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Tiivistelma

Yleista

Tama on Tekninen Due Diligence kuntoarvioraportti (Phase |) Frenckellin kiinteistosta,
joka sijaitsee osoitteessa Frenckellinaukio 2, Tampere. Kiinteisté on valmistunut suu-
rimmalta osin vuonna 1904, mutta rakennuksessa on osia noin 1840-luvulta lahtien.
Rakennus toimii paaosin toimistotilana, mutta siella sijaitsee myés mm. ravintola ja te-
atteri.

Tama Phase I-vaiheen raportti tulee joiltain osin paivittymaan kaynnissa olevien Phase
[l-vaiheen tutkimusten valmistuttua.

Kustannustaso

Arvion perusteella kiinteistdén kunnossapitoehdotuksen kustannukset seuraavalle 10
vuodelle ovat yhteensa 3.088.000 € (alv 0 %), 1,34 €/m?/kk, jota voidaan pitda hieman
keskimaaraista pienempana ottaen huomioon kiinteiston ian. Kustannustasoon vaikut-
taa padosin 2000-luvulta peraisin oleva talotekniikka, johon ei arvion ja keskimaaraisen
teknisen kayttdian perusteella kohdistu laajoja peruskorjaustarpeita tarkastelujaksolla.

KUNNOSSAPITOEHDOTUS Kustannusennuste (x 1000 EUR), ALV 0 %
Frenckell 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | YHT
Rakenteet 333|260 | 255|221 | 205| 9 | 196 | 60 | 64 | 180 | 1783
LVI 15 | 18 | 82 2 | 200 28 3 12 | 93 | 94 | 547
Sahko 2 | 197 [ 144 | 21 | 60 3 94 [ 103 | 75 | 59 [ 758
RAK, LVl ja S yhteensa 350 | 475 | 481 | 244 | 465 | 40 | 293 | 175 | 232 | 333 | 3088

Kunnossapitoehdotus ei sisalla huoltoluontoisia toimenpiteita.

Kuntoarvion yhteenveto

Rakenteet
Rakenteet ovat padosin tyydyttavassa/hyvassa kunnossa, mutta rakennuksessa on
myds valttava/heikko-kuntoisia rakenneosia.

Piha-alueen pintarakenteiden havainnointia ei voitu tehda lumen takia. Piha-alueen
paallysteille ja rakenteille suositellaan sdanndllisia kunnostuksia. Teatterin sisdankayn-
nin edustan kannelle suositellaan paikallisia vedeneristeen, betonirakenteen ja kaiteen
kunnostuksia. Kahdelle terasrakenteiselle kevyen liikenteen sillalle suositellaan teras-
rakanteiden maalauskorjauksia.

Rakennuksen tiloissa on koettu puutteita sisailman laadussa. Rakennuksen maanvas-
taisissa rakenteissa (kellari- ja pohjakerrokset) on todettu kosteus- ja mikrobivaurioita
aiemmin tehdyissa tutkimuksissa. Kyseiset vauriot tulee korjata raporteissa esitettyjen
periaatteiden mukaan. Lahtotietojen ja rakennuksen ian perusteella vanhoissa ulkosei-
narakenteissa ja valipohjissa saattaa olla vanhoja orgaanisia materiaaleja, joilla voi olla
sisdilmavaikutuksia. Sisailmariskien kartoittamiseksi suosittelemme viela tutkimatto-
mien maanvastaisten rakenteiden seka valipohjien ja ulkoseinien kosteus-, rakenne-
ja vaurioselvitysta. Alustavasti on suositeltavaa varautua viela tutkimattomien lohkojen
maanvastaisten rakenteiden korjauksille seka ulkoseinan sisakuoren ja valipohjien liit-
tymien ilmatiiveyden parantamiseen.
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Julkisivurakenteille ja julkisivun taydennysosille suositellaan saannodllisia paikallisia
kunnostuksia. Patosillan ja ulkoseinan littyman korjaus vesitiiviiksi seka liittymasta ai-
heutuneiden sisdpuolisten kosteusvaurioiden korjaus tulee tehda kuluvan vuoden ai-
kana.

Julkisivuikkunat ovat paaosin tyydyttavassa-valttavassa kunnossa. Kaikille ikkunoille
suositellaan maalaus- ja korjaustéita tarkastelujakson alkupaahan. Myds yksittaisten
ikkunoiden uusimista tulee harkita korjausten yhteydessa. Kaikki epatiiviit ikkunoiden
julkisivuliittymat tulee tiivistaa elastisella massalla. Tarkastelujakson loppupaahan on
asetettu uusi kustannusvaraus ikkunoiden korjauksille hieman ensimmaista kevyem-
malla sisallolla

Rakennuksen ulko-ovet ovat hyvassa-tyydyttavassa kunnossa ja niille suositellaan ik-
kunakorjausten yhteydessa tehtavia huoltokorjauksia.

Kiinteistokierroksen aikana vesikatolla ollut lumipeite rajoitti sen havainnointia. Raken-
nuksen peltikate on uusittu vuonna 2009 ja se on oletettavasti hyvassa kunnossa. Pel-
tikaton huoltomaalausvali on noin 10-15 vuotta, joten se on tarkastelujakson puoliva-
lissa. Suosittelemme lisdksi varautumaan saanndllisiin vesikaton ja vedenohjauksen
paikallisiin korjauksiin. Sisapihan ravintolan matalan osan peltikate vaikuttaa raystaalta
tarkasteltuna huonokuntoiselta ja sen uusiminen aluskatteellisena on ajankohtaista tar-
kastelujakson alkupaassa. Samalla tulee korjata vaurioitunut tiiliraystas.

Tehtyjen havaintojen ja lahtétietojen perusteella markatilat on peruskorjattu 2000-luvun
alussa ja ne ovat paaosin hyvassa-valttdvassa kunnossa. Suosittelemme varautumaan
kovimmalla kaytolla olevien teatterin ja ravintolan asiakas WC-tilojen peruskorjaukseen
tarkastelujakson loppupuolella. Liséksi suosittelemme varautumaan muiden WC- ja
markatilojen huoltokorjauksiin. Koskisiiven eteldosan (E-siipi) saunan paneelausten ja
lauteiden uusiminen on ajankohtaista tarkastelujakson puolivalissa.

Ravintolan keittion lattia ja seinapinnat ovat kovalla rasituksella, joten niiden uusimi-
seen tulee varautua tarkastelujakson loppupaassa.

Teknisten tilojen pintamateriaaleja ja rakenteita suositellaan kunnostamaan jarjestel-
miin kohdistuvien korjaustdiden yhteydessa.

Tassd TDD-toimeksiannossa ei arvioida eika esitetd korjauksia vuokralaisen tilojen
pintamateriaaleille. Naiden korjausten kustannustasoon vaikuttaa merkittavasti tavoi-
teltu laatutaso ja vuokralaisen erityistarpeet ja mahdolliset tilamuutokset. Nama kor-
jaustarpeet ja niiden kustannusjako tulee neuvotella erikseen vuokralaisen kanssa tar-
peeseen perustuen. Tarkastelujaksolla on suositeltavaa varautua tdman tyyppisiin toi-
menpiteisiin.

LVIA-jédrjestelmat

Kiinteiston LVI-jarjestelmat ovat padosin 2000-luvulta (2000-2006). Joitakin vanhempia
osia myo6s havaittiin, 1ahinna lampdjohtoverkoston ja ilmanvaihtojarjestelmien osalta.
LVI-tekniikka on paaosin tyydyttavassa kunnossa. LVI-tekniikkaan tulee kohdistumaan
kustannuksia erilaisista kuntotutkimuksista, huolloista ja korjauksista sekd normaaliin
kulumiseen liittyvista laiteuusinnoista, mutta laajempia tai peruskorjaustasoisia uusin-
toja ei ole odotettavissa viela tarkastelujakson aikana.

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY
ESPOO M LAPPEENRANTA B TAMPERE M VAASA
+358 20 769 8698 M www.vahanen.com M Y-tunnus 2725717-2



Raportti 4 (66)
VA H A N E N Tekninen due diligence

Frenckell
29.3.2019

Kiinteiston lammitysjarjestelmien osalta on syyta varautua patteriventtiilien uusintaan.
Samalla tulee uusia lampojohtoverkoston sulku- ja sdatdventtiileitd tarpeen mukaan
seka tasapainottaa lampoéjohtoverkosto. Kaukolammon alajakokeskuksen uusiminen
ajoittuu tarkastelujakson loppuun.

Kayttovesi- ja viemariverkostot saavuttavat laskennallisen teknisen kayttdikansa puo-
livalin tarkastelujakson aikana, joten niiden osalle ei ole odotettavissa merkittavia kor-
jaustarpeita, mutta niiden todellinen kunto on suositeltavaa selvittda kuntotutkimuksella
tarkastelujakson lopussa. Vesi- ja viemarikalusteita seka sulku- ja linjasaatoventtiileita
tulee uusia tarpeen mukaan.

Kiinteistdssa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto. limanvaihtojarjestelmat ovat
paaosin 2000-luvun saneerausten ajalta, mutta myés vanhempia koneita havaittiin. Sa-
neerauksessa uusittujen koneiden perusteelliseen huoltokunnostukseen tulee varau-
tua tarkastelujakson lopussa, muuten naille koneille arvioitiin riittavan normaalit huol-
totoimenpiteet. Vanhempien koneiden osalta tulee varautua niiden uusimiseen tarkas-
telujakson alkupuolella. Kaikkien koneiden oheislaitteiden ja erillispoistojen uusintaan
tulee varautua tarkastelujakson aikana normaalista kulumisesta johtuen. Lisaksi ilman-
vaihtokanavien puhdistus tulisi tehda tarkastelujakson aikana.

Kiinteistdn jaahdytys on toteutettu kahdella vedenjaahdytyskoneella, jddhdytys ja lauh-
dutusvesi pumpataan koskesta. Jaahdytysjarjestelmat ovat kokonaisuutenaan tyydyt-
tavassa kunnossa, vedenjaahdytyskoneet saavuttavat teknisen kayttdikansa lopun tar-
kastelujakson puolivalissa. Oheislaitteita tulee uusia tarpeen mukaan tarkastelujakson
aikana. Jaahdytysvesiverkoston kuntotutkimus on myods suositeltavaa tehda tarkaste-
lujakson puolessa valissa.

Sédhkojarjestelmat

Kiinteiston sahkojarjestelmat on peruskorjattu kuudessa (6) eri vaiheessa vuosina
2000-2006. Sahkonjarjestelmat ovat paaosin TN-S jarjestelman (5-johdinjarjestelman)
mukaisia. Osa jarjestelmista 1980-luvulta on 4-/5-johdinjarjestelman mukaisia. Sahko-
jarjestelmat ovat paaosin tyydyttdvassa kunnossa lukuunottamatta 1980-luvulla asen-
nettuja sahkokeskuksia.

Tarkastetut kaapelilapivientien palokatkot olivat vaatimusten mukaisia.

Tarkastelujaksolla sahkdjarjestelmien kustannuksia muodostuu mm. valaistusjarjestel-
man kunnon yllapidosta seka valaisimien uusimistarpeesta.

Hissit ja palo-ovien ohjauskeskukset jouduttaneen peruskorjaamaan tarkastelujakson
aikana.

Valmistuskeittidlaitteita jouduttaneen uusimaan tarkastelujakson aikana.

Kiinteistd vastaa turvallisuusjarjestelmien laitteiden hankinnasta ja yllapidosta. Osa tur-
vallisuusjarjestelmien laitteista jouduttaneen uusimaan tarkastelujakson aikana.

Paloilmoitinjarjestelman keskukset ja kayttdlaite jouduttaneen uusimaan tarkastelujak-
son aikana.

Rakennusautomaatiojarjestelma jouduttaneen uusimaan tarkastelujakson aikana va-
raosien heikon saatavuuden takia.
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Kaava- ja lupaselvityksen yhteenveto

Frenckellin virastotalo (837-102-7-8) on entinen teollisuuskiinteistd, jossa paperitehdas
aloitti toimintansa 1842. Paperitehtaan toiminnan paatyttya 1929 kiinteistd siirtyi Tam-
pereen kaupungille. Nykyiseen asuun kiinteistd on peruskorjattu useassa vaiheessa
vuodesta 2000 alkaen ja siksi lupatarkastelu on rajattu 2000-lukuun.

Tontin 1api kulkeva kevyen liikenteen reitti patosillalta 1anteen on rasitteena osoitettu
asemakaavassa, mutta tata koskevasta rasitteesta ei ole tietoa kiinteistorekisteriot-
teessa.

Asemakaava rajoittaa kiinteistdssa tehtavid suojelumaaraykset tayttavia muutos- ja
laajennustoimia siten, ettd rakennuksen ulkopuoliseen raystaskorkeuteen ei sallita
muutoksia. Olemassa olevassa rakennuksessa saadaan kerrosalaan kuulumattomia
tiloja muuttaa kerrosalaan laskettavaksi tiloiksi asemakaavassa maaratyn kerrosalan
lisaksi.

Huomionarvoiset tekniset asiat

Suosittelemme ottamaan kaupallisissa neuvotteluissanne huomioon seuraavat asiat:

- Kiinteistdn teollinen historia ja rakennusajankohta huomioiden on todennakaista,
ettd rakennuksen materiaaleissa on kaytetty haitta-aineita, lisdksi rakenteissa
saattaa olla my6s imeytyneita haitta-aineita. Rakennusmateriaalien haitta-aineista
ei todennakoisesti aiheudu merkittavaa riskia rakennuksen kaytolle / sisailman laa-
dulle, mutta tulevien purku- ja korjaustdiden yhteydessa niista voi aiheutua merkit-
tavia lisakustannuksia. Mahdolliset imeytyneet haitta-aineet saattavat aiheuttaa
merkittaa riskia sisailman laadulle.

- Vanhasta teollisuuskaytdsta johtuen rakennusten alaisessa maaperassa saattaa
olla paikoin epapuhtauksia, jotka voivat kulkeutua sisailmaan.

- Vanhoissa ulkoseina-, valipohja- ja alapohjarakenteissa saattaa olla vanhoja or-
gaanisia tayttdja ja muita orgaanisia materiaaleja, joilla voi olla sisailmavaikutuksia.
Valttamatta nailla ei kuitenkaan ole valitonta vaikutusta, mutta ne tulee huomioida
tulevissa korjauksissa ja esimerkiksi vesivahingon sattuessa.

- Rakennukseen vuonna 2019 tehtyjen laajojen olosuhdemittausten mukaan raken-
nuksessa on koettu sisdilmaongelmia. Pohjakerroksissa ongelmien syita on pyritty
selvittamaan sisailmatutkimuksilla. Vuonna 2018 tehtyjen sisailmatutkimusten pe-
rusteella B-, D- ja E-siipien maanvastaisissa rakenteissa havaittiin vaurioita, joilla
on todennakoisesti sisadilmavaikutuksia. Tutkimusten johdosta D-siiven pohjaker-
ros on tyhjennetty kayttajistd. PTS-ehdotukseen on esitetty alustava kustannus
vuoden 2018 tutkimuksissa esitetyille toimenpiteille. Koko kiinteiston sisailmaris-
kien kartoittamiseksi suosittelemme viela tutkimattomien maanvastaisten rakentei-
den seka valipohjien ja ulkoseinien kosteus-, rakenne- ja vaurioselvitysta. Tarkas-
telujakson alkupaahan on asetettu kustannusvarauksia viela tutkimattomien lohko-
jen maanvastaisten rakenteiden korjauksille seka ulkoseinan sisakuoren ja vali-
pohjien liittymien ilmatiiveyden parantamiseen. Korjausten sisaltd, laajuus ja kus-
tannukset tarkentuvat selvitysten jalkeen.
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- Kaytavien pienoisloistelamppuvalaisimien uusiminen LED-valaisimiksi saattaa ai-
heuttaa alakattojen muutostarpeita, mikali uudet LED-alasvalot ovat eri kokoisia tai
eri muotoisia kuin nykyiset pienoisloistelamppuvalaisimet.

- Julkisivuvalaistuksen uusimisen kustannukset vuosina 2015 ja 2018 ovat olleet
merkittavat.

- Kiinteiston lapi kulkee yleiselle jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa
patosillalta l1&anteen ja se kulkee rakennukseen jatettavan kulkuaukon lapi. Reitti
patosillalta lanteen on rasitteena osoitettu asemakaavassa, mutta tata koskevasta
rasitteesta ei ole tietoa kiinteistorekisteriotteessa. Tontin pohjoisosassa sijaitsee
Satakunnankadun suuntainen kavelytunneli, joka on merkitty rakennukseen jatet-
tavaksi kulkuaukoksi. Molemmat vaylat rasittavat kiinteistda ja sen kayttéa, joten
kiinteistonomistajan tulee selvittaa asia ja harkita rasitteiden perustamista.

- Asemakaava rajoittaa kiinteistossa tehtavia suojelumaaraykset tayttavia muutos-
ja laajennustoimia siten, etta rakennuksen ulkopuoliseen raystaskorkeuteen ei sal-
lita muutoksia. Olemassa olevassa rakennuksessa saadaan kerrosalaan kuulu-
mattomia tiloja muuttaa kerrosalaan laskettavaksi tiloiksi asemakaavassa maara-
tyn kerrosalan lisaksi.

Lisaselvitykset ja kuntotutkimukset

- Teatterin sisddnkaynnin edustan kannen kuntotutkimus

- Maanvastaisten rakenteiden kosteustekninen selvitys seka ylempien kerrosten ra-
kenne ja vaurioselvitys

- Haitta-aineselvitys

- Ikkunoiden kuntotutkimus

- Markatilojen kuntoarvio

- Kiinteistdon lammitys-, kayttovesi- ja viemariverkoston kuntotutkimus.

- Jaahdytysvesiverkostojen kuntotutkimus.

- Hissien kuntotutkimus

- Sahkokeskusten [ampokuvaus normaalissa kayttétilanteessa esim. viiden (5) vuo-
den vélein.

- Sahkolaitteiston maaraaikaistarkastus on suunniteltu tehtdvan maaliskuussa
2019.

- Teatteri Frenckellin sdhkdisen palo-oven maaraaikaistarkastus, mikali sellaista ei
ole vaatimuksien mukaisesti tehty vuonna 2016.

Vahanen -yhtiét / Vahanen Rakennusfysiikka Oy

Tuomas Vaisanen, rakennetekniikka ja koordinointi
Jyrki Lukkari, LVI-tekniikka
Pekka Savuoja, sahkotekniikka ja rakennusautomaatio

Vesa Peltonen, kaava- ja lupaselvitys
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Raporttiin liittyvat rajoitukset

Raportin johtopaatokset perustuvat kohteesta saatuihin dokumentteihin ja kiinteistokierrokselta ja haastatte-
luissa saatuihin tietoihin. Toimeksiannon 1dhtékohta on, ettad annettuja tietoja pidetdan luotettavina. Vahanen
yhtiét ei takaa kiinteiston omistajalta tai kolmansilta osapuolilta kirjallisena tai haastattelujen kautta saatujen
tietojen paikkansapitavyytta. Lahtotiedot saattavat olla puutteellisia tai virheellisia. Vahanen yhtiot ei vastaa
tallaisten lahtétietojen perusteella tehdyista virheellisista johtopaatdksista tai toimenpide-ehdotuksista. Ra-
portti ja Vahanen yhtididen vastuu raportista noudattavat Konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja KSE 2013
jonka mukaan vastuu rajoittuu konsulttikorvaukseen. Vahanen yhtiét ei vastaa tdman raportin sisallésta johtu-
vista suorista tai epasuorista taloudellisista seurauksista, jotka kohdistuvat kolmanteen osapuoleen. Esitetyt
kustannusennusteet ovat suuntaa-antavia ja perustuvat kerattyyn kustannustietoon vastaavista projekteista,
eika niitd voida pitaa toteutettavien korjaustoiden todellisina kustannuksina eika niita tule kayttaa lahtotietoina
tdman raportin ulkopuolella.

Tekninen Due Diligence- toimeksiannon tarkastusmenetelmista ja otantaluonteisuudesta johtuen rakenteissa
jajarjestelmissa saattaa olla piilevia vaurioita, joita ei siimamaaraisessa tehdyssa tarkastuksessa saatu selville
tai vaurioiden aste ja laajuus saattavat poiketa havaitusta.

Kuntoarvio on suoritettu soveltaen Rakennustietosaation KH 90-00501 Liike- ja palvelurakennusten kuntoar-
vio, suoritusohje- kortin ohjeistusta.
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1 Tekninen due diligence
Tilaaja: Tampereen Tilapalvelut Oy
Tavoite: Kartoituksen tavoitteena oli:

- selvittaa rakenteiden ja taloteknisten jarjestelmien kunto

- arvioida kustannukset seuraavan kymmenen vuoden ai-
kana tapahtuville kunnossapito- ja korjaustoimenpiteille

- kayda lapi julkisista viranomaislahteista saatavilla olevat ra-
kennuslupatiedot vuodesta 2000 eteenpain seka kaavoitus-
tilanne

Kohteen tarkastaja: Vahanen-yhtiot

Tarkastuksen tehneet henkilot: Tuomas Vaisanen, rakennetekniikka ja koordinointi
Jyrki Lukkari, LVI-tekniikka
Pekka Savuoja, sahkotekniikka ja rakennusautomaatio
Vesa Peltonen, kaava- ja lupaselvitys

Kuntoarvion osana tehtiin seuraavat tarkastukset / haastattelut:

Kohdekaynti: 8.2.2019

Haastatellut henkilot: Kari Nieminen, kiinteiston huoltomies

Tarkastetut tilat ja alueet: sisatilat pistokoeluontoisesti

- tekniset tilat seka IV-konehuoneet

- julkisivut maantasosta

- kiinteistdon kuuluvat kevyen liikenteen sillat

- piha-alueen ja vesikaton tarkastusta ei voitu tehda lumen
vuoksi

Muut tarkastetut lahtétiedot: Haahtela PRIS-jarjestelma, 25.2.2019
Haahtela RES-jarjestelma, 25.2.2019

Vastaukset lahtotietotarvelistaukseen 4.2.2019

Vastaukset kohdekierroksen jalkeisiin kysymyksiin 11.2.2019
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2 Kohteen perustiedot
Rakennuksen nimi: Frenckell
Katuosoite: Frenckellinaukio 2
Kaupunki: 33100 Tampere
Kiinteiston tyyppi: toimistorakennus
Kaytetty rakennusala (brm2): 19 200 m?
Tilavuus (m3): 66 051 m®
Kerroksia: 1-5 + pohja- ja kellarikrs.
Rakennusvuosi: 1904, mutta rakennuksessa on osia noin 1840-luvulta lahtien
Peruskorjausvuosi: 2000-2006
Sijainti

/ Katusiipi
IH-E !,H. " f & —

e ——

D / Koskisiipi

2
1 E/ Koskisiipi

LY gt — — v
= C/Puistosiipi

I

=

llmakuva, jossa Frenckellin kiinteisté on rajattu punaisella ja eri siivet rajattu keltaisella. Ldhde: paik-
katietoikkuna.fi, 25.2.2019.
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3 Kuntoarvio

Kuntoluokat:

5 = uusi tai uudenveroinen, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa

4 = hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

3 = tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa
2 = valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10 vuoden kuluessa

1 = heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

3.1 Rakennetekniikka

Ulkoalueet

Rakenteet: Sisapihan rakenteet on peruskorjattu vuonna 2015. Korjauksen
yhteydessa sadevesijarjestelma on perusparannettu, piha-alu-
een paallyste on kokonaan uusittu ja tukimuureja seka kaiteita
on muokattu. Rakennuksen piha-alueella on nurmialueita seka
pensaita ja puita. Sisapiha on paallystetty paaosin kivetyksella.
Muut kulkualueet ovat paaosin asfaltti- ja sorapintaisia. Sisapi-
halla on betonisia tukimuureja ja puurakenteiset portaat. Teatte-
rin sisdankaynnin yhteydessa sisapihalla on betonikansi, joka on
katettu teras/puurakenteisella katoksella.

Rakennusten sisdankayntien edustoilla on betoni/kivirakenteisia
portaita, joihin liittyy teraskaiteita. Rakennuksen koski- ja puisto-
siipien sisaankaynneille johtaa kaksi kevyen liikenteen siltaa. K-
portaan silta on terasristikkorakenteinen ja L-portaan silta on te-
raspalkkirakenteinen, molemmissa on puukannet ja teraspinna-
kaiteet. L-portaan sillan edustalla on tiilipilareiden paalle pysty-
tetty katos, jossa on puukaiteet ja puulaudoitettu alakatto.

Lisdksi rakennukseen Koskisiiven lapi kulkevalla kevyen liiken-
teen vaylallda on molemmin puolin rakennusta rakennukseen
kiinteasti liittyvat sillat (patosilta), jotka eivat kuitenkaan kuulu
kiinteistoon.
Mahdollisista salaojista ei Iahtétietojen ja havaintojen perusteella
saatu tietoa.

Havainnot ja johtopaatokset: Piha-alueen pintarakenteiden havainnointia ei voitu tehda lumen
takia. Oletettavasti nelja vuotta sitten peruskorjatut pintaraken-
teet ovat hyvassa kunnossa.

Teatterin sisdankaynnin edustalla olevaa kantta on korjattu,
mutta siind havaittiin lievaa vesivuotoa. Kaiteen betoniosassa
havaittiin paikallinen vaurio ja teraskaiteiden maalit hilseilevat.
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Puuportaiden pinnoilla on alkavaa puun kulumaa. Piha-alueiden
betonirakenteissa on paikallisia vaurioita ja paikoin kaiteissa ha-
vaittiin teraskorroosiovaurioita ja yksittainen taipuma.

Siltojen terasrakenteissa on ali ajavien ajoneuvojen aiheuttamia
pinnoitevaurioita, lisdksi K-portaan sillassa on korroosiovauri-
oita. Molempien siltojen kaiteiden maalipinnat hilseilevat.

L-portaan edustan katoksen puurakenteisten kaiteiden ja alaka-
ton maalipinnat ovat kuluneet ja osin téhritty.

Toimenpide-ehdotukset: Piha-alueen paallysteiden kunnostuksiin on asetettu saanndlli-
nen kustannusvaraus tarkastelujaksolle.

Teatterin sisdankaynnin edustan kannelle esitetaan paikallisia
vedeneristeen ja betonirakenteen korjauksia seka kaiteen uusin-
tamaalausta tarkastelujakson puolivaliin. Ennen korjauksia on
suositeltavaa tehda kannen kuntotutkimus, jossa vesivuodon
syy ja korjauslaajuus tarkentuvat.

K-portaan sillalle esitetaan terasrungon ja kaiteiden uusintamaa-
lausta tarkastelujakson puolivaliin. L-portaan sillalle esitetaan te-
rasrungon paikkamaalauksia ja kaiteen puuosien uusintamaa-
lausta. Korjausten yhteydessa on syyta varautua kansilankutuk-
sen paikallisiin korjauksiin. L-portaan sillan edustan katoksen
kaiteiden ja alakaton uusintamaalaus on asetettu samaan ajan-
kohtaan sillan korjausten kanssa.

Muille piha-alueen puu-, betoni- ja terasrakenteille on asetettu
saannodllinen kustannusvaraus tarkastelujaksolle.

Kuntoluokka: 3-4

Yleiskuvia sisépihalta ja Koskisiiven viereiseltd piha-alueelta.
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toa.

Yleiskuva K-portaan terésristikkosillasta. Sillan terdsrakenteissa on térmdéysvaurioita, alkavaa te-
rédskorroosiota ja maalin hilseilyé.

Yleiskuva (vas) puistosiiven viereiseltd kulkuvéyléltd. Rakennuksen sisdédnkdyntien yhteydessé on
betoni- ja kivirakenteisia portaita sekd metallirakenteisia kaiteita ja lippoja. Kuva betoniportaassa on
paikallisia vaurioita. Kuvan taustalla ndkyy L-portaan teréspalkkisilta. Oikeassa kuvassa sillan edus-
talla oleva katos, jonka puurakenteisten kaiteiden ja alakaton maalipinnat ovat kuluneet.
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Perustukset, alapohja ja maanvastaiset rakenteet

Rakenteet: Lahtotietoina olleen Rakennushistoriallisen selvityksen mukaan
rakennuksen anturat on ainakin osittain ladottu lohkottujen gra-
niittien varaan. Sokkelit ovat todennakaisesti tillimuurauksia, joi-
den ulkopinnoilla on graniittiverhous. Tarkkaa perustamistapaa
ei ole tiedossa.

Alapohjarakenteet ovat paaosin maanvastaisia terasbetonilaat-
toja. Koskisiiven alla on vanhoja vesikanaaleita ja turbiinisaili-
oita.

Havainnot ja johtopaatokset: Rakennuksessa ei havaittu muodonmuutoksia tai vaurioita, jotka
viittaisivat perustusten painumiin tai siirtymiin.

Pistokoeluontoisen tarkastelun perusteella maanvastaisten ra-
kenteiden sisapinnoilla havaittiin merkkeja kohonneista rakenne-
kosteuksista Koskisiiven pohjoisosassa (D-siipi).

Rakennuksen maanvastaisissa rakenteissa (kellari- ja pohjaker-
rokset) on todettu kosteus- ja mikrobivaurioita Koski- ja Katusii-
vissa (D- ja E- seka B-siivet) (Tutkimusraportit: Sweco Rakenne-
tekniikka Oy, 8.5.2018 ja RKM Group Oy, 5.12.2018). D-siiven
pohjakerros oli tasta johtuen TDD kohdekierroksen aikana tyhjil-
I1d&dn. RKM Group Oy:n laatimassa raportissa esitetdan vahim-
maistoimenpiteina sisdilman laadun parantamiseksi D-siiven
pohjoisosan maanvastaisten lattioiden ja ulkoseinien materiaalin
vaihtoa kosteutta kestaviin materiaaleihin seka rakenneliittymien
tiivistysta. Lisaksi toimenpiteind esitetdan pohjakerroksen ala-
kattojen ylapuolisten tilojen puhdistusta ja liittymien tiivistysta.
TDD kierroksen aikana toimenpiteita ei oltu tehty.

Kellarikerroksen alapuolella, osin B- ja D-siipien kohdalla sijait-
see kiviainesrakenteinen tekninen tila. Teknisen tilan alapuolella
sijaitsee vesitaytteinen kanaali. Teknisessa tilassa on mm. run-
saasti rakennusjatetta ja sielld on havaittavissa selva poikkeava
haju. Tekniseen tilaan on jarjestetty poistoilmanvaihto. RKM
Group Oy:n laatimassa raportissa esitetaan vahimmaistoimenpi-
teina putkikanaalin puhdistusta ja alipaineistusta.

Sweco Rakenne-tekniikka Oy:n laatimassa raportissa esitetaan
vahimmaistoimenpiteina sisdilman laadun parantamiseksi B-sii-
ven osan kellarin lattiamateriaalin vaihtoa seka teatterin taukoti-
lan alapohjan pintarakenteiden uusimista ja taukotilan puuraken-
teisen ulkoseinan uusiminen

Muiden lohkojen maanvastaisia rakenneosia ei lahtotietojen pe-
rusteella ole tutkittu. Lahtétietojen perusteella kohteessa ei ole
suoritettu rakennekosteusmittauksia.
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Toimenpide-ehdotukset: Kunnossapitoehdotukseen on arvioitu kustannusvaraus maan-
vastaisille rakenteille jo tehtyjen tutkimusten vahimmaistoimen-
piteille ja niiden toteutus on asetettu kuluvalle vuodelle.

Suosittelemme liséksi viela tutkimattomien maanvastaisten ra-
kenteiden kosteusteknisen selvityksen tekemista seka jo tutkit-
tujen alueiden rakennekosteusmittauksia kuluvan vuoden ai-
kana.

Kunnossapitoehdotukseen on asetettu kustannusvaraus viela
tutkimattomien lohkojen maanvastaisten rakenteiden korjauk-
sille. Kustannusarvio sisaltdd mm. pinnoitteiden vaihtamista ja
rakenneliittymien tiivistyksia.

Kuntoluokka: 4-2

Pistokoeluontoisen tarkastelun perusteella maanvastaisten rakenteiden sisdpinnoilla havaittiin
merkkejé kohonneista rakennekosteuksista Koskisiiven pohjoisosassa (D-siipi). Kuvan tilat olivat
tyhjilladn TDD kohdekierroksen aikana.

Rakennusrunko

Rakenteet: Paaosa rakennusrungosta on valmistunut vuonna 1904, mutta
Koskisiiven pohjoisosassa (D-siipi) on jaljellda myés 1840-luvun
kantavia rakenteita.

Rakennushistoriallisen selvityksen mukaan runkotyypit vaihtele-
vat lohkoittain seuraavasti:

Torisiipi (A-siipi): massiivitilimuuratut seina ja pilarit, kaariholva-
tut tiilipalkit sek& betonipilarit. Kellarin valipohja on |-teraspalk-
kien varaan valettuja betonisia kaariholvia. Muut vali- ja ylapoh-
jat ovat terasbetonisia ylalaattapalkistoja. Kerroksiin on lisatty eri
vaiheissa puurakenteisia valikerroksia.
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Katusiipi (B-siipi): massiivitiilimuuratut seina ja pilarit, kaariholva-
tut tiilipalkit seka betonipilarit. Kantavana vali- ja ylapohjina te-
rasbetonilaatat/ylalaattapalkistot. Kellarikerroksessa on useita
eri holvirakenteita, I-terdspalkkien varaan rakennettuja betoni- ja
tiilikappaholveja seka betonilaattoja.

Puistosiipi (C-siipi): massiivitiilimuuratut seina ja pilarit, kaarihol-
vatut tiilipalkit seka betonipilarit. Valipohjana betonilaatta ja yla-
pohjana ylalaattapalkisto.

Koskisiiven pohjoisosa (D-siipi): betonipilarit ja —palkit seka mas-
siiviset tiilipilarit ja —seinat, valipohjat tiiliholvattuja kappaholveja.
Kerroksiin on lisatty eri vaiheissa betonirakenteisia valikerroksia.

Koskisiiven eteldosa (E-siipi): massiivitiilimuuratut ulkoseinat ja
betonipilarit. Kantavana vali- ja ylapohjina terasbetonilaatat/yla-
laattapalkistot. Pohjakerrokseen lisatty myohemmin terasraken-
teinen valipohja.

Havainnot ja johtopaatokset: Rakennusrungossa ei havaittu vaurioita.

Lahtdtietojen ja rakennuksen ian perusteella vanhoissa ulkosei-
narakenteissa ja valipohjissa saattaa olla vanhoja orgaanisia
materiaaleja, joilla voi olla sisailmavaikutuksia.

Toimenpide-ehdotukset: Sisadilmariskien kartoittamiseksi suosittelemme ulkoseinien ja
valipohjien kosteus-, rakenne- ja vaurioselvitysta. Alustavasti on
suositeltavaa varautua ulkoseinan sisadkuoren ja valipohjien liit-
tymien ilmatiiveyden parantamiseen.

Kuntoluokka: 4
Ulkoseinat
Rakenteet: Ulkoseinat ovat kantavia massiivitiilimuurauksia, joiden julkisivu-

pinnat ovat paaosin puhtaaksi muurattuja. Sokkelit ovat graniitti-
verhoiltuja. Koskisiiven kosken puoleisen seinan alin kerros on
paikoin rapattu samoin kuin Satakunnan tunnelin ja Patosillan
alikulun sisapuoliset seinat.

Paikoin julkisivumuurauksessa kulkee kivirakenteisia palkkira-
kenteita. Julkisivun tiiliholvausten paalla on pellitys.

Julkisivuihin on tehty lukuisia muutoksia niiden elinkaaren ai-
kana.

Havainnot ja johtopaatokset: Julkisivumuuraukset ovat paaosin hyvassa-tyydyttavassa kun-
nossa. Kuitenkin kosteusrasitetuimmilla alueilla, kuten yldosissa
vuotavien raystaiden alla tai alaosissa roiskevesi/lumenkinostu-
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misalueilla, muurauksissa havaittiin tiilien ja saumausten vauri-
oitumista. Julkisivuja on pesty ja paikkakorjattu 2000-luvun alku-
puolen peruskorjauksen yhteydessa.

Lansipuolen patosillan ja ulkoseinan liittyma on aiheuttanut vesi-
vuotoa sisatiloihin seka paikallista kohonnutta kosteusrasitusta
julkisivupinnoille. Silta kallistaa ulkoseinaa kohti, jolloin sen ra-
kenteita pitkin valuva vesi paatyy suoraan julkisivuun. Liittyman
korjaussuunnittelu on parhaillaan kaynnissa.

Satakunnan tunnelin rappausten maalipinnoissa on paikallisia
hilseilevia alueita. Kivipalkkirakenteiden saumat vuotavat ja ai-
heuttavat paikallisia kohonneita kosteusrasituksia julkisivuille.

Lahtdtietojen ja rakennuksen ian perusteella vanhoissa ulkosei-
narakenteissa saattaa olla vanhoja orgaanisia materiaaleja, joilla
voi olla sisailmavaikutuksia. Valttamatta nailla ei kuitenkaan ole
valiténta vaikutusta, mutta ne tulee huomioida tulevissa korjauk-
sissa ja esimerkiksi vesivahingon sattuessa.

Toimenpide-ehdotukset: Kunnossapitoehdotukseen on asetettu sdannéllinen kustannus-
varaus julkisivujen paikallisille korjauksille. Varaus sisaltaa sau-
mausten korjaamista pienilta alueilta ja yksittaisten tiilien vaihta-
mista seka pellitysten ja rappauspintojen paikallisia korjauksia.
Ensimmaiseen eraan on laskettu myos Kivipalkkirakenteiden
saumojen tiivistys.

Patosillan ja ulkoseinan liittyman korjaus vesitiiviiksi seka liitty-
masta aiheutuneiden sisapuolisten kosteusvaurioiden korjaus
tulee tehda kuluvan vuoden aikana.

Ulkoseinille suositellaan rakenne- ja vaurioselvitystd muiden si-
sailmaan liittyvien tutkimusten yhteydessa. Alustavasti on suosi-
teltavaa varautua ulkoseinan sisakuoren liittymien ilmatiiveyden
parantamiseen. Kunnossapitoehdotukseen on asetettu talle kus-
tannusvaraus yhdessa valipohjien kanssa "sisatilat” kohdan alle.

Kuntoluokka: 3
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Yleiskuvia Koskisiiven pohjoislohkon (D-lohko) ja sisédpihan julkisivuista.

Yleiskuva Koskisiiven eteldosasta Patosillan kohdalta. Kuvassa nékyy kivestéa tehtyéd palkkiraken-
netta. Oikeassa kuvassa kiven sauma vuotaa ja kastelee paikallisesti julkisivua.
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Patosillan ja ulkoseinén liittyma, siltaa mybden valuva vesi kastelee julkisivua. Oikeassa kuvassa
Satakunnan tunnelin vaurioituneita maalipintoja.

Julkisivujen taydennysosat

Rakenteet: Julkisivussa on yksi betonirakenteinen parveke, jossa on teras-
kaiteet.

Sisapihan julkisivussa on betonirakenteinen ja peltiverhoiltu
uloke.

Sisdankayntien yhteydessa on teras- ja betonirakenteisia katok-
sia.

Havainnot ja johtopaatokset: Parvekkeen kayttdé vaikuttaa vahaiselta. Parvekelaatan alapin-
nassa havaittiin vesivuotoa ja kaiteissa paikallisia teréaskorroo-
siovaurioita.

Muu julkisivun tdydennysosat vaikuttavat hyvakuntoisilta.

Toimenpide-ehdotukset: Julkisivun taydennysosille on asetettu sdanndéllinen kustannus-
varaus kunnossapitoehdotukseen. Ensimmainen era on paaosin
parvekkeen korjaamiselle.

Kuntoluokka: 3-4
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Yleiskuvia julkisivun tdydennysosista.
Ikkunat

Tyyppi: Suurin osa ikkunoista on vanhoja MS-tyypin 2-lasisia 2-puitteisia
sisdan aukeavia puisia kaari-ikkunoita, jotka on jaettu vaakava-
likarmeilla kahteen tai kolmeen osaa. Alin aukko on toteutettu
ilman pystyvalikarmia, jolloin puitteet sulkeutuvat toisiaan vas-
ten.

Puistosiiven (C-siipi) ja Koskisiiven pohjoisosan (D-siipi) ylim-
pien kerrosten ikkunat on uusittu havaintojen mukaan vuonna
2004 ja ne ovat 2-puitteisia MSE-puuikkunoita.

Ikkunoiden vanhemmat vesipellit on maalattuja teraspelteja. Ve-
sipelteja on uusittu useammassa erassa viime vuosien aikana,
uusitut pellit ovat joko sinkittyja tai muovipinnoitettuja.

Satakunnan tunnelin kadun vastaisessa seinassa on terasrun-
koiset 1-lasiset ikkunat.

Havainnot ja johtopaatokset: Rakennuksen ikkunat ovat hyvin vaihtelevassa kunnossa. Teh-
tyjen havaintojen mukaan kunto ei niinkaan vaihtele eri lohkojen
tai kerrosten valilla, vaan jokaisessa lohkossa on tyydyttavan
kuntoisia ja huonokuntoisia ikkunoita. Ikkunoiden ulkopuitteiden
ja karmien maalit hilseilevat yleisesti. Huonokuntoisimmissa ik-
kunoissa ulkopuitteiden alaosissa on lahovaurioita. Vuonna
2004 uusitut ikkunat ovat parhaassa kunnossa ja niissa on va-
haisempaa maalin hilseilya tai haalistumista. Puistosiiven (C-
siipi) ravintolan ikkunat on huoltomaalattu vuonna 2018.

Ikkunapelleissa on pinnoitevaurioita ja epatiiviita liittymia.
Ikkuna- ja julkisivujen liittymat todettiin yleisesti epatiiviiksi.

Satakunnan tunnelin ikkunat ovat kovalla kosteusrasituksella ka-
dun liikkenteen aiheuttamien roiskeiden ja lumen kinostumisen
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vuoksi. Terasrakenteet ovat yleisesti ruostuneet ja paikoin ala-
osien teraslistat ovat ruostuneet puhki ja irronnet.

Toimenpide-ehdotukset: Kaikille julkisivuikkunoille suositellaan maalaus- ja korjaustoéita
tarkastelujakson alkupaahan. Myos yksittaisten ikkunoiden uusi-
mista tulee harkita korjausten yhteydessa. Ennen korjaustdita ik-
kunoille suositellaan laajempaa kuntotutkimusta, jonka perus-
teella korjaustarve ja -laajuus tarkentuvat. Nyt tehtyjen havainto-
jen perusteella vanhoille ikkunoille suositellaan ainakin ulkopin-
tojen ylimaalausta ja lahonneiden puuosien korjauksia. Uudem-
mille ikkunoille riittda paikallinen huoltomaalaus. Lisaksi kaikkien
ikkunoiden tiivisteiden vaihto ja kayntien tarkastus seka tarvitta-
vien puutteiden korjaus on suositeltavaa. Vaurioituneet ikku-
napellit vaihdetaan muiden korjausten yhteydessa.

Kaikki epatiiviit ikkunoiden julkisivuliittymat tulee tiivistaa elasti-
sella massalla.

Kunnossapitoehdotuksessa on kustannusarvio ikkunoiden ja liit-
tymien korjauksille. Arvio on jaettu eri lohkojen kesken useam-
malle vuodelle tarkastelujakson alkupaahan. Ikkunoiden kun-
nossapitovali on noin 5-15 vuotta, joten tarkastelujakson loppu-
paahan on asetettu uusi kustannusvaraus ikkunoiden korjauk-
sille hieman ensimmaista kevyemmalla sisallolla.

Satakunnankadun tunnelin ikkunoiden peruskorjaus on ajankoh-
taista tarkastelujakson alkupaassa. Kunnossapitoedotukseen on
myodhemmin lisdksi asetettu varaus ikkunoiden huoltokorjauk-
selle.

Kuntoluokka: 2-3

-

Ikkunoiden ulkopuitteiden ja karmien maalit hilseilevét yleisesti. Kuvat A-lohkosta.
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Huonokuntoisimmissa ikkunoissa on kuvien kaltaisia ulkopuuosien lahovaurioita. Rakennuksen ik-
kunoiden ja julkisivujen liittymé&t ovat yleisesti vasemman kuvan mukaisesti epétiiviitd. Vasen kuva
on B-lohkosta, oikea kuva on E-lohkosta.

Vasemman kuvan vanhempien peltien uusiminen tai maalaus on ajankohtaista. Soikean kuvan Sa-
takunnankadun tunnelin ikkunoiden terdsosat ovat ruostuneet ja paikoin irtoilleet.

Ulko-ovet

Tyyppi: Rakennuksen paasisaankayntien ovet ovat uudehkoja teraslasi-
ovia. Teknisten tilojen ja varastotilojen ovet sekd muut sivuovet
ovat paneloituja puuovia. Rakennuksen sisapihalle johtavissa
porttikongeissa on kaksi vuonna 2017 asennettua metalliraken-
teista sahkaolukittua porttia.

Havainnot ja johtopaatokset: Teraslasirakenteiset ulko-ovet ovat pagosin hyvassa kunnossa.

Puuovien kunto vaihtelee. Osa puuovista on uusittu ja osa sijait-
see saarasitukselta suojassa, joten ne ovat paremmassa kun-
nossa. Osassa on ulkopinnan vaurioita, kuten maalipinnan hil-
seilya ja paneelauksen halkeilua.
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Toimenpide-ehdotukset: Suosittelemme varautumaan jaksolla ulko-ovien saanndllisiin
kunnostuksiin. Kunnossapitoehdotuksessa ovet on yhdistetty ik-
kunoiden kanssa samoihin kustannuseriin.

Kuntoluokka: Teraslasirakenteiset paaovet 4, Puuovet 3

S o e

Terésrakenteinen portti sisépihan porttikongissa. Kalustovaraston puinen pariovi.

Vesikatto ja ylapohja

Rakenteet: Rakennushistoriallisen selvityksen mukaan ylapohjan kantavana
rakenteena toimivat terasbetonilaatat/ylalaattapalkistot. Vesika-
ton kantavana rakenteena toimii paikallavalmistetut puiset katto-
tuolit. Vesikatteena on vuonna lahtétietojen mukaan 2009 uusittu
maalattu rivipeltikate.

Ainakin katusiiven (B) ylapohjaan on lisatty puhallusvilla lisalam-
moneristeeksi. Lisaksi vesikaton kantavaa rakennetta on vahvis-
tettu raystailla.
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Koskisiiven (D-siipi) ullakko palanut vuonna 1984, jonka jalkeen
se uusittiin ja otettiin toimistokayttoon. Myos Tori- (A) ja Puisto-
siipien (C) ullakkotiloja on otettu mydhemmin toimistokayttoon.
Lisaksi ullakoilla sijaitsee IV-konehuoneita.

Ylapohjan tuuletus tapahtuu raystdiden kautta ja osin alipai-
netuulettimien avulla.

Vesikaton vedenpoisto on toteutettu ulkopuolisin raystéaskouruin
ja syoksytorvin.

A-, B-, C- ja D-siipien on kattoikkunoita.

Havainnot ja johtopaatokset: Kiinteistokierroksen aikana vesikatolla ollut lumipeite rajoitti ha-
vainnointia.

Katusiiven (B-siipi) yksittaisen kattoikkunan liittyma vuotaa yla-
pohjatilaan.

Kierroksella havaittiin muutama alaosastaan vaurioitunut syok-
sytorvi. Lisaksi kahdessa ulkoseinan ja vesikaton liittymakoh-
dassa todettiin veden ohjautuvan ulkoseinille. Tama saattaa joh-
tua joko sydksytorvien yldosan tai vedenohjauksen puutteista.

Sisapihalla on 1 kerroksinen rakennuksen osa, jossa on ravinto-
latiloja. Raystaalta tehtyjen havaintojen perusteella sen vesika-
tetta ei ole uusittu ja kate on huonossa kunnossa. Raystaan tii-
liulokerakenteessa havaittiin siirtymia.

Toimenpide-ehdotukset: Peltikaton huoltomaalausvali on noin 10-15 vuotta, joten kustan-
nusera maalaukselle on asetettu kunnossapitoehdotukseen tar-
kastelujakson puolivaliin.

Suosittelemme varautumaan saanndllisiin vesikaton ja vedenoh-
jauksen paikallisiin korjauksiin.

Sisapihan ravintolan matalan osan peltikatteen uusiminen alus-
katteellisena on ajankohtaista tarkastelujakson alkupaassa. Sa-
malla tulee korjata vaurioitunut tiilirdystas.

Kuntoluokka: Vesikate 4, vedenpoisto 3, sisdpihan vesikate 1
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Yleiskuva vesikatoilta ja ullakkotilasta (Katusiipi, B). Yldpohjatilaan on lisatty puhallusvillaa ja vesi-
katon kantavaa rakennetta on vahvistettu. Yksittdisen kattoikkunan liittymé vuotaa ylépohjatilaan.

Eﬁ .\r; F ot
Kahdessa ulkoseinén ja vesikaton liittymékohdassa todettiin veden ohjautuvan ulkoseinille, mika
saattaa johtua joko sybksytorvien yldosan tai vedenohjauksen puutteista.
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Sisédpihan ravintolan matalan osan vesikate on huonokuntoinen ja tiilirdystédsrakenne on siirtynyt.
Kierroksella havaittiin kaksi vaurioitunutta syéksytorven alaosaa.

3.2 Sisatilat

Toimistotilat

Materiaalit: Seinapinnat ovat padosin maalattuja levy- ja tiiliseinia. Lattialla
on paaosin muovimatto, osin alinten kerrosten lattiat seka aula-
ja kaytavatilojen lattiat ovat laatoitettuja. Osin alimpien kerrosten
varasto/arkistotilojen lattiat on maalattu. Osa toimistokerrosten
alakatoista on alaslaskettuja levy- tai akustovillakattoja. Osassa
alakatoista on huokoinen ruiskutus.

Havainnot ja johtopaatokset: Toimistotilojen pintamateriaalit ovat paaosin hyvassa kunnossa.

Rakennuksen tiloihin on tehty Tampereen Tilapalveluiden toi-
mesta laaja selvitys sisdympariston laadusta. Selvitys perustuu
kayttajakyselyyn ja tiloista tehtyihin ilman lampédtila-, kosteus- ja
hiilidioksidimittauksiin. Selvityksen perusteella useiden tilojen si-
sailman laadussa koetaan puutteita, kuten tunkkaisuutta, pahaa
hajua, vedon tunnetta, lammdnvaihtelua ja likaisuutta/polyi-
syytta. Selvityksen perusteella yleisimmat syyt naihin ongelmiin
ovat ilmanvaihdossa, lammityksessa, siivouksessa ja havai-
tuissa kosteusvaurioissa.

Lahtotietojen ja rakennuksen ian perusteella valipohjaraken-
teissa saattaa olla vanhoja orgaanisia materiaaleja, joilla voi olla
sisailmavaikutuksia.

Kiinteistdn teollinen historia ja rakennusajankohta huomioiden
on todennakoista, ettd rakennuksen materiaaleissa on kaytetty
haitta-aineita, lisdksi rakenteissa saattaa olla myds imeytyneita
haitta-aineita. Rakennusmateriaalien haitta-aineista ei todenna-
kdisesti aiheudu merkittavaa riskia rakennuksen kaytolle / sisail-
man laadulle, mutta tulevien purku- ja korjaustdiden yhteydessa
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niistd voi aiheutua merkittavia lisdkustannuksia. Mahdolliset
imeytyneet haitta-aineet saattavat aiheuttaa merkittaa riskia si-
sailman laadulle.

Toimenpide-ehdotukset: Tassa TDD-toimeksiannossa ei arvioida eika esitetd korjauksia
vuokralaisen tilojen pintamateriaaleille. Naiden korjausten kus-
tannustasoon vaikuttaa merkittavasti tavoiteltu laatutaso ja vuok-
ralaisen erityistarpeet ja mahdolliset tilamuutokset. Nama kor-
jaustarpeet ja niiden kustannusjako tulee neuvotella erikseen
vuokralaisen kanssa tarpeeseen perustuen. Tarkastelujaksolla
on suositeltavaa varautua tdman tyyppisiin toimenpiteisiin.

Sisailmariskien kartoittamiseksi suosittelemme maanvastaisten
rakenteiden seka valipohjien ja ulkoseinien kosteus-, rakenne- ja
vaurioselvitysta, kuten taman raportin kohdassa “ulkoseinat” ja
"Perustukset, alapohja ja maanvastaiset rakenteet” on esitetty.
Alustavasti on suositeltavaa varautua ulkoseinan sisékuoren
seka valipohjien liittymien ilmatiiveyden parantamiseen. Lammi-
tyksessa koettujen puutteiden korjaamiseksi esitetyt toimenpi-
teet 16ytyvat raportin kohdasta "Lammadnjakojarjestelma”.

Lisaksi suosittelemme rakenteisiin mahdollisesti imeytyneiden
haitta-aineiden ja rakenteiden sisdlla olevien mahdollisesti
haitta-ainepitoisten materiaalien selvittamista silla tarkkuudella,
ettd voidaan arvioida niiden vaikutusta sisailmaan ja niiden ai-
heuttamiin kustannuksiin.

Kuntoluokka: 4

Yleiskuvia toimistokerroksesta.
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Yleiskuvat porraskéytévasta ja teatterin pukeutumistilasta.

WC:t ja markatilat

Kuvaus: Paaosin WC- ja suihkutilojen seinissa ja lattioissa on keraaminen
laatoitus. Muutamissa WC-tiloissa on lattioissa kaytetty muovi-
mattoa ja seinat ovat maalattuja. Koskisiiven etelaosan (E-siipi)
saunan seinat on osin paneloitu ja osin laatoitettu, katto on pa-
neloitu.

Havainnot ja johtopaatokset: Tilat ovat silmamaaraisesti hyvassa-tyydyttdvassa kunnossa.
Tehtyjen havaintojen ja lahtotietojen perusteella markatilat on
peruskorjattu 2000-luvun alussa, jolloin vedeneristeet on toteu-
tettu massamaisena vedeneristeena. Naiden tilastollinen tekni-
nen kayttdika vaihtelee 20-40 vuoden valilla. Nain ollen kevyella
rasituksella olevien WC- ja suihkutilojen peruskorjaus ei arvi-
omme mukaan ole ajankohtainen tarkastelujaksolla. Kovimmalla
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kaytolla olevien teatterin ja ravintolan asiakas WC-tilojen perus-
korjaus sen sijaan on todennakoisesti ajankohtaista tarkastelu-
jakson loppupuolella.

Koskisiiven eteldosan (E-siipi) saunan paneelaukset ja lauteet
ovat lievasti kuluneet ja halkeilleet.

Toimenpide-ehdotukset: Teatterin ja ravintolan asiakas WC-tilojen peruskorjaus tarkaste-
lujakson loppupaassa.

Suosittelemme lisaksi varautumaan muiden WC- ja markatilojen
huoltokorjauksiin, kuten elastisten saumausten, ovien ja listojen
uusimiseen.

Koskisiiven eteldosan (E-siipi) saunan paneelausten ja lauteiden
uusiminen on ajankohtaista tarkastelujakson puolivalissa.

Kuntoluokka: Markatilat 3-4, sauna 2

Vasemmalla yleiskuva toimistotilan WC-tilasta ja oikealla ravintolan WC-tiloista.
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Keittio ja ravintolasali
Kuvaus: Keittidn lattiapaallysteena on akryylibetoni ja seinat ovat padosin

laatoitettuja.

Ravintolasalin lattia on keraamista laattaa ja seinat maalattuja
massiivitiilimuurauksia.

Havainnot ja johtopaatokset: Keittion lattiassa on paikallisia halkeamia ja sita ainakin kertaal-
leen paikattu. Seina- ja kattopinnat ovat paaosin tyydyttavassa
kunnossa.

Ravintolasalin pintamateriaalit ovat paaosin hyvassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset: Keittion lattia ja seinapinnat ovat kovalla rasituksella, joten niiden
uusimiseen tulee varautua tarkastelujakson loppupaassa.
Kuntoluokka: 3

Yleiskuvat ravintolan keittiosté ja ravintolasalista.

Tekniset tilat

Materiaalit: Pintamateriaalit vaihtelevat tiloittain. IV-konehuoneiden lattioissa
on yleisesti muovimatto ja seinat on maalattu. Ld&mmdnjako-
huone lattia ja seinat on maalattu.

Havainnot ja johtopaatokset: Pintamateriaalit ovat paaosin tyydyttavassa kunnossa. Lammon-
jakohuoneen pinnat ovat valttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset: Teknisten tilojen pintamateriaaleja ja rakenteita suositellaan
kunnostamaan jarjestelmiin kohdistuvien korjaustoiden yhtey-
dessa.

Kuntoluokka: 3-2
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Yleiskuvat yhdesté IV-konehuoneesta, ldmmoénjakohuoneesta ja séhkbpdédkeskuksesta.

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY
ESPOO B LAPPEENRANTA B TAMPERE M VAASA
+358 20 769 8698 M www.vahanen.com M Y-tunnus 2725717-2



Raportti 32 (66)
Tekninen due diligence

Frenckell
29.3.2019

3.3 LVl-jarjestelmat

Lammitys
Lammitystapa Kaukolampd

Lammodnlahde: Kiinteistd on liitetty paikallisen tuottajan kaukolampdverkkoon.
Kiinteiston alajakokeskus sijaitsee porttikongin vieressa sijaitse-
vassa lammodnjakohuoneessa. Kiinteiston [ammonsiirtimet on val-
mistettu vuonna 2003. valmistaja on Cetetherm. Lammonjakohuo-
neessa on seuraavat siirtimet:

e LVO1LSO1 Kayttdvesi, 330 kW (2003)
e PVO1LS01 Lammitys, 400 kW (2003)
e PV01LS02 Lammitys, 470 kW (2003)
e PV01LS03 Lammitys, 230 kW (2003)
¢ IVLSO01 llmanvaihto, 1400 kW (2003)
Asennusvuosi:

Johtopaatdkset: Kaukolammadn alajakokeskus palvelee [Amminta kayttdvetta, pat-
teriverkostoa seka ilmanvaihtoa. Lammonsiirtimet ovat teknisen
kayttdikansa perusteella tyydyttdvassa kunnossa. Kaukoldammaon
alajakokeskuksen uusiminen ajoittuu tarkastelujakson loppupuo-
lelle. LAmmonsiirtimien oheislaitteita (pumput, varolaitteet jne.) tu-
lee uusia tarpeen mukaan tarkastelujakson aikana.

Toimenpide-ehdotukset: Kaukolammaon alajakokeskuksen oheislaitteiden tarpeen mukai-
set uusimiset (ennen alajakokeskuksen uusimista).

Kaukolammodn alajakokeskuksen uusiminen.

Kuntoluokka: 3-4
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Lammonjakojarjestelma
Asennusvuosi: vanhimpien linjojen osalta ei tiedossa
Uusittu: 2000-2006
Lammadnjakotapa: Lammitys on toteutettu padosin vesikiertoisella patterilammityk-

selld. Katusiivessd on myds osittain lattialammitys. Tuulikaa-
peissa (sisdaankayntien yhteydessa) on tuulikaappikojeet.

Jarjestelman kuvaus: Lammitys on toteutettu suljetulla vesikiertoisella lammitysjarjestel-
malla.
Asennustapa: Lampojohtoverkostot on toteutettu paaosin terasputkella hitsaus-

ja kierreliitoksin, lattialammityslinjat ovat muoviputkia. Putket kul-
kevat kellarissa ylajakoisena nakyvilla ja nousujohdot kuiluissa.
Lampojohtoverkostot on varustettu tarkastetuin osin eri-ikaisilla
sulku- ja linjasaatoventtiileilla, jotka ovat palloventtiileita.

Putkien eristys: Lammitysverkostot on eristetty mineraalivillalla, jossa on PVC-pin-
noitus.
Johtopaatokset: Lampojohtoverkostot ovat tyydyttavassa kunnossa, eika niiden

osalle arvioitu kohdistuvan uusimistoimenpiteita viela tarkastelu-
jakson aikana. Lampdjohtoverkostojen todellinen kunto on suosi-
teltavaa selvittaa kuntotutkimuksella, koska kaytdssa on sanee-
rausajankohtaa vanhempia linjoja. Verkostojen sulku- ja saato-
venttiilit ovat tehtyjen havaintojen perusteella tyydyttavassa kun-
nossa. Venttiileitd on suositeltavaa uusia tarpeen mukaan esim.
perussaadon yhteydessa.

Lammityspattereiden termostaattiset patteriventtiilit ovat paaosin
vuosien 2000...2006 saneerauksessa uusittuja. Myds vanhempia
termostaattiventtiileita havaittiin. Patteriventtiilit ovat teknisen
kayttoian perusteella tyydyttavassa tai valttavassa kunnossa. Pat-
teriventtiilit on suositeltavaa uusia, vaikka vaiheittain ja verkosto
perussaataa tarkastelujakson aikana. Samassa yhteydessa tar-
kastetaan ja uusitaan tarpeen mukaan tuulikaappikojeiden venttii-
lit ja toimilaitteet sekd uusitaan lattialammityksen venttiileita tar-
peen mukaan.

Toimistotiloissa lampdpattereissa on rakennusautomaatioon liite-
tyt moottoriventtiilit ohjaamassa lammitysta. Rakennusautomaatio
on paatetty uusia, jolloin myds nama venttiilit uusitaan. Toimenpi-
detta ei ole erikseen mainittu PTS-taulukossa.

Toimenpide-ehdotukset: Patteriventtiilien uusiminen (ei koske rakennusautomaatioon liitet-
tyja patteriventtiileitd). Samalla tehdaan verkoston perussaato ja
uusitaan sulku- ja linjasaatoventtiileitd tarpeen mukaan. Tuuli-
kaappikojeiden venttiilit ja toimilaitteet uusitaan samassa yhtey-
dessa tarpeen mukaan kuten myds lattialammityksen venttiileita.
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Lampdjohtoverkoston kuntotutkimus.

Kuntoluokka: 2-4

Yleiskuvat lampépattereista ja patteriventtiileista.

Vesi- ja viemarijarjestelmat
Kayttovesijarjestelma

Asennusvuosi: -
Uusittu: 2000...2006
Jarjestelman kuvaus: Kiinteisto on liitetty paikallisen tuottajan vesi- ja viemariverkos-

toon. Paavesimittari sijaitsee koskisiiven saunaosastolla ja se on
varustettu kaukoluennalla. Kiinteiston lammin kayttovesi tuotetaan
lammonjakohuoneen lammonsiirtimella. Kayttovesiverkostot ovat
tehtyjen havaintojen perusteella rakennettu paaosin kupariput-
kella juotos- ja puristusliitoksin, ravintolan keittiossa on kaytetty
myds suojaputkeen asennettua muoviputkea. Tonttijohto on uu-
sittu saneerausten yhteydessa. Kayttévesiverkoston runkolinjat
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kulkevat kellarissa ylajakoisena nakyvilla ja nousulinjat paaosin
kuiluissa.

Vesijohtoverkostot on varustettu sulku- ja saatdventtiileilla, jotka
ovat tarkastetuin osin saneerauksen ajalta olevia palloventtiileita.

Sekoittajat: Vesikalusteet ovat padosin saneerauksissa uusittuja. Kalusteita
on uusittu tarpeen mukaan.

Putkien eristys: Kayttovesiverkostot on eristetty mineraalivillalla, jossa on PVC-
pinnoitus.

Johtopaatokset: Kayttovesiputkisto on teknisen kayttdian perusteella tyydytta-

vassa kunnossa, eikd sen osalle arvioitu kohdistuvan toimenpi-
teitéd tarkastelujaksolle, mutta verkoston kunto on suositeltavaa
tutkia tarkastelujakson lopussa.

Kiinteiston kayttovesiverkoston sulku- ja saatoventtiilit tyydytta-
vassa kunnossa, eika niiden osalle arvioitu kohdistuvan toimenpi-
teitd. Yksittaisia venttiileita tulee varautua uusimaan tarpeen mu-
kaan.

Toimenpide-ehdotukset: Kiinteistdn vesi- ja viemarikalusteita ja venttiileité tulee uusia tar-
peen mukaan.

Kayttdvesiputkien kuntotutkimus.

Kuntoluokka: 4

Yleiskuvat putkiasennuksista.

Viemariverkostot
Asennusvuosi: -
Uusittu: 2000...2006
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VAHANEN
Tekninen due diligence

Jarjestelman kuvaus:

Vesi- ja viemarikalusteet:

Johtopaatdkset:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

Frenckell
29.3.2019

Kiinteistdssa on jate- ja sadevesiviemarit (keittiéta palvelee rasva-
viemariverkko). Sadevesiviemarit palvelevat piha-alueita. Kiinteis-
ton jatevesiviemarit on tehty seka valurautaputkesta pantaliitoksin
ettd muoviputkesta.

Vesi- ja viemarikalusteet ovat paaosin saneerauksissa uusittuja.
Kalusteita on uusittu tarpeen mukaan.

Viemarit saavuttavat teknisen kayttdikénsa puolivalin tarkastelu-
jakson aikana. Viemariputkien osalle ei arvioitu kohdistuvan tar-
kastelujakson aikana uusimistarpeita, mutta niiden kunto on suo-
siteltavaa selvittaa kuntotutkimuksella tarkastelujakson lopussa.

Vesi- ja viemarikalusteita tulee uusia tarpeen mukaan.

Viemariverkoston kuntotutkimus.

Yleiskuvia vesi- ja viemérikalusteista.
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Frenckell
29.3.2019
Kaivot / pumppaamot / erottimet
Asennusvuosi: -
Uusittu: 2003...2004
Rasvanerotin: Kiinteiston keittiota palvelee rasvanerotuskaivo, joka on uusittu.
Johtopaatokset: Rasvanerotuskaivon toiminnassa ei saatujen tietojen mukaan
ole havaittu puutteita. Kaivo tyhjennetdan saanndllisesti.
Toimenpide-ehdotukset: Rasvanerotuskaivon tyhjennys huoltotoimenpiteena.
Rasvanerotuskaivon antureiden ja halytysjarjestelman tarpeen-
mukainen uusiminen ja rasvaviemarin pesu.
Kuntoluokka: 4

limanvaihtojarjestelmat
limanvaihtokanavat ja paatelaitteet

Asennusvuosi: -
Uusittu: 1991...2006

Jarjestelman kuvaus: Kiinteistdn ilmanvaihtokanavat ovat sinkitysta teraspellistéa val-
mistettua kierresaumaputkea ja kanttikanavaa. Kiinteistossa on
koneellinen tulo- poistoilmanvaihto, jonka ilmanjako on toteutettu
katto- ja seindhajoittajilla seka aktiivipalkeilla, paikoin on kaytetty
myOs piennopeuslaitteita. Poiston paate-elimet ovat paaosin
kartioventtiileitd. Kanavissa havaittiin palopelteja, mutta osa
naista oli asennettu siten, etta palopelteja ei ole ankkuroitu. Pa-
lopeltiasennukset on suositeltavaa tarkastaa ja korjata mahdolli-
set puutteet.

llImanvaihtokanavien puhdis- Kaytdssa olevan tiedon perusteella kiinteiston ilmanvaihtokana-
tuksen ajankohta: vat on puhdistettu vuosina 2017-2018.

Johtopaatokset: Kiinteiston ilmanvaihtokanavat ovat teknisen kayttdian perus-
teella tyydyttadvassa kunnossa. IV-kanavat on suositeltavaa jat-
kossakin puhdistaa sdanndllisesti. Paatelaitteet tulee puhdistaa
kanavapuhdistusten yhteydessa ja samalla on syyta tasapainot-
taa tilojen ilmamaarat.

Toimenpide-ehdotukset: Kiinteiston ilmanvaihtokanavien puhdistus ja ilmamaarien saata-
minen. Paatelaitteet tulee puhdistaa kanavapuhdistusten yhtey-
dessa.

Tarkastetaan palopeltiasennukset (ankkurointi) ja korjataan
mahdolliset puutteet.

Kuntoluokka: 4
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Frenckell

29.3.2019

Yleiskuvia paéate-elimista.

Palopeltejé ei ole ankkuroitu lattiaan.

limanvaihtokoneet

Asennusvuosi: -
Uusittu: 1991...2006
Jarjestelman kuvaus: Kiinteiston ilmanvaihto on toteutettu tehdasvalmisteisilla ns. pa-

kettikoneilla, jotka on varustettu paaosin lammadntalteenotolla ja
jaéhdytyksella. Arkiston koneessa on myos kostutus. Erillispoistot
ovat huippuimureita. limanvaihtokoneita ohjataan paaosin keski-
tetylla rakennusautomaatiojarjestelmalla.

Kiinteistokierroksella havaittiin seuraavat ilmanvaihtokoneet:

TKO1 = keittio

TKO2 = ruokala

TKO3 = toimistot

TKO04 = kellarin arkisto
TKO5 = toimistot 2-5 krs
TKO6 = sosiaalitilat

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY
ESPOO M LAPPEENRANTA B TAMPERE M VAASA
+358 20 769 8698 M www.vahanen.com M Y-tunnus 2725717-2
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Tekninen due diligence

Frenckell
29.3.2019

TKO7 = teatteri katsomo

TKO9 = teatteri harj. ja pukutilat
TK10 = 4- ja 5- vaiheen kone
TK11 = 4- vaiheen kone

TK12 = toimistot 5. vaihe

TK14 = toimistot

TK15 = sos. tilat ja arkisto
TK80 = neuvottelu 2. krs

lisaksi erillispoistoja, jotka on sijoitettu esim. vesikatoille

Koneet sijaitsevat paaosin 1V-konehuoneissa ympari rakennusta
ja vesikatolla. llmanvaihtokoneita ohjataan padosin taajuusmuun-
tajilla ja keskitetylla rakennusautomaatiojarjestelmalla.

Kiinteiston ilmanvaihtokoneet ovat paaosin 2000-luvun alkupuo-
lelta saneerauksissa uusittuja, mutta muutamia 1990-luvun (tai
mahdollisesti vanhempiakin koneita on viela kaytdssa
(TKO6...TK09). Koneita on korjattu ja yllapidetty vuosien varrella.

Huoltomerkintdjen ja huoltomieheltd saatujen tietojen mukaan il-
manvaihtokoneita huolletaan saanndllisesti.

Johtopaatdkset: IV-koneet ovat 2000-luvun koneiden osalta silmamaaraisen tar-
kastelun ja teknisen kayttéian perusteella tyydyttavassa kun-
nossa, eika niiden osalle arvioitu kohdistuvan vield merkittavia uu-
simistarpeita. Oheislaitteiden ja erillispoistojen uusimiseen tulee
kuitenkin varautua. Tarkastelujakson lopussa koneille on suositel-
tavaa tehda normaalihuoltoa perusteellisempi huoltokunnostus,
jolla varmistetaan koneiden toiminta ja jatketaan niiden kayttoikaa.
Vanhempien koneiden (TK06...TK09) uusimiseen tulee varautua
tarkastelujakson alkupuolella.

Toimenpide-ehdotukset: Vanhojen ilmanvaihtokoneiden uusiminen (TKO06...TK09) tarkas-
telujakson alkupuolella.

Varaudutaan uusimaan iv-koneiden oheislaitteita ja erillispoistoja
tarpeen mukaan tarkastelujaksolla.

IV-koneiden (2000-luvun) perusteellinen huoltokunnostus tarkas-
telujakson lopussa.

Kuntoluokka: 3-4
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Yleiskuvat kiinteiston ilmanvaihtokoneista.

Jaahdytysjarjestelma

Asennusvuosi: 2003

Uusittu: -

Jarjestelman kuvaus: Kiinteiston jaahdytys on toteutettu kahdella vedenjaahdytysko-
neella (KOS02 ja KOS03). Jaahdytys/lauhdutusvesi pumpataan
viereisesta koskesta. Jaahdytys palvelee ilmanvaihtokoneita, pu-
hallinkonvektoreita ja aktiivipalkkeja. Koneiden jadhdytysteho on
470 kW / kone. Pumput, valisailié ja muut oheislaitteet ovat tyy-
dyttavassa kunnossa.

Ravintolan keittidssa on ruoanvalmistuksen edellyttdmat kylma-
laitteet.

Kylmaainetyyppi:

Kylmaaineena on vedenjaahdytyskoneiden osalta R134A. Valtio-
neuvoston asetuksen mukaan kaikki yli 3 kiloa HCFC kylmaai-
netta sisaltavat kylmalaitteet tulee tarkastaa vuosittain (koneet
ovat saanndllisen huollon piirissa).
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Johtopaatdkset: Vedenjaahdytyskoneiden uusiminen ajoittuu teknisen kayttoian
perusteella tarkastelujakson alkuosalle. Jaahdytysjarjestelman
oheislaitteita (pumput jne.) tulee uusia tarpeen mukaan tarkaste-
lujakson aikana. Saatujen tietojen perusteella keittion kylmalaittei-
den teho ei ole riittava kesaaikaan.

Toimenpide-ehdotukset: Jaahdytyksen oheislaitteiden tarpeen mukaiset uusimiset.
Vedenjaahdytyskoneiden uusiminen.
Keittion kylmalaitteiden uusiminen tarpeen mukaan.
Kuntoluokka: 3

Yleiskuvat jadhdytysjérjestelmista.

Jaahdytysvesiverkostot

Asennusvuosi: 2003...2006
Uusittu: -
Jarjestelman kuvaus: Kiinteiston jaahdytysvesiverkostot ovat saneerauksissa asen-

nettu. Verkostot on rakennettu nakyvin osin terasputkesta hitsaus-
litoksin ja kupariputkella juotoksin. Verkostot kulkevat osittain na-
kyvilla ja osittain rakenteissa piilossa.

Johtopaatokset: Jaahdytysvesiverkostot ovat silmamaaraisesti arvioituna tyydytta-
vassa kunnossa. Suosittelemme selvittdmaan jaahdytysvesiver-
kostojen kunnon ja jaljella olevan kayttéian kuntotutkimuksella,
joka on syyta suorittaa tarkastelujakson puolivalissa.

Toimenpide-ehdotukset: Jaahdytysvesiverkoston kuntotutkimus.
Kuntoluokka: 3-4
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Jaahdytyksen paateosat

Asennusvuosi: 2003...2006

Uusittu: -

Jarjestelman kuvaus: Kiinteiston tilojen jdahdytys on toteutettu ilmanvaihdolla, puhallin-
konvektoreilla ja aktiivipalkeilla. Keittiotd palvelevat erilliset kyl-
malaitteet.

Johtopaatdkset: Puhallinkonvektoreita seka keittion kylmalaitteita tulee uusia tar-
peen mukaan.

Toimenpide-ehdotukset: Puhallinkonvektoreiden seka keittion kylmalaitteden tarpeen mu-
kaiset uusimiset.

Kuntoluokka: 3-4

Sammutusjarjestelmat

Pikapalopostit ja kasisam-

muttimet

Jarjestelman kuvaus: Kiinteistd on varustettu kdsisammuttimilla ja pikapaloposteilla.

Johtopaatdkset: Kasisammuttimien ja palopostien tarkastukset on suoritettu asian-
mukaisesti ja lisdksi sammuttimet on merkitty asianmukaisesti.

Toimenpide-ehdotukset: Alkusammutuskalusto tulee tarkastaa saanndllisesti huoltotoi-
menpiteena.

Kuntoluokka: 4

74

Yleiskuvat kiinteiston alkusammutuskalustosta.
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3.4 Sahkojarjestelmat
S$1 Asennus- ja apujarjestelmat
S$110-S140 Kaapelihyllyt, johtokanavat, valaisinripustuskiskot
Asennusvuosi: 2000-2006

Jarjestelman kuvaus: Johtoteina on kaytetty padosin kaapelihyllyja, johtokanavia, ja va-
laisinripustuskiskoja.

Havainnot ja johtopaatokset:  Johtotiet ovat padosin hyvassa kunnossa.

Tekninen kayttdika: Kaapelihyllyt ja ripustuskiskot n. 50 vuotta, metalliset johtokanavat
n. 40 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset: Ei toimenpiteita.

Kuntoluokka: 4

Ripustuskiskoasennusta. Johtokanava-asennusta.

S$150 Lapiviennit
Asennusvuosi: 2000-2006.

Jarjestelman kuvaus: Paloalueelta toiselle asennettujen kaapeleiden lapiviennit tulee
olla varustettu vaatimusten mukaisilla palokatkoilla.

Havainnot ja johtopaatokset:  Tarkastetut palolapiviennit olivat paaosin hyvassad kunnossa.
Osassa tarkastettuja palolapivienteja havaittiin mahdollisia puut-

teita.
Tekninen kayttdika: Palolapivientien tyypillinen tekninen kayttéika on n. 20-30 vuotta.
Toimenpide-ehdotukset: Tarkastetaan palolapiviennit ja tarvittaessa korjataan puutteelli-

sesti suljetut.

Kuntoluokka: 4 paaosin
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Hyvin tiivistetty lapivienti.
S2 Sahkonjakelu ja siihen liitetyt kuormitukset
S$21 Sahkoéenergian tuotanto ja liittaminen
S$211 Sahkoliittyma
Asennusvuosi: 2000-2006.
Jarjestelman kuvaus: Kiinteisto on liitetty sdhkdnjakeluverkkoyhtion (Tampereen Sahko-

verkko Oy) pienjanniteverkkoon. Liittyman kokoa ei voitu tarkas-
taa kiinteistokierroksen yhteydessa.

Johtopaatdkset: Liittymisjohdot ovat hyvassa kunnossa.

Tekninen kayttoika: Liittymisjohtojen ja maadoitusten tekninen kayttdéikd on n. 50
vuotta.

Toimenpide-ehdotukset: Ei toimenpiteita.

Kuntoluokka: 4

Jakeluverkkoyhtién energiamittaus.
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S$222 Paajakelujarjestelma
Asennusvuosi: Arviolta 1980 ja 2000-2006.
Jarjestelman kuvaus: Kiinteistossa on paakeskus sekd paakeskuksen lisaksi jako- ja

ryhmakeskuksia. Paakeskuksen nimellisvirta on 1250A. Paakes-
kuksen huippuvirtamittarien osoitus oli n. 500-580A. Kiinteistdn
paajakelujarjestelma on Frenckellin tiloissa TN-C-S-jarjestelman
(4-/5-johdinjarjestelma) mukainen. Muualla kiinteistéssa paajake-
lujarjestelma on TN-S-jarjestelman mukainen.

Paakeskustilassa on automaattinen estokeloilla (189 Hz) varus-
tettu loistehon kompensointilaitteisto teholtaan 300 kVAr:ia. Teho-
kerroin oli tarkastushetkella 1,00.

Teatteri Frenckellin tiloissa on 1V-konehuoneessa yksi sahkdkes-
kus PT3, nousukeskus PT1 ja ryhmakeskus PT2 arviolta 1980-
luvulta. Ullakon (ei Frenckell) IV-konehuoneessa on 1980-luvulta
peraisin oleva keskus PT1C.

Johtopaatokset: Kiinteiston paajakelujarjestelma vuosilta 2000-2006 on tyydytta-
vassa kunnossa. Sahkokeskukset 1980-luvulta ovat valttadvassa
kunnossa. Jarjestelmassa ei havaittu turvallisuuteen tai tervey-
teen vaikuttavia asioita.

Tekninen kayttoika: Sahkdkeskusten tyypillinen tekninen kayttéika on n. 30-40 vuotta
jajohtojen n. 50 vuotta. Automaattisen kompensointilaitteiston tyy-
pillinen tekninen kayttdika on n. 30-40 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset: Varaudutaan uusimaan 1980-luvulta peraisin olevat sahkokes-
kukset PT1, PT2, PT3 ja PT1C.

Suositellaan lampdkuvauksien tekemista sahkdkeskuksille esim.
viiden (5) vuoden valein.

Testataan sahkokeskuksissa olevat vikavirtasuojakytkimet vahin-
tdan kaksi (2) kertaa vuodessa.

Kuntoluokka: 3
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Péaékeskus. Estokelaparisto pddkeskustilassa.

Vanhoja sdhkbékeskuksia Frenckellin 1V-konehuoneessa ja sdhkoétilassa. Keskuksissa on tehty PEN-
yhdistys.

S$23 Laitteiden ja laitteistojen sahkoistys

S$231 Kiinteiston laitteiden ja laitteistojen sdhkoistys

Hissit

Asennusvuosi: 2000-2006.

Jarjestelman kuvaus: Kiinteistdssa on 2 hissia.

Johtopaatokset: Hissit ovat tyydyttavassa kunnossa. Hissit oli tarkastettu viimeksi
vuonna 2018 ja huollettu vaatimusten mukaisesti. Seuraava maa-
raaikaistarkastuksen ajankohta on vuonna 2020.

Tekninen kayttoika: Hissien tyypillinen tekninen kayttoika on n. 20-25 vuotta.
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Toimenpide-ehdotukset: Suoritetaan kuntotutkimus ja varaudutaan peruskorjaamaan his-
sit. Hissien kuntotutkimus maarittda todellisen korjauslaajuuden ja
—tason.
Kuntoluokka: 3

Hissi vuodelta 2006. Hissi vuodelta 2001.

Keittiolaitteet

Asennusvuosi: 2004.

Jarjestelman kuvaus: Rakennuksen valmistuskeittiossa on suurkeittidlaitteita, kylmioti-

loja, pakastehuone ja kylmalaitteita.

Keittopadat eivat sisally kiinteistdén hankinta- ja yllapitovastuu-

seen.
Johtopaatdkset: Keittidlaitteet ovat padosin tyydyttavassa kunnossa.
Tekninen kayttoika: Keittidlaitteiden tekninen kayttdika on n. 10-15 vuotta.
Toimenpide-ehdotukset: Keittidlaitteet jouduttaneen uusimaan osittain tarkastelujakson ai-
kana.
Kuntoluokka: 3 paaosin
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Astianpesukonelinjasto.

Palo-ovet
Asennusvuosi:

Jarjestelman kuvaus:

Johtopaatdkset:

Tekninen kayttoika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

Frenckell

29.3.2019

Uuni.

2000-2006.

Teatteri Frenckelin tilassa on nayttamalla sahkétoiminen palo-ovi.
Palo-ovi on tarkastettu viimeksi vuonna 2013 ja uusintatarkastus
olisi tullut tehda vuonna 2016.

Kaytavilla on palo-ovia, joissa on magneettinen aukipitolaitteisto.
Kaytavien palo-ovet on varustettu omilla paloilmaisimilla.

Sahkétoimiset palo-ovet ovat tyydyttavassa kunnossa.

Palosulkuovien ohjauslaitteiden tekninen kayttéikd on n. 20-25
vuotta.

Palo-ovien ohjauskeskuksia ja koneistoja jouduttaneen uusimaan
osittain tarkastelujakson aikana.

3 paaosin

Teatterin palo-oven ohjauskeskus. Palo-oven aukipitomagneetti.
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Kiuas
Asennusvuosi: 2006.
Jarjestelman kuvaus: Koskisiiven kellarikerroksen saunatiloissa on sahkoétoiminen
kiuas. Kiuasta ohjataan erillisellda ohjauskeskuksella.
Johtopaatdkset: Kiuas ja ohjauskeskus ovat tyydyttadvassa kunnossa.
Tekninen kayttéika: Kiukaan tekninen kaytt6ika on n. 10-15 vuotta. Kayttdéikaan vaikut-
taa kayttdmaara.
Toimenpide-ehdotukset: Kiuas ja ohjauskeskus jouduttaneen uusimaan tarkastelujakson
aikana.
Kuntoluokka: 3

Saunan kiuas.

$232 LVI-aitteiden ja —laitteistojen sdahkoistys

Asennusvuosi: 1980-luvulla ja 2000-2006.

Jarjestelman kuvaus: Laitteistojen sahkoistys kasittaa padosin Ivi- yms. laitteistojen sah-
kdistyksen.

Johtopaatokset: Laitteistojen sahkdistykset ovat padosin tyydyttavassa kunnossa.

Taajuusmuuttajien koteloiden ovet olivat avoinna.
Tekninen kayttdika: -

Toimenpide-ehdotukset: Taajuusmuuttajien koteloiden ovet tulee pitaa suljettuina, koska
ovien ollessa avoinna nakyvilla on vain peruseristyksen omaavia
johtimia. Laitteistojen sahkoistyksen uusiminen tulee ajankoh-
taiseksi kiinteiston hallintaan kuuluvia lvia- jarjestelmia uusitta-
essa.

Kuntoluokka: 3
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Taajuusmuuttajien koteloiden ovet avoinna.

S$24 Sahkon liitantajarjestelmat

Asennusvuosi:

Jarjestelman kuvaus:

Johtopaatdkset:

Tekninen kayttoika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

2000-2006.

Sahkonliitantajarjestelmat kasittavat padosin pistotulpalla liitetta-
vien kojeiden sahkoistykset ryhmajohtoineen.

Sahkdn liitantajarjestelmat vuosilta 2000-2006 ovat tyydyttavassa
kunnossa.

Sahkdnliitantajarjestelmien tyypillinen tekninen kayttdika on n. 20-
40 vuotta.

Uusitaan sahkdliitantajarjestelmia muiden saneerausten yhtey-
dessa.

3

Toimistohuoneen pistorasia-asennuksia. Teatterin pistorasia-asennuksia.
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$25 Valaistusjarjestelmat

Asennusvuosi:

Jarjestelman kuvaus:

Johtopaatdkset:

Tekninen kayttoika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

Kéytéavén valaistusta.
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29.3.2019

2000-2006.

Kiinteiston valaistusjarjestelmat on toteutettu sisatiloissa paaosin
pienoisloistelamppu- ja T5-loisteputkivalaisimilla.

Kaytavatilojen ja porrastilojen valaistusta ohjataan paaosin paikal-
lisin kytkimin tai painikkein ja rakennusautomaatiojarjestelmasta
aikaohjelmilla. Ulkoalueiden valaistuksia ohjataan rakennusauto-
maatiojarjestelmasta hamaratunnistimella.

Julkisivuvalaistukset on toteutettu LED-valaisimilla.
Sisavalaisimet ovat paaosin valttdvassa kunnossa.
Ulkovalaisimet ovat tyydyttavassa kunnossa.

Julkisivuvalaistuksia on uusittu vuosina 2015 ja 2018 ja uusitut jul-
kisivuvalaisimet ovat hyvassa kunnossa.

Teatterin nayttdmdvalaistus ei sisally kiinteiston hankinta- ja ylla-
pitovastuuseen.

Metallirakenteisten valaisimien tyypillinen tekninen kayttéika on n.
20-30 vuotta ja muovirakenteisten valaisimien n. 10-20 vuotta ja
elektronisten liitantalaitteiden n. 15 vuotta.

Varaudutaan uusimaan kaytavien pienoisloistelamppuvalaisimet
ja osa (50%) T5-loisteputkivalaisimista tarkastelujakson aikana.

Varaudutaan uusimaan ulkovalaisimet (ei julkisivuvalaisimia) tar-
kastelujakson aikana.

2-4

Toimiston valaistusta.
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Toimiston valaistusta. Julkisivuvalaisin.

S6 Turvavalaistusjarjestelmat

Valmistaja: Finntek, Teknoware, Exilight
Asennusvuosi: 2000-2006
Jarjestelman kuvaus: Kiinteistdssad on keskusakustolla varustettu turvavalaistusjarjes-

telma. Jarjestelman toisiojannite on 230VAC/VDC. Jarjestelman
valaisimet ovat LED-valaisimia. Turvavalaistuskeskuksia on nelja

(4) kpl.

Johtopaatdkset: Jarjestelma on tyydyttavassa kunnossa. Osa poistumisopasteva-
laisimista ei toiminut tarkastuskaynnin aikana.

Tekninen kayttdika: Turvavalaistusjarjestelmien tyypillinen tekninen kayttdika on n. 15-
25 vuotta, LED-poistumisopastevalaisimien n. 8-12 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset: Korjataan tai uusitaan heikkotehoiset ja toimimattomat poistumis-
opastevalaisimet. Muutoin normaalit huolto- ja kunnossapitotoi-
menpiteet. Varaudutaan uusimaan LED-poistumisopastevalaisi-
met ja turvavalaistuskeskukset tarkastelujakson aikana.

Kuntoluokka: 3
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Turvavalokeskus TVK-3. Heikkotehoinen poistumisopastevalaisin.

Toimimaton poistumisopastevalaisin. Turvavalaisin.
T Tietotekniset jarjestelmat

T110 Antennijarjestelma

Asennusvuosi: 2000-2006

Jarjestelman kuvaus: Rakennuksessa on yhteisantennijarjestelma, joka on liitetty kaa-
peli-TV-verkkoon. Jarjestelmd on rakenteeltaan tahtimainen
verkko.

Johtopaatdkset: Jarjestelma on tyydyttavassa kunnossa.

Tekninen kayttoika: Antenniverkon tyypillinen tekninen kayttoikd on n. 30-40 vuotta,
vahvistimet n. 10 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset: Uusitaan jarjestelman vahvistimet tarkastelujakson aikana.

Kuntoluokka: 3
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Antennivahvistimia.

T130 Yleiskaapelointijarjestelma

Asennusvuosi:

Jarjestelman kuvaus:

Johtopaatokset:

Tekninen kayttoika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

2000-2006

Jarjestelman kerroskaapelit ovat todennakdisesti CAT6 tasoisia
suojaamattomia U/UTP kaapeleita. Jakamoiden valiset nousukaa-
pelit ovat yksimuoto- ja monimuotovalokuituja.

Jarjestelma on tyydyttavassa kunnossa.

Yleiskaapelointiverkkojen tyypillinen tekninen kayttdika on n. 10-
30 vuotta. Kaapeloinnin ja litantapisteiden tiedonsiirtokyky sailyy
ennallaan myds 30 vuoden jalkeen.

Normaalit huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet. Uusitaan parikaa-
pelointeja ja liitAntapisteita tilamuutoksien ja muiden peruskor-
jausvaiheiden yhteydessa.

Yleiskaapeloinnin kerrosjakamo.
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Yleiskaapeloinnin talojakamo.
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T5 Tilaturvallisuusjarjestelmat

T520 Kulunvalvontajarjestelma

Asennusvuosi:
Jarjestelman kuvaus:
Johtopaatdkset:

Tekninen kayttéika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

Ovipé&étteita.

T530 Murtoilmaisujarjestelma

Asennusvuosi:
Jarjestelman kuvaus:
Johtopaatdkset:

Tekninen kayttoika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY

ESPOO B LAPPEENRANTA B TAMPERE M VAASA

2000-2006.
Rakennuksessa on kulunvalvontajarjestelma.
Kulunvalvontajarjestelma on tyydyttavassa kunnossa.

Kulunvalvontajarjestelmien tyypillinen tekninen kayttéika on n. 10-
20 vuotta.

Varaudutaan uusimaan kulunvalvontajarjestelman keskuslaitteet
ja osa ovien etalukijoista.

Tybaikapéaéte.

2000-2006.
Kiinteistdssa on murtoilmaisujarjestelma.
Murtoilmaisujarjestelma on tyydyttadvassa kunnossa.

Murtoilmaisujarjestelmien tyypillinen tekninen kayttdika on n. 15
vuotta.

Varaudutaan uusimaan keskusyksikkd tarkastelujakson aikana.
3
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Kéyttélaite.

IR-ilmaisin.

T550 Kameravalvontajarjestelma

Asennusvuosi:

Jarjestelman kuvaus:

Johtopaatdkset:

Tekninen kayttoika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

2000-2006.

Kiinteistdssad on kameravalvontajarjestelma. Jarjestelman kame-
roilla valvotaan I&hinna sisatiloja.

Jarjestelma on tyydyttavassa kunnossa.

Kameravalvontajarjestelmien tyypillinen tekninen kayttéika on n.
8-15 vuotta.

Varaudutaan uusimaan jarjestelman tallentimet ja keskuslaitteet
seka osa kameroista tarkastelujakson aikana.

3

Valvontakamera siséalla.
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Tallennin ja keskuslaitteita.

+358 20 769 8698 M www.vahanen.com M Y-tunnus 2725717-2



Raportti 57 (66)
Tekninen due diligence

Frenckell
29.3.2019

T6 Paloturvallisuusjarjestelmat

T610 Paloilmoitinjarjestelma

Valmistaja: Esmi ESA / MESA.
Asennusvuosi: 2000-2006

Jarjestelman kuvaus: Rakennuksessa on osoitteellinen paloilmoitinjarjestelma. Paloil-
moitinjarjestelma on toteutettu vuoden peruskorjausajankohdan
vaatimusten mukaisesti 1ahes kaikki tilat kattavalla paloilmoitti-
mella, ullakolla ei ole paloilmaisimia. Paloilmoittimeen on liitetty
ulko- ja sisahalyttimia. Alakeskuksia on yhteensa viisi (5) kpl. Pa-
loilmoitinjarjestelma on maaraaikaistarkastettu vuonna 2017, seu-
raava tarkastus on vuonna 2020.

Johtopaatdkset: Paloilmoitinjarjestelma on tyydyttdvassa kunnossa. Varaosien
saatavuus on heikko ESA-keskuksiin ja MESA-kayttolaitteeseen.

Tekninen kayttoika: Paloilmoitinjarjestelman tekninen kayttdika on n. 20 - 35 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset: Varaudutaan uusimaan paloilmoittimen keskusyksikét ja kaytto-

laite tarkastelujakson aikana. Varaudutaan uusimaan osa ilmai-
simista tarkastelujakson aikana.

Kuntoluokka: 3

ESA-alakeskukset 1 ja 2. MESA-kéyttélaite.

T630 Savunpoiston ohjaus- ja valvontajarjestelma
Asennusvuosi: 2000-2006
Jarjestelman kuvaus: Rakennuksessa on sahkoisesti laukaistavia savunpoistoluukkuja.

Johtopaatokset: Jarjestelmat ovat tyydyttavassa kunnossa.
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Tekninen kayttéika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

Frenckell
29.3.2019

Savunpoiston ohjaus- ja valvontajarjestelmien tyypillinen tekninen
kayttoika on n. 20-25 vuotta.

Varaudutaan uusimaan laukaisukeskukset (3 kpl) tarkastelujak-
son aikana. Normaalit huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet.

3

Savunpoistoluukkujen laukaisupainike. Savunpoistoluukkujen laukaisukeskus.

T810 Rakennusautomaatiojarjestelma

Valmistaja:
Asennusvuosi:
Jarjestelman kuvaus:

Johtopaatokset:

Tekninen kayttoika:

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoluokka:

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY

ESPOO B LAPPEENRANTA B TAMPERE M VAASA

Siemens Unigyr
2000-2006.
Kiinteistéssa on keskitetty rakennusautomaatiojarjestelma.

Jarjestelma on valttavassa kunnossa. Varaosia ei juurikaan enaa
ole saatavilla.

Rakennusautomaatiojarjestelmien tyypillinen tekninen kayttdika
on n. 10-15 vuotta.

Varaudutaan jarjestelman uusimiseen tarkastelujakson aikana.
2
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Valvonta-alakeskus VAK 7 sisélta. Huonesaéadin.

Valvonta-alakeskus VAK 5 sisélta. Kenttélaitteita 1V-konehuoneessa.

4 Suositeltavat toimenpiteet ja kuntotutkimukset

4.1 Kunnossapitoehdotus

Liitteena olevan kunnossapitoehdotuksen kustannusennusteet ovat alustavia arvioita
ja perustuvat tilastotietoon (Talonrakennuksen Kustannustieto, Haahtela), seka toteu-
tuneista korjausprojekteista kerattyyn tietoon. Toimenpiteiden todelliset kustannukset
tarkentuvat hanke- ja korjaussuunnittelun, seka tarjouskilpailujen my6ta. Esitettyja kus-
tannuksia ei voida rinnastaa todellisiin korjauskustannuksiin. Tassa toimeksiannossa
ei oteta kantaa korjausten vuokralaisvastuisiin tai muihin sopimuksiin, ellei Iahtétietoi-
hin perustuen tdma ole erikseen raportissa mainittu.
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4.2 Turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat toimenpidesuo-
situkset

Suosittelemme heikkotehoisten ja/tai toimimattomien poistumisopastevalaisimien kor-
jaamista tai uusimista mahdollisimman pikaisesti.

Suosittelemme huolehtimaan palo-osastoivien seina- ja lattiarakenteiden lapivientien
asianmukaisesta palotiiveydesta tulevien muutos- ja korjaustdiden yhteydessa.

4.3 Lisaselvitykset ja kuntotutkimukset

- Teatterin sisdankaynnin edustan kannen kuntotutkimus

- Maanvastaisten rakenteiden kosteustekninen selvitys seka ylempien kerrosten ra-
kenne ja vaurioselvitys

- Haitta-aineselvitys

- Ikkunoiden kuntotutkimus

- Markatilojen kuntoarvio

- Kiinteistdon lammitys-, kayttdvesi- ja viemariverkoston kuntotutkimus.

- Jaahdytysvesiverkostojen kuntotutkimus.

- Hissien kuntotutkimus

- Sahkokeskusten lampodkuvaus normaalissa kayttdtilanteessa esim. viiden (5) vuo-
den valein.

- Sahkolaitteiston maaraaikaistarkastus on suunniteltu tehtdvan maaliskuussa
2019.

- Teatteri Frenckellin sdhkdisen palo-oven maaraaikaistarkastus, mikali sellaista ei
ole vaatimuksien mukaisesti tehty vuonna 2016.

4.4 Haitta-aineet rakennuksessa

Kiinteiston teollinen historia ja rakennusajankohta huomioiden on todennakaista, etta
rakennuksen materiaaleissa on kaytetty haitta-aineita, lisdksi rakenteissa saattaa olla
my0Os imeytyneitd haitta-aineita. Rakennusmateriaalien haitta-aineista ei todennakai-
sesti aiheudu merkittavaa riskia rakennuksen kaytolle / sisailman laadulle, mutta tule-
vien purku- ja korjaustdiden yhteydessa niistad voi aiheutua merkittavia lisdkustannuk-
sia. Mahdolliset imeytyneet haitta-aineet saattavat aiheuttaa merkittaa riskia sisailman
laadulle.

Ennen rakennuksessa tehtavia korjaustdita, tulee Valtioneuvoston asetuksen asbesti-
tyon turvallisuudesta (VNa 798/2015) mukaan rakennuksesta selvittdd mahdolliset as-
bestipitoiset materiaalit. Lisaksi suosittelemme selvittdmaan myds mahdolliset muut
haitta-ainepitoiset materiaalit seka rakenteisiin mahdollisesti imeytyneet haitta-aineet.
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5 Kaava- ja lupaselvitys

5.1 Vastuunrajoitus

Tama selvitys perustuu siihen tietoon, mika on ollut saatavilla Tampereen kaupungin
julkisessa rakennusvalvonnan arkistossa seka valtakunnallisen kiinteistotietojarjestel-
man (KTJ) tietoihin. Raportti on laadittu siten, ettd se parhaalla mahdollisella tavalla
kuvaa kiinteistdn nykytilannetta tutkitun aineiston perusteella.

5.2 Asemakaava

Kiinteistd sijaitsee Tampereen kaupungin |l kaupunginosassa ja sen virallinen osoite
on Frenckellinaukio 2.

5.3 Sijainti

H

et

MIBAMSIAA raranmn

o | i
B e

s

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY
ESPOO B LAPPEENRANTA B TAMPERE M VAASA
+358 20 769 8698 M www.vahanen.com M Y-tunnus 2725717-2



Raportti 62 (66)
Tekninen due diligence
Frenckell

29.3.2019

5.4 Kiinteistokartta
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5.5 Voimassa oleva asemakaava

63 (66)
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Voimassa oleva asemakaavan 7710 (30.5.2001) maarittelema korttelin kayttdtarkoi-
tus on yleisten rakennusten korttelialue (Y). Olemassa olevassa rakennuksessa saa-
daan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa kerrosalaan laskettavaksi tiloiksi riip-

pumatta siitd, mitd asemakaavassa on maaratty tontin tai rakennusalan enimmaisker-
rosalaksi.

Kiinteisto sijaitsee alueella, joka on maaritelty rakennustaiteellisesti arvokkaaksi ja kau-

punkikuvan sailyttdmisen kannalta tarkeaksi alueeksi, jonka merkittavaa luonnetta ei
saa muuttaa (sj-5).

Rakennusta ei saa purkaa eika siina suoritettavilla korjaus- ja muutostdilla saa turmella
rakennuksen, rakenteiden, julkisivujen tai kiintean sisustuksen rakennustaiteellisia, ra-
kennusteknisia tai kulttuurihistoriallisia arvoja (sr-40)

Suojelumaaraykset koskevat myods pihaa ja eraita muuriosia (s-piha1, sr/r).

Kiinteiston lapi kulkee yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa pato-
sillalta lanteen ja se kulkee rakennukseen jatettdvan kulkuaukon lapi. Tontin pohjois-

osassa sijaitsee Satakunnankadun suuntainen kavelytunneli, joka on merkitty raken-
nukseen jatettavaksi kulkuaukoksi.
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Tontin pinta-ala 8213 m2
Rakennusoikeus (asemakaavassa) 14 890 + sai kem2 M
Kaytetty rakennusoikeus 15 692 kem2

() Olemassa olevassa rakennuksessa saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa ker-
rosalaan laskettavaksi tiloiksi riippumatta siita, mitd asemakaavassa on maaratty tontin tai ra-
kennusalan enimmaiskerrosalaksi. Rakennusoikeustiedot lupapaatoksesta 17-0689-18-B

(21.9.2018).
Pysakointi

Vaadittu paikkamaara 114 ap
- 1ap/140 kem2

Toteutunut paikkamaara tontilla 40 ja 114 ap
Frenckellinaukion pysakdintitalossa 74 ap

Tiedot luvasta 06-171-RM

5.6 Rakennusluvat

Lupatunnus / pvm

Luvan sisalto

06-0421-R / 14.6.2006

Muutoslupa

o Toimistorakennus1, tilajakomuutoksia 1. ja 2.
kerroksessa

e Osa valipohjasta puretaan

e Loppukatselmus 25.10.2010

06-0171-RM / 12.4.2006

Muutoslupa

¢ Rakennusaikainen toimistorakennuksen laajen-
taminen, toimistorakennus

o Tilajakomuutoksia 1. kerroksessa

o 2. kerrokseen uusi valipohja, kerrosala lisdantyy
129 m2

e Loppukatselmus 20.6.2006

05-1049-R / 17.1.2006

Muutoslupa
e Toimistorakennus

o Kayttotarkoitus- ja tilajakomuutoksia kellari- ja
pohjakerroksessa

e Tilajakomuutoksia 1. kerroksen toimistotiloissa

e Ullakolle rakennetaan ilmanvaihtokonehuone

e |kkuna- ja ulko-ovimuutoksia

e Loppukatselmus 13.4.2007

04-0485-R / 1.7.2004

Muutoslupa
e Toimistorakennus
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Lupatunnus / pvm Luvan sisaltd

e Pohjakerroksen toimistotiloissa valiseinamuu-
toksia, parvikerros puretaan

o 1. krs toimistotiloissa valiseindmuutoksia, uusi
sisainen porras

e 2. krs valiseinamuutoksia

e 3. krs valiseinamuutoksia, kylmaa ullakkoa lam-
pderistetdan ja muutetaan toimistotiloiksi

e Sisapihan kattolapetta korotetaan

e Loppukatselmus 20.6.2006

03-0620-R / 28.8.2003 Muutoslupa
e Toimistorakennus

o Pohjakerroksen henkildstoravintolan tilanmuu-
toksia, sisainen porras puretaan

e 1. krs toimistotiloissa valiseinamuutoksia, sisai-
sen portaan sijainti muuttuu

o 2. krs valiseindmuutoksia, uusi valipohja ja toi-
mistotiloja

e 3. krs valiseinamuutoksia, kylmaa ullakkoa Iam-
pderistetdan ja muutetaan toimistotiloiksi

¢ Sisapihan kattolapetta korotetaan

e 3. krs parvelle uusi iimanvaihtokonehuone

e |kkuna- ja kattoikkunamuutoksia

e Loppukatselmus 28.7.2004

02-1123-T / 12.12.2002 Toimenpidelupa
e Toimistorakennus, Satakunnankadun puoleinen
paa
e Kaytavaan uusi porras ja kaide
o Asfalttipinta muutetaan graniitiksi
¢ Vanha avoporras ja istutusallas puretaan
e Itapaadyssa ikkunamuutoksia
e Loppukatselmus 20.7.2004

01-0676-R / 22.11.2001 Muutoslupa

e Toimistorakennus

o Kaivamattomaan kellarin osaan arkistotiloja

o 1. krs toimistotiloissa valiseindmuutoksia

e 2.krs vanha valipohja puretaan, uusi valipohja ja
toimistotiloja

o 3. krs valiseinamuutoksia

e 4. krsvanha valipohja puretaan, uusi valipohja ja
toimistotiloja
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e 5. krs kylmaa ullakko lampderistetaan ja muute-
taan toimistotiloiksi

e |kkuna- ja kattoikkunamuutoksia

e Osittainen loppukatselmus 8.7.2003

00-1280-R / 23.2.2001 Muutoslupa
e Toimistorakennus

o 3. krs valiseindmuutoksia

e 4. krs uusi valipohja ja toimistotiloja

o 5. krs kayttoullakko muutetaan toimistotiloiksi
e |kkuna- ja kattoikkunamuutoksia

o Loppukatselmus 5.12.2001

00-0935-R / 12.10.2000 Muutoslupa
e Toimistorakennus

o Kellarikerroksessa kayttdtarkoituksen muutok-
sia, teknisia- ja sosiaali- ja varastotiloja. tyotiloja

e 1. krs valiseinamuutoksia

e 2. krs uusi valipohja ja toimistotiloja

e Julkisivuun uusi sisdankayntiovi ja uusia ikku-
noita

e Loppukatselmus 31.10.2001

99-1504-T / 27.1.2000 Uudisrakennuslupa
e Julkisivu- ja tilajakomuutos

e Toimistorakennuksen lapi rakennetaan kulku-
aukko ja siihen johtava silta
e Loppukatselmus 14.12.2000

5.7 Paloluokka ja vaestonsuoja

Rakennuksen paloluokka P1. Rakennuksessa automaattinen paloilmoitinlaitteisto.
Vaestosuojapaikat osoitettu Nasinkallion vaestdsuojasta (530 paikkaa).

5.8 Kiinteiston rasitteet

Kiinteistotietojarjestelmassa ei ole kiinteistoa koskevia rasitteita.
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