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KULKUTAUTISAIRAALA
Pyh&gjarvenkatu 7
33200 Tampere

RAKENNUS- JA LVI-TEKNIIKAN KUNTOARVIO

1 YLEISTA

1.1 Kohde ja sisalto

Kuntoarvioraportti koskee entisen Kulkutautisairaalan kiinteistod. Kohde on
3-kerroksinen entinen sairaalarakennus. Rakennus on ollut kayttamattoma-
na vuodesta 2009. Kuntoarvion tarkoituksena on péivittd& vuonna 2009 teh-
dyn rakennusteknisen kuntoarvion tiedot. Lisaksi tehtiin LVI-tekniikan kunto-

arvio.

Tilaaja: Tampereen kaupunki
Tilakeskus

Yhteyshenkilo: Kirsti Hankela

Tarkastajat: RA Jouni Huura (050-517 5611)
LVI-teknikko Simo Haanpaa
Huura Oy
Hameenpuisto 33 A
33200 Tampere

puh. (03) 3142 6000
1.2 Rakentamishistoria

Rakentamishistoriasta todettiin seuraavaa:

- Alkuperainen rakennus on rakennettu vuonna 1909.

- Rakennusta on korotettu kerroksella vuonna 1951.

- Rakennus on muutettu asuntolaksi vuonna 1987.

- Rakentamishistoriaa on kasitelty seikkaperaisesti Arkkitehtitoimisto Han-
na Lyytinen Oy:n laatimassa rakennushistoriallisessa selvityksessa.

1.3 Asiakirjaluettelo

Tarkastuksen yhteydessa oli kaytettavisséa seuraavat asiakirjat:
- rakennuksen paapiirustuksia eri rakentamisvaiheista
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- Alkuperéisia Ivi-piirustuksia tilaajan arkistosta
- Tampereen kulkutautisairaalan rakennushistoriallinen selvitys (Arkkitehti-
toimisto Hanna Lyytinen Oy, 2009).

1.4 Kuntoarvion toteutus

Kuntoarvion rakennetekniseen osaan liittyvat tarkastukset tehtiin marras-
kuussa 2015. Tarkastuksen teki RA Jouni Huura. Tarkastuksissa keskityt-
tiin rakennuksen ulkovaippaan liittyviin rakenteisiin ja sisatilojen pintaraken-
teisiin. Kuntoarvio tehtiin noudattaen ohjekorttia RT 18-10672 Liike- ja pal-
velurakennusten kuntoarvio.

Kuntoarvion Ivi-tekniseen osaan liittyvat tarkastukset tehtiin marraskuussa
2015. Tarkastuksen teki Lvi-teknikko Simo Haanpaa. Tarkastuksissa keski-
tyttiin rakennuksen Ivi-laitteisiin. Kuntoarvio tehtiin noudattaen ohjekorttia
Lvi 01-10279 Liike- ja palvelurakennusten kuntoarvio.

Tarkastuksen yhteydessa ei paasty kaikkiin tiloihin, koska paasy terassi-
parvekkeille, vesikatolle ja tekniseen tilan oli estetty.

2 RAKENNUSTEKNIIKKA

2.1 Perustukset (F1)
2.1.1 Perusmuuri (F12)

Rakenne:

- Rakennuksen maanvastainen perusmuuri on tehty alkuperaisten piirus-
tusten perusteella muotoon hakatuista luonnonkivistéa. Sisapinnoissa on
rappaus.

- Sokkelin nékyvisséa ulkopinnoissa on graniittiverhous.

Havainnot:

- Kellarikerroksen sisapintojen rappauksissa on kosteuden aiheuttamia
rapautumia.

- Rakennuksen perustus- ja runkorakenteissa ei havaittu vaurioita, jotka
viittaisivat perustusten liikkkumiseen.
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Kuva 1. Kellarin seindssa on kosteusvaurioita.

- <

u 2. eﬁukseh pohjoispéédyn 'graniittiokkeli.
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Kuva 3. Lampojohtokanavan vastaisen muurin alaosassa
on kosteusvaurioita.

Korjaustarve:

- Perusmuurin ulkopintaan on tehtava vedeneristys.

- Perusmuurin sisdpuolen rappauspintojen kosteusvauriot on korjattava
uusimalla vaurioituneet rappaukset.

2.1.2 Alapohjat (F13)

Rakenne:

Todettiin seuraavaa:

- Rakennuksen alapohja on maanvarainen betonilaatta.

- Betonilaatan ylapinnassa on kosteissa tiloissa alkuperdinen klinkkeri-
laatoitus ja pukuhuonetiloissa maalaus

Havainnot:

- Laatassa on paikoin halkeilua ja rapautumia.

- Maalipinnat ovat monin paikoin hilseilleet.

- Vadliseinien alaosissa oli kosteuden aiheuttamaa kalkkihdrmaa.
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Kuva 4. Lattialaatan klinkkerilaatoitus ja kosteuden
aiheuttamaa rapautumaa.

Kuva 5. Kellarin valiseinien alaosissa on kosteuden ai-
heuttamaa kalkkihdrm&a ja maalin hilseilya.
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Korjaustarve:

- Rapautuneet kohdat on uusittava.

- Rakenteen maapohjan kosteuden kapillaarinen nousu on estettava te-
kemalla alapohjaan toimiva kuivatusjarjestelma.

2.2 Rakennusrunko (F2)

Rakenne:

- Rakennuksen runko on tehty 1. ja 2. kerroksen osalta massiivitiilimuu-
rauksella.

- 3. ja 4. kerroksen osalla tiilimuurauksen ulkopinnassa on kevytbetonirak-
ko.

- Valipohjat on tehty terasbetonisilla kaksoislaatta- ja osin alalaattapalkis-
toilla.

- Vesikaton rakenteet on tehty puurakenteisina.

Havainnot:

- Julkisivussa on rakennuksen pitkilla sivuilla siporex-harkkojen saumojen
kohdilla halkeamia, jotka ovat syntyneet lampdéliikkeiden vaikutuksesta.

- Rakennuksen runkorakenteissa ei havaittu muita rakenteellisia vaurioita.

Kuva 6. Rakennuksen lansisivulla on nakyvissa lam-
poliikkeiden aiheuttama halkeama.

Korjaustarve:
- Julkisivun halkeamat on korjattava.
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2.3 Julkisivut (F3)
2.3.1 Ulkoseinat (F31)

Rakenne:

- Rakennuksen julkisivut on rapattu. Rappaus on tehty kalkkilaastilla.

- Rappauspinta on maalattu. Maalikerroksia on ainakin kaksi.

- 1. kerroksen osalla rappaus on tehty tilimuurauksen péaalle ilman
rappausverkkoa. 2. kerroksen osalla rappaus on tehty siporex-
harkon ja rappausverkon paalle.

Havainnot:

Julkisivujen osalta tehtiin seuraavat havainnot:

- Rappaus on monin paikoin irronnut, varsinkin raystaan alapuolisilta
osilta.

Kuva 7. Rappauspintojen rapautumista rakennuksen pohjoispaadyssa.

Kuva 8. Rakennuksen itapuolen julkisivu.
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Korjaustarve:
- Rappauspinnat on uusittava.

2.3.2 Ikkunat (F32)

Rakenne:

1. kerroksen ikkunat ovat paéosin alkuperéaisia vuodelta 1909.

2. ja 3. kerroksen ikkunat ovat paaosin alkuperdaisia vuodelta 1951.
Rakennuksen ikkunat ovat kaksilasisia, kaksipuitteisia puuikkunoita.
Ikkunoiden ulkopuitteiden lasit on kiinnitetty kitilla.

Ikkunat on peittomaalattu valkoiseksi.

Ikkunoiden vesipellit ovat kuumasinkittya peltia, joka on maalattu.

Havainnot:

Ikkunoiden yleiskunto on huono varsinkin ulkopuitteiden osalla.
Ikkunoiden puuosat ja kittaukset ovat ulkopuitteen osalta monin pai-
koin vaurioituneet ja halkeilleet.

Ikkunoiden vesipeltien maalaus hilseilee monin paikoin. Vesipeltien
littyma ikkunaan ei ole tiivis.

Vesipeltien kallistus on 2. ja 3. kerroksen osalla vahainen ja paikoin
sisdanpain.

Ikkunat eivat tayta nykymaaraysten mukaisia lamméoneristavyysvaati-
muksia.

Kuva 9. Ikkunat on levytetty umpeen.

Korjaustarve:

Ikkunat on uusittava.
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2.3.3 Ulko-ovet (F33)

Rakenne:
- Ovet ovat alkuperaisia puuovia, jotka on peittomaalattu.

- Ovien lasit ovat yksilasisia.

Havainnot:
- Ovien maalipinta hilseilee monin paikoin.
- Ovien lammoneristavyys ei tayta nykymaarayksia.

Toimenpide-ehdotus:
- Ovet on uusittava nykyiset lammaoneristysvaatimukset tayttavilla ovilla.

Kuva 10. Tyypillinen ulko-ovi.

2.4 Julkisivun tdydennysosat (F34)
2.4.1 Terassit

Rakenne:

Todettiin seuraavaa:

- Rakennuksen 1. ja 2. kerroksen osalla on rakennusta kiertavat teras-
betonirakenteiset terassit.

- Terassien ylapinnassa on valuasfaltti.

- Terasseilla on terasrakenteiset kaiteet.
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Havainnot:

Todettiin seuraavaa:

- Betonirakenteissa on runsaasti pakkasrapautumaa.

- Kaiteissa on runsaasti teraskorroosiota.

- Valuasfaltissa on runsaasti halkeamia .

- Laatan alapinnoissa on runsaasti kalkkindrmaa, joka on merkki lapi-
suotautuvasta kosteudesta -> laatan vedeneristys ei toimi.

- Kaiteiden kiinnitys laattaan on heikentynyt betonin rapautumisen takia.
Kaiteiden suojakorkeus on lilan matala.

- Pohjoispaadyssa olevissa terassia kannattavissa betonipilareissa on
voimakasta teraskorroosiota, joka on lohkaissut betonipinnan.

Kuva 11. Terassien kaiteiden kiinnitys laattaan on heiken-
tynyt. Ylapinnan valuasfaltissa on vuotavia halkeamia
(kuva vuodelta 2009).
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Kuva 13. Pohjoispaadyn pilareissa on voimakasta te-

raskorroosiota ja rapautumaa.
Korjaustarve:
- Parvekelaatat ja kaiteet on uusittava.

- Uudet kaiteet tehdaan siten, etta ne tayttavat nykymaaraykset suojakor-
keuden suhteen.

2.5 Ylapohjarakenteet (F4)

2.5.1 Ylapohja (F41)
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Rakenne:

- Rakennuksessa on harjakatto.

- Katemateriaalina on poltettu kattotiili ja itdpuolen matalammilla osilla
konesaumattu pelti.

- Sivuraystailla ei ole lumiesteita.

Havainnot:

- Harjakaton osalla ei todettu vesivuotoja.

- Kattotiilien kuntoa ei paéasty tarkastamaan ylapuolelta.

- Konesaumatussa peltikatteessa on runsaasti teraskorroosiota. Sinkitty
pinta on paaosin kulunut pois.

Korjaustarve:
- Vesikatot on uusittava.

Kua 14. Ilakon lattialla on usaasti lintujen ulostetta.
2.6 Sisatilojen pintarakenteet (F6)
2.6.1 Seinapinnat (F61)

Rakenne:
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- Rakennuksen sisdseindt on rapattuja, tasoitettuja ja maalattuja sei-
nia.

- Kosteissa tiloissa seinissa on laatoituksia ja kostean tilan muovimat-
toja.

Havainnot:

- Seinapinnoissa on monin paikoin maalien hilseilya ja toherryksia.

- 1. kerroksen pohjoispaan huonetilojen seinapinnat ovat paikoin kos-
tuneet ja homehtuneet puutteellisen ilmanvaihdon takia.

Korjaustarve:

- Seinapinnat on uusintamaalattava ja homehtuneiden tilojen rap-
paukset/tasoitteet uusittava

- Kosteiden tilojen seiniin on tehtavd nykymaaraysten mukainen ve-
deneristys.

Kuva 15. Toherryksia ja hilseilevia maalipintoja.

Kuva 16. Irtoavia maalipintoja.
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Kuva 17. Graffiteja kellarikerroksen seinissa.

/[/ 27 Y iy
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Kuva 18. Homehtuneita pintoja kerrspohjoispéén
huoneissa.

2.6.2 Kattopinnat (F62)

Rakenne:
- Rakennuksen sisakatoissa on padsaantdisesti tasoite ja maalaus.

Havainnot:

- Kattopinnoissa on kayton aiheuttamaa likaantumista.

- Maalipinnat hilseilevat monin paikoin.

- 1. kerroksen pohjoispdén huonetilojen kattopinnat ovat kostuneet ja
homehtuneet. Paikoin rappaus on irronnut kosteuden takia
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Korjaustarve:

- Kattopinnat on uusintamaalattava ja vaurioituneet rappauk-
set/tasoitteet on uusittava.

Kuva 19. Maalipinnat irtoavat katosta.

Kuva 20. Seinét ja kattopmnat ovat kostuneet Ja ho-
mehtuneet puutteellisen ilmanvaihdon takia.
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Kuva 21. Tasoite ja maali ovat irronneet katosta kosteuden takia.
2.6.3 Lattiapinnat (F63)

Rakenne:

- Rakennuksen lattiat ovat porrashuoneissa ja kaytavilla mosaiikkibe-
tonia ja huoneissa muovi- ja linoleum-mattoja eri aikakausilta.

- Kosteissa tiloissa lattioissa on laatoituksia ja kostean tilan muovimat-
toja.

Havainnot:
- Lattiapinnoissa on kayton aiheuttamaa kulumaa.

Toimenpide-ehdotus:

- Lattianpaallysteet on uusittava.

- Kosteiden tilojen lattioihin on tehtava nykymaaraysten mukainen ve-
deneristys.
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Kuva 22. Kaytavan tyypillinen lattia.

Kuva 23. WC:n lattian laatoitus.
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3 LVI-TEKNIIKKA

3.1 Jatevesiviemarit

Todetut asiat:
- Kiinteistd on liitetty Tampereen kaupungin jatevesiverkostoon Papinka-
dun puolella 1965.
- Ulkopuolinen viemari on kuvien mukaan ollut ruukkuviemaria.
- Rakennuksen sisapuoliset vieméariputket on muhvillista valurautaa.

Havainnot:

- Rakennuksen ulkopuolinen viemari on tukossa ja rikki seka toden na-
koisesti vuotaa maastoon. Arvio perustuu huoltomieheltd saatuihin tie-
toihin. Kesaisin kun tiloissa toimii marjojen puristamo ja vetta kaytetaan
runsaammin niin vesi nouse kattilahuoneen tiloissa lattialle.

- Sisapuoliset viemari kulkee maassa ja rakenteissa, eika niitéa paase sil-
mamaaraisesti tarkastelemaan. Viemari on asennettu vuonna 1952 ja
ovat elinkaarensa lopussa. Kokemusperdaisesti voi todeta, etta viemarit
ovat taynna ruostehilsetta ja likaa. Mahdollisesti myds vuotoja pohja-
viemarissa.

Kuva 24. Vanhan keittion viemariputki.
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3.2 Sadevesi- ja salaojaputket

Rakenne:

Sadevesista ja salaojista ei ole suunnittelutietoja

Havainnot:

Kellarikerroksen maanvastaisissa seinissd on kosteuden aiheuttamia

vaurioita, jotka viittaavat rakennuksen perustusten kuivatuksen toimi-
mattomuuteen.

1\
:h‘,
e e

=
—

F
-
-
i 7

= .

> °
=
o
*

=
s
&
F ¥
=
&

l.!‘;

Kuva 25. Kellarin seindssa on kosteusvaurioita.
Korjaustarve:

- Sadevesia varten on tehtava sadevesiviemarit ja tarvittavat kaivot.
- Perusmuurin ulkopinnan vedeneristamisen yhteydessa on tehtéava sala-
ojat.

Salaojien tarve on kuitenkin arvioitava korjaussuunnittelun yhteydessa,
koska rakennuspaikka on hiekkaharjualueella ja maapera siten varsin
l&paiseva.

3.3 Vesijohdot ja kalusteet

Todetut asiat:

- Kiinteistd on liitetty Tampereen kaupungin vesijohtoverkostoon ja vesi-

mittari on lammonjakohuoneessa. Lamminvesi tehddan lammonjako-
huoneessa olevalla kayttovedensiirtimella.



Entinen Kulkutautisairaala
u u ra oy Kuntoarvio 31.12.2015

Sivu 23/ 30

insinodritaitoa &
arkkitehtuuria

- Vesijohdot on suljettu pihassa kulkevassa huoltotunnelissa vuonna
2009 ja tarkasteltavassa kiinteistossa ei ole vesi paalla. Muissa alueen
Kiinteistoissa on vesi paalla.

- Kiinteistdn sisalla vesijohdot on asennettu pintatyona nakyville. Runko-
johdot on eristetty villakourulla ja paallystetty pvc-pinnoitteella.

- Kalusteet on paéaosin alkuperaiset 1950-luvulta.

Havainnot:

- Kupariset vesijohdot on purettu suurelta osin ja eristeet on jatetty lattial-
le.

- Paaosa vesikalusteista on purettu tai rikottu.

- Portaissa olevat paloposti on jaljella.

Kuva 26. Vesijohtojen ‘kannakkeet, joista putket purettu.
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Kuva 27. Vesijohtojen eristeet jétetty»lattial'le“.

Rl

Kuva 28. Huoneiden pesualtaat.
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Kuva 29. Vanha ylahuuhtelusailiolla varustettu WC.

AY

Kuva 30. Vanha alahuuhtelusailislla varustettu WC
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Korjaustarve:
- Kaikki vesijohdot ja kalusteet on uusittava.

3.4 Lampojohdot ja varusteet

Todetut asiat:

- Kiinteisto on liitetty Tampereen sdhkdn kaukolampdverkostoon lammon-
jakohuoneessa. Lampd siirretadn lammonjakohuoneessa olevan lammi-
tyksen siirtimen kautta patteriverkostoon. Lampojohdot on suljettu pi-
hassa kulkevassa huoltotunnelissa vuonna 2009

- Tarkasteltavan kiinteiston [amp6 on katkaistu. Muissa alueen Kkiinteis-
téissa lampo on paalla.

- Tarkasteltavassa kiinteistossa on vanhoja valurautaisia lampopattereita
ja levypattereita.

- Lampdjohdot kulkevat padosin rakenteissa.

- Lampdojohdot ja patterit on ollut vuodesta 2009 ilman vetta.

Kuva 31. Valurautainen patteri ja vanha patteriventtiili
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Kuva 32. Levypatteri ja vanha patteriventtiili

Kuva 33. Lampdjohdot kanaalissa.

Korjaustarve:
- Putket, patterit ja putkistovarusteet on uusittava.
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3.5 llmastointi

Todetut asiat:
- Kiinteistdssa on painovoimainen ilmanvaihto.
- limanvaihtokanavat ovat tiilimuurattuja.
- Seinissa vanhat valurautaiset ritilaventtiilit tuloilmalle.
- Katossa on lautasventtiilit poistoilmalle.

Kuva 34. Painovoimaisen ilmanvaihdon tulo- ja poistoventtiili.

Kuva 35. Painovoimaisen ilmanvaihdon tuloilmarappéna.
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Korjaustarve:
- Kiinteistoon on tehtava koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjes-
telmd, joka on varustettu lammaontalteenotolla.

4 KUNTOARVION YHTEENVETO

4.1 Terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvat havainnot

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta seuraavaa:

1. Rakennuksen sisailman laatu on heikentynyt puutteellisen ilmanvaih-
don takia. Taméa on aiheuttanut silmin havaittavia mikrobikasvustoja
varsinkin 1. kerroksen pohjoispaan tiloissa. Ullakolla on runsaasti lin-
tujen ulostetta.

2. Rakennuksen terassien kantavissa rakenteissa on runsaasti teraskor-
roosion ja pakkasrapautumisen aiheuttamia vaurioita, jotka ovat hei-
kentaneet rakenteen kantavuutta. Kaiteiden kiinnitys on heikentynyt,
joka saattaa aiheuttaa kaiteen kiinnityksen pettamisen. Kaiteiden suo-
jakorkeus ei tayta nykymaarayksia.

3. Vaurioituneiden rappausten putoaminen saattaa aiheuttaa vaaratilan-
teita.

4. Vanhoissa lampo6johdoissa on kaytetty asbestipitoisia eristeita kellari-
kerroksen huoltotunnelissa. Asia on huomioitava purkutbiden yhtey-
dessa.

Yleisesti voidaan todeta, etta rakenteiden vaurioitumisen ja tiloissa tehdyn il-
kivallan takia ulkopuolisten liikkuminen rakennuksessa ei ole turvallista.

4.2 Rakenteiden kunto ja tarvittavat toimenpiteet
4.2.1 Rakenteiden kunto yleisesti

Rakennuksen yleiskuntoon on huono ja rakennus on nykykunnossaan kayt-
tokelvoton. Rakennus vaatii mittavan peruskorjauksen seka rakenteiden etta
talotekniikan osalta. Kaytanndssa tama tarkoittaa rakennuksen kaikkien ra-
kenneosien uusimista rakennusrunkoa lukuun ottamatta.

4.2.2 Tarvittavat korjaukset, rakennustekniikka

Rakennuksen sailyttdva peruskorjaus edellyttdd seuraavia toimenpiteita:

1. Julkisivujen rappaukset ovat huonokuntoiset ja ne on uusittava. Lisak-
si ulkoseindn lammaoneristavyyttd on parannettava nykymaaraysten
mukaiseksi.

2. Ikkunat ja ulko-ovet ovat huonokuntoisia eivatka tayta nykymaarayksia
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lammoneristavyydeltddn. Ikkunat ja ovet on uusittava nykymaaraykset
tayttavina.

3. Terassien kantavissa rakenteissa on runsaasti vaurioita ja niiden kan-
tavuus on heikentynyt. Kaiteiden kiinnitykset ovat puutteellisia. Teras-
sit ja niiden kaiteet on uusittava.

4. Sisakatot ja —seinat ovat vaurioituneet kosteuden vaikutuksesta ja nii-

den pintakasittelyt on uusittava. Kosteiden tilojen vedeneristykset eivat

tayta nykyméaarayksia ja ne on uusittava.

Vesikatot ovat elinkaarensa lopussa ja ne on uusittava.

Alapohjarakenteessa on puutteellisesta kuivatusjarjestelmasta johtu-

via kosteusvaurioita, jonka takia rakennukseen on tehtava toimiva kui-

vatusjarjestelma ja alapohjarakenne on uusittava.

o g

4.2.3 Tarvittavat korjaukset, LVIS-tekniikka

Rakennuksen sailyttdva peruskorjaus edellyttaa seuraavia toimenpiteita:

1. Viemarit ovat elinkaarensa lopussa ja ne on uusittava.

2.  Sadevesiviemarit on rakennettava.

3. Rakennuksen vesijohdot on paaosin purettu ja vesikalusteet rikottu -
edellyttaa kaikkien kalusteiden uusimista.

4. Lampojohdot ja patterit ovat olleet ilman vettd vuodesta 2009 lahtien.
Putket ja patterit ovat sisélta ruostuneet ja tukkeutuneet, eika niita voi-
da ottaa kayttoon. Kaikki vanhat putket ja patterit on uusittava ja teh-
tava uusi lammitysjarjestelma.

5. Rakennukseen on tehtdva uusi koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto-
jarjestelma, jossa on lammadntalteenottojarjestelma.

6. Sahkojarjestelma ei taytd nykymaarayksia ja se on uusittava kokonai-
suudessaan.

4.3 Peruskorjauksen kustannusarvio

Nykyisesta rakenteesta on hyddynnettavissa ainoastaan rakennusrunko, jo-
hon on tehtava uuden kayttotarkoituksen vaatimat muutokset. Kaikki muut
rakenteet ja jarjestelmét on purettava ja uusittava nykymaaraysten mukaisik-
si. Taman perusteella rakennuksen vaatima korjausaste on arviolta 100 —
130 %, jolloin peruskorjauksen kustannusarvio on noin 4,0 ... 5,0 milj. euroa
+ alv.

Kustannuksissa ei ole huomioitu rakennuksen suojelusta tai kayttotarkoituk-
sen muutoksesta johtuvia kustannuksia.

Esitetyt kustannukset ovat suuntaa-antavia. Tarkempi kustannusarvio edel-
lyttdd hankesuunnitelman laatimista.



