistoimenpiteitd. Ennen varsi-
naista korjaussuunnittelua on rakennuksessa tehtava lisatutkimuksia ja selvityksia, joista
monet tehddadn vasta purkuvaiheen jalkeen. Korjauksen vaiheistus ja toimenpide-ehdotuk-
set:

Ennen rakennuksen purkutdita

- rakennuksen julkisivut, vesikatto ja alkuperdiset tilarakenteet tulee dokumentoida
valokuvaamalla ennen purkutéiden aloitusta

- rakennukselle on suoritettava rakenteiden ja talotekniikan asbesti- ja haitta-ainekar-
toitus ja sen mukaiset haitta-aineiden purkuty6t ennen varsinaisten purkutdiden
aloittamista

- maaperan pilaantuneisuus ja haitta-aineet selvitetaan

- rakennuksen seinustat kaivetaan auki ja perusmuurit puhdistetaan seka vahviste-
taan tarvittaessa

- perusmuurit ja perustukset vedeneristetdan, salaoja- ja sadevesijarjestelmat asen-
netaan ja kaivannot taytetaan

- pintamaat muotoillaan rakennuksesta poispdin viettaviksi ja rinteen puolelle tehdaan
tukimuuri

- rakennus suojataan sadsuojalla kauttaaltaan

Rakennuksen purkutyot
- rakennus puretaan kauttaaltaan kantavaan runkoon asti (ns. luurankopurku)
o varusteet, laitteet, koneet ja irtaimisto poistetaan
vesikate, vedenpoistorakenteet ja ruoteet puretaan
kevyet vdliseina- ja muut tilarakenteet puretaan
yldpohja- ja valipohjan pintamateriaalit, lauta- ja levyrakenteet ja taytét pu-
retaan
kellarin lattia ja maatdyttd puretaan
tuuletustilan (rossipohja) orgaaninen jate ja maapohja poistetaan
terassi, kuisti ja siipiosa puretaan
ikkunat ja ovet irrotetaan (alkuperaiset sdilytetdaan)
o julkisivuverhoukset puretaan
- sadilytettdvat rakenteet puhdistetaan mekaanisesti
o puurakenteet puhdistetaan kuivajadpuhalluksella tai hiomalla
o tiili ja betonirakenteet puhdistetaan markahiekkapuhalluksella

o O O

o O O O

Rakennuksen korjaus- /uusimistyot
- vaurioituneet runkorakenteet ja perustukset korjataan tai vahvistetaan
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talotekniikan putket, johdot ja rakenteiden varaukset tehdaan
alapohja rakennetaan
o perusmaa poistetaan ja sokkeleihin/seiniin tehdaan kapillaarikatkot
o perusmaa muotoillaan, suodatinkangas ja kapillaarikatkosora
o radon- ja salaojaputket asennetaan
o uusi ldammoneristetty alapohja rakennetaan
kellarin seindt lisderistetadn sisdpuolelta
vali- ja ylapohjat rakennetaan
tilarakenteet ja tilapinnat asennetaan
julkisivuverhoukset asennetaan ja tuulensuoja/tuuletusrako lisataan tarvittaessa
kunnostetut tai uusitut ikkunat ja ovet asennetaan, vesipellit asennetaan
vesikatto- ja vedenpoistorakenteet rakennetaan ja vesikattovarusteet asennetaan
terassi- ja kuistirakenteet rakennetaan uudelleen
saasuojat puretaan

Korjauksen riskiarvio

Korjausrakentamisen luonteesta ja kuntotutkimustietojen puutteista (tehty vain kuntoarvio)
johtuen esitetyssa korjaustavassa on rakentamisen aikaisia aikataulu- ja kustannusriskeja.
Rakennus toimii tukimuurina rinteessa ja junarata aiheuttaa tarinda rakennukselle, mika on
otettava huomioon korjaustavassa ja aiheuttaa epavarmuutta korjauksen onnistumiselle.

Rakennuksen kaytdn ja tydn aikaiseen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvia riskeja:

rakenteiden mikrobikasvustot aiheuttavat riskin sisdilman laadulle (terveellisyys)
perusmuurin ja maakaivantojen tydnaikainen tuenta aiheuttaa riskin tydturvallisuu-
delle
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Tulitikkutehtaan alue

Perustiedot
Rakennukset ja rakennelmat ovat rakennettu 1926.

Tulitikkutehdas on kaksikerroksinen ja sen lansipadadyssa on matalampi pannuhuone ja su-
lattamo seka piippu (kuvat 5.1. ja 5.2). Rakennuksen ulkoseinat ovat puhtaaksi muurattuja
massiivitiilirakenteita, vaaka- ja pystyrunko on betoninen pilari-palkki-laatta, joka tukeutuu
myds seinien sisdisiin betonipalkkeihin. Peltikatteinen aumakatto on tuettu puurakenteilla
yldpohjan betonirakenteesta (kuva 5.5).

Piippu on ympyran muotoinen, tiilirakenteinen ja siind on betoninen sokkeliosuus. Piipun
korkeus on noin 28 m ja muurauksen halkaisija alaosassa noin 2,1 m (kuva 5.2).

Yhdyssilta on betonirakenteinen ja tukeutuu betoniseen maatukeen, kolmeen pilariin ja tuli-
tikkutehtaan eteldn puolen ulkoseinaan (kuva 5.3).

Makasiinirakennuksessa eli ruutivarastossa on yksi maanpaallinen ja kellarikerros (kuva
5.4). Perusmuurit ovat rapattuja betoni- ja tiilirakenteita, ala- ja valipohjarakenteet ovat be-
tonisia, ulkoseinat puhtaaksi muurattuja massiivitiiliseinid ja peltikatteinen aumakatto tu-
keutuu puisiin kattokannattajiin.
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Kuva 5.2 Pannuhuone ja sulattamo (edessa), piippu ja tulitikkutehdas lannesta kuvattuna
15.4.2018

Kuva 5.3 Tulitikkutehdas, yhdyssilta ja ruutivarasto ldnnestéd kuvattuna 15.4.2018
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Tehdyt tutkimukset

Rakennuksesta on tehty rakennustekninen kuntotutkimus vuonna 2017 (Santalahden tikku-
tehtaan alue, tutkimusseloste, Raksystems Insindoéritoimisto Oy, 15.12.2017). Tutkimusse-
losteessa on kasitelty omina kokonaisuuksina tikkutehdas, tikkutehtaan silta, tikkutehtaan
piippu ja ruutivarasto.

Tutkimuksessa on tarkasteltu |ahtdtietoina olleet piirustukset ja suunnitelmat. Kohteella ra-
kenteita on havainnoitu aistinvaraisesti ja koputtelemalla. Julkisivut tarkastettu nostokorista
kdsin. Tutkimuksissa on otettu betoni- ja tiilindytteitd seka materiaalien mikrobi- ja haitta-
ainendytteita. Betonirakenteista on mitattu raudoitteiden peitepaksuuksia.

Pdaatelmat rakenteiden kunnosta
Tulitikkutehdas

Aluerakenteet
Rakennus on loivassa rinteessa, mutta lounaispuolella rinne jyrkkenee ruutivarastolle. Ton-
tin tai rakennuspohjan kuivatusrakenteista ei ole tietoa.

Perustukset ja alapohja

Tutkimusselosteen perusteella rakennuksessa on paikalla valetut sokkelit, mutta perusta-
mistavasta ei ole tietoa. Tutkimusselosteessa ei ole esitetty havaintoja perustusten painumi-
seen tai kantavuuden alenemiseen viittaavia vaurioita.

Havaintojen perusteella alapohjat ovat kantavia (ei-maanvaraisia). Alapohjaan on tehty ka-
naaleita ja upotuksia muutostéiden yhteydessa. Alapohjassa on laajoja vaurioita. Alapohjan
paalla on ollut tutkimushetkella vettd ja seinien alaosat ovat pakkasrapautuneet ja mikrobi-
vaurioituneet. Alapohjan betonilaatan kloridipitoisuus ylittda raudoitteille haitallisen raja-ar-
von ja raudoitteiden korroosio on voimakasta (kosteutta paljon).

Runko

Rakennuksen betonirungossa on vakavia kosteus- ja palovaurioita seka laajoja laatu- ja
kantavuuspuutteita. Vali- ja ylapohjalaattojen alapinnoissa on raudoitteiden korroosiovauri-
oita. Ylapohjan ylapinta on vaurioitunut tulipalon kuumuudesta ja koko rakenne kosteus - ja
pakkasrasituksesta.

Betoninaytteiden vetolujuuskokeiden tulokset ovat alhaisia, eivatka keskimaarin tayta ra-
kenteiden korjausalustalle yleisesti asetettua vaatimusta 1,0 MPa (Betonirakenteiden kor-
jausohjeet 2016, by 41). Vetolujuuskokeiden murtopinta myoétdilee padosin runkoainesta,
mikd on tyypillista vanhoissa rakenteissa kdytetyn py6rean kiviaineksen yhteydessa.

Vdlipohjien alapinnan raudoitteet ovat paadosin alle 25 mm syvyydelld ja kokonaan karbona-
tisoituneella alueella. Rakenteiden palonkestavyys ei arviolta tayta rakennuksen rungolle
asetettavia vaatimuksia. Raudoitteiden korroosio on mahdollista, jos rakenteet altistuvat
kosteusrasitukselle.
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Toisen kerroksen lattiassa (vdlipohjan pintalaatassa) todettiin kohonneita &éljyhiilipitoisuuk-
sia.

Kantavien seinamaisten palkkien kunnosta ei ole tietoa tutkimusselosteessa, mutta valoku-
vien perusteella ne ovat altistuneet suurelle kosteus- ja pakkasrasitukselle.

Muurattujen seinien alaosissa on suuri kosteusrasitus ja pakkasrapautuma vaurioita seka
mikrobikasvustoa.

Muuratut ulkoseinat toimivat osana kantavaa rakennetta ja niiden ulko-osat on kasitelty
kohdassa julkisivut.

Julkisivut

Rakennuksen julkisivuissa on pakkasrapautumisen aiheuttamaa vaurioitumista laajoilla alu-
eilla. Muurattuja seinia on purettu tai ne ovat sortuneet paikallisesti pannuhuoneen lounais-
sivulla laajalla alueella, pannuhuoneen aukon ylapuolella, tikkutehtaan isojen kayntiovien
pielissa. Lisaksi pohjoisnurkan ilmanvaihtotorni on sortunut lahes kokonaan.

Ikkunat ovat alkuperaisia puisia, 2-lasisia ja -puitteisia. Ikkunoista on rikottu lahes kaikki
lasit ja puuosat ovat altistuneet suurelle kosteusrasitukselle.

Ulko-ovia ei kasitelty tutkimusselosteessa. Valokuvien perusteella ulko-ovet ovat terdasovia.

Vesikatto

Vesikaton korkealla osalla (aumakatto) vesikattorakenteet ovat tuhoutuneet tulipalossa ja
peltikate on tippunut yldpohjan pdalle. Vesikatto keraa vetta suuriin lammikoihin ja vuotaa
ne rakennuksen sisaan.

Vedenpoisto on toteutettu ulkopuolisilla raystaskouruilla ja syoksytorvilla, joista puuttuu
osia.

Pannuhuoneen vesikatto on bitumikermikatteinen pulpettikatto, joka on vaurioitunut lou-
naispuolen seinan purkamisen yhteydessa.

Tilarakenteet

Tilat ovat valokuvien perusteella padaosin tyhjia ja pinnat maalattuja/pinnoitettuja betoni- tai
tiilirakenteita. Sisapinnoissa on kosteusvaurioita, -jalkia ja nokea laajoilla alueilla. Ulkosei-
nien sisapinnoista otettiin materiaalien mikrobindytteita ja niissa havaittiin runsaasti ak-
tinomykeetteja (sddesienid) tiilirakenteen sisalla. Tutkimusselosteen mukaan mikrobien tun-
keutumissyvyytta ei voida helposti selvittada, mika vaikeuttaa seinarakenteen korjaamista.

Ruutivarasto
Aluerakenteet

Ruutivarasto sijaitsee rinteessa ja valokuvien perusteella sen lounaispuolella maanpinta viet-
téda kohti rakennusta voimakkaasti. Kellarin seina on arviolta ainakin osittain maanpinnan
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alapuolella ja siihen kohdistuu suuri kosteusrasitus. Rakennuksen seindn ldhellé kasvaa
puita.

Perustukset ja alapohja
Tutkimusselosteen perusteella rakennuksessa on paikalla valetut sokkelit, mutta perusta-
mistavasta ei ole tietoa.

Havaintojen (tyhja tila) perusteella alapohjat ovat kantavia (ei-maanvaraisia). Alapohjaan
on tehty kanaaleita ja upotuksia muutostdiden yhteydessa. Alapohjassa on painumia /taipu-
mia ja valokuvan perusteella seind vaikuttaisi olevan painunut samasta kohdasta.

Alapohjan porauksessa havaittiin voimakas kreosootin haju.

Runko
Tutkimusselosteen perusteella rakennuksen rungossa ei havaittu merkittavia vaurioita.

Valipohjien alapinnan raudoitteet ovat paaosin alle 25 mm syvyydella ja kokonaan karbona-
tisoituneella alueella. Rakenteiden palonkestavyys ei arviolta tayta rakennuksen rungolle
asetettavia vaatimuksia. Raudoitteiden korroosio on mahdollista, jos rakenteet altistuvat
kosteusrasitukselle.

Muurattujen seinien alaosissa on suuri kosteusrasitus ja pakkasrapautuma vaurioita seka
mikrobikasvustoa.

Muuratut ulkoseinat toimivat osana kantavaa rakennetta ja niiden ulko-osat on kasitelty
kohdassa julkisivut.

Julkisivut
Rakennuksen julkisivuissa on valokuvien perusteella pakkasrapautumisen aiheuttamaa vau-
rioitumista ldhinna saumoissa, ikkunanpielissa ja yksittaisissa tiilissa.

Ikkunoista on rikottu Idhes kaikki lasit ja puuosat ovat altistuneet suurelle kosteusrasituk-
selle. Ikkunoissa terdskalterit.

Ulko-ovia ei kasitelty tutkimusselosteessa.

Vesikatto

Vesikatteessa on pinnoite- ja korroosiovaurioita, mutta vuotoja ei havaittu alapuolisissa ra-
kenteissa. Vedenpoisto on toteutettu jalkaranneilld ja syoksytorvilla, mutta sydksytorvista
puuttuu yldosia ja ulkoseinan nurkille aiheutuu suuri kosteusrasitus.

Tilarakenteet

Tilat ovat valokuvien perusteella paaosin tyhjia ja pinnat maalattuja/pinnoitettuja betoni- tai
tiilirakenteita. Sisdapinnoissa on kosteusvaurioita ja -jdlkid alapohjassa, seinien alaosissa ja
avoimien ikkunoiden kohdilla. Ulkoseinien sisdpinnoista otettiin materiaalien mikrobinayt-
teitda ja niissa havaittiin runsaasti aktinomykeetteja (sadesienid) tiilirakenteen sisalla.
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Tutkimusselosteen mukaan mikrobien tunkeutumissyvyytta ei voida helposti selvittada, mika
vaikeutta seinarakenteen korjaamista.

5.3.3 Piippu

Piipun betoniperustuksessa on vakavia ja laajoja betonin rapautumavaurioita ja laatupuut-
teita.

Muuratun piipun tiilissé ja laastisaumoissa on vakavia rapautumavaurioita. Piipun yldosassa
laastisaumat ovat paikoittain pudonneet. Yldosasta on myds tippunut useita tiilia. Piippua on
vahvistettu teraspannoilla.

Valokuvien perusteella piippu on kallistunut merkittavasti kohti tulitikkutehdasta (kaak-
koon). Tutkimusselosteen ja valokuvien perusteella ei voida todeta, johtuuko kallistuminen
perustusten painumisesta, perustusten rapautumisesta vai muuratun osan rapautumisesta,
tai ndiden yhdistelmasta.

5.3.4 Yhdyssilta
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5.4

5.4.1
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Yhdyssillan betonirakenteet ovat huonossa kunnossa ja vakavia korroosio- ja rapautuma-
vaurioita on sillan palkeissa, kannen alapinnassa, maatuessa ja valitukien alaosissa. Sillan
kantavuus on heikentynyt merkittavasti.

Korjauksen toimenpide-ehdotukset

Korjausehdotukset on laadittu olettaen, ettd rakennukset korjataan ja kayttétapa muuttuu
asuin-, toimisto- tai muuksi tilaksi, missa oleskelee ihmisia.

Oletuksena on, ettd rakennukset tyhjennetadn kaikista koneista, laitteista ja irtotavarasta
ennen muihin toimenpiteisiin ryhtymista. Tyhjentdminen tulee tehda kosteus- ja mikrobi-
vaurioituneiden rakenteiden purkuna ohjekortin Ratu 82-0383 mukaisesti. Tyhjennyksen jal-
keen kaikki asbestia tai haitta-aineita sisaltavat tekniikat ja materiaalit puretaan haitta-aine-
purkuna. Tyhjennys- ja purkutdissa on otettava huomioon, etta rakenteiden kantavuus voi
olla alentunut, etenkin vali- ja ylapohjien alueella.

Tulitikkutehdas

Aluerakenteet
- maanpinnan muotoilu rakennuksen ymparilla
- salaoja- ja sadevesijarjestelmien asennus
- maaperan pilaantuneisuus ja haitta-aineet tutkitaan

Perustukset ja alapohja
- sokkelien korjaaminen raudoitetulla manttelivalulla ulko- ja sisépuolelta
- alapohjien uusiminen
o alapohjalaatta ja mahdolliset kanaalit puretaan (huom. 6ljypitoisuudet)
maaperan pilaantuneisuus ja haitta-aineet tutkitaan
perusmaa poistetaan ja sokkeleihin/seiniin tehddan kapillaarikatkot
perusmaa muotoillaan, suodatinkangas ja kapillaarikatkosora
radon- ja salaojaputket asennetaan
uusi l@ammoneristetty alapohja rakennetaan
- rakennuksen uusien tai vahvistettujen kantavien rakenteiden valittamille kuormille
tulee rakentaa uudet perustukset (pilari- ja seindaanturat)
- mikali ulkoseinia hyddynnetdan runkojarjestelmassa, niin on seinien perustukset
vahvistettava

O O O O O

Runko

- rakennuksen kaikki kantavat betonirakenteet tulee uusia tai korjata

- uusimistoimenpiteet paapiirteissaan

o sdilytettavat rakenteet (ulkoseinat, perusmuurit) tuetaan tyénaikaisesti

vali- ja yldpohjat seka pilarit puretaan ylhaalta alaspain
perustukset puretaan (pilarianturat)
rakennetaan uudet perustukset ja uusi runko ulkoseinien sisdan
ulkoseinat kantavat itsensa ja tukeutuvat uuteen runkoon, jolla rakennuksen
stabiliteetti varmistetaan

o O O O
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o uudet runkorakenteet on mahdollista tehda alkuperdisen muotoisiksi paikalla
valaen, mutta dimensiot saattavat kasvaa ja tiloista voi tulla vaikeasti
muunneltavat (korkeat palkit vaikeuttavat talotekniikan sijoittelua)

- sadilytettdvien seinien vakavasti vaurioituneet osat tulee korjata uusimalla vaurioitu-
neet tiilet tai korvaamalla betonivalulla (tydnaikainen tuenta, lamellimenetelma)

Julkisivut

- julkisivut puhdistetaan korkeapainepesulla ja graffitit poistetaan

- rapautuneet julkisivutiilet ja laastisaumat korjataan uusimalla (tiilet vanhoja tai van-
han nakdisia)

- puretut ja sortuneet seindn osat rakennetaan uudelleen

- sortunut ilmanvaihtotorni rakennetaan uudelleen

- vaurioituneet betonirakenteet (aukkopalkit ja rdystasulokkeet) korjataan/vahviste-
taan valukorjauksilla

- ikkunat uusitaan, kayttdmalld vanhoja ikkunoita malleina

- ikkunoiden vesipellit uusitaan alkuperdisen tyyppisind, mutta mahdolliset kosteus-
tekniset toimivuuspuutteet muutetaan

- ulko-ovetuusitaan (koot ja sijainnit todenndkoisesti muuttuvat)

Vesikatto
- vesikatteet, vesikaton puurakenteetja vedenpoistorakenteet puretaan
- vesikatot rakennetaan uudelleen alkuperdisen muotoisiksi yksityiskohtineen
- vesikate ja vedenpoistorakenteet asennetaan alkuperadisen tyyppisina, mutta mah-
dolliset kosteustekniset puutteet muutetaan

Tilarakenteet
- kaikki tilarakenteet puretaan ja sailytettavat pinnat puhdistetaan markahiekka - tai
soodapuhalluksella
- mikrobien tunkeutuminen seindarakenteisiin selvitetdan naytteilla ja tarvittaessa mik-
robivaurioituneet rakenteet poistetaan piikkaamalla (ty6naikainen tuenta)
- seindarakenteiden sisdpinnan ilmatiiveytta parannetaan mahdollisten mikrobien sisail-
maan kulkeutumisen estamiseksi
o joko rakentamalla vanhan ulkoseindn sisdpuolelle betoninen tiivis sisdkuori,
[@mmoneriste ja tuuletusvali (hyva lammdneristavyys, mutta syvat ikkuna-
aukot)
o tai ulkoseinana toimiva lasirakenne ja tuuletusvali (lamméneristavyys lasi-
seinan mukaan)
o tai sementtipohjaisella rappauksella (ja elastisella tiivistyspinnoitteella). Se-
mentin alkalisuus estda mikrobikasvua (seindn vahdinen lisdlammonerista-
minen on mahdollista)

5.4.2 Ruutivarasto
Aluerakenteet
- maanpinnan muotoilu rakennuksen ympadrilla ja pintavesien ohjaus

- tukimuurin rakentaminen lounaispuolelle
- puiden ja kasvuston raivaaminen rakennuksen seinustoilta
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- salaoja- ja sadevesijarjestelmien asennus
- maaperan pilaantuneisuus ja haitta-aineet tutkitaan

Perustukset ja alapohja
- perusmuurien kunnostus, vedeneristys ja kantavuuden varmistaminen
- alapohjien uusiminen
o alapohjalaatta ja mahdolliset kanaalit puretaan
o maaperan pilaantuneisuus ja haitta-aineet tutkitaan (huom. kreosootin haju)
o perusmaa poistetaan ja sokkeleihin/seiniin tehddan kapillaarikatkot
o perusmaa muotoillaan, suodatinkangas ja kapillaarikatkosora
radon- ja salaojaputket asennetaan
uusi l@ammoneristetty alapohja rakennetaan
- rakennuksen perustukset on vahvistettava (painumavauriot) ottaen huomioon uu-
sien tai vahvistettujen kantavien rakenteiden kuormat

Runko
- rakennuksen kaikki kantavat betonirakenteet tulee korjata ja vahvistaa/suojata
o pilarit ja palkit puhdistetaan ja vahvistetaan/palonsuojataan
o kantava valipohjalaatta vahvistetaan alapuolisella terdsbetonilaatalla
Julkisivut
- julkisivut puhdistetaan korkeapainepesulla ja graffitien poistaminen
- rapautuneet julkisivutiilet ja laastisaumat korjataan uusimalla (tiilet vanhoja tai van-
han nakdisid)
- ikkunat uusitaan, kayttamalla vanhoja ikkunoita malleina (huom. kalterit)
- ikkunoiden vesipellit uusitaan alkuperdisen tyyppisind, mutta mahdolliset kosteus-
tekniset toimivuuspuutteet muutetaan
- ulko-ovet uusitaan (kootja sijainnit todennakdisesti muuttuvat)
Vesikatto

- vesikate ja vedenpoistorakenteet uusitaan vastaavanlaisina
- ylapohja lammadneristetdadn kattokannattajien valiin

Tilarakenteet

- kaikki tilarakenteet puretaan ja sdilytettavat pinnat puhdistetaan markahiekka- tai
soodapuhalluksella

- mikrobien tunkeutuminen seindarakenteisiin selvitetdan naytteilld ja tarvittaessa mik-
robivaurioituneet rakenteet poistetaan piikkaamalla (tydnaikainen tuenta)

- seindrakenteiden sisdpinnan ilmatiiveytta parannetaan mahdollisten mikrobien sisail-
maan kulkeutumisen estamiseksi

o sementtipohjaisella rappauksella, jonka alkalisuus estda mikrobikasvua (sei-
nan vahainen lisdaldmmadneristdminen on mahdollista)

5.4.3 Piippu
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5.4.4

5.5
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Lahtokohta piipun korjaukselle on, ettd se kestda suunnitellun kayttéian ilman laajoja kun-
nostustoimenpiteitd. Piipusta ei saa tippua kappaleita alas.

piipun dokumentointi ja purkaminen perustuksineen (tiilet puretaan mahdollisimman
ehjind)
uuden terasbetoniperustuksen rakentaminen
uuden piipun rakentaminen
o terasbetoninen kantava rakenne
o tiiliverhous puretuista tiilistd tai uusista vanhan nakadisista
o lampiman poistoilman tms. ohjaus piipun kautta

Yhdyssilta

Lahtékohtana on, ettd siltaa voidaan kayttaa kulkuyhteytena tulitikkutehtaaseen ja se kes-
téda suunnitellun kayttdian ilman laajoja kunnostustoimenpiteita.

sillan dokumentointi ja purkaminen tukineen seka perustuksineen

uuden terasbetonisen sillan rakentaminen alkuperdisen malliseksi (huom. kayttétar-
koituksen asettamat vaatimukset kulkuleveydelle, kaiteille, jne)

betonipinta voidaan happopestd, happopeitata (muotti) tai hiekkapuhaltaa, jolloin
pinnan ulkondkd on Idhempana vanhaa rakennetta

Korjauksen riskiarvio

Korjausrakentamisen luonteesta ja rakennuksen suuresta koosta johtuen esitettyjen kor-
jaustapojen rakentamisen aikaiset aikataulu- ja kustannusriskit ovat suuret. Rakennuksen
kaytdén ja tydn aikaiseen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvia riskeja:

seinien mikrobikasvustot aiheuttavat riskin sisdilman laadulle (terveellisyys) kdaytén
aikana

rakenteista mahdollisesti tippuvat kappaleet muodostavat riskin tydturvallisuudelle,
etenkin piipun alueella

seinien, muiden sailytettdvien rakenteiden ja maakaivantojen tyénaikainen tuenta
aiheuttaa riskin tydturvallisuudelle

Mikali rakennukseen tehddan uusi vaipparakenne, niin nykyinen ulkoseina jaisi kylméksi ver-
housrakenteeksi ja rakenteen pitkdaikaiskestavyys heikkenisi, kun [dmmin ilma ei kulkisi
seinan lapi. Julkisivujen kunnossapidosta aiheutuisi ndin enemman ylldpitokustannuk sia
suunnitellun kayttéidan aikana. Myds piipun kunnossapidosta voi aiheutua merkittavia yllapi-
tokustannuksia, jos rakenteita ei saada lammitetty/kuivatettu sinne ohjatulla ilmalla.
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6.1

6.2

6.3
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Paatelmat rakennusten korjausmahdollisuuksista

Pahvitehdas ja pannuhuone

Rakennuksen betonirungossa on laajoja kantavuus- ja laatupuutteita, minka johdosta kor-
jausehdotuksessa on esitetty runkorakenteiden uusimista tai korjausta ja vahvistamista. Ul-
koseinissa ja perusmuureissa on mikrobivaurioita sisdpuolella. Julkisivuilla on laajoja pak-
kasrapautumavaurioita tiili- ja betonirakenteissa.

Korjausehdotuksessa on esitetty sailytettavaksi rakenteiksi ulkoseinat ja perusmuurit. Uu-
delle runkorakenteelle vaihtoehtona on esitetty pilari-palkkirungon korjaus ja vahvistus. Sai-
lytettaviin rakenteisiin kohdistuu laajoja korjaustoimenpiteita, mutta korjausten jalkeenkin
sisailman laadusta aiheutuu riski sisdailman terveellisyydelle. Rakennus on jyrkassa rinteessa
ja perusmuureille aiheutuu suuri maanpaine ja tarinda junaradasta. Perusmuurien korjaus ja
vahvistus vaativat arviolta laajoja tydnaikaisia kaivantoja ja niiden tuentaa, joista aiheutuu
riski rakennusty®n aikaiselle turvallisuudelle ja korjauksen onnistumiselle (tarina).

Breitensteinin huvila

Rakennuksessa on laajoja kosteus- ja mikrobivaurioita alapohja- ja ulkoseinarakenteissa.
Rakennuksen siipiosa, kuisti ja parveke ovat vaurioituneet vakavasti. Rakennuksen sisalla
tilapinnoissa on laajoja kosteusjalkia ja arviolta kosteusvaurioita.

Korjausehdotuksissa esitetdan rakennuksen purkamista ns. luurankopurkuna, jossa vain
kantavat rakenteet sadilytetdan ja muut rakenneosat uusitaan. Sailytettdviin rakenteisiin
kohdistuu laajoja korjaustoimenpiteitd, joista huolimatta rakennuksen kayton terveellisyy-
teen jaa riski sisdilman laadusta ja tarindsta. Korjaustoimenpiteet on arvioitu kuntoarvion
perusteella, mika aiheuttaa riskin toimenpiteiden riittdvyydesta.

Tulitikkutehtaan alue

Tulitikkutehdas

Rakennus on ollut tyhjilléaén pitkéan, vesikatto on vaurioitunut tulipalossa ja ikkunat ovat ol-
leet rikottuna. Koko rakennus on altistunut suurelle kosteus- ja pakkasrasitukselle. Vesika-
ton lisdksi rungon betonirakenteet ovat vaurioituneet tulipalossa ja ulkoseinien osia on tu-
houtunut sammutustdissa tai ilkivallasta.

Tehtyjen tutkimusten perusteella rakennuksesta voitaisiin sailyttda ainoastaan rakennuksen
ulkoseinét, jotka eivat jatkossa toimisi rakennuksen kantavana rakenteena. Ulkoseinissa on
laajoja mikrobivaurioita, mika aiheuttaa suuren riskin rakennuksen terveellisyydelle. Kor-
jaustavoilla pyritdan pienentdmadan tata riskia poistamalla mikrobivaurioitunut materiaali ja
rakentamalla uusi ilmatiivis vaipparakenne tai mikrobikasvua estéva alkalinen sisapinta se-
menttipohjaisilla tuotteilla. Uudella vaipparakenteella ulkoseina jaisi kylmaksi verhousraken-
teeksi, mika heikentda sen pitkdaikaiskestavyytta.
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Ruutivarasto

Rakenteiden kuntoa heikentdd padasiassa avonaisista ikkunoista ja maaperdsta tuleva kos-
teusrasitus, mika on aiheuttanut kosteus- ja mikrobivaurioita seinien alaosiin ja alapohjaan.
Alapohjalaatassa on myds painumavaurioita ja sen alla on havaittu kreosootin hajua.

Ruutivaraston pienen koon ja luonteenomaisten pienten kalteri-ikkunoiden johdosta kaytto-
tarkoituksen muutos tiloiksi, joissa oleskellaan, on rakennussuunnittelun kannalta haasta-
vaa. Korjaustapana olisi “luurankopurku” ja silti jaisi riski sisdailman laadusta.

Kayttd teknisena tilana, ulkoiluvalinenvarastona tai muuna tilana, jossa ei oleskella jatku-
vasti, voisi olla mahdollista kohtuullisilla korjaus- / uusimistoimenpiteilla.

Piippu

Piippu aiheuttaa turvallisuusriskin nykykunnossa ja paasy sen lahettyville (kaatumisen varo-
alue) tulee estaa. Mikali piipun lahettyvilla tehddan purku- tai rakennustoimenpiteitd, niin on
piippu purettava tai tuettava (teraskehikko ymparille) ty6éturvallisuuden varmistamiseksi.

Rakenteiden vaurioituminen on vakavaa ja myds perustukset ovat vaurioituneet, joten pii-
pun korjauksella ei voida varmistua piipun turvallisuudesta suunnitellun kayttéian aikana.

Piipun korjaustavaksi suositellaan purkamista, uudelleen rakentamista ja verhoamista van-
hoilla tiililla. Pitkdaikaiskestavyyden parantamiseksi piipun kautta suositellaan ohjattavaksi
ldmmintd, kuivaa ilmaa.

Yhdyssilta

Yhdyssilta ja sen osat ovat kokonaan kantavaa rakennetta. Rakenteissa on laajoja ja vaka-
via rapautuma- ja korroosiovaurioita. Korjausehdotuksessa on esitetty kaikkien rakenteiden
uusimista ja toimenpiteita pinnan ulkonadén “vanhentamiseksi”.



