Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

285 Kotka Tayttamispvm
0521 Kotkankatu 10
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

0,3171

Omarantaiset

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

16.05.2024

19.01.2022
285 0521

0,3171

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

Yhteensa

0,3171

100,0

4800

1,51

0,0000

800

A yhteensa

0,3171

100,0

4800

1,51

0,0000

800

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,3171

100,0

4800

1,51

0,0000

800

A yhteensa

0,3171

100,0

4800

1,51

0,0000

800

AL-3

0,3171

100,0

4800

1,51

0,3171

4800

AL

-0,3171

-4000

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa




KOTKANKATU 10 (0521)

Asemakaavan muutos, 3. Kotkansaari, kortteli 56, tontti 8

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

KOTKAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnittelu 14.1.2022
paivitetty 21.5.2024



Suunnittelualue sijaitsee 3. Kotkansaaren kaupunginosassa, keskustassa.
Suunnittelualue kasittaa kiinteiston osoitteessa Kotkankatu 10, eli korttelin 56
tontin 8. Tontti rajautuu Kotkankatuun ja Kymenlaaksonkatuun. Tontin koko
on 3172 m2,

Asemakaavan aluerajaus tarkentuu suunnittelun myota.

Kuva. Suunnittelualueen sijainti opaskartalla.

Asemakaavoituksen tavoitteena on mahdollistaa tontilla asuin-, liike- ja
toimistorakennusten rakentaminen, seka hoiva- ja palveluasumisen seka niihin
liittyvien tilojen ja ymparistohairiotd aiheuttamattomien tyotilojen
rakentaminen. Kaavan yhteydessa tarkastellaan tontilla sijaitsevan
liikerakennuksen suojelutilannetta. Tavoitteena on tontin rakentuminen ja
kaytto osana elavaa keskustarakennetta.

Asemakaavan yhteydessa laaditaan tarvittaessa maankayttdésopimus.



LAHTOKOHDAT

Kaavoitettavalla tontilla sijaitsee Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema, vuonna
1971 rakennettu liikerakennus ns. entinen osuuspankkitalo. Rakennuksen
erikoisuus on sen sisalla sijaitseva suuri kattoikkunoin varustettu atriumpiha,
entinen pankkisali. Rakennus on Rakennettu kulttuuriymparisto -selvityksen
mukaan merkittava rakennus ja myos Kotkan keskustan yleiskaavassa
maritelty merkittavaksi rakennukseksi.

Rakennus on talla hetkella Iahes tyhjilladn. Rakennuksen matalassa siivessa
toimii vield paivittaistavarakauppa Sale. Rakennuksen muut osat ovat olleet jo
pitkdan vailla liiketoimintaa.

Tontti on osa Kotkansaaren keskusta-aluetta: vieressa sijaitsee
kaukoliikenteen linja-autoasema ja viereisissa kortteleissa on asuin- ja
liikerakennuksia palveluineen. Tontti ja rakennus ovat Kiinteistd Oy Kotkan
Kotkankatu 10 omistuksessa ja kaavanmuutoshakijana YIT Suomi Oy.

SUUNNITELMAT

Maanomistaja kaavailee tontille uudisrakennusta. Tavoitteena on sijoittaa
tontille yhteensa noin 4 8000k-m? kahdelle rakennusalalle. Rakennuksen
sijoittuessa keskusta-alueelle selvitetadn kaavoituksen yhteydessa liiketilojen
sijoittamista rakennukseen. Lisaksi selvitetddn nykyisen rakennuksen
sailyttdmisen ja kdyton mahdollisuuksia.

TAVOITTEET

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa Keskuskatu 10 tontin kadytto keskustaa
elavoittaen.

Asemakaavan puitteissa luodaan edellytyksia hyville autoliikenteen, jalankulun
ja pyorailyn ratkaisuille.

Asemakaavan yhteydessa selvitetdan hankkeen vaikutuksia
keskustaymparistoon.

MAANOMISTUS

Kaavamuutosalue on Kiinteistd Oy Kotkan Kotkankatu 10 omistuksessa.

MAAKUNTAKAAVA

Kymenlaakson maakuntakaava 2040 on hyvaksytty 15.6.2020 ja on
lainvoimainen.



Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueelle:
"Merkinnalld osoitetaan kaupunkitasoiset keskustat ja seudullista merkitysta
omaavien taajamien keskustatoimintojen alueet. Keskustatoimintojen alue
sisaltaa asutuksen lisdksi hallintoon, palveluihin ja kauppaan liittyvia
toimintoja seka tarvittavat liikkennealueet ja puistot”.
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Kuva: Ote maakuntakaavasta. Suunnittelualueen likimaéarainen sijainti on merkitty
valkoisella ympyralla.

SEUDUN STRATEGINEN YLEISKAAVA

Kotkan-Haminan seudun strateginen yleiskaava 2040 hyvaksyttiin Kotkan
osalta 10.12.2018 Kotkan kaupunginvaltuustossa.

Suunnittelualue sijoittuu strategisen yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle:
"Alue on tarkoitettu kaupunkimaisen rakentamisen alueeksi, jonka
padasiallisia toimintoja ovat kauppa ja kaupalliset palvelut, julkiset palvelut ja
hallinto, keskustaan soveltuva monimuotoinen asuminen, ymparistohairioita
aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot, matkailu seka naihin liittyva liikenne,
virkistys, vapaa-ajan toiminnot ja yhdyskuntatekninen huolto. Kaupallisen
palvelurakenteen kehittdmisessa alueella tulee suosia keskustahakuista
erikoiskauppaa, keskustahakuisia kaupallisia palveluja seka
paivittdistavarakauppaa. Kaupallisessa ydinkeskustassa/keskustassa tulee
pyrkia palvelujen kehittdmiseen siten, etta valimatkat palvelujen valilla ovat
mahdollisimman lyhyitd ja etta palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alueen
suunnittelussa tulee kiinnittdad huomiota alueen kaupunkikuvalliseen
ilmeeseen seka viihtyisyytta luovien kaupunkielementtien sdilyttamiseen ja
lisddmiseen.”

Kotkansaaren keskustatoimintojen alueita koskevat edellisten lisdaksi seuraavat
kaavamaaraykset:

Vahvistetaan seudun kaupunkikeskuksia ja sdilytetdaan niiden arvokkaat
erityispiirteet. Alueen tarkemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista
huomiota keskusta-alueiden elinvoimaisuuden ja vetovoimaisuuden
lisadmiseen ja keskustojen kehittdmiseen asuntoalueina. Asuntotarjonnan



monimuotoisuutta/monipuolisuutta tulee lisdta eri asukasryhmét
huomioiden.

Rakennetun ympadriston laatua tulee parantaa erityisesti julkisten tilojen ja
palvelujen osalta. Kohtaamis- ja tapahtumapaikkoja tulee lisdta ja varmistaa
niiden tarkoituksenmukaisuus (mittakaava ja sijoittuminen).
Osaamiskeskittymien muodostumista keskuksissa tulee tukea. Palvelujen ja
toimintojen suunnittelussa tulee huomioida erityisesti eri vaestéryhmien
tarpeet. Suunnittelussa tulee varmistaa rakenteen riittava eheys ja tiiveys
joukkoliikennepalvelujen seka kadvelyn ja pyorailyn edellytyksien
parantamiseksi. Asumiseen ja muuhun rakentamiseen liittyvia innovaatioita
tulee pyrkia tukemaan lisaamalla koerakentamistoimintaa seka
muuntojoustavaa ja alykasta rakentamista.

A‘

Kuva: Karttaote seudun strategisesta yleiskaavasta. Suunnittelualueen likiméarainen
sijainti on osoitettu valkoisella ympyralla.

OSAYLEISKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa asemakaavoitusta ohjaava Kotkan keskustan
osayleiskaava, joka on saanut lainvoiman 17.12.2018.

Osayleiskaavassa tontti kuuluu keskustatoimintojen alueeseen: ”Alue varataan
Kotkan kaupungin lisdksi koko Kymenlaaksoa ja Kotkan-Haminan
kaupunkiseutua palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja
yksityisille palveluille, hallinnolle, keskusta-asumiselle sekd keskustaan
soveltuville ympaéristohairiottomille tydpaikkatoiminnoille.”

Tontilla oleva rakennus on maaritelty merkittavaksi rakennukseksi: “Rakennus
on aikakautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta tai ympariston osana
merkittava. Mahdollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tulevien
asemakaavojen yhteydessa.”



Kuva: Karttaote Kotkan keskustan osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on
osoitettu valkoisella ympyralla.

ASEMAKAAVAT
Suunnittelualueella on voimassa oleva asemakaava AK 3/69 vuodelta 1962.

Suunnittelualue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi AL. Kaava
maarittelee tonttitehokkuusluvuksi e=1,261 ja kerroslukumaaraksi nelja
kerrosta. Tontin luoteisreunaan on maaritelty tonttien autosailytyspaikkojen
ajoa varten varattu alue. Kotkankadun puoleiselle tontinosalle on maaritelty
yleiselle jalankululle varattu ale.

Kuva: Ote ajantasa-asemakaavakartasta. Kaavan alustava rajaus on esitetty kartalla
punaisella. Kaava-alueen rajaus tarkentuu kaavoituksen edetessa.



Osallisia ovat alueen maanomistajat sekd rakennusten omistajat, asukkaat,
naapurit ja alueella toimivat yritykset eli kaikki ne, joiden asumiseen,
tyotekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia
ovat my0s viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa kaava koskee. Osallisille
tiedotetaan kaavoituksen etenemisesta ja he voivat lausua suunnitelmista
mielipiteensa.

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset kuten
kaupunkimittaus, tekniset palvelut, rakennusvalvonta, ymparistokeskus,
varhaiskasvatus, puisto-, kulttuuri-, opetus- seka liikuntatoimi, Kymenlaakson
pelastuslaitos, Tukes, Kymenlaakson museo, Kaakkois-Suomen ELY-keskus ja
Kymenlaaksonliitto. Osallisia ovat myods Kotkan Energia Oy, Kymen Vesi Oy,
Kymenlaakson Sahkdverkko Oy, Elisa Oyj, Telia Sonera ja Auris Kaasunjakelu
Oy seka Kymenlaakson Jate Oy.

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myds seuraavat
yhdistykset; Meri-Kymen luonto ry, Kotkan ymparistoseura ry seka Kotka-
seurary.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla koko suunnitteluprosessin
ajan ja osallisilla on mahdollisuus ottaa siihen kantaa siihen asti, kunnes
asemakaava on ehdotuksena nahtavilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tdydennetaan kaavahankkeen edetessa.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu kaupungin virallisella
www-sivulla, kirjeitse osallisille ja muille lehti-ilmoituksella kaupungin
ilmoituslehdessa 19.1.2022, joka on ilmaislehti Ankkuri.
Asemakaavamuutoksen lahtokohdat ja tavoitteet on esitetty tdssa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka on ollut nahtavana 19.1. -
17.2.2022 kaupunkisuunnittelun kaavoitustoimistossa kaupungintalolla ja
Kotkan kaupungin www-sivuilla osoitteessa www.kotka.fi

Osallisten antama palaute ja sen johdosta tehdyt muutokset selostetaan
asemakaavan selostuksessa kohdassa osallistuminen. Ehdotusvaiheessa
tehtavat muistutukset osoitetaan Kotkan kaupunginhallitukselle.

Valtuuston paatoksesta tehtavat valitukset osoitetaan Ita-Suomen hallinto-
oikeudelle, PL 1744, 70101 Kuopio.


http://www.kotka.fi/

KAAVOITUKSEN ARVIOITU AIKATAULU

e vireille tulo 19.1.2022

e OAS 19.1.-17.2.2022

e |uonnos nahtavana 25.10.-30.11.2023
o yleisttilaisuus 16.11.2023

e kaupunkirakennelautakunta 28.5.2024

e ehdotus nahtavana kesa-heindakuu 2024
e kaupunginhallitus elo-syyskuu 2024

e kaupunginvaltuusto syksy 2024

e lainvoimainen kaava syksy 2024

Aikataulu on arvio asemakaavamuutoksen etenemisesta ja se tarkentuu
hankkeen aikana.

Kaavamuutoksen yhteydessa arvioidaan vaikutukset luontoon, rakennettuun
ymparistoon ja kulttuuriperintéon, lilkkenteeseen, palveluihin ja tekniseen
huoltoon. Myds alueella mahdollisesti vaikuttavat hairiotekijat arvioidaan.

Vaikutusten selvittdminen perustuu osittain tehtyihin selvityksiin ja
suunnitelmiin, maastokaynteihin ja osallisilta saatavaan palautteeseen.

Asemakaavan valmistelusta ja aikataulusta saa lisdtietoja valmistelijalta:
Maaria Mantysaari, kaavoitusarkkitehti

puh. 040 1208725

maaria.mantysaari@kotka.fi

Kotkan kaupunki

Kaupunkisuunnittelu, kaavoitus

Kustaankatu 2, 48100 Kotka

Verkkosivut
www.kotka.fi/asemakaavat

Mikali haluat asioida kaavoituksessa paikan p&alla, sovi tapaamisesta
etukdteen kaavoituksen henkilékunnan kanssa.

Kaavan eri vaiheita koskeva palaute pyydetadn lahettamaan sahkoisesti
Kotkan kaupungin kirjaamoon ositteella:

kirjaamo@kotka.fi

tai postitse: Kotkan kaupungin kirjaamo, PL 205, 48101 Kotka.

Kirjaamon kdyntiosoite on: Kustaankatu 2, 48100 Kotka.

Palautteessa tulee olla merkinta: “0521 Kotkankatu 10” sekd mita vaihetta
palaute koskee: "OAS/luonnos/ehdotus”



mailto:maaria.mantysaari@kotka.fi
http://www.kotka.fi/asemakaavat
mailto:kirjaamo@kotka.fi
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RAKENNUSHISTORIASELVITYS

JOHDANTO

Téama rakennushistoriaselvitys koskee Kotkan keskustassa korttelissa 56, tontilla 8 sijaitsevaa lii-
kerakennusta. Rakennus on valmistunut Kotkan Seudun Osuuspankin toimitaloksi vuonna 1971
arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin suunnitelmien mukaan. Rakennus sijaitsee osoitteessa
Kotkankatu 10.

Tontilla mahdollisesti tapahtuva uudisrakentaminen edellyttdd asemakaavoitusta ja asemakaa-
vaan liittyvien selvitysten laatimista. Keskeinen asemakaavoitusta varten tarvittava perusselvitys
on rakennushistoriaselvitys.

Selvityksen on tilannut Lemminkd&inen Talo Oy ja sen on laatinut Ramboll Finland Oy.

Kuva 1-1 Tarkastelualueen sijainti. Ote Kotkan kaupungin opaskartasta (http://karttapalvelu.kotka.fi).
Selvityksen tavoite ja rajaus

Tama raportti sisdltdaa Kotkan keskustassa osoitteessa Kotkankatu 10 sijaitsevan liikerakennuk-
sen rakennushistoriaselvityksen. Selvitysalue kasittdd Kotkan 3. kaupunginosan korttelista 56
tontin 8. Kiinteistdn omistaa Lemminkdinen Talo Oy.

Selvityksen tarkoituksena on koota yksiin kansiin tiedot alueen ja rakennuksen historiasta, muu-
tosvaiheista ja nykytilasta. Selvitys tarjoaa nain kokonaiskuvan kohteen téhanastisesta eldman-
kaaresta. Selvitys ei sisalld rakennuksen kuntoarviota eikd muita teknisia selvityksia. Taman sel-
vityksen pdapaino on itse rakennuksissa, mutta selvityksessd kasitellddn tarpeellisin osin myo6s
tonttia ympardivan korttelin vaiheita.

Selvitys on tarkoitettu ennen kaikkea alueen asemakaavoituksen, rakennussuunnittelun ja muun
suunnittelun seka paatdksenteon pohjaksi. Ndin olien se palvelee myo6s korjausrakentamista seka
korjausten ja muutosten suunnittelua. Liséksi sitd voidaan hyédyntaa historian tutkimuksessa ja
asukastoiminnassa.

Selvityksen tarkoituksena ei ole ennakoida asema- ja yleiskaavojen sisaltod eika suunnittelurat-
kaisuja. Suojelutavoitteiden tarkka méaarittdminen ei kuulu selvityksen piiriin, vaan siitd huolehti-
vat museoviranomaiset.

Selvitys on laadittu kohdekdyntien, arkistoaineiston, haastattelujen ja kirjallisten lahteiden poh-
jalta. Rakennuksista on saatu tietoja painetuista lahteistd, Kotkan keskusarkistosta, Kotkan kau-



2.1

2.2

RAKENNUSHISTORIASELVITYS

pungin rakennusvalvonnasta, vanhoista valokuvista sekd haastatteluin ja paikalla tehdyin kat-
selmuksin.

ALUE

Alueen yleiskuvaus

Selvitysalue sijaitsee Kotkan keskustassa korttelissa 56. Kortteli rajautuu Keskuskatuun, Kotkan-
katuun, Kymenlaaksonkatuun ja Kapteeninkatuun. Tarkasteltava rakennus sijoittuu korttelin ete-
ldosaan Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaan.

Korttelin nykyiset rakennukset on rakennettu padosin 1960-luvun alkupuolella, lukuun ottamatta
Kymenlaaksonkadulla sijaitsevaa asuinrakennusta ja nyt tarkasteltavana olevaa pankkirakennus-
ta, jotka on rakennettu 1971.

Viereisessa korttelissa sijaitsee vuonna 1907 valmistunut Eliel Saarisen ja Herman Geselliuksen
suunnittelema jugend-tyylinen rakennus. Rakennus on alun perin rakennettu Kotkan Tyévédenyh-
distyksen tydvaentaloksi. Rakennus toimii nykyisin Kymi Sinfoniettan konserttitalona ja Kotkan
kulttuuriasiainkeskuksen paatoimipaikkana. Rakennuksessa on myds Kotkan sosiaalidemokraatti-
sen tydvaenyhdistyksen toimitiloja sekd ravintola- ja kokoustiloja. Samassa korttelissa sijaitsee
vuonna 1937 valmistunut K.J. Ahlskogin suunnittelema Hotelli Meritorni.

Tarkastelualueen eteldpuolella sijaitsee Kotkan linja-autoasema, joka on toiminut kyseiselld Kata-
riinantorilla vuodesta 1938.

Kuva 2-1 Korttelin nykyiset rakennukset ja niiden rakennusvuodet opaskartasta (ilmakuva,
http:/ /karttapalvelu.kotka.fi).

Kotkansaaren historiaa

Vuosina 1789 ja -90 kaytyjen Ruotsinsalmen meritaistelujen jalkeen Kotkansaaren ja sen vesis-
tdalueen sotilaallinen merkitys oli kasvanut huomattavasti. Ruotsinsaimen linnoitusty&t kaynnis-
tyivat vuonna 1790. Merilinnoitus rakennettiin Kotkansaarelle ja sitd ympardiville pienille saarille.
Kotkansaaren paalinnoitus rakennettiin Katariinanniemelle. Sotasatama sijoitettiin Portunlahteen
ja sen viereen nousivat merivoimien kasarmit ja muut rakennukset. Ruotsinsalmen linnoitus vi-
hittiin vuonna 1795. Rakennustoiminta linnoituksessa hiljeni 1700-luvun lopussa, mutta vilkastui
taas vuosina 1801-1809 (Hakanpaa 2007).
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Ruotsinsalmesta muodostui vuoden 1808 tienoilla noin 10 000 asukkaan yhdyskunta, jonka vdes-
to oli paaasiassa venaldisia sotilaita ja heidén perheitdan seké sotavden peréssa tulleita kauppiai-
ta (www.rky.fi).

Ruotsinsalmen linnoituskaupungista on sailynyt asemakaavasuunnitelma vuodelta 1792. Varsi-
nainen kaupunkialue oli suunniteltu sdadnnolliseen muotoon kallioiden véliseen laaksoon. Kaupun-
kitaajama ei kuitenkaan toteutunut suunnitelman mukaisesti. Kaupunkialue muodostui saaren
pohjoisosaan, suunnilieen nykyisen Ruukinkadun, Heikinkadun ja Puutarhakadun vélille. Linnoi-
tuskaupunki kasitti yli 62 hehtaarin kokoisen alueen. Kaupunkialuetta halkoi kanaali, jonka tar-
koitus oli todennakoisesti kuivata soista maaperad. Asemakaavassa ruutukaavan piirteité oli nah-
tavissad varsinkin kanaalin etelépuolella. Linnoituskaupungin asemakaava pysyi suhteellisen
muuttumattomana koko olemassaolonsa ajan (Hakanp&a 2007).
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Kuva 2-2 Ruotsinsalmen linnoituskaupungin kartta. Tarkastelualueen sijainti merkitty punaisella ympy-
ralla (Arkistolaitoksen digitaaliarkisto, http://digi.narc.fi).

Ruotsinsalmen merilinnoitus menetti merkityksensa 1810-luvulla. Varuskunnan tyhjilleen jaaneitd
rakennuksia alettiin purkaa 1820-luvulla, ja kayttokelpoista materiaalia kdytettiin muualla. Kaa-
voitettu alue alkoi vahitellen autioitua ja sen tontteja otettiin viljelykdyttéon. Kaupunkitaajaman
korttelirakenne hajosi vahitellen, mutta vield vuoden 1844 kartalta on vanhojen korttelien muo-
dot paikoin tunnistettavissa. Itdmaisessa eli Krimin sodassa englantilais-ranskalaiset joukot r&-
jayttivat ja polttivat kaupungin rakennuksia ja rakenteita. Ruotsinsalmen yhdyskunta ei tuhoutu-
nut sodassa kokonaan. Yhdyskunta muuttui kuitenkin kaupunkimaisesta taajamasta maaseuduk-
si. Merilinnoitus lakkasi muodollisestikin olemasta vuonna 1855. Tuhon jéljiltd huutokaupattiin
Kotkansaaren rakennusten kivet ja tiilet vuonna 1861.

Kotkankatu 10:n tontti sijoittuu keskelle linnoituskaupungin korttelirakennetta. Kortteleiden va-
lissé mutkitteleva kanava teki noin 90 asteen mutkan nykyisen tontin pohjoiskuiman kohdalla.
Mutkan kohdalla oli pieni aukio, jota rajasi eteldssa L-kijaimen muotoinen kauppahalli. Aukion
keskella oli linnoituskaupungin kappeli. Vuoden 1801 kartan selitysosassa oli kappeli suunniteltu
kivikirkoksi. Kappeli esiintyy jo vuosien 1795 ja 1797 kartoissa, joskin ilman selitystd. Kirkko on
tutkija Olli Immosen mukaan rakennettu vasta vuonna 1804 (Hakanpé&a 2007).

Kotkankatu 10:n tontin alueella ei vuosien 1797, 1801 ja 1844 kartoissa ndy rakennuksia, mutta
vanhimpaan karttaan on piirretty l&helle kanavan mutkan kohdalle silta. Linnoituskaupungin tu-
houtumisen jélkeen vuonna tehdyssd 1859 kaupunkimittauksessa nykyisen tontin itdosaan on
merkitty kanavan suuntainen puurakennus.

Suurin osa Ruotsinsalmen linnoituskaupungin vanhoista kerrostumista on tuhoutunut modernin
rakentaminen myé6ta. Kotkankatu 10:n tontti ei kuulu tutkimuksellisesti ja suojelullisesti merkit-
taviin kohteisiin. Kotkansaaren kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa se sijoitettiin tutkimuksel-
lisesti ja suojelullisesti luokkaan 3, joka sisaltaa alueet, joiden kerrostumat ovat todenndkéisesti
jo tdysin tuhoutuneet. Maankaytté kolmannen luokan alueilla ei vaadi arkeologisia tutkimuksia,
ellei toiden aikana havaita tutkimusta ja dokumentointia vaativia rakenteita tai kerrostumia.
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Néissa tapauksissa tulee tyot keskeyttdd ja ottaa yhteyttd Kymenlaakson museoon (muinais-
muistolain 14 §). Kotkansaarella on todenndkdisesti sdilyneitd kulttuurikerrostumia enaa puistois-
sa ja yhdelld rakentamattomailla tontilla (Hakanpaa 2007).

Alueen asemakaavoituksen historiaa

Vuonna 1879 Ruotsinsalmen raunioille perustettiin Kotkan kaupunki. Ensimmadinen Kotkansaaren
asemakaava laadittiin kuitenkin jo vuosina 1866-67. Kaavan laati senaatin toimeksiannosta insi-
nddri Konrad Reuter (Anttila 1955). Selvitysalue sijaitsee kaavakartalla varsinaisten rakennus-
korttelien ulkopuolella ilmeisesti huvilapalstoiksi varatulla alueella.

Kuva 2-3 Ote vuoden 1866-1867 asemakaavasta (Kotkan kaupunki, keskusarkisto).

Kaupungin ensimmaisen vahvistetun asemakaavan laati komissionimaanmittari Konstantin Jarne-
felt vuonna 1878. Jarnefeltin vuoden 1878 Kotkansaaren asemakaava kasitti ainoastaan kolme
kaupunginosaa ja se rajoittui saaren luoteisosassa nykyisen Koulukadun edeltajaan, Konstan-
tininkatuun (Anttila 1955). Kotkan keskustan katuverkko on kaavassa saanut jo pitkélle nykyisen
muotonsa, vaikka merkittévia poikkeuksiakin 16ytyy. Esimerkiksi Kirkkokatu on merkitty levedna
bulevardina, kun taas Keskuskatu - Mariankatu katupari vastaavasti puuttuu. Tarkastelualue si-
joittuu kortteliin 33, joka vastaa nykyista korttelia 56. Korttelin tonttijako on nykyisté vastaava.
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Kuva 2-4 Ote vuoden 1878 asemakaavasta (Arkistolaitoksen digitaaliarkisto, http://digi.narc.fi)
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Vuoden 1891 asemakaavassa selvityksen kohteena oleva kortteli on saanut nykyisen numeronsa
ja sitd pohjoisessa rajoittava Aleksanterinkatu (nykyinen Keskuskatu) on muuttunut nykyisen
kaltaiseksi puistokaduksi. Tontin ja korttelin rajaus vastaavat nykyista.

Mydhemmissé 1900-luvun asemakaavoissa korttelin ja tontin rajaus pysyvat ennallaan. Vuoden
1923 asemakaavaan Katariinan torille (nykyinen linja-autoasema) on merkitty toritilaa rajaavia
rakennuksia, joita ei ole toteutettu.

Kuva 2-5 Ote vuoden 1891 asemakaavasta (Kotkan kaupunki, kaavoitus).

Kuva 2-6 Ote vuoden 1923 asemakaavasta (Arkistolaitoksen digitaaliarkisto, http://digi.narc.fi).
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Pankkitalon rakennushanketta kdynnistettdessa korttelissa 56 oli voimassa vuonna 1962 hyvak-
sytty kyseista korttelia koskeva asemakaavan muutos, jossa korttelin kayttétarkoitus on yhdis-
tetty liikke- ja asuntokerrostalojen korttelialue. Tonttitehokkuus on e=1,00 ja kerrosluku IV. Kot-
kankadun varteen on merkitty myymaldn tai liikkeen rakennusala, jonka kerrosiuku on I. Tontin
n:o 1 puoleiselle sivulle on merkitty autosdilytyspaikan rakennusala, jonka kerrosluku on I. Tont-
tien 1 ja 6 valissd on tonttien autosailytyspaikoille ajoa varten varattu korttelin osa. Kotkankadun
varressa on yleiselle jalankululle varattu alueen osa (Kotkan kaupunki, kaavoitus).
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Kuva 2-7 Ote vuoden 1962 asemakaavamuutoksesta (Ldhde: Kotkan kaupunki, kaavoitus).

Vuonna 1969 hyvaksytyssa asemakaavan muutoksessa tontit 5 ja 6 on muutettu tonteiksi 7 ja 8.
Tontin 8 kayttttarkoitus on muutettu liikerakennusten korttelialueeksi ja rajaa on siirretty tontin
7 suuntaan. Tontin tehokkuuslukua on nostettu e=1,261 eikd rakennusalojen rajoja ole
muutettu. Kerrosluku Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun varrella on muutettu IV:ksi (Kotkan
kaupunki, kaavoitus).
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Kuva 2-8 Ote vuoden 1969 asemakaavamuutoksesta (Ldahde Kotkan kaupunki, kaavoitus).
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Tontin rakennuskanta ennen pankkitaloa

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmatontin 1900-luvun alun rakennuskanta kay ilmi vuon-
na 1914 laaditusta asemapiirroksesta. Piirros kuuluu uudis- ja lisdrakennusta varten laadittuihin
rakennuslupapiirustuksiin, jotka Viipurin laanin kuvernééri on vahvistanut 25.1.1915.

Korttelissa oli kaikkiaan kolme puista asuinrakennusta, joista vanhin oli Kotkankadun (silloisen
Postikadun) varressa ja valmistunut vuonna 1898. Kymenlaaksonkadun (silloisen Katariinanka-
dun) puolelle valmistui asuinrakennus vuonna 1902. Katujen kulmaan nousi vuonna 1908 asuin-
rakennus, jota laajennettiin vuonna 1915. Kulmatalon runko-osa ja laajennus muodostivat Kot-
kankadun puolella yhtendisen jugend-tyylisen julkisivun ja rakennus oli korttelin suurin ja nayt-
tavin. Vuonna 1915 laajennettiin myds vanhinta asuinrakennusta tiiliselld eteisosalla. Tontin ta-
kaosassa oli eri ikdisia talousrakennuksia, joista suurin oli luoteissivun suuntainen ulkosuoja
(Kotkan kaupunki, keskusarkisto).

Kuva 2-9. Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmatontin rakennuskanta vuonna 1915 (Kotkan kau-
punki, keskusarkisto)

Kuva 2-10. Kulmataion Kotkankadun puoleinen julkisivu vuodelta 1915 (Kotkan kaupunki, keskusarkis-
to)
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Kuva 2-11. Tontin rakennuskanta vuonna 1942 laaditussa asemapiirroksessa (Kotkan kaupunki, keskus-
arkisto).

Jatkosodan alussa 6.7.1941 tapahtuneissa pommituksissa Kotkan tyévaentaloon osui kolme suur-
ta rajdhdyspommia ja talo muuttui raunioiksi. Samassa yhteydessd myods Kotkankadun ja Ky-
menlaaksonkadun kulmatontin rakennuskanta osittain tuhoutui (Penttila 1991).

Vuonna 1942 laaditussa asemapiirroksessa nakyvat enda vuosina 1908 ja -15 rakennettu kulma-
talo sekd Kymenlaaksonkadun puoleinen asuinrakennus. Kolme muuta rakennusta, joista yksi on
vuonna 1898 valmistunut asuinrakennus, on merkitty katkoviivalla (Kotkan kaupunki, keskusar-
kisto).

Vuonna 1946 Meritornin katolta otetusta kuvasta kay ilmi, etta tontilla on jaljelld endd Kymen-
laaksonkadun puoleinen asuinrakennus ja kaksi pientd talousrakennusta. Muilta osin tontti on
tyhjillaén (Penttild 1991).

KAAVOITUS- JA SUUNNITTELUTILANNE

Maakuntakaava

Ympadristéministerié vahvisti Kymenlaakson taajamien maakuntakaavan 28.5.2008 ja 18.1.2010.
Tarkastelualue on keskustatoimintojen aluetta, jolla on sdilytettavid vahintadn maakunnallisesti
merkittdvid rakennuskulttuurikohteita (C/s). Alue kuuluu myds Seveso II-direktiivin mukaisten
laitosten konsultointivythykkeeseen.
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Kuva 3-1 Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta.

Yleiskaava

Alueella on voimassa 27.3.1996 hyvaksytty Kotkansaaren osayleiskaava. Voimassa olevassa
yleiskaavassa tontti 8 on liike- ja toimistorakennusten aluetta (K). Alueen ohjeellinen tehokkuus-
luku e=1-2,5. Kerrosalan kaytté: myymala-, toimisto- ja mahdolliset hotellitilat vahintdan 60 %
kerrosalasta. Kadunvarren tilat tulee varata myymala- ja palvelutiloiksi.

Keskuskadun puolella sijaitsevat tontit ovat asuin-, liikke- ja toimistorakennusten aluetta (ALK).
Alueen ohjeellinen tehokkuusluku on e=0,6-1,8. Kerrosalan kaytto: asuintilat 50-80%, muut tilat
20-50%. Kadunvarren rakennusten katutaso on ensisijaisesti varattava myymala- ja palveluti-
loiksi. Muut tilat tarkoittavat myymala-, toimisto-, palvelu- ja yhteisia tiloja.

Kapteeninkadun puoleiset tontit ovat asuinkerrostalojen aluetta (AK). Alueen ohjeellinen tehok-
kuusluku e=0,5-1,0. Kerrosalan kayttd: asuintilat 90%, muut tilat 10%. Muut tilat tarkoittavat
myymala-, toimisto-, palvelu- ja yhteisia tiloja.
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Kuva 3-2 Ote Kotkansaaren osayleiskaavasta.

Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava, joka on hyvaksytty 9.12.1969. Kaavassa tontti 8 on merkitty
liilkerakennusten korttelialueeksi (AL). Tonttitehokkuudeksi on merkitty e=1,261 ja kerrosluvuksi
IV. Tontin luoteisreunalle on merkitty tonttien autosailytyspaikoille ajoa varten varattu korttelin
osa seka I kerroksisen myymalan tai liikkeen rakennusala. Kotkankadun varressa on yleiselle ja-
lankululle varattu korttelin osa.
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Kuva 3-3 Ote ajantasa-asemakaavasta.

Muut suunnitelmat ja varaukset
Kotkan kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty valtuustossa 14.11.2001
Arvokkaat maisema-alueet, muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriympaéristo

Selvitysalue kuuluu muinaismuistorekisteriin merkittyyn Ruotsinsalmen linnoituskaupunkiin. Kau-
punkialueella on tehty joitakin arkeologisia tutkimuksia, joiden perusteella kiinteitd rakenteita on
vahan ja kulttuurikerroksen paksuus vaihtelee. Esineldydot ovat sen sijaan monipuolisia.

Selvitysalueella ei sijaitse valtakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita eikd valtakunnallisesti
merkittdviad rakennettuja kulttuuriympaéristoja (RKY). Lahin RKY -kohde on Kotkan kirkko ympa-
ristbineen, joka ulottuu noin 200 metrin pddhén tontin luoteisreunasta (www.rky.fi).
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Kuva 3-4 Otteet Museoviraston Muinaismuistorekisterin kartasta ja Museoviraston Valtakunnallisesti
merkittdvien rakennettujen kulttuuriymparistojen (RKY) kartasta.
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RAKENNUKSEN HISTORIA JA MUUTOSVAIHEET

Pankkitalon suunnittelu- ja rakentamisvaiheet

Alun perin kyldkassana vuonna 1914 toimintansa aloittanut Lansi-Kymin Osuuskassa (my&hem-
min Kymin Osuuskassa) alkoi suunnata toimintaansa viime sotien jalkeen Kotkan kaupungin alu-
eelle. Osuuskassan toimialueeksi madriteltiin 19.1.1947 tehdylld sdantdomuutoksella Kymin kunta
ja Kotkan kaupunki. Ensimmainen toimitila vuokrattiin Kotkan keskustasta vuonna 1950. Kotkan
Seudun Osuuskassa syntyi vuoden 1953 lopussa, kun Kymin ja Pyhtddn Osuuskassat yhdistyivét.

Ensimmainen oma toimitalo - Kassatalo - valmistui Kotkan keskustaan vuonna 1956. Keskeiselle
paikalle Keskuskadulle nousi rakennus, johon sijoittui pankin paakonttorin liséksi runsaasti asun-
toja. Kun osuuskassat vuoden 1970 osuuspankkilain mydtd muuttuivat pankeiksi, tuli uuden pan-
kin nimeksi Kotkan Seudun Osuuspankki (Tiura 2004).

Kotkankadun pankkitalon suunnittelun ja rakentamisen vaiheet

Osuuskassan paakonttorin tilat kadvivat Kassatalossa jo 1960-luvun puolivdlissd ahtaiksi, koska
vilkastuneen toiminnan vuoksi henkildstomaard oli lisatty. Ensin tutkittiin laajentamismahdolli-
suuksia Kassatalon puitteissa, mutta se osoittautui hankalaksi. Vuoden 1966 aikana alettiin vah-
vasti pohtia eri vaihtoehtoja. OKO:n puolelta korostettiin jatkuvasti edustavien toimitilojen véalt-
tamattomyyttd, “jotta osuuspankki voisi saavuttaa toimialueensa vaeston luottamuksen”.

Maaliskuussa 1967 osuuskassa osti 23.2.67 perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun Mydhempi-
en Aikojen Pyhien Jeesuksen Kristuksen Kirkon omistaman tontin, jonka osoite oli Kymenlaak-
sonkatu 14. Vield tdman jalkeen vertailtiin kahta vaihtoehtoa, paakonttorin laajentamista Kassa-
talossa tai uuden paakonttorin rakentamista Kymenlaaksonkadulle.

Huhtikuussa 1967 johtokunta p&&tyi uuden toimitalon rakentamisen kannalle. Suunnittelusta
paatettiin jarjestda kutsukilpailu. Kutsutuiksi tulivat arkkitehdit Heikki ja Kaija Siren, Veijo Marti-
kainen, Toivo Korhonen ja Reino Lammin-Soila sekd Osmo Sipari.

Palkintolautakunta piti jatetyistd ehdotuksista parhaana arkkitehti Heikki Sirenin tyéta "Katariinan
kassa”, ja se paatettiin ottaa jatkosuunnittelun pohjaksi. Osuuskassojen Keskusliitto tarkasti toi-
mitalosuunnitelman ja hyvaksyi sen, mutta edellytti, ettd rahoitus tulee hoitaa maksuvalmiutta
vaarantamatta. Keskusliitto my6nsi myés lainaa 1,2 milj. mk rakentamisen rahoittamiseksi.

Vuoden 1968 aikana jouduttiin kuitenkin hankkeessa ottamaan aikalisd muun muassa devalvaa-
tion takia. Hankkeen toteuttamisen alkua paatettiin siirtdéd vuodella (Tiura 2004).

Aikalisd muutti tilanteen kokonaan, silld vuoden 1969 alussa tuli vireille tonttikauppa, joka koski
Kotkan kaupungin III kaupunginosan korttelissa 56 olevan tontin nro 6 ostamista. Tuo tontti oli
aiemmin hankitun tontin naapurina Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmassa. Tama tontti
oli pitkdan ollut rakentamaton. Tonttiin kohdistuneet Kotkan lyseon uudisrakennussuunnitelmat
olivat rauenneet ja tontti oli nyt kdytettavissa pankin tarkoituksiin.

Kuultuaan pormestarin lausunnon kaupan kohteena olevasta tontista, pankin johtokunta paatti
ilmoittaa olevansa halukas tekemaan kaupat tarkoituksenaan rakentaa tontille liike- ja toimisto-
talo. Kaupunginvaltuustossa eraat valtuutetut esittivat kaupan sijasta tontin vuokraamista, mutta
myyntid kannattavilla oli selvd enemmisto, ja pankki saattoi ostaa tontin (Tiura 2004).

Kuva 4-1 Pankkitalon ja viereisen asuinrakennuksen tontti ennen rakentamista (kuvaldhde Tiura 2004)
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Koska tatd paikkaa pidettiin pankin toiminnan kannalta erittéin hyvand, luovuttiin aikaisemmista
suunnitelmista Kymenlaaksonkatu 14:n suhteen ja annettiin arkkitehti Kaija ja Heikki Sirénin
toimistolle tehtédvéksi laatia tulevan liiketalon luonnokset nimenomaan kulmatontille. Samalla ai-
kaisemmin ostetulle tontille paatettiin rakennuttaa asuinkerrostalo.

Luonnosten teon yhteydessd ja viranomaisten kanssa neuvoteltaessa kavi ilmi, ettd kaupunkiku-
vaan hyvin sopivan ja osuuskassalle edullisimman rakennuksen rakentaminen edellytti asema-
kaavan muutosta. Voimassa oleva kaava olisi edellyttdnyt pitkénomaisen Kymenlaaksonkadun
suuntaisen rakennuksen rakentamista. Pankin ja my®s kaupungin puolelta pidettiin parempana
nayttavan 4-kerroksisen rakennuksen rakentamista eikd kaavamuutoksen kasittelyssa tullut vai-
keuksia. Pankki maksoi lisérakennusoikeudesta kaupungille 40 000 markkaa.

Asemakaavanmuutos tuli lainvoimaiseksi joulukuussa 1969, jolloin sisdasiainministerié vahvisti
sen. Tdmén jalkeen suunnittelutyé kdynnistyi téydella teholla. Luonnospiirustukset olivat johto-
kunnan arvioitavina jo heindkuussa 1969 ja ne hyvéksyttiin.

Toimitalosta ja asuntotalosta pyydettiin yhteiset urakkatarjoukset, ja kahdeksan rakennusliiketta
jatti tarjouksen. Niistd turkulaisen Rakennusliike Ruolan tarjous oli selvasti alhaisin ja johtokunta
valitsi sen padurakoitsijaksi. Talon urakkasopimus allekirjoitettiin 18.6.1970 Rakennustoimisto
Ruola Oy:n kanssa ja tyot alkoivat heindkuun 1970 alussa. Samanaikaisesti allekirjoitettiin myds
toinen urakkasopimus, joka koski viereisen Asunto Oy Kotkan Kymenlaaksonkatu 14 -nimisen
asunto-osakeyhtion lukuun rakennettavaa asuinkerrostaloa, johon tuli 30 asuinhuoneistoa ja yksi
liikehuoneisto.

Osuuspankin uudisrakennuksen peruskiven muuraus suoritettiin 2.9.1970 paajohtaja Seppo
Konttisen Osuuspankkien Keskuspankista kunnioittaessa tilaisuutta lasndolollaan. Paikalla olivat
myds kaupunginjohtaja Veikko Kokkola ja arkkitehti Heikki Siren (Tiura 2004).

Rakennuksen harjannostajaiset pidettiin 14. huhtikuuta 1971. Harjannostajaistilaisuudessa pita-
massaan puheessa pankin toimitusjohtaja Vuorensola toi esiin tyytyvaisyyttdan siitd, ettd noin 30
vuotta sitten tapahtuneen tontilla sijainneen talon tuhoutumisen jalkeen saadaan se pankin toi-
mesta nyt rakennettua, ja ettd se tulee antamaan mydnteisen lisdn Kotkan kaupunkikuvaan.

Noin 24 600 m> kasittavan liilketalon viereiselle tontille osuuspankki rakennutti siis samanaikai-
sesti asunto-osaketaloa asuntosaéstéjien kayttéon. Asuintalon tilavuus oli noin 9 000 m?.

Molemmissa taloissa oli padsuunnittelijana professori Heikki Siren ja urakoitsijana Rakennustoi-
misto Ruola Oy Turusta. Lampd- ja viemarityot urakoi Suomen Vesi- ja Lampdojohtoliike, ilmas-
tointitydt Ilmastointirakenne Oy ja séhkétyot Sahkoliike Waaramaa ja Pojat.

Osuuspankki paasi muuttamaan uusiin tiloihin 11.10.1971. Alun perin laaditusta aikataulusta
valmistuminen viivastyi noin kahdella kuukaudella paaasiassa peruspilarien valamisen arvioitua
suuremmasta tyomaarastd seké lakoista johtuen.

Osuuspankin omat toimitilat kasittivat yli 900 m? minké lisdksi tulivat sosiaali- ja virkistdytymisti-
lat. Uuden pankkitalon kunniaksi vietettiin Kotkassa 21.10.1971 valtakunnallista osuuspankkivii-
kon avajaisjuhlaa (Tiura 2004).

Rakennukseen tehtyjéd muutoksia on selostettu ohessa tarkemmin rakennuslupien pohjalta.
Pankkitoiminta rakennuksessa paattyi vuonna 2009, kun Kotkan Seudun Osuuspankin paékontto-
ri siirtyi Kirkkokatu 14:8an. Pankkirakennus ja -kiinteistd siirtyivdt Lemminkdinen Talo Oy:lle
3.2.2010 tehdylld kaupalla. Kotkan Seudun Osuuspankki on vuodesta 2012 ollut osa Kymenlaak-
son Osuuspankkia.

Valmis pankkitalo

Liitteessa 1 on esitetty rakennuksen alkuperéiset rakennuslupapiirustukset, jotka on saatu Kot-
kan rakennusvalvonnasta. P&apiirustukset on paivdtty 5.3.1970 ja pankkirakennus valmistui
1.12.1971. Suunnittelusta vastasi Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren (Kotkan kaupunki, ra-
kennusvalvonta).

Pankkirakennuksen suunnittelun perusteena oli mahdollisuus pankin tilojen esteettomaan laajen-
tamiseen. Keskeisesti sijaitsevan neljan kerroksen lapi kulkevan keskushallin ympérille ryhmittyi-
vat ensimmaisen ja toisen kerroksen pankin toimitilat, joihin kuuluivat avara pankkisali, toimisto-
, heuvottelu- ja varastohuoneet seka holvi. Kymenlaaksonkadun puoleisella sivulla ensimmaéises-
sd kerroksessa oli yhtendinen myymadlatila. Rakennuksen pohjoispdadyssa oli kaksi muuta myy-
malatilaa (Arkkitehti 1973).
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Kuva 4-2 Pankkitalo vuonna 1973. Kuva Arkkitehtilehden 4/1973 artikkelista. Kuva Iiro Ylismaa.

Pankin toimitilojen oli tarkoitus vallata tarpeen mukaan myos kolmas ja neljas kerros, mutta toi-
mitilat vuokrattiin ulkopuolisille toimijoille.

Kellarikerroksessa sijaitsivat pankin sosiaali- ja edustustilat, henkilokunnan ruokala ja kahvila,
sauna uima-altaineen, vdestdsuoja sekd varastotilat. Kerroksen itépéasséa oli autohalli (Arkkitehti
1973).

Kaija ja Heikki Siren

Arkkitehti, professori, tekniikan tohtori h.c. Heikki Siren syntyi 5.10.1918 Helsingisséd arkkitehti
Johan Sigfried Sirénin ja Sirkka Sirénin (0.s. Syrjénen) ainoana yhteisena jalkeldisena. Heikki Si-
ren Kirjoitti ylioppilaaksi 1939 ja valmistui arkkitehdiksi Teknillisesta korkeakoulusta 1946. Han
avioitui arkkitehtiylioppitas Katri Tuomisen (Kaija Siren) kanssa 1944. Heidan perustamansa Ark-

kitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren on toiminut vuodesta 1949 lahtien. Nykyisin toimisto jatkaa
nimelld Siren Arkkitehdit Oy.

Heikki ja Kaija Siren saivat Suomen Kulttuurirahaston tunnustuspalkinnon vuonna 1984. Heikki
Siren sai vuonna 2009 italialaisen Benetton-saation kansainvélisen arkkitehtuuripalkinnon Ota-
niemen kappelin ja sen ympéristén suunnittelusta. Sirenien tyouran alkuvaiheeseen kuuluvat
1950-luvulla Otaniemeen rakennettu Teekkarikyld ja Helsingin olympialaisiin 1952 valmistunut
ravintola Servin mokki sekd Otaniemen kappeli vuodelta 1957.

Kaija ja Heikki Siren suunnittelivat rakennuksia Espoon Tapiotaan puutarhakaupungin alkuvai-
heista l&htien. Kimmeltien ja Kontiontien kokeelliset puiset rivitalot valmistuivat 1955, ylellinen
Otsonpesén rivitalo 1959 ja Aarnivalkean koulu 1957. Seuraavina vuosikymmenina Sirenit suun-
nittelivat asuintaloja myds Tapiolan lantiseen ja pohjoiseen lahioon.

Varhaisia kulttuurirakennuksia olivat vuonna 1954 valmistuneet Kansallisteatterin pieni nayttama
seka Lahden konserttitalo. Omana aikanaan muodoltaan radikaali Oriveden kirkko valmistui
1961.

Sirenit suunnittelivat Helsinkiin suuria liike- ja virastorakennuksia, joista 1968 valmistunut Ympy-
ratalo lienee tunnetuin. Muita monumentaalisia lilkkerakennuksia ovat Graniittitalo Kampissa ja
Kallion virastotalo. (HS 1.3.2013)
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Kuva 4-3 Helsingin Ympyratalo ja Graniittitalo (kuvat www.wikipedia.org).

Ulkomaille toteutettuja tditd ovat asuntoalue Pariisiin (1970), Itévallan Linziin suunniteltu kon-
serttitalo Bruckner Haus (1973) ja Bagdadin kongressipalatsi Irakissa (1982). Japaniin rakennet-
tiin 1970-luvun puolivélissé Sirenien suunnittelemia golfkeskuksia (HS 1.3.2013).

Heikki Siren kuoli 25. 2.2013 Helsingissd 94 vuoden igssa.

Keskeiset muutosvaiheet ja -toimenpiteet

Pankkitalon muutosvaiheiden selvittdminen on tehty vertaamalla nykytilaa rakennuslupakuviin.
Rakennusvalvonnasta on loydetty alkuperaiset vuoden 1970 lupakuvat sekd muutospiirustuksia
vuosilta 1971, 1973, 1977, 1979, 1981, 1983, 1986, 1988, 1992, 1997, 2002, 2007, ja 2008. Li-
saksi paikan padlld on tehty havaintoja muutoksista. Suunnittelijoina muutoksissa on ollut useita
eri tahoja.

Seuraavassa on listattu muutospiirustusten mukaiset muutokset. Listattujen muutosten lisdksi
rakennuksessa on tehty yllapitokunnostusta ja muutettu pintamateriaaleja.

1971

Ensimmaistd muutoslupaa on haettu vuonna 1971. Lupa on saatu 8.4.1971 ja suunnittelijana
toimi Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren. Kellarikerroksessa Kymenlaaksonkadun suuntainen
iso varasto muutettiin kahvila-ruokalaksi, pankin henkildkunnan ruokalaa pienennettiin ja nau-
lakkotilat jérjestettiin uudelleen. Kahvila-ruokalan yhteyteen rakennettiin tarjoilupiste seka keittié
varastoineen. Ensimmadisessd kerroksessa kahvila-ruokalan sisddnkayntitilat erotettiin myymalas-
ta ja kellarikerrokseen saatiin uusi porras, josta kulku tapahtuu Kymenlaaksonkadulle.
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Kuva 4-4 Muutoskuva kellarikerroksen suunnitelmista 1971. (Rakennusvalvonta)
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Kuva 4-5 Muutoskuva katutason sisdankdynnista 1971. (Rakennusvalvonta)
1973

Vuonna 1973 on haettu lupaa ison myymaldosan sekd varaston muutosty6hon. Suunnittelijana
toimi Tuko Oy. Vdestosuojan viereen sijoittuvaan varastoon on lupakuvissa suunniteltu erilliset ti-
lat pakasteille, lihoille ja pakkausten punnitukseen sek& naisten pukuhuone. Varastosta johtaa
porrasaukko ensimmaéiseen kerrokseen myymalan puolelle.
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Kuva 4-6 Muutoskuva myymaldtiloista vuodelta 1973. (Rakennusvalvonta)
1977

23.6.1977 on saatu lupa kellarikerroksessa olevien autopaikkojen jarjestdmisesta uudelleen niin,
ettd kuusi autopaikkaa poistettaisiin ja niiden tilalle rakennettaisiin varasto. Suunnitelma ei ole
toteutunut. Lisdksi lupa on saatu myymalan kylmétilojen lauhduttimien siirtédmiseen siséatiloista
piha-alueella olevan roskakatoksen katolle. Lauhduttimien siirto on toteutunut.

1979

Vuonna 1979 on haettu lupaa Osuuspankkia esittdvien valomainosten asentamiseen rakennuksen
katolle sekd seinddn Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen. P&ités on annettu
4.1.1979.
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Kuva 4-7 Julkisivukuva valomainosten sijoittumisesta Kotkankadun suunnasta katsottuna 1979. (Raken-
nusvalvonta)

Samana vuonna on myds haettu lupaa Rautakirjan kioskimyymatan muuttamisesta kiinteistonva-
litystoimistoksi. Muutostyon yhteydessa kiinteisténvalitystoimiston ja pankin tilojen valille on
avattu kulkuyhteys. Suunnittelijana toimi Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren.

1981

Vuonna 1981 on haettu lupa kellarikerroksessa kellaritilojen muuttamiseen lihankdsittelytilaksi.
Suunnitelmassa rakennuksen pohjoisosaan on osoitettu lihan vastaanotto- ja punnitushuone,
jaahdytyshuone, kasittelyhuone, suolaushuone ja kaksi pakastehuonetta. Suunnitelma on jaanyt
toteutumatta.

1983

Vuonna 1983 on haettu lupaa K-valomainoksen asentamiseen rakennuksen pohjoisosan myymaé-
lan katolle.

1986

Vuonna 1986 on haettu lupaa II-IV-kerroksissa tehtéviin huonejakomuutoksiin. Suunnittelijana
toimi Rakennussuunnittelu Allan Fransila. Toisen kerroksen kaakkoiskulmassa yksi iso toimistotila
jaettiin kahdeksaan pienempé&én tilaan (huoneet 211-214 , 240, 242-243). Kulmaan rakennettiin
hoitohuone, RTG-huone, kaksi varastoa, kaksi toimistohuonetta, wc seké eteinen. Kotkankadun
puoleisella sivulla yksi iso toimistotila jaettiin kuuteen pienempaan tilaan (huoneet 222-227). Ja-
komuutoksella muodostettiin yksi toimistohuone, miesten pukuhuone, naisten pukuhuone, kaksi
wc:ta sekd kahvio.
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Kuva 4-8 2. kerroksen muutoskuva. (Rakennusvalvonta)

Kolmannessa kerroksessa vastaanottohuone jaettiin vastaanottohuoneeksi ja odotustilaksi (huo-
ne 319 ja 320), kaytdva- ja odotushuoneissa tehtiin valiseinamuutoksia (huoneet 337-339), yksi
iso toimistotila jaettiin kahvio/lepohuoneeksi, pukuhuoneeksi ja vastaanottohuoneeksi (huoneet
343-345) ja yhdestd vastaanottohuoneesta tehtiin odotustila véaliseind poistamalla (huone 348).

Neljdnnessa kerroksessa tehtiin valiseinien poistoja isompien kuntoutushuoneiden muodostami-
seksi.

1988

Vuonna 1988 on haettu lupaa neljannen kerroksen huonetilamuutoksille. Paatés annettiin
3.11.1988. Suunnittelijana toimi Veijo Kuusisto. Kerroksen eteldosassa Kotkankadun puoleisen
sivun avoin toimistotila jaettiin pienemmiksi tyo-, toimisto- ja odotushuoneiksi. Kymenlaaksonka-
dun ja sisdpihan puoleisilla sivuilla poistettiin kaksi véliseinda ja muodostettiin kahdesta huonees-
ta kolme erillista tyéhuonetta.
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Kuva 4-9 4. kerroksen muutoskuva. (Rakennusvalvonta)
1992

Vuonna 1992 on haettu lupa III kerroksessa asuinhuoneiston kayttétarkoituksen muuttamisesta
liilkehuoneistoksi. Paatds on annettu 13.2.1992. Suunnittelusta vastasi Arkkitehtitoimisto Hovi
Oy. Rakennuksen kaakkoiskulmassa olleet makuuhuone, olohuone, ruokailutila, keittokomero,
eteinen, vaatehuone seké kylpyhuone muutettiin kahdeksi vastaanottohuoneeksi ja toimenpide-
huoneeksi. Kylpyhuone jai paikalleen.

1997

Vuonna 1997 on haettu lupaa kellarikerroksen palo-osaston rajan muutokseen. Paatds on annet-
tu 9.10.1997 ja suunnittelijana toimi Arkkitehtitoimisto Hovi Oy/ Ulla Hovi. Kellarikerroksen iso
varastotila muutettiin miesten ja naisten sosiaalitiloiksi, kdytavétilaksi sek& varastoksi. Por-
rasaukko ensimmadisen kerroksen myymal&an poistettiin.

2002

Vuonna 2002 on haettu toimenpidelupaa Kymenlaaksonkadun puocleisen katutason liikehuoneis-
ton sisdankdynnin muutostyshon ja terdsumpiovien asentamiseen valiseindan. Itdpdadyssa oleva
oviaukko poistettiin kaytosta ja uusi kaksiovinen terdsumpiovi rakennettiin sen vasemmalle puo-
lelle. Lupakuvassa myymaldtilan koilliskulmaan on piirretty we-tilat ja l&nsisivulla olevat wc-tilat
on muutettu varastoksi. Lisdksi myymaélatilasta avattiin uusi kulkuyhteys E-portaan siséédnkdyn-
tiin.
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Kuva 4-10 Myymaléatilan muutoskuva. (Rakennusvalvonta)
2007

Vuonna 2007 on haettu lupaa tupakkatilan rakentamiseen rakennuksen kellarikerrokseen ravinto-
lan yhteyteen. Pa&tds on annettu 7.6.2007 ja suunnittelijana toimi Jari Juutilainen. Olemassa
olevaa keittidtilaa pienennettiin ja sen tilalle rakennettiin 16,5m2:n suuruinen tupakointitila. Lu-
pakuvassa ndkyy myds ravintolatilaan rakennettu baaritiski.

2008

Viimeisintéd lupaa on haettu vuonna 2008 jatekatoksen/iv-konehuoneelle sekd@ huonetilamuutok-
sille ensimmaisesséd kerroksessa. Paatos on annettu 11.9.2008 ja suunnittelijana toimi Ossi An-
dersson.

;_J__T__l - mvn

Kuva 4-11 Rakennuksen pohjoisosan muutoskuva. (Rakennusvalvonta)
Rakennuksen ominaispiirteet
Arkkitehtuuri ja tyylipiirteet

Kotkankatu 10 on Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin vuonna 1970 suunnittelema pankkira-
kennus. Nelibnmuotoisen ja IV-kerroksisen rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty puna-
tiiltd. Tasakattoisen rakennuksen pohjoisosassa on I-kerroksinen myymaléosa.

Paajulkisivut eli Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun puoleiset sivut ovat ulkomuodoltaan miltei
identtiset. Molempia julkisivuja koristavat 1I-1V-kerrosten horisontaaliset ikkunalinjat, joita rikko-
vat tasaisin valein pylvdaspilarit. Ensimmaisen kerroksen julkisivu on kaytannéssa kokonaan liike-
tilojen ikkunapintaa. Ensimmainen kerros on sisdénvedetty ja padsisaankaynti Kotkankadun puo-
lella nousee muuta rakennusta ylemmaksi.
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Varsinaisen pankkirakennuksen julkisivusta irrallaan ovat sen pohjoispuolelle sijoittuva I-
kerroksinen myymalatila ja rakennuksen itépuolelle sijoittuva erillinen porraskaytdava. Myymalati-
la sekd porraskaytava rikkovat myos pankkirakennuksen sisapihan puoleisia julkisivuja.
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Kuva 4-12 Julkisivu kaakkoon. (Rakennusvalvonta)
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Kuva 4-13 Julkisivu koilliseen. (Rakennusvalvonta)

Rakennus sijoittuu Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen sisépihan jaadessa raken-
nuksen koillispuolelle. Kotkankadun toiselle puolelle sijoittuu Eliel Saarisen suunnittelema tyGva-
entalo vuodelta 1907, joka osaltaan vaikutti pankkitalon rakennusmateriaalin valintaan ja sen de-
taljimuotoiluun.

Kuva 4-14 Kotkan konserttitalo eli entinen tydvaentalo (www.kymisinfonietta.fi) ja Kotkankatu 10.
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Kotkan Seudun Osuuspankin toimitalo esiteltiin Arkkitehti-lehden numerossa 4/1973. Kohteelle
omistettiin kaksi aukeamaa ja esittelyyn kuului myos viereiselld tontilla sijaitseva Asunto Oy Ky-
menlaaksonkatu 14:n asuinrakennus. Artikkeli sisédlsi runsaasti valokuvia, asemapiirroksen ja
molempien rakennusten péakerrosten pohjapiirrokset. Esittelytekstissé todetaan, ettd Kotkan
kaupunkikuvaa leimaa télla kohtaa “ruutumaisen katuverkoston liittyminen jossain maarin liian-
kin avaraan torimiljodseen.” Nelikerroksisen, pohjaltaan neliomaisen ja kompaktin rakennusmas-
san todetaan lujittavan katuverkoston ja torimiljoon liitosta eli selkiyttavan katu- ja toritilan ra-
jautumista. Toisena arkkitehtuurin 18htékohtana mainitaan vastapainen Eliel Saarisen suunnitte-
lema tydvaentalo, jonka rakennusmateriaali ja osittain myo6s “detaljimuotoilun pehmeélinjainen
ote” vaikuttivat oleellisesti pankkitalon materiaalin valintaan ja &ariviivojen muotoiluun. Neli6-
maéisen pohjaratkaisun suunnittelun perusteena oli artikkelin mukaan mahdollisuus pankin tilojen
esteettdmaan laajentamiseen (Arkkitehti 1973).

Kotkan Seudun Osuuspankissa ndkyvat samat Sirenien arkkitehtuurin peruspiirteet, kuin Helsin-
gin suurissa liike- ja toimistotaloissa. Ne edustavat kansainvilistd suurkaupunkiarkkitehtuuria Le
Corbusierin ja Mies van der Rohen hengessa. Arkkitehtuurin lahtokohtina ovat Kotkassakin selked
geometrinen perusmuoto ja ajattomuus, josta Kimmo Sarje kayttdd Heikki Sirenin muistokirjoi-
tuksessa (HS 1.3.2013) nimed "klassinen yleispatevé ote”. Klassisuus ilmenee Kotkassa erityises-
ti julkisivun pilarilinjojen korostuksena ja julkisivujen yleisena selkeytena. Sarje toteaa myds, et-
ta liike- ja toimistotaloissaan Sirenit kehittivdt omista l&htokohdistaan jo 1900-luvun alusta periy-
tyvaa rationalismin ohjelmaa. Sarjen mukaan “rakenteet, materiaalit ja analyyttinen tehté-
vanasettelu ajanmukaisen tekniikan keinoin maéarittelivat ratkaisun.” (HS 1.3.2013) Rationaali-
suus on Kotkan tapauksessakin ollut suunnittelun I8htokohtana, mutta sitd on pehmennetty pu-
natiilen kaytolla ja yksityiskohtien pyoristyksilla. Arkkitehtuurin perinteisempaan keinovalikoi-
maan kuuluu ensimmadisen kerroksen sisddnveto, joka muodostaa rakennuksen kolmelle jul-
kisivulle erdanlaisen kapean arkadikdytavan.

Rakennusta ja sen viereista tonttia varten on tehty asemakaavan muutos, joka on laadittu juuri
tulevia uudisrakennuksia silmallapitden. Asemakaavassa on maaritelty kerrosluku ja rakennuksen
asema suhteessa katulinjaan suhteellisen tarkasti.

1970-luvulla muodissa olivat betoni ja elementtirakentaminen. Tastd poiketen pankkirakennus
tehtiin punaisesta tiilestd. Juuri rakennuksen sovittaminen - edes ajatuksen tasolla - viereisen
korttelin vanhaan rakennuskantaan, kuten tyévdentaloon, oli 1970-luvun alussa poikkeuksellista.
Ratkaisu voidaan ndhdéd osoituksena Eliel Saarisen nauttimasta arvostuksesta suunnittelijana.

Pohjaratkaisut ja tilat

Nelibnmuotoisen ja IV-kerroksisen entisen pankkirakennuksen pohjoisosaan liittyy suorakaiteen
muotoinen ja I-kerroksinen myymalaosa.

Kellarikerroksen eteldosaan sijoittuu tyhjillddn olevat ravintolan tilat. Tilat vievdt huomattavan
osan koko kerroksesta ja tiloihin kuuluu istuskelualueet, baaritiski, tanssilattia, tupakkatila, keit-
tio sekd henkilokunnan pukuhuoneet ja varastot. Ravintolasta on porrasyhteys ensimmaéiseen
kerrokseen. Ravintolatilojen pohjoispuolelle sijoittuvat tyhjilléén olevat pankin henkildkunnan
edustustilat, joihin kuuluu keittio, kabinetti, uima-allas- ja saunaosasto. Kerroksen pohjoisosaan
sijoittuu vdestdsuoja, varastotilat sekd holvi. Autohalli sijoittuu kerroksen itdosaan, josta kulkee
ramppi katutasolle. Kattilahuone ynna muut tekniset tilat sijoittuvat kerroksen keskiosaan.

Ensimmainen kerros on rakennuksen paakerros. Padsisaankaynti on Kotkankadun puolella, josta
rakennukseen sisddn astuessa avautuu ndkymd avaraan pankkisaliin. Pankkisalin pohjoisosassa
on kaksi erillista toimisto- ja neuvotteluhuonetta seka holvi. Toimisto- ja neuvotteluhuoneet eivat
ole alkuperaiset. Pankkisalin puolelta on kulkuyhteys rakennuksen Kotkankadun puoleisiin myy-
mélétiloihin. Kerroksen eteldosaan sijoittuu ravintolan tilat, joista on kulkuyhteys E-portaan kaut-
ta kellarikerrokseen. Rakennuksen pohjoisosaan sijoittuvat Sale-myymalan tilat.

I1-1V-kerroksen toimistohuoneet sijoittuvat avoimen keskushallin ympérille. Toisen kerroksen tilat
olivat alunperin pankin kaytdssa. Nykyisin kerroksen luoteiskuimassa toimii Hammaslaakarikes-
kus. Kolmannessa kerroksessa on viimeisimpéana toiminut lagkarikeskus. Neljannessé kerrokses-
sa viimeisimpé&na on toiminut hammaslaboratorio, perheneuvola seka fysioterapia. Kerroksissa on
tehty pienid huonetilamuutoksia 1980-luvulla.

Rakenneperiaatteet ja materiaalit

Rakennus on rakennusaikaisten suunnitelmien perusteella perustettu osin kalliolle, osin tiivistetyn
soran paélle betonianturcin. Rakennuksen kellarin seinat ovat paikalla valettua betonia. Maan-
paineseinien paksuuden vaihtelevat suunnitelmien mukaan 320-560 mm valilla. Kantavat vélisei-
nét ovat paikalla valettuja terdsbetoniseinia. Kantavien seinien paksuus on 170mm. Osa kevyistéa
véliseinistd on puurunkoisia levyseinia ja osa muurattuja tiiliseinia. Kellarikerroksen paikalla vale-
tun terdsbetonikaton laatan paksuus on vahintaan 160mm. Kerrosten vélipohjan kantavana ra-
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kenteena on paikalla valettu terdsbetonilaatta, jonka paksuus on 120mm. Laatan pé&alld on
40mm paksuinen pintabetoni. Ulkoseindt ovat paksuudeltaan 480mm.

Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty punatiilta.

1I-1V-kerroksien ikkunat ovat puurunkoisia ja kaksilasisia. Ensimmaisen kerroksen liiketilojen ik-
kunat ovat alumiinirunkoisia. Ikkunat ovat alkuperdiset.

Ulko-ovet ovat metallirunkoisia lasi-ovia potkupellein, joiden vetimet ovat messinkid. Sisatilojen
valiovet ovat p&adosin alkuperéisia laakaovia, joiden vetimet ovat messinkia. Tilamuutosten yh-
teydessa osa ovista on vaihdettu, mutta nekin ovat laakaovia. Kellarikerroksessa on metalliovia.

Kuva 4-15 Ensimmaisen kerroksen sisadankdynti ja kolmannen kerroksen laakaovia.

Lattiamateriaalina pankkisalissa on kdytetty vaaleaa kivilaattaa. Rakennuksen toimisto- ja tyo-
huoneiden seka kaytavien ja portaikkojen lattiamateriaalina on padsaantoisesti kdytetty kokolat-
tiamattoa tai vinyylimattoa. Kellarikerroksen ja katutason ravintolan tiloissa on kdytetty punerta-
vaa ja vaaleaa keraamista laattaa.

Kuva 4-166 Pankkisalin ja myymalatilan lattiamateriaalit sekd kellarikerroksen keraamiset laatat.

Rakennuksen ymparisto on laatoitettu sekd katualueella ettd takapihalla. Paasisddnkdynnin edes-
sa on kiviportaat. Kiinteiston Kotkankadun puoleisella sivulla on betoniaita. Sisapihalla on erilli-
nen jatekatos, jonka ulkoverhous on betonia seka jatekatoksen yhteyteen rakennettu metal-
liaidalla rajattu jatehuoltotila.
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NYKYTILAN INVENTOINTI

Rakennuksen nykytilaa on tarkasteltu kohdekdynnin seka rakennusiupakuvien perusteella. Liséksi
rakennuksesta on laadittu energiakatselmus ja kuntoarvio Insind6ri Studio Oy, LVI Studio Oy ja
Sahkodinsindori Studio Oy:n toimesta vuonna 2006.

Ulkohahmo ja julkisivut

Pankkirakennuksen julkisivut ja ulkoarkkitehtuuri ovat sailyneet paaosin hyvin ennallaan. Jul-
kisivujen pintamateriaalina on kaytetty punaista poltettua tiiltd. Saumat ovat paaosin kunnossa
eika tiilipinnoissa ole rapautumia. Osa ensimmaisen kerroksen tyhjien liiketilojen mainoksista on
edelleen paikoillaan. Seinissé ja lasipinnoissa on useita téherryksid, joita 16ytyy erityisesti suojai-
san sisdpihan puoleisiita seiniltd. Kymenlaaksonkadun puoleista rajaa reunustaa betoninen aita,
jossa on lohkeamia. Sokkelipinnat on paaosin verhoiltu tummanharmain kuparilevyin.

Ensimmadisen kerroksen liiketilojen ikkunat ovat alumiinirunkoiset ja yksilasiset. Ulko-ovet ovat
metallirunkoiset. Liiketilojen ikkunoissa eikéa ulko-ovissa ole havaittavia vaurioita. II-IV-kerroksen
ikkunat ovat puurunkoisia ja kaksilasisia ja ne ovat osittain erittdin heikossa kunnossa. Ikkunat ja
ulko-ovet ovat alkuperéiset.

Kymenlaaksonkadun puoleiselle seinédlle on rakennettu sisaankaynti ja ulkoportaat vuonna 2002.
Metallikaiteiset ja pesubetonilaattaiset portaat poikkeavat rakennuksen muusta olemuksesta,
vaikka varitykseltdan ne sopivatkin ympéristoonsa.

Kuva 5-1 Pankkitalon ulkohahmo.
Keskeiset tilat
Kellarikerros

Rakennuksen kellarikerrokseen sijoittuu entiset ja tyhjilldan olevat ravintola, pankin edustus-,
tauko- ja sosiaalitilat, autohalli, vaestosuoja seka lammonjako- ja séhkatilat.

Kellarikerroksessa sijaitseva vdestosuoja on télla hetkella tyhjilladn. Aikaisemmin tila on ollut va-
rastokdytossa. Vdestdsuojan lattia-, katto- ja seindpinnat ovat maalattu. Katto- ja seinapintojen
kunto on tyydyttdva. Lattian maalipinnan kunto on valttava.

Kuva 5-2 Tyhjilladn oleva vdestonsuoja.

Kellarikerroksen pohjoisosan sosiaalitilojen pintamateriaalit on uusittu vuonna 1998 ja niiden
kunto on hyva. Lattiapintana on muovimatto. Kuntoarvion 2006 mukaan pintakosteudenil-
maisimella mitattuna satunnaisesti lattiapinnassa oli kohonneita kosteusarvoja. Suihkutilat on
laatoitettu.
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Kellarikerroksen sauna- ja suihkutilat ovat pinnoiltaan hyvakuntoiset. Suihkutilojen seinissé on
valkoinen nelisnmallinen laatta, katto on vaaleaa paneelia ja lattiat vaalean ruskeaa nelitlaattaa.
Kuntoarvion 2006 mukaan pesuhuonetiloista pintakosteudenilmaisimella satunnaisesti mitattaes-
sa ei saatu poikkeavia kosteusarvoja.

Kuva 5-3 Suihkutilojen ja saunan vaalea ja siisti yleisilme.

Pukuhuonetiloissa, uima-allashuoneessa ja kabinetissa seindt ovat vaaleaa paneelia. Tilat ovat
remontoidut ja pintamateriaalit ovat siistissd kunnossa. Pukuhuoneen lattiakaivo on vuotanut ja
pilannut kokolattiamaton.

Kuva 5-5 Kabinettitilojen siisti yleisilme.

Kellarikerroksen kaytédvien seindt ovat maalatut. Lattiamateriaalina on kdytetty muovimattoa,
kokolattiamattoa ja vinyylilaattaa. Kuntoarvion 2006 mukaan lattiasta pintakosteudenilmaisimella
mitattuna satunnaisesti lattiassa oli kohonneita kosteusarvoja. Ja seinien alareunoissa oli useita
kosteusjalkia. Kaytavétilat ovat padsaantoisesti alkuperdisessd kunnossa ja tarvitsisivat kunnos-
tusta.
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Kuva 5-6 Kaytidvitiloja kellarikerroksessa.

Entisen ravintolatilan lattiassa on kauttaaltaan keraamiset laatat, jotka ovat oletettavasti alkupe-
raiset. Tilan pintamateriaaleja ja vdrejd on muutettu vuosien varrella ja ravintolatilan tunnelma
on varsin sekava. Ravintolan keittio ja wc:t on kunnostettu vuonna 2001.

Kuva 5-7 Entisen ravintolatilan vaihtelevat pintamateriaalit.

Autohallin pintojen kunto on valttdva. Hallin kattorakenteessa on useita kosteusvaurioita. Auto-
hallin ajoluiskan vesikatto on uusittu vuonna 2003. Rakenteissa on useita kosteusvauriojalkia.
Autohalli on rakennuksessa toimivan hammaslaakarikeskuksen kadytossa.

Kuva 5-8 Autohallin kdyttoaste on kohtalainen. Ajoluiskassa niakyy kosteusvaurioita.
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5.2.2 Katutaso

Rakennuksen katutasossa on tyhjilldén olevina pankkitila ja kolme tyhjaa myymaélatilaa seka kay-
tosséd oleva myymalatila, jossa talla hetkella toimii Salen myymala.

P&asisaankdynnista sisdlle mentdessa rakennuksen yleisilmettd hallitsee ylimpaén kerrokseen asti
yltava avoin aulatila. Lattia on vaaleaa kivilaattaa ja seindt punatiiltd. Sisddnkayntien lasiovet ja
-seindt ovat messinkikarmiset. Pankkisalin kulmiin sijoittuu kaksi lasiseinédistd ja puukehyksista
toimistotilaa, jotka eivat ole alkuperdiset ja salin pohjoispuolelie sijoittuu holvi. Pankin tilojen pin-
tarakenteet ovat kunnoltaan hyvét ja se on padsaantdisesti sdilynyt alkuperaisessd asussaan.

Kuva 5-9 Padasisdaankaynti sekd pankkisali.

Pankin tiloista on suora yhteys kahteen Kotkankadun puoleiseen myymalatilaan. Molempien
myymalatilojen seindpinnat ovat valkoiseksi maalatut ja lattiat ovat vaaleaa vinyylimattoa.

Kuva 5-10 Pankin yhteydessd olevat myymalatilat.

Kymenlaakson kadun puoleiseen osaan sijoittuu entinen ravintolatila, joka jatkuu myé6s kellari-
kerroksen puolelle. Lattiamateriaalina on kaytetty punertavaa keraamista laattaa. Seindpinnoissa
on kaytetty punaista tapettia, sekd mustaa ja valkoista paneelia. Tila on kunnostettu vuonna
2002 ja sen pintarakenteet ovat kunnoltaan tyydyttavat. Pintamateriaalien osalta tilan yleisilme
on erittdin sekava eika sovi lainkaan rakennuksen tyyliin.

Kuva 5-11 Katutason ravintolatilat.

Salen myymalan tilojen pintarakenteet ovat kunnoltaan vaélttavat. Tilojen ylépohjarakenteissa on
ollut vesivuotoja.
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5.2.3 II-IV-kerros

II-1V-kerroksissa on valokuilun muodostaman kaytdvan ympadrille muodostettuja yksittéisiéd toi-
mistohuoneita. Toisen kerroksen eteldpaddyssé sijaitsee tyhjilldén olevia pankin tiloja. Kerrokses-
sa on useita neuvottelu- , toimisto- ja kokoustiloja. Osassa huoneista on kokolattiamatto ja osas-
sa vinyylimatto. Huoneiden kattorakenteet ovat avatut. Seinat ovat maalatut. Pankin tilojen pin-
tarakenteet ovat kunnoltaan vélttavéat ja paasadantoisesti alkuperdisessa kunnossa.

Kuva 5-12 II-kerroksen odotustilaa ja toimistohuone.

Toisen kerroksen pohjoisosassa on Hammaslédkarikeskuksen k&ytdssd olevia tiloja, joihin kuuluu
useita toimisto- ja hoitohuoneita, taukotila, pukuhuoneet, kahvio seka varastohuoneet. Lattiama-
teriaalina on vinyylimatto ja seindt ovat maalatut. Pintarakenteet ovat kunnoltaan hyvat.

Kuva 5-13 Hammasladkidrikeskuksen kaytavia- sekd odotustila.

Kolmannessa kerroksessa on viimeisimpana toiminut ladkarikeskus. Kerroksessa on vastaanotto-
huoneita, toimenpidehuoneita, odotustiloja, laboratorio sekd henkilokunnan kahvio ja lepohuone.
Lattiamateriaalina on pé&dsdantdisesti vaalea vinyylimatto ja seindt ovat valkoisiksi maalatut.
Laakéarikeskuksen tilojen pintarakenteet ovat kunnoltaan valttévét ja pinnoissa on nahtédvissa ku-
lumista. Tiloissa on padsaantdisesti alkuperdiset vesi- ja viemdrikalusteet.

Kuva 5-14 Kolmannen kerroksen toimenpidehuone sekd kaytavitila.
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Neljannessa kerroksessa on viimeisimpéana toiminut hammaslaboratorio, perheneuvola ja fysiote-
rapia. Kerroksessa on runsaasti tyohuoneita, kuntoutushuoneita, odotustiloja, toimistotiloja sekéa
kahviot. Lattiamateriaalina on vaalea vinyylimatto ja seinat ovat valkoisiksi maalatut. Kerroksen
tilojen pintarakenteet ovat kunnoltaan tyydyttavat.

Kuva 5-15 Neljdnnen kerroksen kaytavitila ja toimenpidehuone.
5.2.4 Porraskaytavat
Rakennuksessa on yhteensé viisi portaikkoa; A, B, C, D ja E.

A-porraskaytdva on rakennuksen péaasisaankaynnin yhteydessa. Portaat ovat betoniset kierrepor-
taat, joita reunustaa musta metallikaide. Porraskdytdva on kunnostettu ja hissi peruskunnostettu
vuonna 2003. Porraskaytdva on siistissa kunnossa.

B-porraskdytdva sijaitsee rakennuksen sisdpihan puolella. Portaat ovat valkoista vinyylimattoa.
Porraskaytavén kunto on vélttdva ja sen seinissa sekd ikkunoissa on useassa paikassa kosteus-
vauriojalkia.

Kuva 5-16 A- ja B-porraskaytdvat.

C- ja D-porraskaytavéat ulottuvat toiseen kerrokseen asti ja ovat palvelleet pankin toimintoja.
Portaat on pinnoitettu vihrealla kokolattiamatolla. Lasikaiteiden kdsijohde on messinkid. Porras-
kaytavat ovat alkuperdisessa kunnossa ja askelmissa on nahtdvissa kulumisen jalkia.
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Kuva 5-17 C- ja E-porraskaytdvat.

E-porraskdytdva on palvellut kellarikerroksessa toiminutta ravintolaa. Portaat on pinnoitettu ko-
kolattiamatolla ja seindt ovat punaiseksi ja keltaiseksi maalatut. E-porraskaytavan ulkomuoto
poikkeaa taysin rakennuksen muusta tyylista.

5.2.5 Piha-alue

Rakennuksen piha-alue ké&sittda ainoastaan sisapihan, koska rakennus sijaitsee katualueen kul-
massa eika silla n&in ollen ole omaa etupihaa. Sisdpihalla on yhteensd 10 kappaletta autopaikko-
ja eika viheraluetta tai oleskelupihaa ole. Ajoneuvoliikenteelle tarkoitetut alueet ovat asfalttipin-
taiset. Sisdpiha on valaistu seindvalaisimilla ja rakennuksen katolle B-portaan sisddnkayntien
kohdalle on asennettu valonheitin. Autopaikkojen valaistuksena toimii yksi pylvasvalaisin.

Kuva 5-18 Nakyma sisapihalle.

Kymenlaaksonkadun puoleista rajaa reunustaa harmaa betoniaita. Aidoissa on lohkeamia ja nii-
den ulkon&ké on epdsiisti. Sisdpihan jateastiat ovat aidatulla ja lukitulla alueella. Metallinen aita-
us on rakennettu vuonna 2002.

Kuva 5-19 Sisdpiha seka sita reunustava betoniaita.



6.2

30
RAKENNUSHISTORIASELVITYS

JOHTOPAATOKSET
Arviointikriteerit

Kotkan Seudun Osuuspankin rakennusta on tédssa selvityksessé tutkittu rakennetun kulttuuriym-
péristdén kohteena. Selvitys on tehty nimenomaan rakennuksesta ja ymparistod on selvitetty silta
osin, kuin se on ollut tarpeen rakennukseen liittyvien arvojen ymmartamiseksi.

Rakennusten ja rakennettujen ympéristdjen arvoluokittelun pohjalla ovat arvot, joita voidaan 16y-
taa ja jaotella eri tavoilla. Rakennus tai ymparistd voi olla arvokas 1) rakennushistorian, 2) ra-
kennustaiteen, 3) rakennustekniikan, 4) erityisten ymparistdarvojen tai 5) rakennuksen kaytén
tai siihen liittyvien tapahtumien kannalta (Laki rakennusperinnén suojelemisesta 2010). Jaottelu
voi olla myd&s kolmiosainen: 1) historiallinen, 2) arkkitehtoninen ja 3) ympéristdllinen eli kaupun-
kikuvallinen arvo.

Toisinaan rakennushistorialliset arvot jaetaan arkkitehtonisiin, rakennusteknisiin ja rakennuspe-
rinteeseen liittyviin arvoihin. Maisemalliset arvot muodostuvat rakennuksen asemasta osana ar-
vokasta ympadristokokonaisuutta, nédkyvyydestd ympéristosséddn ja maisemallisesta kokonaisuu-
desta. Historialliset arvot voivat liittya aate-, sosiaali-, tapahtuma- tai henkilhistoriaan.

Kulttuurihistoriallisen arvottamisen tarkoituksena on maarittéd kohteen kulttuurihistoriallinen ar-
vo ja merkitys, mutta ei ottaa kantaa kohteen sailyttdmiseen tai suojeluun. Kulttuurihistoriailisen
arvon suhde muihin tarpeisiin ja arvoihin punnitaan vasta varsinaisessa suunnittelussa ja paatok-
senteossa.

Arvojen madrittelemiseksi on edelld mainitussa lakiesityksessd mainittu seuraavat kriteerit:

¢ Kohteen harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus)
¢ Kohteen historiallinen tyypillisyys alueelile (tyypillisyys)
¢ Kohteen aluetta tai tiettyd aikaa kuvaavat tyypilliset piirteet (edustavuus)

¢ Kohteen alkuperéista tai sitéd vastaavan kdyton, rakentamistavan, arkkitehtuurin tai tyylin il-
meneminen ja jatkuminen (alkuperaisyys)

o Kohteen merkitys historiallisen tapahtuman tai ilmion todisteena tai siitéd kertovana ja tietoa
lisddvana esimerkkind (historiallinen todistusvoimaisuus)

e Alueen tai kohteen nakyvisséa olevat eri aikakausien rakenteet, materiaalit ja tyylipiirteet, jot-
ka ilmentavat rakentamisen, hoidon ja kdytén historiaa ja jatkuvuutta (historiallinen kerrok-
sisuus).

Sailyneisyysarviointi perustuu rakennuksen ulkopuoliseen tarkasteluun sekd rakennuksen sisati-
loissa suoritettuun katselmukseen. Tarkoituksena on ollut identifioida mahdolliset suojeluintressin
piiriin kuuluvat sisatilat.

Arvio sdilyneisyydesta ja arvon maérittely

Kotkan Seudun Osuuspankin rakennus ja siihen liittyva asuinrakennus ovat kuuluneet Kotkansaa-
ren kaupunkikuvaan runsaat neljd vuosikymmentd. Rakennukset ovat alusta alkaen muodosta-
neet rakennusparin, silld ne on suunniteltu ja rakennettu samalla kertaa. Pankkitalon suunnitte-
lussa on huomioitu ympdroiva rakennuskanta erityisesti Kotkankadun puolella, jossa sen raystés-
linja, julkisivumateriaali ja osin myods muotokieli on sopeutettu Kotkan tyévaentaloon.

Kumpaakaan rakennusta ei ole suojeltu yleiskaavalla eikd niitéd ole mainittu Kymenlaakson ra-
kennuskulttuuri ~julkaisussa vuodelta 1992. Maakuntakaavassa tarkastelualue on keskustatoi-
mintojen aluetta, jolla on sailytettdvia vahintddn maakunnallisesti merkittdvid rakennuskulttuuri-
kohteita (C/s), mutta kummallakaan pankin rakennuttamalla rakennuksella ei ole kohdemerkin-
tda. Rakennukset eivat mydskasn kuulu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuu-
riymparistodn. Lahin valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriympéristé on Kotkan kirk-
ko ympaéristdineen, joka ulottuu noin 200 metrin padhén tontin luoteisreunasta.

Historiallinen arvo

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmauksessa oleva tontti on ennen pankkitoimintaa ollut
asuinkaytossd, mutta tontti on ennen pankin rakentamista ollut usean vuosikymmenen ajan ra-
kentamaton (Tiura 2004). Rakennuksen valmistuminen vuonna 1971 eheytti kaupunkikuvaa niin
katumiljéon kuin linja-autoaseman aukionkin osalita.

Kotkansaaren Kassatalon tilat kavivat laajennuksista huolimatta 1960-luvun kuluessa pieniksi,
mika kertoo toiminnan volyymin ja henkilékunnan maardn nopeasta kasvusta. 1960-luvulla
pankkitoiminta kehittyi Suomessa voimakkaasti, mikd aikaansai kilpailua eri pankkiryhmittymien
vélilla. Asuntosddstdminen ja opintolainat tulivat perinteisten toimintojen rinnalle laajentaen
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asiakaskuntaa. Konttoriverkostoa uusittiin ja laajennettiin koko maassa (Jatke 2013). Lisaksi
Osuuspankkien keskuspankki korosti jatkuvasti edustavien toimitilojen valttaméattémyytta, mika
osaltaan kiirehti uuden toimitalon rakentamista (Tiura 2004).

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen suunnitellulle pankki- ja lilkkerakennukselle
asetettiin toiminnallisuuden liséksi myos korkeat kaupunkikuvalliset vaatimukset. Suunnittelijoiksi
valittiin arkkitehdit Heikki ja Kaija Siren, jotka kuuluivat maan tunnetuimpiin arkkitehteihin ja oli-
vat aiemmin suunniteileet mm. Helsingin Hakaniemen Ympyréatalon Kansallis-Osake-Pankille.

Pankkirakennus kertoo 1960-luvun lopussa ja -70-luvun alussa tapahtuneesta pankkitoiminnan
voimakkaasta kehitys — ja kasvuvaiheesta. Rakennus viestittdd osaltaan myds pankin asemaa
paikkakunnalla, silld Kotkan Seudun Osuuspankista kehittyi Kotkan toinen valtapankki (Tiura
2004).

Arkkitehtoninen ja kaupunkikuvallinen arvo

Uusi pankkirakennus oli valmistuessaan keskeiselld paikalla Kotkan ydinkeskustassa. Kulmittain
rakennukseen ndhden oli linja-autoasema, joka on Kotkansaaren suurimpia aukioita ja liikkenteen
solmukohta. Rakennuksen valittéméssé laheisyydessa sijaitsivat useat keskustan merkkiraken-
nukset, kuten vuosisadan alussa valmistunut tydvéentalo ja vuonna 1937 valmistunut Meritorni.
Samaan aikaan pankkitalon kanssa toteutettiin naapuritontille asuinrakennus, joka muodostaa
pankin kanssa yhtendisen kokonaisuuden.

Pankkitalo ei sindllaan ole erityisen huomiota heréattava, vaan pikemminkin ympéristoén sulautu-
va. Valmistumisaikaisista kuvista ilmenee, ettd rakennuksen mainosrakenneimat olivat kooltaan
maltillisia eivatkd ulottuneet raystéaslinjan yli. Pankkirakennus on myds jonkin verran matalampi,
kuin ympéristdn muut rakennukset. Rakennuksen kuutiomainen muoto tulee kuitenkin selvasti
esiin katukuvassa, koska rakennusmassa ei ole miltdan osin kiinni naapuritalossa. Suunnittelun
yhtend tavoitteena onkin ollut katu- ja aukiotilojen eheyttédminen, mika tulee esiin myos Arkki-
tehti-lehden esittelyssa.

Toisin, kuin useissa muissa pankkirakennuksissa, Kotkan Seudun Osuuspankissa ei ole kaytetty
pankin vakavaraisuuden korostamiseksi arvokkaita materiaaleja, kuten marmoria tai kuparipeltia.
Julkisivumateriaalina tiili on ajaton ja ymparistén rakennuskantaan sopeutuva. Julkisivun materi-
aalit kulkevat talon ympéri eikd takajulkisivu eroa materiaaleiltaan katujulkisivusta, toisin kuin
useissa vanhemmissa rakennuksissa. Rakennukseen on saatu pankkitoimintaan liittyvéa pys-
tysuuntaista jamaéakkyytté pilasterien ja niiden muodostamien kapeiden arkadikaytavien avulla.

Sirenit olivat monipuolisia ja tuotteliaita arkkitehteja, jotka kehittivat liilke- ja toimistotaloissaan
omista ldhtdkohdistaan sitd rationalismin ohjelmaa, jota Sigurd Frosterus ja Gustaf Strengell
Suomessa 1900-luvun alussa modernilta arkkitehtuurilta vaativat. Rakenteet, materiaalit ja ana-
lyyttinen tehtévénasettelu ajanmukaisen tekniikan keinoin madrittelivat ratkaisun. Sirenien tyélle
on ominaista myos klassinen yleispateva ote. Sirenit toimivat maailmanlaajuisesti, merkittdvia
projekteja oli niin Pariisissa, Itdvallassa, Japanissa kuin Irakissa (Sarje 2013).

Kotkan Seudun Osuuspankin arkkitehtuuri poikkeaa 1960-luvun tunnetuimmista pankkirakennuk-
sista, kuten Sirenien Ympyrétalosta ja Viljo Revellin Kansallis-Osake-Pankin Turun konttorista.
Sekd Ympyrétalo ettd Turun Kansallispankki tyontyvét aggressiivisesti historialliseen torimiljoo-
seen ja erottuvat siitd niin kokonsa kuin muotonsa puolesta. Kotkassa Sirenin arkkitehtuuri edus-
taa modernismin maltillisempaa suuntausta. Rakennus ei pyri hallitsemaan kaupunkikuvaa, mut-
ta erottuu siitd kuitenkin niin, ettd se on tunnistettavissa ilman mainostekstejakin joksikin muuk-
si, kuin tavalliseksi asuin- ja liiketaloksi. Pankkirakennus muodostaa tasapainoisen kokonaisuu-
den Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun risteyksessa ja aukion pcohjoiskulman rajaajana.

Loppupaatelma

Téssd yhteydessa ei ole tutkittu pankkitalon teknistd kuntoa. Silmamaaraisesti havaittuna raken-
nus on ulkovaipaltaan suhteellisen hyvassa kunnossa kasittden ldhinnd normaaleja ajan tuomia
pienid vaurioita. Rakennuksen ulkoasu on valmistumisen jadikeen pysynyt ldhes entiselldan, eni-
ten ulkoasuun on vaikuttanut seindpintojen mainosten vaihtuminen.

Pankkitalo on suhteellisen nuori rakennus, jolle on kertynyt vasta véhan historiallista arvosisal-
toa. Kotkansaaren liike- ja toimistorakennusten joukossa se on kuitenkin arkkitehtonisesti kor-
keatasoinen esimerkki 1970-luvun alun rakentamisesta. Rakennuksen arkkitehtonisesti arvokkain
osa on sen keskeinen sisétila eli entinen pankkisali. Sisétilojen suunnittelun lahtékohtana ovat ol-
leet 1970-luvun pankkitoiminnan vaatimukset. Toiminnan muutosten myéta pankki on siirtynyt
ajanmukaisempiin ja sijainniltaan keskeisempiin tiloihin ja rakennus on jaanyt péaétilojen osalta
tyhjilleen.

Uuden kayttdjan ldytaminen ja tilojen muuttaminen uuteen kéyttéon on vaativa tehtava erityi-
sesti Kotkan oloissa. Keskeinen hallitila on suunniteltu yhden toimijan kayttoon ja sen jakaminen
osiin havittdisi tilan ominaispiirteet. Rakennuksen muuttamista muun muassa ravintola-, hotelli-
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ja palvelutalokdyttodn on selvitetty, mutta toteuttamiskelpoista ratkaisua ei ole 10ytynyt. Muut-
taminen asuinkdyttédn on suuren keskeistilan vuoksi hankalaa ja kyseessa olisi 1ahes uudisraken-
tamiseen verrattava toimenpide. Senkin tuloksena saataisiin todennékdéisesti asumisen vaatimuk-
siin hankalasti soveltuvaa tilaa. Lisaksi talon LVIS-tekniikka on uusittava, mika liséa kaikissa ta-
pauksissa korjausrakentamisen hintaa.

Jokainen rakennus on aikansa tuote, niin pankkitalokin. Rakennuksella on arvoa lahinna sisatilo-
jensa vuoksi, mutta myos sen ulkoarkkitehtuurilla on ansionsa. Rakennusta ei ole luokiteltu val-
takunnallisesti eikd maakunnallisesti merkittdvaksi. Selvityksen perusteella kohdetta ei ole jat-
kossakaan syyta liittda valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaiseen valtakunnallisesti
merkittdvien rakennettujen kulttuuriympaéristéjen (RKY) luetteloon eikd maakuntakaavan suoje-
lukohteisiin. Kohteella on kuitenkin paikallista arvoa sisétilojen arkkitehtuurin vuoksi.

Rakennuksen sdilyttdmistd arvioitaessa on otettava huomioon rakennuksen vaikea muunnelta-
vuus uuteen kdyttodn ja korkeat korjauskustannukset. N&illa perusteilla on vaikea Ioytda pakot-
tavia syitd talon sdilyttamiseksi, siihen liittyvista arvoista huolimatta. Lopullinen kannanotto ra-
kennuksen sdilyttdmiseen tehdaéan asemakaavaprosessissa.
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Kellarikerros
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Julkisivu kaakkoon
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Julkisivu lounaaseen.
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Yhteenveto

Rakennetekniikka

Kohde on suurilta osin ollut saatujen tietojen mukaan kayttamattomana jo tovin aikaa. Havaintojen mukaan kiinteisto6n ei ole suoritettu laajoja yhtenaisia korjauksia elinkaaren aikana vaan tehdyt korjaukset ovat liittyneet
vuokralaismuutoksiin. Suurimpana korjauksena voidaan esittda vesikatteen uusintaa, mutta siitékin on aikaa jo lahes 30 vuotta.

Kiinteiston nykyinen kunto on huono. Rakennustekniset korjaustarpeet tulevat kattavasti liittymaan lahes kaikkiin rakenneosiin.

Ennen laajan peruskorjauksen suunnittelua on rakennustekniikan osalta odotettavissa lisdselvitys- tai kuntotutkimustarpeita esimerkiksi sisdilma- ja kosteusteknisin osin. Peruskorjauksen laajuus/tarve maaraytyy tulevan
kayttotarkoituksen mukaisesti.

Turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat tekijat
Julkisivuissa havaittiin putoamisvaarassa olevia tiilen ja laastin kappaleita, joiden takia on kehotettu eristamaan rakennuksen vierustat tarvittavin osin.

Lahtotietojen mukaan kohteessa on esiintynyt myds jonkin asteisia sisdgilmaongelmia.

Kuntoarvion laajuus, tarkoitus ja tavoite

Kuntoarvion paatarkoituksena on arvioida kiinteist6on kuuluvien rakennusten, rakenteiden, rakennusosien ja taloteknisten jarjestelmien nykyista kuntoa, vaurioita, korjaustarpeita seka lisatutkimuksien tarpeita seuraavan 10-
vuoden ajanjaksolla. Kuntoarvion perusteella suositelluille toimenpiteille annetaan karkeat korjausasteet.

Kiinteiston kuntoarvio suoritetaan tarkastellen alkuperaisissa piirustuksissa esitettyja rakenneratkaisuja seka tarkastamalla kiinteisto. Kiinteistokierros suoritetaan rakenne-, LVI- ja sahkotekniikan asiantuntijoiden toimesta.
Kuntoarvion tavoitteet:

e arvioida rakenteiden seka jarjestelmien kunto ja korjaustarpeet

o tarkastella huoneistojen seka yleisien tilojen kuntoa ja huoltotoiminnan toimivuutta

e paikantaa mahdolliset kiireelliset korjaustarpeet ja lisatutkimuksia edellyttavat rakennusosat tai jarjestelmat

e paikantaa mahdolliset turvallisuusriskit seka arvioida kiinteiston toiminnallisuutta

e |uoda kokonaisvaltainen asiakirja kohdekiinteistosta selventamaan kiinteiston omistajan jarjestelmallisen kunnossapidon suunnittelua

Toimeksiannon laajuus

Toimeksiannon laajuutena on kiinteiston kuntoarvio (RAK). Kiinteistokierros suoritettiin 27.3.2024 ja 28.3.2024. Kaikkiin rakennuksen tiloihin ei ollut paasya.

Kokonaiskorjausaste

Rakennuksen todellinen kokonaiskorjausaste tulee maardaytymaan tulevan kayttotarkoituksen mukaisesti. Kiinteiston yleisen kdyton vaatimat arvioidut korjaustarpeet nostavat kuitenkin kokonaiskorjausasteen lahelle 100
prosenttia. Kayttotarkoituksen muuttuessa korjausaste ylittaa 100 %.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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3 Kohteen yleistiedot

Kiinteistossa sijaitsee vuonna 1971 valmistunut rakennus. Alun perin rakennus on rakennettu pankin toimitaloksi.
Rakennuksen runko on terdsbetonirakenteinen, julkisivupintana on p&a osin tiiliverhous ja katutason kerroksen julkisivuna on paa osin lasi. Vesikatteena toimii
tasakattoinen bitumikermikate. Alla olevat yleis- ja laajuustiedot on saatu tilaajan toimittamista Iahtotiedoista.

Kayttotarkoitus toimisto
Rakennustyyppi toimistorakennus
Valmistumisvuosi 1971
Rakennusten lukumaara 1

Kerroksia 4 + kellari
Huoneistoala 4 397 m?
Tilavuus 24 815 m3

3.1 Lahtotiedot

Tilaajalta saatiin kdytt6on Energiakatselmus ja kuntoarvio raportti (Insin66ri Studio Oy 2006) sekad Rakennushistoriaselvitys (Ramboll Oy 2015).

3.1.1 Tiedossa oleva korjaushistoria

Lihtotietojen perusteella merkittavimmat korjaukset/muutokset:

1992: Pankin seka 2., 3. ja 4. kerroksen ilmanvaihtokoneen uusiminen
1995: Vesikaton uusiminen
1996: Ulkopuolisten viemareiden uusiminen, pihalaatoitusten uusiminen, lampokeskuksen uusiminen ja liittyminen kaukolampo66n, paloilmoitinkeskuksen uusiminen
1997: 4. krs:n (perheneuvola) ulkoseinien kosteusvaurioiden ja ikkunoiden korjaus
1998: Pankin henkilokunnan sosiaalitilojen rakentaminen kellarikerrokseen
1999: Pihan puoleisen lilkkuntasauman ja sen aiheuttamien vuotovahinkojen korjaus seka ulkoseinan sokkeliosan lisalammaodneristaminen, myymalan tuloilmakoneen uusiminen
2000: Ravintolan ilmanvaihtojarjestelman uusiminen, ladkarikeskuksen ATK- ja sahkdjarjestelmien uusiminen
2001: Ravintolan keittion ja wc-tilojen kunnostus, maadoitusjarjestelman kunnostus
2002: Kahvilan kunnostus, jateaitauksen rakentaminen
2003: A-porraskaytavan ja hissin peruskunnostus, autohallin ajoluiskan vesikaton uusiminen
Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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3.2 Kuntoluokitus

Tilojen ja rakenteiden kunnon ja korjaustarpeiden maarittdmisen apuna kdytettiin kuntoluokitusta KL 1 - 5. Kuntoluokat ja niiden toimenpidearviot on esitetty taulukossa 1. Rakenneosille arvioitiin korjaustarpeiden perusteella
korjausaste.

Taulukko 1. Rakenteiden ja jdrjestelmien kuntoluokitus ja sen mukainen toimenpidearvio

KL1 Heikko Uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

KL2 Valttava Peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10
vuoden kuluessa

KL3 Tyydyttava Kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus
6...10 vuoden kuluessa

KL4 Hyva Hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

KL5 Uusi Uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa

Tilakohtaisia kuntoluokituksia tarkasteltaessa tulee huomioida, etté tilassa oleva yksittdinen vaurio / puute vaikuttaa koko tilan kuntoluokitukseen.

Rakenneosien korjausasteen arvioinnissa huomioidaan kuntoluokitus, mutta rakenteen tai tilan ollessa vahaisella kaytolla tai vaurioiden ollessa ainoastaan esteettisia, ei korjausta valttamatta esiteta tehtavaksi kuntoluokituk-
sen mukaisessa aikataulussa. Talléin pyrkimyksena on aikatauluttaa hankkeita teknisten tarpeiden mukaisesti huomioiden kuitenkin taloudellisuus, jolloin voidaan esteettisista syista tehtavia korjauksia siirtda kunnossapitojak-
sossa sopivampaan ajankohtaan.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoéposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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4 Kiinteiston nykytila ja toimenpidesuositukset rakenneosittain / jarjestelmittain

4.1 Rakenteet

Kiinteiston kuivatusjdrjestelmasta ei ollut piirustuksia kaytettavissa. Rakennuksen
ympadrilla ja alla on |dht6tietojen mukaan salaojajarjestelma. Salaojajarjestelman tar-
kastuskaivoja ei havaittu. Saatujen tietojen mukaan salaojitus on uusittu katualueella
vuonna 1996, piha-alueella salaojajarjestelma on oletettavasti alkuperdinen ja nain
ollen n. 53 vuotta vanha ja tekninen kayttoika on ylittynyt. Uusituillakin osilla on jo
ikaa lahes 30 vuotta, ja tarkastuskaivojen puuttuessa jarjestelmaa ei voida puhdistaa
tai sen kuntoa todeta.

Kellarikerroksessa havaittiin kosteusjalkid, mutta saatujen tietojen mukaan kellariin
on tulvinut vetta syksylla 2023, joten suoranaisesti ei voida todeta johtuvatko havai-
tut jaljet kuivatusrakenteiden puutteista.

Lahtotietojen mukaan maanvastaisiin seiniin on asennettu alkuperaisesti ulkopuo-
liseksi vedeneristeeksi bitumisively. Osittain vedeneristysta voi olla salaojakorjausten
yhteydessa uusittu, mutta vahintdaan korjaamattomilta osin on vedeneristeen tekni-
nen kayttoika ylittynyt.

Tasakattoisilla vesikatoilla vedet ohjautuvat kallistuksilla kattokaivoilla sisdapuoliseen
sadevesiviemardintiin.

Pihojen sadevedet on ohjattu sadevesikaivoihin, mutta pihojen kallistukset ovat
puutteellisia.

Salaojajarjestelman uusiminen peruskorjauksen yhteydessa 1 100 %
Ulkopuolisen vedeneristeen uusiminen peruskorjauksen yhteydessa 1 100 %
Kallistusten korjaus ja sadevesiputkistojen uusimi- | peruskorjauksen yhteydessa 1 100 %
nen

Pihan sadevedet on johdettu sadevesikaivoihin.
Piha-alueiden kallistukset ovat puutteellisia.

Saatujen tietojen mukaan katualueella on sala-
ojajéirjestelmdd uusittu vuonna 1996. Pihan
puolella jdrjestelmd on alkuperdinen.

Rakennuksen nurkka-alueilla ei havaittu sala-
ojajérjestelmdn tarkastuskaivoja.

Kellari tilojen lattialla on kosteusjdlkid, jotka
ovat aiheutuneet todenndkéisesti tulvavesistd.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Pysakointi- ja piha-alueet ovat pdaosin asfalttipintaisia. Lisdksi kulkuvaylilld ja raken-
nuksen vierustoilla on betonikiveysta. Piha-alueilla on kiviainesrakenteisia portaita
sekd tukimuureja/aitoja. Asfalttipaéllysteissa on paikoin vaurioita ja kallistuksen
puutteita. Kivetetyissa alueissa ei havaittu merkittavia vaurioita. Kiviaineisrakentei-
sissa portaissa on paikoin saumavaurioita.

Aluerakenteiden ja paallysteiden kunnossa ei ole merkittavia korjaustarpeita, mutta
niiden uusintatarve tulee ajankohtaiseksi liittyen muihin korjauksiin kuten pihakan-
nen vedeneristeen seka kuivatusrakenteiden uusinnassa. Ndin ollen paallysteiden ja
aluerakenteiden korjausaste nousee sataan prosenttiin. Samalla korjaantuvat paallys-
teiden kallistuksien puutteet.

Aluerakenteiden ja paallysteiden uusinta muiden Peruskorjauksen yhteydessa
korjausten yhteydessa

2 100 %

Asfalttipddllysteessd on paikoin vaurioita. Kive-
tetyilld alueilla ei havaittu merkittévié vauri-
oita.

Kiviainesrakenteisissa portaissa on paikoin sau-
mavaurioita ja yksittdisid lohkeamia.

Terdbetonirakenteisia muureja on Idhivuosina
paikoin maalattu oletettavasti téhrimisen takia.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Lahtotietojen mukaan rakennus on perustettu osin maanvastaisten terdsbetoniantu-
roiden varaisesti ja osin peruskallion varaisesti. Kellarien ulkoseinat ovat terasbetoni-
rakenteiset. Sokkelien ulkopinnat ovat suurilta osin verhottu kuparilevyin. Alapohjat

ovat ldahtotietojen mukaan eristamattdmia maanvastaisia terdsbetonilaattoja.

Perustusrakenteissa ei havaittu puutteita tai merkittavia vaurioita, painumia tai
muuta vastaavaa. Nakyvilta osin sokkelin betonissa havaittiin paikoin terdskorroosion
aiheuttamia vaurioita. Kellarin maanvastaisissa seinissa on lahtotietojen mukaan hal-
kaisuna kaytetty mineraalivillaeristeitda. Mineraalivillassa esiintyy herkasti vaurioitu-
mista, mikali eristetilaan paasee esim. kuivatusrakenteiden vaurioista johtuen kos-
teutta. Perustusten ja maanvastaisten seinien kunto suositellaan tutkittavaksi erilli-
selld kuntotutkimuksella tarvittaessa.

Alapohjarakenteissa esiintyy nakyvia kosteusjalkia, saatujen tietojen mukaan kellariin
on tulvinut vetta syksylla 2023. Rakenteessa on |lahtotietojen mukaan kapilaarikat-
kona rakennusmuovi ja karkearakeista soraa. Limmoneristeita ei rakenteessa ole ja
betonilaatassa esiintyy maanvastaiselle rakenteelle tyypillista yksittdista halkeilua.
Kapilaarikerroksen toimivuutta tai toimimattomuutta ei voida arvioida tulvavesien
vaikutuksen takia. Rakenteelle suositellaan kuitenkin laajoja korjaustoimenpiteita.
Nykytietdmyksen mukaan [dmmoneristamaton alapohjarakenne voidaan luokitella
riskirakenteeksi.

Alapohjarakenteen uusinta Peruskorjauksen yhteydessa 1 100
Perustuksien ja maanvastaisten seinien kuntotutki- Ennen peruskorjausta Tutkimuksen perusteella Tutkimuksen perusteella
mus

Kellaritiloihin on pddssyt laajasti tulvavesié syk-
sylld 2023 ja alapohjarakenteille on aiheutunut
suurta kosteusrasitusta. Rakenteita ei ole tieto-
jen mukaan koneellisesti kuivatettu vahingon
jélkeen.

Entisen ravintolan tiloissa havaittiin aktiivinen
putkivuoto, josta aiheutuu alapohjarakenteelle
ylimddrdisté kosteusrasitusta.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoéposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Lahtotietojen ja havaintojen mukaan rakennuksessa on terasbetonirunko. Runkora-
kenteet ovat paikallavalettuja. Kantavat pystyrakenteet ovat terdsbetonipilareita ja

seinid. Kantavat vaakarakenteet ovat terasbetonipalkkeja seka -valipohjia. Runkora-
kenteissa ei havaittu merkittavia vaurioita tai puutteita. On kuitenkin huomioitava,

Ei erillisid toimenpide-ehdotuksia Liittyvat toimenpiteet pe- 3 15 % (tilapinnat)
ruskorjauksen yhteydessa
Vaestosuojatilojen tarkastukset Ennen kayttodnottoa 1 Tarkastuksen pe-
rusteella

ettd rakenteet ovat suurilta osin esim. alakattorakenteiden takana piilossa. Erillisen
porraskaytavarakennusosan kantavissa ulkoseinissa on selkeita kosteusvauriojalkia.

Kellarissa sijaitsee vaestonsuoja. Vaestosuojatilalle ei ole saatujen tietojen mukaan
suoritettu enaa tarkastuksia aikoihin.

Kantavissa teréisbetonirakenteissa ei havaittu
merkittdvié vaurioita. On kuitenkin huomioi-
tava, ettd rakenteet ovat suurilta osin esim. ala-
kattorakenteiden takana piilossa.

Erillisen porraskdytdvdrakennusosan kantavissa
ulkoseinissé on selkeité kosteusvauriojélkid.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoéposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Lahtotietojen ja havaintojen perusteella ulkoseinat ovat tiiliverhoiltuja, tiiliverhouk-
sen takana on ilmarako, mineraalivillaeriste ja kantava betonirakenne.
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Julkisivujen ja ulkoseinderisteiden uusinta/korjaus
korjaussuunnitelmien mukaan

Peruskorjauksen yhtey-

dessa

Julkisivuille on suoritettu ndytteenotto ja tutkimukset (Sitowise Oy 2024). Tutkimuk-
sissa havaittiin sdédnnénmukaisia terdskorroosion aiheuttamia saumavaurioita, joka
on merkittavasti heikentanyt tiiliverhouksen kannakointia. Myos ulkoseinan eristeti-
lassa havaittiin vaurioita kuten alaosista eristeet ovat suojaamattomia, jota kautta
linnut ovat tehneet pesia eristetilaan. Tutkimuksissa havaittiin putoamaisvaarassa
olevia tiilia ja rakennuksen vierustat on suositeltu eristimaan turvallisuusriskin takia.

Sisdpuolisin ulkoseinissa havaittiin paikoin ikkunoiden alla kosteusvaurioista viittaavia
jalkia. Kosteus on todennakoisesti peraisin ikkunoiden tai ikkunaliittymien vuodoista.

Toimenpide-ehdotukset ulkoseinien osalta on kasitelty laajemmin julkisivujen kunto-
tutkimusraportissa (Sitowise Oy 2024).

Tutkimuksissa havaittiin putoamaisvaarassa
olevia tiilid ja rakennuksen vierustat on suosi-
teltu eristémdidin turvallisuusriskin takia.

Ulkoseindn eristetilassa havaittiin vaurioita ku-
ten alaosista eristeet ovat suojaamattomia,
jota kautta linnut ovat tehneet pesid eristeti-
laan

Julkisivuissa havaittiin séiéinnénmukaisia te-
réiskorroosion aiheuttamia saumavaurioita,
joka on merkittévdsti heikentdnyt tiiliverhouk-
sen kannakointia.

Sisdpuolisin ulkoseinissé havaittiin paikoin ikku-
noiden alla kosteusvaurioista viittaavia jélkid.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoéposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Lahtotietojen ja havaintojen mukaan rakennuksen ikkunat ovat padosin kaksinkertai-
sella lasituksella varustettuja puuikkunoita. Katutason ja B-portaan ikkunat ovat paa-
osin kiinteitd lampdolasielementein varustettuja kevytmetalli-ikkunoita. Kaikki Ikkunat
ovat havaintojen mukaan rakennusvuodelta.

Ikkunoista havaittiin paikoin vuotoja ja ulkopuolisissa puuosissa haristumaa. Saatujen
tietojen mukaan ikkunoissa on yleisesti toiminnallisia puutteita.

Huonon energiatehokkuuden ja laajojen korjaustarpeiden takia suositellaan ikku-
noille uusimista.

Havaintojen mukaan ulko-ovet ovat padosin ikkuna-aukollisia terasovia. Lisdksi on
muutamia metallirakenteisia umpiovia. Kdyntisovituksilla, tiivistyskorjauksilla ja sdan-
nolliselld huollolla on metallirakenteisilla ovilla vield kayttoikaa jaljella.

Ikkunoiden uusinta Peruskorjauksen yhtey- 1 100 %
dessa

Ulko-ovien huoltokorjaus Peruskorjauksen yhtey- 2 35%
dessa

B-portaan ikkunoissa on laajasti vuotoja.

Kdyntisovituksilla, tiivistyskorjauksilla ja sédén-
nélliselld huollolla on metallirakenteisilla ovilla
vield kdyttdikdad jéljelld.

Ikkunoista havaittiin paikoin vuotoja ja ulko-
puolisissa puuosissa haristumaa. Saatujen tie-
tojen mukaan ikkunoissa on yleisesti toiminnal-
lisia puutteita.

Tilamuunnosten takia yksittéisié ovia on uu-
dempia.

Sitowise Oy
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Sdhkodposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Piha-alueella sijaitsee pihakansirakenne, jonka alapuolella on paikoitushalli. Paivit-
tadistavarakaupan yhteydessa on jdljempana rakennettu terasrakenteinen katos.
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Pihakannen vedeneristeen uusinta ja kuntotutkimus

Pihakansirakenteesta havaittiin useita vuotoja paikoitushalliin. My6s paikoitushallin
seinista havaittiin vuotoja ja lattialle on tullut tulvavesia syksylla 2023. Pihakannen
vedeneristys tulee uusia ja betonirakenteiden kunto tulee tutkia kuntotutkimuksella.

Terdsrakenteisessa katoksessa havaittiin mekaanisesti aiheutunut vaurio. Korjattava
tarvittavin osin.

Pihakansirakenteesta havaittiin useita vuotoja
paikoitushalliin. Myds paikoitushallin seinista
havaittiin vuotoja ja lattialle on tullut tulvavesia
syksylla 2023.

Peruskorjauksen yhtey-

dessa

Terasrakenteisessa katoksessa havaittiin mekaa-
nisesti aiheutunut vaurio.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoéposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Rakennuksen vesikattona toimii kumibitumikermikatteinen tasakatto, joka on lshts- | Vesikatteiden, kattovarusteiden ja sadevesiputkisto- Peruskorjauksen yhtey- 2 80 %
tietojen mukaan uusittu vuonna 1995. 2-kerros suojakivetetyn kumibitumikermikat- | J&n uusiminen dessa
teen tekninen kayttoika alkaa olemaan saavutettu ja vesikate suositellaan uusimaan '
peruskorjauksen yhteydessa. Aktiivisia vuotoja ei havaittu. Suojakiveyksen takia kat-
teen kuntoa ei voida aistinvaraisesti arvioida.

Kattojen vedenpoisto tapahtuu sisdisten kattokaivojen ja sadevesiviemareiden
avulla. Kellaritiloissa havaittiin sadevesiputkiston vuoto, joten sadevesiputkiston uu-
simista suositellaan peruskorjauksen yhteydessa. Kattoikkunoissa oli havaittavissa
paikallisesti lievia vuotojalkia.

Kellarissa havaittiin aktiivinen sadevesiputken
vuoto, joka indikoi putkistojen uusintatar-
peesta.

Suojakiveyksen takia katteen kuntoa ei voida
aistinvaraisesti arvioida. Tekninen kdyttéiké al-
kaa olemaan saavutettu

Vesikaton tuuletustilassa on roskaa ja 1V putkis- Kattoikkunoissa oli havaittavissa paikallisesti
toja. Niiden ja Iémméneristysvahvuuden takia lievid vuotojélkid.
myds puurakenteet tulee uusittavaksi peruskor-
jauksen yhteydessd.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Tilaosien uusinnat ja muutokset tulevan kayttétarkoi- Peruskorjauksen yhtey- 1/3 80

Kohteen tilaosat ja -pinnat ovat pddosin rakennusajankohdalta ja ndin ollen ikdanty-
dessa

neit ja osittain huono kuntoisia, osassa tiloja on tehty pintasaneerauksia myshem- | tuksen perusteella
massa vaiheessa vuokralaismuutosten yhteydessa.

Suositellaan tilapintojen uusimista ja tarvittavilta osin tilaosien muutoksia/korjauksia
tulevan kayttotarkoituksen perusteella.

Kohteen tilaosat ja -pinnat ovat pddosin rakennus-
ajankohdalta ja ndin ollen ikdéntyneitd ja osittain Osa tiloista on jdtetty huonoon kuntoon kdyttémdt-
huono kuntoisia témyyden takia.

Midrkdtiloja on osin uudistettu ajansaatossa, mutta

Entisen pankkisalin alakattorakenteita on laajasti .. ol .
ei ihan ldhivuosina.

purettu/tai remontointi on jadnyt kesken.

Hissikuntoarvio ja maaraaikaistarkastukset. Ennen kayttéonottoa Tarkastuksen perusteella Tarkastuksen pe-

Kohteessa on henkilohisseja. Hissien maaraaikaistarkastukset tulee tehda 2 vuoden
rusteella

valein ja erillisen kuntoarvion suositeltavaa suorittaa noin 5 vuoden valein. Tietoa
onko huoltosopimukset voimassa ei ollut. Hissit olivat ainakin osin toimintakuntoisia,
mutta kdyttoa ei suositella ennen tarkastuksia.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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5 Vastuuvapautus

Raportissa esitetyt tulkinnat ja johtopaatokset perustuvat viranomaisten ja julkishallinnollisten toimijoiden avoimista tietojarjestelmista saatavissa olleisiin tietoihin, tilaajalta saatuihin lahtotietoihin sekd kohteelle tehtyyn
kohdekayntiin (rakennuspuolen asiantuntija) ja asianomaisten henkildiden haastatteluihin. Tyohon liittyvat fyysiset tarkastukset on suoritettu aistinvaraisin menetelmin hyddyntaen tilaajan toimittamia asiakirjoja. Tyén
suoritustavasta johtuen on mahdollista, ettd joitakin vaurioita, puutteita tai riskeja jaa havaitsematta. Sitowise Oy ei takaa tdman raportin olevan taysin tyhjentava. Esitetyt korjausasteet ovat kokemusperaisid, vastaavan

tyyppisiin urakoihin perustuvia. Taman tyon yhteydessa ei maaritella tarkkoja korjaustapoja tai laajuutta, joten korjausastearviot ovat vain suuntaa antavia. Tyo suoritetaan noudattaen Konsulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja
(KSE 2013).
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Yhteystiedot

Kohde

KOy Kotkan Kotkankatu 10
Kotkankatu 10
48100 Kotka

Tilaaja
YIT Housing Oy
PL 36 | P.0.Box 36 (Panuntie 11)
FI-00621 Helsinki
Tel. +358 20 433 111

Marjo Puolakka
puh 020 433 111
email marjo.puolakka@yit.fi

Toimeksiannon suorittajat

Sitowise Oy puh 020 747 6000
Kyminlinnantie 6
48600 Kotka

Juha Laine projektipaallikkd
puh 044 427 9510
email juha.laine@sitowise.com

Kohteen tunniste- ja yleistiedot

Yleistiedot

Tutkimuksen kohteena on vuonna 1971 valmistunut rakennus. Alun perin rakennus
on rakennettu pankin toimitaloksi. Rakennuksen runko on terasbetonirakenteinen,
julkisivupintana on paa osin tiiliverhous ja katutason kerroksen julkisivuna on paa
osin lasi. Vesikatteena toimii tasakattoinen kumibitumikermikate.

Alla olevat yleis- ja laajuustiedot on saatu tilaajan toimittamista lahtétiedoista.

Kohteen yleis- ja laajuustietoja |dhtdtietoaineistosta:

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo Sdhkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Kayttoétarkoitus toimisto
Rakennustyyppi toimistorakennus
Valmistumisvuosi 1971
Rakennusten lukumaara 1
Kerroksia 4 + kellari
Huoneistoala 4 397 m2
Tilavuus 24 815 m3

Ote asemapiirustuksesta

2.2 Tutkimuksen tausta, tavoite ja rajaukset

Taman tutkimuksen tarkoituksena on maarittaa julkisivujen ja ikkunoiden
tdmanhetkinen kunto ja vauriot, joiden perusteella maaritetdan niiden
korjaustarpeet ja arvioitu korjausajankohta. Korjaussuositukset annetaan
maaritettyjen korjaustarpeiden mukaisesti.

2.3 Tutkimuksen suoritusajankohta
Kuntotutkimuksen kenttatyot suoritettiin huhtikuussa 2024.
2.4 Lahtotiedot

Tilaajalta saatiin kayttdon Energiakatselmus ja kuntoarvio raportti (Insind6ri Studio
Oy 2006) seka Rakennushistoriaselvitys (Ramboll Oy 2015).

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo Sdhkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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2.5 Aikaisemmin suoritetut tutkimukset
Tutkimusta suoritettaessa ei ollut tiedossa aiempia tutkimuksia.

2.6 Aikaisemmat korjaukset

Julkisivuille ei havaintojen ja lahtétietojen mukaan ole tehty merkittavia yhtenaisia
korjauksia. Tiilimuurauksen saumoille on tehty paikallisia korjauksia.

3 Yleista tutkimuksesta

3.1 Suoritettavat tutkimukset ja mittaukset
Tyo sisalsi paakohdittain seuraavat toimenpiteet ja tarkastelut:
Julkisivujen kuntotutkimus:

e tutkittavien rakenteiden nakyvien vaurioiden laajuus ja arvioitu aiheuttaja

julkisivujen ja liittyvien rakenteiden vedenohjauksen toimivuus
e tiilimuurauksen saumojen kunnon arviointi pistokokein piikkitestauksin
e julkisivujen liitoskohdat muihin rakenteisiin

e 2 kpl rakenneavausta, joista selvitetaan tiilimuurauksen kannatuksen
toteutus ja arvioidaan kantavien rakenteiden kuntoa

e 1 kpl naytteita tiilen ja laastin ohuthieanalyysiin

Ikkunoiden kuntokartoitus:
e ikkunoita kartoitetaan pistokokein eri kerroksista sekd ilmansuunnista
e sisdosien kunto
e pinnoitteiden kunto

Tutkimusmenetelmat ja -kuvaukset on esitetty tarkemmin liitteessa 1.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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4 Julkisivurakenteet

4.1 Rakennekuvaus

Lahtoétietojen ja havaintojen perusteella julkisivurakenteet ovat tiiliverhoiltuja,
tiiliverhouksen takana on ilmarako, mineraalivillaeriste ja kantava betonirakenne.

4.2 Julkisivurakenteista tehdyt havainnot

Julkisivujen tiiliverhouksen saumoissa havaittiin saannénmukaisia teraskorroosion
aiheuttamia vaurioita, jotka ovat merkittavasti heikentanyt tiiliverhouksen
kannakointia. Heikentyneen kannakoinnin takia havaittiin putoamisvaarassa olevia
tiilia ja yksittainen tiili on jo pudonnut tai pudotettu. My®os tiilisaumojen laastin
kappaleita on pudonnut yleisesti teraskorroosion takia. Tiiliverhous tukeutuu
saannoéllisin valein terasrakenteisten kulmarautojen avulla kantavaan
terasbetonirakenteeseen. Kulmarautojen kiinnikkeet runkoon on havaintojen
mukaan suojattu betonilla muodostaen rakenteeseen kylmasiltoja. Kulmaraudoissa
havaittiin rakennuksen ylaosissa pintakorroosiota. Kulmarautojen valiset tiilet on
ripustettu muovipaallysteisten teraslankojen ja muurauslaastin avulla saumassa
oleviin harjateraksiin. Tiilisiteet ovat havaintojen mukaan kuparilankoja. Julkisivujen
elastisissa saumauksissa on yleisesti havaittavissa ikdantymisen aiheuttamia
vaurioita. Vaurioituneita tiilisaumoja on havaintojen mukaan paikallisesti korjattu.

Ulkoseinan eristetilassa havaittiin vaurioita kuten alaosista eristeet ovat osin
suojaamattomia, jota kautta linnut ovat tehneet pesia eristetilaan ja eristetilassa on
runsaasti katupdlya. Rakenneavauksista todettuna eristeessa havaittiin
tummentumaa. Eristekerros on osittain suojattu kuitusementtilevyin, jotka ovat
tuettu vanerilapuin. Kuitusementtilevy sisaltda kokemusperaisesti todettuna
asbestia. Toimistotilojen ulkoseinissa havaittiin paikoin kosteuden aiheuttamia
vaurioita, jotka ovat arviolta perdisin julkisivujen liittymien epatiiveyskohdista.

Rakennuksen ulkopuolisen porraskaytavan julkisivuissa havaittiin laajalla alueella
ylimaaradisesta kosteusrasituksesta indikoivaa kalkkihdarmettd seka yldosissa
saumavaurioita ja tiilien pakkasrapautumaa. Ulkoseinan sisdosissa havaittiin
paikallisesti selkeitéd kosteuden aiheuttamia vaurioita.

Alla olevissa kuvissa on esitetty kenttatutkimusten yhteydessa tehtyja havaintoja.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Havainto Kuva

Julkisivujen tiiliverhouksen
saumoissa havaittiin
saanndénmukaisia
teraskorroosion aiheuttamia
vaurioita

Havainto Kuva

Teraskorroosio on
merkittavasti heikentanyt
tiiliverhouksen kannakointia.

Havainto

Heikentyneen kannakoinnin
takia havaittiin
putoamisvaarassa olevia
tiilia ja yksittdinen tiili on jo
pudonnut tai pudotettu.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com




SITOwIiSe Raportti

7 (19)
12006844

8.5.2024

Havainto

Heikentyneen kannakoinnin
takia havaittiin
putoamisvaarassa olevia
tiilia.

Havainto Kuva

Tiilisaumojen laastin
kappaleita on
pudonnut/putoamassa
yleisesti teraskorroosion
takia.

Sitowise Oy

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo
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Havainto Kuva

Tiiliverhous tukeutuu
saanndllisin valein
terasrakenteisten
kulmarautojen avulla

kantavaan
terasbetonirakenteeseen.

Havainto Kuva

Kulmarautojen valiset tiilet
on ripustettu
muovipaallysteisten
teraslankojen ja
muurauslaastin avulla
saumassa oleviin
harjateraksiin.

Havainto Kuva

Julkisivujen elastisissa
saumauksissa on yleisesti
havaittavissa ikddantymisen
aiheuttamia vaurioita.
Vaurioituneita tiilisaumoja
on havaintojen mukaan
paikallisesti korjattu.

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

Sitowise Oy
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Havainto

Ulkoseinan eristetilassa
havaittiin vaurioita kuten
alaosista eristeet ovat osin
suojaamattomia, jota kautta
linnut ovat tehneet pesia
eristetilaan ja eristetilassa
on runsaasti katupdlya.
Ulkoseinan puuosissa on
paikoin kosteusjalkia.

Havainto

Ulkoseinan
rakenneavauksista
eristetilassa havaittiin
vaurioita kuten
tummentumaa ja runsaasti

katupdlya.
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Havainto Kuva

Linnut ovat poistaneet
paikoin ulkoseinan eristeita
ja tehneet pesia eristetilaan.

Havainto

Julkisivun tiiliverhous on
kannatettu saanndllisin
valein olevilla
kulmaraudoilla,
kulmaraudan kiinnitys
runkoon on suojattu
betonilla. Kohdat
muodostavat kylmasillan
rakenteeseen. Rakennuksen
ylimmissa osissa
kannakkeissa on lievaa
pintakorroosiota.

Havainto Kuva

Rakennuksen ulkopuolisen
porraskaytavan julkisivuissa
havaittiin laajalla alueella
ylimaaradisesta
kosteusrasituksesta
indikoivaa kalkkihdarmetta
seka ylaosissa
saumavaurioita ja tiilien
pakkasrapautumaa.
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Havainto Kuva

Ulkoseinan sisaosissa
havaittiin paikallisesti
selkeita kosteuden

aiheuttamia vaurioita.

Havainto Kuva

Rakennuksen nurkissa
havaittiin paikoin
rakenteiden epatasaisesta
lilkkeestd aiheutuneita
halkeamia.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Rakennuksen nurkissa
havaittiin paikoin
rakenteiden epdtasaisesta
liikkeesta aiheutuneita
halkeamia.

Havainto

Ulkoseindssa on
havaittavissa paikoin
selkeita kosteusvaurioista
viittavia jalkia.

Kuva

Suoritetut laboratorioanalyysit

Tiilen ja laastin ohuthieanalyysi

Ohuthietutkimuksen paatarkoituksena on selvittaa julkisivumuurauksen sisainen
kunto seka laatu. Alkuperadinen analyysiraportti on téman raportin liitteena.

Ohuthieanalyyseja suoritettiin julkisivumuuraukselle yhteensa 1 kpl.

Ohuthieanalyysin mukaan tiili on laadultaan tavanomaista ja kunnoltaan hyva. Siina
havaittiin védhan tekstuurisardilyd, minka perusteella tiilen mikrorakenne heikentaa
hieman pakkasenkesto-ominaisuuksia. Tiilessa ei kuitenkaan havaittu myéhempaa

rapautumista.

Sitowise Oy
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Laasteissa havaittiin vahaistd mikrosaroilya, milla ei ole merkittdvaa vaikutusta
laastien tiiveyteen tai sadilyvyyteen. Muurauslaastissa on runsaasti pakkasenkestoa
parantavia suojahuokosiksi luokiteltavia, pyoreita huokosia.

Tiili ja laastit ovat osin irronneet tartunnoista mika heikentaa tiilen ja laastin
laadun/kunnon tyydyttavaksi. Karbonatisoituminen laastissa on edennyt laastin lapi.

4.3.2 Korroosioriskin arviointi

Julkisivumuurauksessa on havaintojen mukaan vahaisesti raudoitteita.
Karbonatisoituminen on edennyt laastin lapi, joten tiilimuurauksen raudoitteet ovat
100 prosenttisesti korroosiotilassa. Paljastuneista raudoitteista havaittiin korroosion
kaynnistyneen.

4.4 Haitta-aineet

Rakennus on rakennettu ajankohtana, jolloin materiaaleissa on kdytetty asbestia tai
muita haitta-aineita. Kokemusperaisesti todettuna julkisivujen ja ikkunoiden
liittymissa kaytetyt kuitusementtilevyt sisadltdvat todennakoisesti asbestia. Ennen
purku- ja korjaustoimenpiteitd tulee rakennukseen suorittaa asbesti- ja haitta-
ainekartoitus, mikali sita ei ole jo tehty.

5 Ikkunat ja ulko-ovet

5.1 Rakennekuvaus

Rakennuksen ikkunat ovat paaosin kaksinkertaisella lasituksella varustettuja
puuikkunoita. Katutason ja B-portaan ikkunat ovat pddosin kiinteita
[ampolasielementein varustettuja kevytmetalli-ikkunoita. Kaikki Ikkunat ovat
havaintojen mukaan rakennusvuodelta.

Ulko-ovet ovat paaosin ikkuna-aukollisia terasovia. Lisdksi on muutamia
metallirakenteisia umpiovia.

5.2 Ikkunoista ja ulko-ovista tehdyt havainnot

Ikkunoista havaittiin paikoin vuotoja ja ulkopuolisissa puuosissa haristumaa.
Ikkunoissa on yleisesti toiminnallisia puutteita. Yhdyskadytavan ikkunoissa on
yleisesti puutteita ja vuotoja.

Ulko-ovissa havaittiin yleisesti kdyntiongelmia. Havaintojen mukaan rakennuksen
kayttamattdmyyden takia saanndllisia huoltoja ei ole Idhivuosina suoritettu. Myds
ovien tiivistyksissa on paikoin puutteita.

Alla olevissa kuvissa on esitetty kenttatutkimusten yhteydessa tehtyja havaintoja.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Havainto Kuva

Ikkunapinta-alaa on
arkkitehtuurista ja
kayttotarkoituksesta
johtuen paljon. Osin
rakennuksen
kayttamattémyyden takia
ikkunoissa on
kayntiongelmia yleisesti.

Havainto

Ikkunoiden ulkopuoliset osat
ovat suurimmilta osin
suojattu metallilevyin.
Nakyvissa puuosissa,
tiivistyksissa ja liittymien
tiiveyksissa on yleisesti
puutteita.

Havainto

Katutasokerroksen kiinteat
ikkunat ovat rakennuksen
arkkitehtuurin takia
suojassa suurimmilta
saarasituksilta. Ikkunat ovat
kohtalaisessa kunnossa,
mutta tiivistyskorjauksen
tarvetta on yleisesti.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com




SITowIiSe Raportti 15 (19)
12006844

8.5.2024

Havainto Kuva

Porrashuoneen
yhdyskaytavan ikkunoissa
havaittiin yleisesti
korjaustarpeita ja paikallisia
vuotoja.

Havainto

Yksittainen ikkunoiden
valinen suojapelti puuttuu.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Havainto Kuva

Porrashuoneen
yhdyskaytavan ovissa on
kayntiongelmia.
Rakennuksen
kayttamattomyyden takia
saannollisia huoltoja ei ole
[dhivuosina suoritettu. Myoés
ovien tiivistyksissa on
puutteita.

Havainto Kuva

Ulko-ovet ovat rakennuksen
arkkitehtuurin takia
suojassa suurimmilta
sdarasituksilta. Paa osin
ulko-ovet ovat kohtalaisessa
kunnossa, mutta
huoltokorjauksen tarvetta
on yleisesti.

Johtopaatokset
Julkisivut

Julkisivujen tiiliverhouksen saumoissa on saannénmukaisesti teréskorroosion
aiheuttamia vaurioita, jotka ovat merkittavasti heikentanyt tiiliverhouksen
kannakointia. Heikentyneen kannakoinnin takia on putoamisvaarassa olevia tiilia
aiheuttaen turvallisuusriskin, jonka takia rakennuksen vierustat on kehotettu
eristamaan. Julkisivujen elastisissa saumauksissa on yleisesti havaittavissa vaurioita
aiheuttaen epatiiveytta. Vaurioituneita tiilisaumoja on paikallisesti korjattu, mutta
niilla on lahinna esteettinen vaikutus. Teraskorroosion kaynnistymisesta vauriot
tulevat lisdantymaan jatkossa.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Ulkoseinan eristeisiin ja puuosiin on syntynyt vaurioita vahintaan paikallisesti
havaittujen vuotojen seka lintujen aiheuttamien tuhojen takia. Rakenneavauksista
havaittiin eristeissa tummentumaa ja katupolykertymaa.

Julkisivun tiilimuurauksen ohuthieanalyysin perusteella tiilessa ja laastissa ei
havaittu merkittavaa rapautumista tai vaurioitumista. Tiilen ja laastin tartunnat ovat
kuitenkin osin irronneet, joka heikentaa tiilen ja laastin kunnon/laadun
tyydyttavaksi. Karbonatisoituminen on laastissa edennyt lépi, jonka takia
tiillimuurauksessa olevat raudoitteet ovat kaikilta osin korroosiotilassa.

Tutkimuksessa todettujen eristevaurioiden ja heikentyneen kannatuksen perusteella
julkisivuille suositellaan vahintaan suurilta osin uusimista, jossa tiiliverhous ja
eristeet puretaan seka tiiliverhouksen kannatus, eristeet, puuosat ja tiiliverhous
uusitaan.

Ikkunat ja ulko-ovet

Rakennuksen puuikkunoissa on paikoin vuotoja ja ulkopuolisissa puuosissa
haristumaa. Ikkunoissa on yleisesti toiminnallisia puutteita. Yhdyskaytavan kiinteissa
ikkunoissa on yleisesti puutteita ja vuotoja. Katutason kiinteat metalli-ikkunat ovat
suojassa ja nain ollen parempi kuntoisia/vuotoja ei voida havaita.

Merkittavan huoltokorjaustarpeen takia puuikkunoille suositellaan uusintaa. Kiinteilla
metalli-ikkunoilla on pitka kayttdika ja ne ovat vield huoltokorjattavissa.
Energiatehokkuuden takia suositellaan kuitenkin niidenkin uusintaa harkittavaksi.
Ikkunoiden uusintaa suositellaan yhdistettavaksi julkisivukorjausten yhteyteen.

Ulko-ovissa havaittiin yleisesti kdyntiongelmia ja tiiveysongelmia. Rakennuksen
kayttamattdmyyden takia saanndllisia huoltoja ei ole Idhivuosina suoritettu, joten
olettavasti ulko-ovet ovat viela huoltokorjattavissa.

7 Turvallisuutta ja terveytta heikentavat tekijat

Putoavat tiilen ja laastin kappaleet voivat aiheuttaa turvallisuusriskin liikkujille,
raportin kirjoitushetkelld rakennuksen vierustat ovat jo turvallisuussyysta eristettyja.
Ennen purku- ja korjaustoimenpiteitd rakennukseen tulee suorittaa asbesti ja haitta-
ainekartoitus, mikali sita ei ole jo tehty.

8 Toimenpide-ehdotukset ja kustannusarviot

Esitetyt korjaussuositukset seka hinta-arviot ovat suuntaa antavia ja niiden
tarkoituksena on luoda pohja varsinaiselle korjaussuunnittelulle. Kustannusarvioissa
on kaytetty toteutuneiden samankaltaisten hankkeiden kokonais- ja yksikkdhintoja
seka RT-kustannuslaskenta-laskentatydkalua. Sitowise Oy ei vastaa laadittujen
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kustannusarvioiden ja -laskelmien oikeellisuudesta verrattuna laskelmien kohteena
olevien hankkeiden mahdollisiin toteutuviin rakentamiskustannuksiin.
Kustannuslaskennassa tuotettu tieto on tarkoitettu rakennusurakan kustannusten
arviointiin ja investoinnin taustatiedoksi. Rakennusurakan todelliset kustannukset
varmistuvat valmisteluvaiheessa tarjouskilpailussa tai muulla tavalla valitun urakan
toteuttajan hinnoittelemana. Hinnoitteluun vaikuttavat talléin mm. urakkasisalto,
valittu urakkamuoto, riskit, aikataulut ja rakentamisen suhdannetilanne.

Suositellut korjaukset edellyttdavat korjaussuunnittelua, joiden kustannuksia ei ole
siséllytetty alla oleviin kustannusarvioihin. Suunnittelu-, rakennuttamis- ja
valvontakustannukset ovat tyypillisesti noin 8-15 % korjauksen
kokonaisurakkahinnasta.

Rakenne Korjaussuositus Suositeltu Kayttoikdarvio Kustannusarvio
toteutusajank sis. alv 24 %
ohta

Julkisivut Uusinta/sauma- Peruskorjauk- 50 v 500 000 -
sen yhteydessa

korjaus 600 000 €

Ikkunat ja

ulko-ovet

Vaihtoehto 1  Puuikkunoiden Peruskorjauk- 50 v 240 000 -

uusinta sen yhteydessa

280 00 €
Ulko-ovien ja Peruskorjauk- 15v 50 000 €
metalli- sen yhteydessa
ikkunoiden

huoltokorjaus

Vaihtoehto 2 Kaikkien uusinta Peruskorjauk- 50v 400 000 € -
sen yhteydessa 450 000 €

Julkisivujen uusimisen sisdlto paakohdittain:

e tiiliverhouksen, puuosien ja eristeiden purkaminen

o tiiliverhouksen kannatuksen uudelleen rakentaminen
e eristeiden asentaminen

e tiiliverhouksen asentaminen

e julkisivun kaarevien osien saumakorjaus

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Ikkunoiden uusimisen sisdlto padkohdittain:

e ikkunoiden purkaminen
e ikkunoiden asennus
e vesipeltien asennus

e liittymien tiivistdminen

Kiinteiden ikkunoiden ja ulko-ovien huoltokorjauksen sisdilto padkohdittain:

e tiivisteiden poistaminen

e puhdistaminen

e uusien tiivisteiden asentaminen
e liittymien tiivistdminen

e ovien kayntisovitukset ja helojen korjaus/uusiminen tarvittavin osin

Kiinteiden ikkunoiden ja ulko-ovien uusimisen sisalté on padkohdittain vastaava
puuikkunoiden uusimisen kanssa.

Kaikki ehdotetut korjaukset edellyttévat korjaussuunnittelua ja ne suositellaan
yhdistettéavan rakennuksen peruskorjaukseen.

9 Liitteet

Liite 1: Ohuthieanalyysitulos, Labroc Oy (4 sivua)

Kotkassa 8.5.2024

Sitowise Oy

Juha Laine, ins. AMK
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Finnish Accreditation Service
Dy T314 (EN ISO/IEC 17025)

OHUTHIEANALYYSI

Tilaaja: Tilaus-/ toimituspéiva: Kohde/ projektinumero:

Sitowise Oy/ 28.3.2024 Kotkankatu 10, Kotka

Juha Laine

Naytetunnukset: Ndytteiden materiaali: Ndytepreparaatti:

OH.01 tiili, laasti Ohuthie 48 mm x 28 mm (paksuus 0,020-0,025 mm)
Laboratorio: Helsinki

Menetelma:

Tilaajan toimittamat ndytteet tutkittiin stereomikroskoopilla ja niista valmistetut ohuthieet polarisaatiomikroskoopilla.
Ohuthieanalyysi on akkreditoitu menetelma ja analyysissa sovelletaan standardia ASTM C856/C856M-20. Naytteenotosta
vastaa tilaaja. Ohuthieet on valmistettu tilaajan osoittamasta naytepinnasta pintaa vastaan kohtisuoraan Labroc Oy:n
laboratoriossa. Tulokset koskevat vain tutkittuja ndytteita. Labroc Oy vastaa toimeksiannoista KSE 2013 mukaisesti. Tulokset
toimitetaan sdahkopostilla PDF-muodossa ilman suojausta.

Tutkija: Tarkastaja:

Vesa Kontio, Tutkija, Geologi
p. 050 439 5076, vesa.kontio@labroc.fi

Sakari Alaoja, Tutkija, Geologi
p. 050 5129 753, sakari.alacja@labroc.fi

TULOSTEN ARVIOINTI:

Taulukoissa on arvioitu naytteiden laatua ja kuntoa asteikolla: HYVA, TYYDYTTAVA, VALTTAVA ja HEIKKO.

Laadultaan hyvissa néytteissa betoni/laasti/tiili on tasalaatuista ja hyvin tiivistynytta ja mikrorakenteeltaan tasalaatuista.
Laadultaan tyydyttédvissa ndytteissa on lievia laatupuutteita, joilla voi olla vaikutusta lujuuteen tai sailyvyyteen. Laadultaan
valttdvissa ja heikoissa naytteissd on merkittavia laatupuutteita, jotka heikentdvat lujuutta ja sailyvyytta.

Kunnoltaan hyvissa naytteissd ei ole havaittavissa betonin/laastin/tiilin kuntoa heikentavia vaurioita. Kunnoltaan heikoissa
naytteissd betoni/laasti/tiili on tdysin vaurioitunut. Kunnoltaan tyydyttavissa ja valttivissa naytteissd on havaittavissa
eriasteisia vaurioita, joilla on kuntoa ja sdilyvyytta heikentavaa vaikutusta.

Karbonatisoituminen on mitattu ohuthieesta ja/tai pH-indikaattoriliuoksella lierién halkaistulta pinnalta.

Huokostus on arvioon perustuva.

Rapautuneisuutta/Vaurioitumista on kuvattu asteikolla 0-4: O - ei rapautumaa, 1 - vahdist3, 2 - kohtalaista, 3 - voimakasta,
4 - ei koossapysyvaa.

Laastien kalkki-sementtisuhteen arviointi: arvio on suuntaa antava ja perustuu optiseen analyysiin.

Punatiilen pakkasenkestoarvio: arvio on tehty mikrorakenteen perusteella, index 0-3 (VTT:n julkaisu 1624 -95, jaadytys-
sulatustestaus). Index: 0 - ei pakkasenkestoa heikentavaa tekstuurisaroilya, 1 - vahaista tekstuurisaroilyd, 2 - kohtalaista
tekstuurisaroilyd, 3 - runsasta tekstuurisaroilya (tiilen mikrorakennetutkimus ei kuulu akkreditoinnin piiriin).

Taman analyysivastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Labroc Oy:n antaman kirjallisen luvan perusteella.
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TULOSTEN ARVIOINTI JA YHTEENVETO

Nayte Rakenneosa/ Laatu Kunto Karbonatisoituminen Huokostus/ Rapautuneisuus/
ohuthiepinta min-max/ka. (mm) kiteytymat Vaurioituneisuus
OH.01 julkisivu/ tyydyttava tyydyttava laastin lapi laasti ei/ ei tiili: 1,
ulkopinta laasti: 0
0-48 mm
lisatieto - tiilen ja laastien véliset tartunnat ovat ndytteessa auki/ irti
- tiilessa vahan tekstuurisaroilya (index 1)

YHTEENVETO:

Ndyte koostuu poltetusta tiilestd sekd sauma- ja muurauslaastista. Tiilisaumassa on muurauslaastin paalle
mahdollisesti myéhemmin tehty sauma-/korjauslaasti. Laastien ja tiilien véliset tartunnat ovat ndytteessa heikot/ irti,
mika heikentd3 laadun/ kunnon tyydyttavaksi. Muutoin tiilen ja laastien laatu on yleisesti tavanomaista ja kunto hyva.

Tiili on laadultaan tavanomaista ja kunnoltaan hyva. Siina havaittiin vahan tekstuurisaroilya (index 1, vaurioituneisuus
1), minkd perusteella tillen mikrorakenne heikentdd hieman pakkasenkesto-ominaisuuksia. Tiilessd ei kuitenkaan
havaittu myéhempaa rapautumista.

Muurauslaastin rakenne-/ mikrorakenne on tasalaatuinen ja tiiveys/ ilmamaard on tavanomainen. Ulkopinnan
saumalaastikerroksessa ilmamaara on arviolta hieman tavanomaista suurempi ja rakenne on huokoinen. Laasteissa
havaittiin vahaistda mikrosaroilya, milla ei ole merkittdvaa vaikutusta laastien tiiveyteen tai sailyvyyteen.
Muurauslaastissa on runsaasti pakkasenkestoa parantavia suojahuokosiksi luokiteltavia, pyoreita huokosia.
Saumalaastissa huokoset ovat pdaosin epasaannollisen muotoisia. Laastit ovat sementtipohjaisia ja saumalaasti on
arviolta sementtilaastia. Muurauslaasti on koostumukseltaan arviolta luokkaa KS10/90. Laasteissa ei havaittu
my&hemman rapautumisen aiheuttamaa suuntautunutta sardilya.

Taman analyysivastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Labroc Oy:n antaman kirjallisen luvan perusteella.
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Nayte OH.01, julkisivu, tiili ja laasti
lierion pituus 124 mm, @: 50 mm, ohuthiepinta: ulkopinta 0-48 mm

Laatu Kunto Karbonatisoituminen Huokostus/ Rapautuneisuus/
min-max/ka. (mm) kiteytymit Vaurioituneisuus
tyydyttava tyydyttava laastin lapi laasti ei/ ei tiili: 1,
laasti: 0

Naytteen ulkoasu ja pinnat:

- nayte koostuu poltetusta reikatiilestd sekd sauma- ja muurauslaastista, tiili ja laastit ovat osin irronneet
tartunnoista, kontaktit ovat ndytteessa avoimet (ohuthiekuva 1, sauma- ja muurauslaasti) ja lieriota on
liimattu laboratoriossa

- tiilisauman ulkopinnassa, saumalaasti on noin 10 mm vahva

- makrorakenteeltaan tiili on tasalaatuinen

- laastit ovat makrorakenteeltaan tasalaatuisia, muurauslaasti on suhteellisen huokoista ja ulkopinnan
saumalaasti huokoista, kasiteltdessa laastit ovat koossapysyva eivatka hiekkaannu

Tiivistyminen:

- tiili on hyvin tiivistynytta

- muurauslaastin tiiveys ja ilmamaara on tyypillinen, ulkopinnan saumalaastissa epasaanndllisen muotoista
huokostilaa on runsaasti ja ilmamaara vaikuttaa tavanomaista suuremmalle (arviolta yli 20 %)

- laasteissa hiekan sidokset ovat pdaosin kiinni (saumalaastissa hiekan véleissa runsaasti huokostilaa)

Kiviaines:

- hyvalaatuista, tiilessa alle 2 mm silikaattinen hiekka

- muurauslaastissa silikaattinen hiekka ja kalkkikivijauhe/ -filleri, suurin havaittu raekoko 3 mm
(saumalaastissa 1 mm)

Sideaine:

- tiilessa punasavi, mikrorakenne on tasalaatuinen ja saviaines on massamaista (ohuthiekuva 2)

- muurauslaasti on sementtipohjainen (arviolta luokkaa KS10/90), saumalaasti on arviolta sementtilaastia

- sideaineen mikrorakenne on laasteissa tasalaatuinen (ohuthiekuva 3, muurauslaasti), karbonatisoituminen
on edennyt paaosin laastien lapi

Suojahuokostus ja huokostdytteet:

- muurauslaastissa runsaasti (paikoin kasautumina) pyoreita tai pyoredhkoja, kooltaan suojahuokosiksi
luokiteltavia huokostiloja (ohuthiekuva 3), saumalaastissa pyoreita huokosia vdahan

- huokostiloissa ei merkittavia taytekiteytymia

Halkeilu/ saré6ily:

- tiilessa vahan epéjatkuvaa tekstuurisaroilya (index 1) (ohuthiekuva 2)

- laasteissa vahaista, epdjatkuvaa mikrosaroilya

- suuntautunutta saroilya ei havaittu

Taman analyysivastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Labroc Oy:n antaman kirjallisen luvan perusteella.
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Naytelierid, ulkopinta vasemmalla. Ohuthiekuva 1. Kuvan vaakasivu naytteessa 4,0 mm.
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Ohuthiekuva 3. Kuvan vaakasivu naytteessa 1,8 mm.
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Taman analyysivastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Labroc Oy:n antaman kirjallisen luvan perusteella.
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