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KESKEISET KASITTEET

Huonelampétila

Ilmanvaihto

Ilmanvaihtokerroin

Ilmastointi

Jateilmalla

Kierratysilma

[lman lampotila oleskeluvyohykkeellad (yleensa). Mikali
huoneessa on laajoja pintoja, joiden [amp6étila poikkeaa
ilman lampdtilasta, kaytetaan huonelampdtilana operatii-
vista lampatilaa.

Operatiivinen lampdatila kuvaa sisdilman lampdtilasta
poikkeavien pintalampétilojen vaikutusta ihmisen lam-

montunteeseen.

Huoneilman laadun ylldpitamista ja parantamista huoneen
ilmaa vaihtamalla.

Tunnin kuluessa huonetilaan tai tilasta virrannutta ulkoil-
mavirtaa huonetilan ilmatilavuutta kohti, (m3/h)/m3 = 1/h

Huoneilman puhtauden, [ampétilan, kosteuden ja ilman
liikkeen hallintaa tulo- tai kierratysilmaa kasittelemalla.

Poistoilmaa, joka johdetaan rakennuksesta ulos.

IIma, joka palautuu ainoastaan samaan huonetilaan tai
asuntoon.

Koneellinen tulo- ja poistoilmajarjestelma

Jarjestelmaa, jolla ilma poistetaan rakennuksesta koneelli-
sesti puhaltimen avulla ja tilalle tuodaan lammitet-
tyd/jaahdytettya ja suodatettua ulkoilmaa puhaltimen
avulla.

Koneellinen poistoilmajarjestelma

Kosteusvaurio

Kosteus- ja homevaurio

Jarjestelma, jolla ilma poistetaan rakennuksesta koneelli-
sesti puhaltimen avulla ja tilalle tulee ulkoilmaa seka ul-
koilmalaitteiden kautta etta rakenteiden ilmavuotoina.

Vaurio, jonka syyna on rakenteeseen joutunut kosteus,
mutta joka ei ole muuttunut terveellisyytta tai turvalli-
suutta vaarantavaksi uhkaksi.

Vaurio, jonka syyna on rakenteeseen joutunut kosteus, ja
joka on aiheuttanut sisdilmasto-ongelman, joka voi aiheut-
taa terveellisyytta tai turvallisuutta vaarantavan uhkan.



Kunnossapito

Kunnossapitojakso

Kunnossapitosuunnitelma

Kuntoarvio

Kuntotutkimus

Kayttoaika

Muutostyo

Oleskelutila

Oleskeluvydhyke
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Toimenpide, jolla rakennusosan tekninen kunto pidetaan

alkuperdista tasoa vastaavana. Suunnitellulle kunnossapi-
dolle on luonteenomaista, ettd toimenpide tehdaan tois-

tuvasti kunnossapitojakson valein. Arvaamaton kunnossa-
pito (vikakorjaukset) on vuosittaista ja sen syyna on akilli-
sesti syntynyt vika tai vaurio kuten putkivuoto, myrskytu-

ho tai ilkivalta.

Aikavali, jonka jalkeen kunnossapitotoimenpide tulee suo-
rittaa.

Kunnossapitotoimenpiteiden ja - kustannusten ajallinen
suunnitelma. Aikajanne voi olla pitka (esimerkiksi 30 vuot-
ta), keskipitka (5-10) tai vuosittainen (1-3) vuotta. Kunnos-
sapitosuunnitelma sisaltaa kohteessa tehtavat kunnossa-
pitotyot (hankkeina), niiden ajoituksen ja kustannukset.
Kunnossapitosuunnitelmaan liittyy usein myos rahoitus-
suunnitelma.

Aistinvarainen ja ainetta rikkomaton asiantuntijan tekema
arvio rakenteiden tai laitteiden kunnosta. Mahdollisia mit-
tauksia tehdaan rakenteita vaurioittamatta.

Mittauksiin perustuva tutkimus, jolla vaurion syy ja laajuus
voidaan selvittda mahdollisesti avaamalla rakenteita. Kun-
totutkimuksia kaytetdan korjaussuunnittelun taustatieto-
na.

Aika, jolloin rakennuksessa tai tilassa oleskellaan tai ra-
kennusta tai tilaa kdytetdan sen kayttotarkoituksen mu-
kaisesti.

Muutostyo on korjaustoimenpide, jolla tila tai rakennus
muutetaan vastaamaan toimintaymparistén vaatimuksia.
Muutostyo voi luonteeltaan olla kunnossapitoa tai perus-
parannusta.

Huonetilaa, jossa oleskellaan pitempaan kuin tilapaisesti.
Oleskelutiloja eivat ole esim. hygieniatilat, pukuhuoneet ja
toimistokaytavat.

Se osa huonetilasta, jossa sisdilmastovaatimukset on
suunniteltu toteutuvaksi. Yleensa se on vahintdaan huone-
tilan osa, jonka alapinta rajoittuu lattiaan, ylapinta on 1,8
m:n korkeudella lattiasta ja sivupinnat 0,6 m:n etaisyydella
seinista tai vastaavista kiinteista rakennusosista.



Painovoimaisella ilmanvaihtojarjestelmalla

Palautusilma

Perusparannus

Peruskorjaus

Poistoilma
Siirtoilma

Sisdilma-asiantuntija

Sisdilmasto

Sisdilmasto-ongelma

Suunniteltu kayttoika

Jarjestelma, jonka toiminta perustuu korkeus- ja lampoti-
laerojen seka tuulen aiheuttamiin paine-eroihin. Limmin
sisdilma kevyempana virtaa poistoilmakanavassa yl6spain
ja ulos rakennuksesta. Tilalle tulee ulkoilmaa seka ulkoil-

malaitteiden kautta etta rakenteiden ilmavuotoina.

IIma, joka palautetaan tuloilmana siten, etta palautetta-
vassa ilmassa on kahden tai useamman eri huonetilan
poistoilmaa.

Perusparannus on korjaustoimenpide, jolla rakenteen al-
kuperaista teknista tasoa parannetaan.

Useista korjaustoista, jotka voivat olla seka kunnossapitoa,
muutostyota etta perusparannusta koostuva kokonaisuus,
joka toteutetaan investointihankkeena.

llma, joka johdetaan huonetilasta pois.
llImaa, joka johdetaan tilasta toiseen tilaan.

Sisdilma-asiantuntija on henkil6, joka tuntee sisdilmaston
laatuun vaikuttavat tekijat ja kykenee toimimaan esimer-
kiksi sisdilmatyoryhman asiantuntijajasenena. Sisailma-
asiantuntija aihealueita ovat rakenteiden kosteusfysikaali-
sen toiminnat, ilmanvaihto- ja lammitysjarjestelmien toi-
minta ja han tietdd mikrobiologisten tai rakennusmateri-
aalien emissioiden vaikutuksen terveellisyyteen ja mah-
dollisesti hallitsee tarvittavat naytteenotot ja niiden tul-
kinnan.

Sisdilmasto tarkoittaa aistien havaittavaa tai tavalla tai toi-
sella ihmiseen vaikuttavaa sisatilojen ilman laatua. Sisail-
mastoon vaikuttavat kemialliset ja mikrobiologiset epa-
puhtaudet seka fysikaaliset tekijat. Fysikaalisia tekijoita
ovat sisdilman l[amp6étila ja kosteus, daniolosuhteet, il-
manvaihto, sateily ja valaistus.

Sisdilmasto-ongelma tarkoittaa terveytta tai turvallisuutta
vaarantavaa tekijaa rakennuksessa. Sen syyna voi olla
esimerkiksi kosteus- ja homevaurio, rakennusmateriaa-
leista aiheutuva kemiallinen paasto tai orgaaninen poly,
toiminnasta aiheutuva vika tai virheellinen yllapito.

Rakennukselle, rakennusosalle, talotekniikkajarjestelmal-
le, sen osalle tai komponentille asetettua kayttoikavaati-
musta, jonka maarittelee rakennushankkeeseen ryhtyva,
rakennuttaja tai suunnittelija.



Tuloilma llImaa, joka johdetaan huonetilaan.

Vuosikorjaus Vuosikorjaus on synonyymi termille kunnossapito.

1 TYON LAHTOKOHDAT

1.1 Korjaustarve kunnallisissa rakennuksissa

Julkisten rakennusten kosteus- ja homevauriokorjauksista aiheutuneet kustannukset
muodostavat kasvavan menoeran kunnissa. Valitettavan usein korjaushankkeissa

my06s epdonnistutaan, jolloin rakennusta joudutaan korjaamaan useaan otteeseen.

Peruskorjaustarve kasvaa sosiaalitoimen rakennuksissa, kuten vanhain-
kodeissa ja lastentarhoissa yli 20 prosentilla, terveyskeskuksissa ja sai-
raaloissa noin 15 prosentilla seké kouluissa noin kymmenellé prosentilla
seuraavan kymmenen vuoden aikana. Kuntien julkisten rakennusten
korjaustarpeen kasvu johtuu Iéhinnd 1970-luvun rakennusten peruskor-
jauskuntoon tulemisesta. (Kuntien rakennusten peruskorjaustarve
2012).
Kuntien ja kuntayhtymien omistuksessa on merkittava rakennuskanta ja sen laajuus
Vainion, Jaakkolan, Nuuttilan ja Nippalan (2006, 8) mukaan oli vuonna 2005 yhteensa
35 471 rakennusta, joiden yhteenlaskettu kerrosala on 33 miljoonaa neliometria.
Hekkanen (2006, 9) toteaa, etta kuntien kiinteistokannasta merkittavimman osan
muodostavat peruskoulut ja lukiot (20 %), hoitoalan rakennukset (15 %) ja asuinra-

kennukset (15 %). Kinnulan kunnassa julkisten rakennusten keski-ikda on noin 40 vuot-

ta. Suurimmat kiinteistot ovat koulurakennukset ja tyon kohteena ollut Kotipiha.

1.2 Toimeksiantaja

Opinndytetyon tilaajana toimi Kinnulan kunnan tekninen toimi, kunnanrakennusmes-
tarina Ossi Kinnunen. Tekninen toimiala vastaa tilapalveluna kunnan kiinteistoista.
Tekninen toimi toimii vuokranantajana muille hallintokunnille, kuten opinnaytety6n
kohteena olevassa Kotipihassa vuokralaisina ovat sosiaalitoimi ja perusturva. Tekni-
sellad toimella on kiinteiston huoltajina nelja vakituista huoltomiesta seka yksi lisa-

henkild tyollisyysprojektin kautta. Huoltomiesten vastuulla ovat myds kunnan laitok-
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set kuten kaukolampdlaitos, vesilaitos ja jatevedenpuhdistamo seka tekninen paivys-

tys.

Kinnulan kunta on noin 1820 asukkaan itsendinen kunta pohjoisessa Keski-Suomessa.
Kinnulan kokonaispinta-ala on 495 km?, josta vetta 35 km?. Aktiiviset ja ystavalliset
ihmiset luovat ymparistosta viihtyisan seka turvallisen paikan asua ja yrittaa. Kinnu-
lassa on maatalouden lisdksi vireda teollisuus- ja palveluyritystoimintaa. Kinnulassa
on monipuoliset ulkoilumahdollisuudet jarvien ja erdmaan muodossa. Suurin jarvi,
Kivijarvi, luo hyvat mahdollisuudet vesiurheilulle ja harrastuksille ja luonnon rauhaan
padsee Salamajarven Kansallispuiston alueella. Kinnulan elinkeinoelama nojautuu
vahvasti maa- ja metsatalouteen (33 %), palveluihin (47 %) ja nousussa olevaan teol-
lisuuteen (15 %). Kunnassa on investoitu paljon teollisuustiloihin, joita kunta on

vuokrannut eri yrittdjille. (Kinnulan kunta 2012)

1.3 Taustaa hankkeelle

Kinnulassa, kuten myds monessa muussakin kunnassa, on sisailma-ongelmaisia kiin-
teistoja. Yksi sisdilmaongelmista karsiva kiinteistd on Kinnulan kunnan yllapitama
vanhainkoti ja avopalvelukeskus Kotipiha. Kotipihan kiinteistossa toimii 25-
paikkainen vanhusten palvelukoti, joka tarjoaa laitoshoidon lisdksi tehostettua palve-
luasumista seka lyhytaikaishoitoa, jolla tuetaan vanhusasiakkaiden kotona selviyty-
mistd ja omaishoitajien tyota. Lisaksi kiinteistdssa toimivat kunnan keskuskeittio,
ryhmaperhepaivakoti Touhutupa, kotipalvelun toimistot seka ulkopuolisen yrittajan
yllapitama pesula. Kotipihan tiloissa on jarjestetty myods vanhusten paivatoimintaa

seka koululaisten aamu- ja iltapaivakerhotoimintaa.

1.4 Tyon tavoite

Kotipihan kiinteistdssa on suoritettu henkildstdn sairauspoissaolojen ja valituksien
vuoksi laaja kuntotutkimus, jossa on havaittu puutteita rakenteissa ja laitteissa. Tassa
opinnaytetydssa on tarkasteltu vaihtoehtoisia korjaustapaehdotuksia ja parhaiten
soveltuvaa korjaustapaa on verrattu uuden, vanhaa vastaavan, toimitilan rakennus-

kustannuksiin. Tarkastelun pohjana on kaytetty tehtya kuntotutkimusta ja rakennuk-
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sen historiatietoa. Tavoitteena oli saada tilaajalle hankesuunnitelman kustannusarvi-

ot korjauksista ja uudesta rakennuksesta paatoksen tekoa varten.

Sisdilmastokorjausten tavoitteena on parantaa sisdilman laatua korjaamalla huonoon
sisdilman laatuun johtaneet syyt. Ensimmaisena, ennen korjaushankkeen aloittamis-
ta, on selvitettdava, mista sisdilman huono laatu johtuu seka perehdyttava rakennuk-
sen vaurio- ja korjaushistoriaan. Kotipihan vaurio- ja korjaushistoria on esitetty luvus-

sa 2.2.

Korjaushankkeissa on tyypillista, ettd rakenteita purettaessa tulee esiin vield uusia tai
ennakoituja laajempia syita, jotka heikentavat sisdilman laatua. Naita tekijoita ei voi-
da taysin ennakoida hankkeen aikataulua ja budjettia laadittaessa vaikka hankesuun-
nittelua ennen tehdyt kuntotutkimukset ja korjaustarpeen laajuuden arviointi pyri-

taankin aina tekemaan kattavasti. Luvussa 2.6 esitetdaan Kotipihan kuntotutkimukses-

sa ilmenneet padaongelmakohdat.

2 KOTIPIHA

2.1 Kotipihan historiikki

Kotipiha on rakennettu vuonna 1983, ja siihen kuuluu osittain 1-kerroksinen, raken-
nusalaltaan noin 1723 m? rakennus (ks. liite 1). Tyontekijat aloittivat 30.12.1983, ja
ensimmaiset asukkaat muuttivat tiloihin huhtikuussa 1984. Kotipiha suunniteltiin
vanhainkodiksi/avopalvelukeskukseksi, jossa olisi toimintaa ja asukkaat olisivat suh-
teellisen hyvakuntoisia, lisdksi tiloissa piti olla paivatoimintaa kotona asuville vanhuk-
sille. Alkuperaisissa tiloissa oli parturi, permannolla varustettu liikuntatila seka erilai-
sia oleskelu- ja askartelutiloja. Jo muutamassa vuodessa asukasmateriaali oli muut-
tunut huonompikuntoisiin ja enemman hoitoa tarvitseviin joten liikunta- ja harraste-
tilat jaivat kayttamattomiksi. Askartelutilat ovat vuosien varrella toimineet toiminta-
keskuksena, kirjastona ja ryhmaperhepaivakotina. Kotipihan kiinteiston yhteydessa
oleva pesula on toiminut 90-luvun alusta yrittajavetoisesti, ja 2000 luvun alussa tiloja

korjattiin ja laajennettiin talonmiehen tyotiloihin.



2.2 Kotipihan vaurio- ja korjaushistoria

Kotipiha saatiin valmiiksi loppuvuodesta 1983 ja pihatyot seka istutukset tehtiin ke-
salld 1984. Istutukset kaivettiin arkkitehdin laatiman asemapiirroksen (ks. liite 2) mu-
kaisesti lilan lahelle seinustoja ja kaivamisen yhteydessa perustusten routasuojaukset

hajosivat (ks. kuvio 1).

KUVIO 1. Istutukset liian lahelld seinustaa

Asemapiirroksen perusteella rakennuksella olisi pitanyt olla salaojitus mutta myo-
hemmissa kaivauksissa on todettu niiden osittainen puuttuminen tai sijoittuminen

vaaraan paikkaan (ks. kuvio 2).



KUVIO 2. Vanhojen salaojien paikka kaukana sokkelista

Jo varhaisessa vaiheessa huomattiin vesikaton varttikate liian lyhyeksi harjalla, jolloin
vesi paasi harjapellin alle. Katto korjattiin 1995, jolloin rivitalotydmaalta saatiin ka-
temateriaalia, jolla jatkettiin vesikatetta harjapellin alle. My&s vesikaton piilokouru-
jarjestelma ei toimi kunnolla, koska se on liian alhaalla katteeseen nahden ja liian
pieni. Myos sadevesiviemarointi puuttuu ja syoksytorvien alla ovat vain loiskekivet,

joissa osassa kaato on vaaraan suuntaan (ks. kuvio 3).

KUVIO 3. Betoniset loiskelevyt asennettu vaardssa paikassa ja asennossa
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Kotipihan tiloihin on vuonna 2003 rakennettu keskuskeittio, joka palvelee vanhain-
kodin lisaksi my&ds muita asiakkaita. Vanhainkodin kayttokokemusten perusteella to-
dettiin, etta vuonna 1984 kayttdéonotetun vanhainkotirakennuksen hoito-osaston
huoneiden ovet ovat olleet liian kapeita ja WC-tilat pienia liikuntarajoitteisten hoito-
tyon suorittamiseen. Lisdksi potilasturvallisuuden vuoksi kapeat ovet aiheuttivat lisa-

riskid ja puutteita huoneturvallisuuteen.

Peruskorjauksen I-vaiheessa, vuonna 2004, osaston toisen pdaadyn 12 huoneiston
muutostyot sisalsivat WC- ja pesutilojen muutokset seka huoneovien levennykset.
Peruskorjauksen llI-vaiheessa, vuonna 2005, kunnostettiin vanhainkotiosaston B-siipi
perinteiseksi asukasosastoksi ja kokonaan uutena toimintana tiloissa aloitti kehitys-
vammaisten hoito-osasto. Padasialliset muutostyot tehtiin WC- ja pesutiloissa. Lisaksi
muutostoiden yhteydessa huoneiden ja kdytavaosien seinat, katot, listoitukset ja ik-
kunat huoltomaalattiin ja huoneistojen sailytys- ja hoitotarvikekaapit uusittiin lami-
naattipintaisiksi. Lisdksi kdytavatilojen alaslaskettavat kdytavakatot uusittiin siiven A
mukaiseksi. Vuonna 2007 olemassa oleviin tiloihin laajennettiin pesulatilat ja vuonna

2009 osaston pdatyyn, entiseen varastotilaan, rakennettiin WC- ja pesutilat.

2.3 Kuntotutkimus

Kotipihan kuntotutkimus tilattiin Insin66ritoimisto K-S Kitapa Oy:Ita ja Lvi-
insindoritoimisto Chydenius Oy:lta. Insinddritoimisto Kitapa Oy suoritti rakennustek-
nisen tutkimuksen sekd naytteenotot ja LVI-insindoritoimisto Chydenius Oy suoritti
ilmanvaihtojarjestelman toimivuuden arvioinnin ja jarjestelman paineolosuhteiden /

ilmamaarien mittauksen ohjauksen.

2.4 Henkilostokysely

Kotipihan henkiloston keskuudessa on selvitetty kyselytutkimuksen avulla henkil6s-
tossa ilmenneita oireita. Tyoterveyshoitajan 2009 teettaman oirekyselyn tuloksien
perusteella henkilokunnan oireilu oli rakennuksessa lisaantynyt. Merkittava osa hen-

kilokunnasta oli ilmoittanut karsivansa erilaisista arsytysoireista.
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Henkil6kunnalle suunnatun kyselyn tuloksia ei voida pitéd kovin luotet-
tavana, koska kyselyyn osallistunut henkilémddrd oli pieni (8 hlééd). Pdi-
vdkodin kdyttdjdt valittivat tilojensa kylmyydestd ja vedosta. (Leisimo
2009)
Kotipihan kiinteistdssa on ollut vuosien 2010 — 2011 ajan kaytdssa ilmanpuhdistajat
vuokrakaytossa. Henkiloston mielipiteita ja tunnelmia on kyselty palavereissa ja kay-
tavakeskusteluissa. Palaute ilmanpuhdistimista on ollut hyva, ja ne ovat auttaneet

siirtymavaiheen yli, kunnes uusi ilmanvaihto on saatu toimimaan. Henkilostokyselyja

uusitaan korjauksien edetessa ja valmistuessa.

2.5 Yhteenveto olennaisista sisailmasto-ongelmia aiheuttavista vauri-

oista / ilmanvaihtojarjestelman puutteista

Leisimon (2009) mielesta sisdilman laatua todennédkoisesti huononsivat maanvarai-
sen lattian/ulkoseinien osittain vaurioituneet rakennusmateriaalit ja epatiiviit mm.
maanvaraisen betonilaatan/ulkoseinien rajapinnat/muiden rakennusosien liittymat.
My0s sisdkattojen kosteusvauriot mm. kaytavilla ja keittion danenvaimennuslevyissa
huononsivat tilojen sisdilman laatua. Kosteusvauriot ylapohjan lammoneristeissa voi-
vat osaltaan huonontaa sisdilman laatua. Paikalliset mahdolliset ilmavuotojaljet eris-
teissa viittaavat tahan mahdollisuuteen. Sisdilman laadun huononeminen on em.

syistd mahdollista, muttei kovin todennakoista.

IImavaihdon osalta todettiin puutteina muun muassa etta vuodeosaston asuinhuo-
neiden ilmamaarat tayttivat S3—luokan vain koneen ollessa taysilla klo 6.00 - 21.00.
Paivystys-, johtajan- seka ladkejakohuoneiden ja henkilokunnan neuvottelutilojen
ilmanvaihto oli riittdamaton. Palveluosan ilmanvaihdon mittaustuloksissa ilmeni osas-
sa tiloja suuria vaihteluita. Suurin osa tiloista jai murto-osaan suunnitteluarvoista.
Palveluosa oli erittdin alipaineinen. Paivakodin ilmanvaihto oli [dhes olematonta.

Keittio oli huomattavan alipaineinen.

Voimakas alipaine tuo tiloihin epapuhtauksia em. mikrobivaurioituneista rakenteista.

IImavirtauksista sisaanpain nakyi merkkeja esim. [ldammodneristeiden tummumisina.
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2.6 Rakennuksen padongelmakohdat

Kuntotutkimusraportissa (Leisimo 2009) esitettyjen tietojen perusteella Kotipihan

padongelmakohtia olivat seuraavat:

Alaosistaan tuulettumattomat umpinaiset sokkeli- ja /ulkoseinadrakenteet

Ulkoseinien lammoneristeessa paikoin kiinni olevat tiilimuurauksen purse-
laastit

Maanvaraisissa lattioissa reuna-alueilla kaytetty lasivillaeriste

Ulkoseinarakenteen sijoittaminen valesokkelirakenteeseen, paikoin lahelle ul-
koseinan viereista maanpintaa

Tiivistamattomat ulkoseinan rajapinnat

Vanhat maanvaraisen lattian lattiapinnoitteet ja niiden mahdolliset materiaa-
lipaastot

Keittion katossa kaytetyt lasivilla-aineiset danenvaimennuslevyt
Ylapolyjen suuri maara
Vanhat vesikatto- ja putkistovuodot

Mineriittiaineinen aaltovesikate aluskatteineen oli elinkaarensa lopussa. Sa-
moin kuin osa sisataitepellityksista oli ruostunut todennakoisesti puhki

Yldapohjan lammoneristeiden paikalliset mikrobivauriot

Ylapohjan tuuletustila tulisi siivota ja irtoamassa olevat viemarien tuuletus-
putket kiinnittdd/nostaa ylos

Paivakodin olematon ilmanvaihto ja muiden puutteellinen/paikoin huomatta-
van alipaineinen ilmanvaihto

Ulkoseinien ja sokkelien vierustoja pitdvat kosteana lahelle istutetut pensaat
ja niiden ylosnousseet istutusalueet, mitka paikoin estdvat pintavesien pois-
johtumista

Maanvaraisen betonilaatan kiinni valaminen kipsilevyyn pahvin sisdpintaan

N. 10 kerrotusta vesivuotokohdasta yldpohjan lammaoneristeiden vaihtaminen
n.2 x2 m” alalta
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3 HANKESUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Suunnittelun tarkoitus

Hankesuunnittelun tarkoituksena on selvittda kiinteiston korjaamisen edellytykset,
tilantarve seka korjausrakentamisen ollessa kyseessa korjauksen jarkevyys verrattuna
uudisrakentamiseen. Ennen varsinaista hankesuunnitteluvaihetta suoritetaan tar-

veselvitys.

Tarveselvitysvaiheessa arvioidaan rakennuksen korjaus- ja perusparan-
nustarpeet, selvitetddn kdyttdjien maksuhalukkuus, mahdolliset muut-
tuneet tilatarpeet sekd rakennuksen kelpoisuus kdytén tarpeisiin (Kai-
vonen 1994, 65).

Hankesuunnitteluvaiheessa maaritetaan vaihtoehtoiset toteutustavat, niiden kus-

tannukset ja mahdollinen elinkaari ja elinkaarikustannukset.

Hankesuunnittelun pddtokset kootaan hankeohjelmaksi, jossa esitetddn
valittu korjaustaso ja sitd vastaava tavoitehinta, toteutusaikataulu ja —
tapa sekd rahoitussuunnitelma (Kaivonen 1994, 65).
Hankesuunnittelun jalkeen tehdaan varsinaisia suunnitelma-asiakirjoja, joita ovat to-
teutuspiirustukset, tarjouspyyntoasiakirjat seka mahdolliset rakennuslupa kuvat.
Hankkeen jaottelua havainnollistaa kuvio 4 hankkeen lahtékohdista. Korjausraken-

tamisessa olemassa oleva rakennus maarittelee mahdollisuudet ja ehdot tilamuutok-

sille.

HANKKEEN LAHTOKOHDAT TULOS

UUDISRAKENTAMISHANKE

TOIMINTA [UUSI
-> tarpeet
-> rahoitusmahdollisuudet LRAKENNUS

KORJAUSRAKENTAMISHANKE

OLEMASSA OLEVA
RAKENNUS

-> ominaisuudet

-> arvot UUDISTETTU

RAKENNUS
TOIMINTA

-> tarpeet TTKK/RTA

-> rahoitusmahdollisuudet J-AK 10/93
klahtdoko

KUVIO 4. Hankeen ldhtdkohdat (Kaivonen 1994)
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3.2 Korjaustarpeeseen johtavat syyt

Kotipihan rakennuksen kayttotarkoitus ja tilantarve on muuttunut useasti talon his-
torian aikana. Lisaksi havaitut vauriot ja vanhentuneet jarjestelmat aiheuttavat kor-

jaustarpeen.

Rakennus on epdkelpo, kun se ei endidi tdytd kéyttdjénsd vaatimuksia.
Epdkelpoisuutta aiheuttavat rakennuksen vanheneminen sekd suunnit-
telussa, toteutuksessa ja kdytossd tapahtuneet virheet ja niiden aiheut-
tamat vauriot. (Kaivonen 1994, 17).
Lisaksi kayttdjien muuttuvat tarpeet tulevaisuudessa aiheuttavat rakennukselle muu-
tostarpeita. Hoitorakennuksissa vaestopohja vaikuttaa oleellisesti tilan tarpeeseen ja
kiinteiston varusteluun. Vdestopohjan muutoksia ennustetaan tilastokeskuksen te-
kemien ennusteiden pohjalta 40 vuoden jaksoissa (ks. kuvio 5). Naistd ennusteista

kiinteiston omistaja ja kayttdjat tekevat arvioita tilantarpeesta ja varusteista tulevai-

suudessa Kotipihan kiinteistossa.

2008 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035 Muutos Muutos %
08-35 08-35

Hankasalmi 413 433 449 462 506 643 738 325 79
Joutsa 389 407 44| 487 573 729 823 434 112
Jyvaskyla 4649 | 5001 | 5651 | 6679 8227 11459| 13619 8970 193
Jamsa 1371 1451 1609 | 1816 2089 | 2704| 3015 1644 120
Kannonkoski 136 147 157 155 157 191 219 83 61
Karstula 299 334 359 411 459 594 670 371 124
Keuruu 738 777 857 920| 1058 | 1392| 1594 856 16
Kinnula 107 114 137 144 170 217 260 153 143

KUVIO 5. Yli 80-vuotiaiden osuus kunnittain 2008, ennuste 2010-2035 (Tiedot tilasto-

keskuksen ennustetiedoista syksyltda 2009).

Rakennuksen vanheneminen ja elinkaari

Rakennuksen elinkaari kdsittda kaiken rakennuksen rakentamiseen, kayttoon, kierra-
tykseen ja purkamiseen kaytetyn ajan ja energian. Kuten Myyryldinen (2008, 22) to-
teaa, on tarkeda ymmartaa erot elinkaaren, kestoidn ja kayttoian valilla. Rakennuk-

sen elinkaareksi monesti luullaan rakennuksen kayttoikaa joka hyotykayton kannalta
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on merkittavin. Rakennuksella on erilaisia elinkaaria (ks. kuvio 6), rakennuksen eri
jarjestelmat ja osat vanhenevat eri aikaan, jolloin niilla on erilaisia kaytt6- ja kunnos-

sapitojaksoja (ks. kuvio 7).

elinkaari

uudelleen kiytto

- -y

&
kierritys )
kunnossapitojaksot
NN
-’-t . - > » I o P
raaka—ainee\r\;aglt]t]srtl?rslen kﬁ)’ttf’ turmeltumir;en loppuSUOlms
KUVIO 6. Rakennuksen elinkaarimalli (Myyryldinen 2008)
RAKENNUKSEN TEKNINEN KAYTTOIKA
PERUSTUS 100-
MUURATTU RUNKO 100 -
PUINEN RUNKO 50-200-500
JULKISIVUPINNAT i
VESIKATTOPINNOITE
IKKUNAT/OVET
HUONEIDEN PINNAT
LATTIAPINNAT
KIINTEAT KALUSTEET
LAITTEET
S 0 50 100 150 vuoa;t_)&
T HuoLTo [l KAYTTO

KUVIO 7, Rakennuksen jarjestelmilla ja rakennusosilla on erimittaisia teoreettisia

kdytto- ja huoltojaksoja (Kaivonen 1994)

Rakennus vanhenee monella eri tavalla jarjestelmat ja laitteet vanhenevat teknisesti,
jolloin ne kuluu ja saavuttaa teknisen kdyttoian. Rakennuksen vanheneminen ilme-
nee myos uusien vaatimuksien tai yleisen kehityksen myota ei-teknisena vanhenemi-

sena. Toiminnallisessa vanhenemisessa rakennuksen kayttotarkoitus muuttuu.
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Rakennuksen virheet

Rakennuksessa voidaan todeta monia erilaisia virheitd. Kuten Kaivonen (1994, 21)
toteaa, rakentamisen eri vaiheissa syntyvien virheiden vuoksi rakennus, rakenne, ra-
kennusosa, jarjestelma tai tila ei ole taysin toimiva eli rakennuksen laatu ei ole ase-

tettujen tavoitteiden mukainen.

Virheet voidaan jakaa erilaisiin luokkiin:
- Toiminnalliset virheet
- Teknisen toimivuuden virheet

- Rakentamisen laatuvirheet

Toiminnallisuuden virheet haittaavat itse rakennuksen kayttoa. Koettavuuden virheet
vaikuttavat ympariston kokemiseen, imagoon, ymparistossa orientoitumiseen, vuo-
rovaikutuksiin yms. Teknisen toimivuuden virheet voivat sindnsa olla haitta kaytolle,
kuten huonosti toimivat ikkunat tai ovet, tai ne voivat aiheuttaa muun rakenteen

vaurioitumisen, kuten virheelliset pellitykset.

Rakentamisen laatuvirheita voivat olla virheet esim. maa- ja pohjarakenteissa, perus-
tuksessa, rungoissa, vesikatossa ja julkisivuissa. Taydentavien rakenteiden ongelmia
ovat mm. toimimattomat ikkunat ja ovet seka kosteussulkujen ja -eristeiden toimin-
ta. Koneteknisten jarjestelmien toimivuudessa, esim. ilmanvaihdossa on myds on-

gelmia.

Kunnallisissa rakennuksissa olevia virheita ja syita erityisesti kosteus ja homeongel-
miin on selvitetty muun muassa kuntaliiton organisoimassa tutkimushankkeessa “Pe-
ruskorjaus- ja kunnossapitotarpeen arviointimenetelmien parantaminen, kosteus- ja
homevaurioiden laajuus, ehkdisy ja toimenpiteet kuntien terveys-, sosiaali- ja opetus-
toimen rakennuskannassa”. Hanke on toteutettu yhdessa vastuuministerididen ja
pilottikuntien kanssa. Raportti osiossa "Kosteus- ja homeongelmien maara ja syyt
kuntien rakennuksissa” on taulukkoon keratty eri kosteus ja homeongelmien syista

(ks kuvio 8).
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A B C D E F
Toimistorakennukset 41 % 31 % 9 O 6% 0% 13 %%
Paivakodit 40 % 34 U 10 %% 30 2% 11 %
Terveydenhuoltorak. ja muut
sos.toimen rakennukset 40% 26% 12 % 6% 0% 16 U
Urheilurakennukset 60 % 17 U 8 % 3% 2% 13 0%
Opetusrakennukset yhteensa 3800 30% 13 0 4% 1% 14 04
Keskimadrin 42 28 12 4 1 13
(Vuonna 2000 27 29 14 16 3 11)
A = suunnitteluvirhe B = rakennusvirhe
C = huoltovirhe D = kayttétapavirhe
E = energiansaastovirhe E = muut tekijat

KUVIO 8. Kosteus- ja homevaurioiden syyt julkisissa rakennuksissa (Hekkanen 2006)

Sisdilmasto ja siihen vaikuttavat tekijat

Sisdilmaston laadun tavoitearvoiksi suunnittelussa ja rakentamisessa on maaritelty

sisdilma luokat S1, S2 ja S3.

Sisdilmastoluokituksen tavoitearvot on pyritty asettamaan siten. ettd
luokka S3 vastaa maankdytto- ja rakennuslain seké terveydensuojelu-
lain vaatimuksia (KH 27-00422 2008, 4).
Nykytietamyksen mukaan S3-luokan tavoitearvot toteutuessaan eivat aiheuta ter-
veelle ihmiselle terveysvaaraa, jos erityisia epapuhtausldhteita ei ole. Sisdilmastoon

vaikuttavia tekijoita on useita, joita kaikkia ei viela edes tunneta. Tietamys sisdilmasta

lisddntyy jatkuvasti uusien tutkimusten ja kokemusten myoéta.

Rakennuksen sisdilmasto on monimutkainen ldmpéoloista ja ilman laa-
dusta koostuva kokonaisuus. IIman laatuun vaikuttavat keskeisesti il-
manvaihto ja epdpuhtauksien Idhteet. Epdpuhtauksien ldhteité ovat
kosteusvauriosta johtuvan mikrobikasvun liséiksi materiaalipddstot, mi-
neraalikuidut, likainen ilmanvaihtojéirjestelmd seké mahdolliset poik-
keavat hajut. (Asikainen & Peltola, 2008.)

Sisdilmasto-ongelmat havaitaan yleensa kayttdjien alkaessa oireilla. My6s nykyaikai-

nen ilmanlaadun seuranta voi havaita ongelmia esimerkiksi hiilidioksiditasoissa tai

[ampotilassa. Myos kiinteiston huoltohenkiléston ammattitaito vaikuttaa suuresti

sisdilmaongelmien ehkaisyyn ja havaitsemiseen. Sisdilmasto-ongelmien syiden selvit-

taminen on usein hankalaa niiden monimuotoisuuden vuoksi.
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Oireet ja valitukset voivat johtua kosteusvaurioista, materiaalien pdds-

toistd, heikkotasoisesta siivouksesta, puutteellisesta ilmanvaihdosta tai

useiden eri syiden yhdistelmdstd. (Asikainen & Peltola, 2008)
IImanvaihdon toimivuudella on suuri merkitys rakennuksen sisdilmastoon. llman-
vaihdolla voidaan sekoittaa, siirtda ja vaihtaa ilmamassoja. lImanvaihdolla muodos-

tettavat paine-erot eri tilojen ja ulkoilman valilla ovat erittdin tarkeita kosteuden ja

epadpuhtauksien siirtymisessa sisdilmaan.

llmanvaihdon oikea sddto ja kéytté korostuvat vanhoissa rakennuksissa,
joissa korjausten jélkeenkin voi olla epdpuhtauksien Iéhteitd. (Asikainen
& Peltola, 2008)

3.3 Tilaohjelma — mitoitus

Rakennuksen kayttajat ja omistaja maarittelevat rakennuksen tilojen tarpeen. Tilat
ryhmitelldan kayton mukaan ja maaritelldan eri toimintojen tarvitsema pinta-ala. Eri-
tyisesti terveydenhuoltorakennuksissa tulee erityistd huomiota kiinnittaa tilojen toi-

mivuuteen ja esteettomyyteen.

Vanhoja rakennuksia korjattaessa ja uusia rakennettaessa tulee pyrkid
kodikkaisiin ja turvallisiin tilaratkaisuihin, jotka tukevat asiakkaan toi-
mintakykyd, yksityisyyttd ja sosiaalista kanssakdymistd. (Vanhusten
asumisyksikdiden tilasuunnittelu, 2004, 9.)

Tilaohjelma laaditaan korjausrakentamisessa huomioiden olemassa oleva rakennus ja

sen mahdolliset muutokset. Korjauskohteessa rakennuksen tilat voivat aiheuttaa on-

gelmia tilojen toimivuuden ja esteettémyyden suhteen.

Tilamitoitukselle Iéihtékohtana on se, ettd vanhusten asumispalveluyk-
sikkéjen asukkaista suurin osa kdyttdd apuvdlineitd, esim. kévelyteli-
neet, rollaattori, kelkka tai pyérdétuoli. Viljyydelld taataan esteetén it-
sendinen lilkkuminen sekd avustettu toiminta. Tilan tarvetta mietittées-
sd mitoitusldhtékohtana voidaan kdyttdd esim. kdsikdyttoisen pyord-
tuolin tilantarvetta. (Vanhusten asumisyksikdiden tilasuunnittelu, 2004,
13,

Tilaohjelmassa pitda ottaa huomioon myos kaikki talotekniset tilat, joita uusissa ja
peruskorjatuissa kohteissa tarvitaan. Teknisia tiloja ovat esimerkiksi ilmanvaihto-
konehuoneet, laimmdnjakohuone, sahkdpadkeskus ja mahdolliset valvo-

mot/talonmiehen tilat.
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3.4 Kohteiden korjausaste ja kustannusarvio

Korjausasteella voidaan tarkoittaa sita suhteellista osuutta, joka saadaan jakamalla
rakennuksen korjaussuunnitelmien hinta kohteen uushankintahinnalla. Hintana voi-
daan kayttaa joko tarjouksiin tai arvioihin perustuvia kustannuksia. Korjausasteella
maaritelladan rakennuksen korjaamisen jarkevyys taloudellisesti. Korjausasteen ldahes-

tyessa 75:ta % tulisi harkita rakennuksen purkamista ja uuden tekemista.

Korjaustydn perusteellisuus mddiréytyy rakennuksen ominaisuuksien
ldhtétason ja kdyttdjien resurssien sekd tarpeiden pohjalta (Kaivonen,
1994, 14).

Korjaustyon perusteellisuus maaritelldan jarjestelma ja osa kerrallaan taloudellisin

perustein, jolloin maaritellaan, kuinka paljon kyseista osaa on kannattavaa korjata.

Kaivonen (1994) on esittdanyt kirjassaan viisi korjausrakentamisen perusteellisuusas-
tetta: kevyt korjaus, keskiraskas korjaus, raskas korjaus, superraskas korjaus ja en-
tisdinti. Kevyt korjaus sisaltda lahinna pinnoitteiden uusimisen. Se ei sisalla toisiin ti-
loihin tai jarjestelmiin vaikuttavia korjauksia. Keskiraskaassa korjauksessa uusitaan
pinnoitteiden lisdksi myos koneteknisia jarjestelmia. Keskiraskaaseen korjaukseen
kuuluu myds tilojen perusparantaminen.

Raskas korjaus sisaltaa pinnoitteiden ja koneteknisten jarjestelmien uusimisen lisaksi
muutoksia tiloihin ja rakenteisiin. Naita ovat laajat asuntojen yhdistamiset ja muut
rakenteelliset muutokset. Superraskaassa korjauksessa yleisten korjaustoiden lisdksi

rakennetaan myds huomattavasti uutta.

Rakentamisessa otetaan huomioon esimerkiksi kaupunkikuvallisesti merkittavan ra-
kennuksen ulkoisen muodon sdilyttaminen. Entisdinnissa kiinnitetdan erityisesti
huomiota kulttuurihistoriallisten ja rakennustaiteellisten arvojen seka vanhan raken-

nustavan sailyttamiseen ja palauttamiseen.

Kustannusarvio voidaan laatia uudisrakentamisessa tilaohjelman perusteella raken-
nusosa arviona esimerkiksi Haahtelan menetelmilld. Korjausrakentamisessa voidaan
kayttaa Rakennustiedon, Korjausrakentamisen kustannustieto ja Rakennusosien kus-

tannustietojulkaisuja.
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4 KOTIPIHAN HANKESUUNNITTELU

4.1 Yleista pohjatietoa

Hankesuunnitteluvaihe Kotipihan peruskorjaushankkeessa muodostui haasteelliseksi
kunnallisen paatoksen teon ja poliittisen ohjauksen vuoksi. Kotipihan kiinteistén mo-
nimuotoisuudesta ja kayttadjien erilaisista tarpeista seka tulevaisuuden suunnitelmis-
ta johtuen hankesuunnittelun tilaohjelman tekeminen kesti kaikkinensa yli vuoden.
Hankkeen aikana pidettiin kokouksia joissa osallisena oli kayttajia paivahoidosta ja
vanhushuollosta, johtavat viranhaltijat seka luottamushenkilista hallituksen ja val-
tuuston puheenjohtajat. Lisaksi joissakin kokouksissa oli mukana mahdollisia tilojen

uusia kayttajia.

Suurimmat mietintdjen aiheet olivat Kotipihan vanhushuollon paikkojen lukumaara,
joka nykytilanteessa on 25. Paikkojen vahentamista jopa kymmenella esitettiin. Lo-
pullinen paikkaluku jai 22 asiakaspaikkaan joista, 10 paikkaa on palveluasumista, 2

lomapaikkaa ja loput hoitotason paikkoja.

Tilojen kayttotarkoitusta muuten kuin vanhushuollon osalta mietittiin myos. Yksi
luonnosvaiheasteelle edennyt esitys oli ambulanssihallien sijoittaminen nykyisiin
ryhmaperhepaivakodin paikalle ja ryhmaperhepaivakodin sijoittuminen hoito-
osaston siipeen. Tasta kuitenkin luovuttiin suurien rakenteellisten muutostéiden
vuoksi, muun muassa kattoa olisi pitdanyt korottaa, josta olisi seurannut kustannuksi-

en nousua lahelle uuden rakennuksen hintaa.

Tilaohjelma

Tilaohjelman pohjaksi muotoutui useiden kokouksien jalkeen Kotipihan kiinteisté6n
luonnos pohjakuvasta (ks. liite 3). Luonnoksessa muutoksia nykyiseen on saunaosas-
ton siirto hoito-osaston yhteyteen, varastotilojen lisddantyminen seka ryhmaperhe-
paivakodin véliseina ja tilamuutokset. Tilaohjelman esitin taulukkona johon on koottu

tilojen nimike ja niiden pinta-ala. (ks. liite 4).
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4.2 Yleisselostus suoritettavista peruskorjaus ja muutostoista

Tilaohjelman, kuntotutkimusraportin ja kayttajien seka huoltohenkilokunnan toiveiden poh-
jalta vertailin eri rakennusosien ja laitteiden osalta korjausastetta ja kustannuksia.

Eri korjausvaihtoehdot on jaoteltu kolmeen tasoon kuntotutkimusraportin mukaisesti. Jaot-
telu noudattaa Opetushallituksen julkaiseman Sisdilmaongelmaisten koulurakennusten kor-
jaaminen oppaassa esitettyd jakoa, tasoihin — A, B ja C. A-tason ratkaisu on kevyt korjaus kui-
tenkin pysyva. B-taso keskiraskas ja C-taso raskaita korjauksia jossa jarjestelma tai rakennus-

osa vastaa uuden rakentamista.

IImanvaihtokoneiden uusiminen, B

Kuntotutkimuksessa ilmenneiden puutteiden ja vikojen johdosta seka ilmanvaihto-
koneiden kayttdian loppuessa, olisivat ilmanvaihtokoneikot uusittava. Koneikkojen
uusimisella paastaisiin sisdilmaluokkaan S2 seka energiatehokkaampaan ja hallitum-
paan ilmanvaihtoon. IiImanvaihtokoneiden uusimisen yhteydessa ilmanvaihtokone-
huonetta tulee laajentaa koneiden huollettavuuden ja tilantarpeen johdosta. Nykyi-
nen ilmanvaihtokonehuone on ahdas ja matala. Nykyisia kaytavien alaslaskuissa ole-
via runkokanavia ei tarvitse vaihtaa, sivuhaarojen ja paatelaitteiden osalta tehddan

parannuksia.

Vesikatteen uusiminen, C

Nykyinen kadyttdianpddssa oleva varttikate seka huonokuntoinen aluskate poistetaan.
Tilalle asennetaan uusi aluskate, tuuletusrimoitus, ruodelaudoitus seka pintakatteek-
si tiilikuvio peltikate. Vesikatto remontin yhteydessa poistetaan ns. piilokourujarjes-
telma ja asennetaan uusi raystdan ulkopuolinen sadevesijarjestelma. Vesikattotdiden
yhteydessa asennetaan uudet lapiviennit ja kattoturvatuotteet (huoltosillat, tikkaat
ja lumiesteet).

Katteen ikd ja malli huomioiden on katemateriaalista otettu asbesti naytteet. Kate-

materiaali sisdltda asbestia joten vanhankaton purku suoritetaan asbestityona.
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Kayttovesiputkiston uusiminen, B

Rakennukseen on rakennusvaiheessa asennettu vesijohdot kupariputkijarjestelmana.
Putkiston syopymisesta ja materiaalivioista johtuen putkistoissa esiintyy vaikeasti
korjattavia vuotoja. Putkistot sijaitsevat kaytavien alaslaskuissa, jolloin myo6s kaytavi-

en danieristelevyt uusitaan nykyvaatimusten mukaisiksi.

Vaipan tiivistaminen, B

Sisdilmaongelmia aiheuttaa vaipan vuotaminen, jolloin mikrobit ja erilaiset yhdisteet
padsevat sisdilmaan ulkoseinarakenteesta seka maaperasta. Vaipan tiiveys korjataan
purkamalla lattiaa ulkoseinan vierustoilta noin 0,5 metria, jolloin paastaan korjaa-
maan seindn ja lattian virheellisesti toteutettu liitoskohta. Samalla korjataan ns. pii-
losokkeli nostamalla alaohjauspuu yhdella kevytsoraharkolla ylospain. Vaipan tiivis-

tamisen korjaustekniikka suunnitellaan koekorjausten jalkeen.

Piha-alueet, C

Salaojien puuttumisen ja toimimattomuden johdosta asennetaan uudet salaojaput-
kistot. Salaojien uusimisen yhteydessa asennetaan kattovesille putkisto ja ranni-
kaivot. My0s routasuojaus uusitaan. Piha-alueet uudelleen muotoillaan ja asenne-
taan pintavesiviemarointi parkkialueille. Piha-alueesta on teetetty pihasuunnitelma
(LIITE 5) johan my®s liittyy lahiliikunta/leikkipaikan rakentaminen. Kulkuvaylat, park-

kialueet ja kasvillisuus uusitaan suunnitelman mukaisesti.

Tilamuutokset, B

Saunaosaston siirretddn hoito-osastolle erillisen suunnitelman mukaisesti, yhden
asiakashuoneen ja nykyisen osastonpesuhuoneen paikalle. Henkil6kunnan toimisto ja
taukotilat sijoitetaan nykyisen raportti-, johtajan- ja kioskihuoneen tilalle. Lopulliset

tilasuunnitelmat tehddan yhdessa suunnittelijoiden ja henkilokunnan kanssa.
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Ryhmaperhepadivdkodin osalta tilamuutokset tehddaan luonnoskuvien perusteella. En-

tisen talonmiehen asunnon osalta suunnitelmat ja kdyttdé maaritelladn myéhemmin.

Muut muutos ja korjaustyot

Lisadntyneiden myrskyjen ja sdhkokatkosten johdosta varautuminen sahkénsaannin
osalta toteutetaan varustamalla sahképaakeskus varavoimavalmiudella. Hoito-
osaston asukkaiden kunnon huonontuessa on suunnitelmissa varustaa osastosiipi
automaattisella sammutusjarjestelmalla. Jarjestelma toteutetaan todennakdisesti
painevesijarjestelmana jolloin ei tarvitse uusia runkovesilinjoja, lisdksi asennus raken-

teissa on helpompaa pienemman putken ansiosta.

5 KUSTANNUSARVIO

Tyon tavoitteen mukaisesti vertailtiin korjausrakentamisen kustannuksia uuden vas-

taavan rakennuksen kustannuksiin. Korjausrakentamisen laskennassa kaytettiin Kor-

jausrakentamisen ja Rakennusosien kustannustietojulkaisuja seka pyydettyja tarjouk-
sia. Uuden rakennuksen rakentamiskustannuksia arvioitiin Haahtela-kehitys Oy:n ra-

kennusosa-arviomenetelmalla seka vertailemalla jo toteutuneita ettd suunniteltuja

palveluasuntola hankkeita.

Korjauskustannusarvio:

Suunnittelutyot 45 000 €
Vesikatto purkutdineen 130000 €
llImanvaihtokoneet + muutokset 110 000 €
Salaojat, sadevesiviemarointi 8500 €
Piha-alueet 47 000 €
Vaipan tiivistys 110000 €
Rakennustekniset tyot

llImanvaihto 15000 €

Tilamuutokset

40 000 €
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Kayttovesiputkisto 125000 €
Sahkomuutokset 25000 €

Automaattinen sammutusjarjestelma 155 000 €

Yhteensa 810500 €

Kustannusarvio, uusirakennus:
Rakennusosa-arvio (LIITE 6) 2330583 €
Suunniteltu rakennus 25 paikkaa 3500000 €

Korjausrakentamiskustannusten eli korjausasteen jaadessa alle 75 % on viela talou-
dellisesti jarkevaa korjata kyseinen rakennus, jos rakennuksen muu kaytettavyys tu-

kee korjausrakentamista.

6 POHDINTA

Kotipihan kiinteiston kuntotutkimuksesta alkanut hankesuunnitteluvaihe on pakotta-
nut kiinteistdn omistajan ja vuokraajien miettimaan tulevaisuuden tarpeita. Kunnalli-
sessa hallinnossa kunnan valtuutetut ovat paattdjina korjauksista ja rahoituksista.
Usein paatoksenteko vaatii huolellista selvittelya ja perusteluja. Poliittisilla mielipi-

teilld ja nakemyksilla on myo6s vaikutus paatoksen tekoon.

Kotipihan kiinteistdn osalta mietinndssa olivat muun muassa kuntarakenne ja kunnan
omana tyona tehtava hoitotydn maara ja kiintedn omaisuuden omistaminen. Vanho-
ja huonokuntoisia teollisuuskiinteistdja kunta on myynyt yksityisille ja yrityksille va-

hentddkseen korjausvelkaa ja poistoja. Kinnulan kunnassa toimii jo useita hoitolaitok-

sia, jotka tekevat erikoistunutta hoitotyota.

Hankesuunnittelun alkuvaiheessa olleet ajatukset paikkamaarien vahentamisesta ja
tilojen suurista muutoksista olisivat todennakoisesti johtaneet korjauskustannusten

suureen nousemiseen ja korjaamisen kannattamattomuuteen taloudellisesti.
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Tyon tulosten perusteella Kinnulan kunnanvaltuusto on tehnyt paatoksen Kotipihan
korjaamisesta kustannusarvioon perustuen. Tyohon liittyvia suunnitelmia ja arvioita
on kaytetty opinndytetydn raportin valmistumiseen mennessa hyédyksi. Muun mu-
assa vesikatto, ilmanvaihto ja salaojat seka sadevesiviemarointi on jo rakennettu
2011 vuoden aikana. Lisaksi tyon sivujuonteena on teetetty lahiliikuntapaikan suun-

nitelmat ja haettu sen rakentamiseen ELY-keskuksen rahoitusta.

Energiatehokkuuden parantamisen huomioon ottaminen jatettiin tietoisesti pois,
koska Kotipihan kiinteiston lampdenergia tulee kunnallisesta kaukolampdéverkosta.

Toisaalta energiatehokkuus parani uusien ilmanvaihtokoneiden ansiosta.

7 JATKOTOIMENPITEET

Kotipihan kiinteistdn korjauksien ja huollon helpottamiseksi tulisi kiinteistolle tehda
pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma — PTS. Kunnossapitosuunnitelman perus-
teella olisi hyva budjetoida ja aikatauluttaa korjauksia seka suunnitella tilojen kayt-
toa. Kiinteistéon on tehty konsulttityona huoltomiesten tydaikamitoitus kesan 2010
aikana. Kiinteistéhuoltoa voitaisiin kehittaa laatimalla huoltokirja. Naiden toimien

avulla kiinteiston kunnossapitoa ja seurantaa voitaisiin parantaa.

Ulkovuorauksen korjausta ei tdssa vaiheessa ole suunniteltu, vaikka kuntotutkimus-
raportin mukaan rakenteessa on toimintahairiéita. Ulkoseinan tiilimuurauksen korja-
uksen yhteydessa 10 — 20 vuoden paasta tulisi energiatehokkuus ottaa huomioon
uusilla rakenneratkaisuilla, esimerkiksi ohuttiilielementeilld, jolloin rakenteen tuulet-

tuvuus ja ldmmoneristavyys paranisi huomattavasti.
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LITTEET
Liite 1. Kotipihan kiinteiston pohjakuva.
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Liite 2. Arkkitehdin suunnittelema alkuperainen asemapiirros.

"URAKKARAJA

Satojen purkaes
POIKKQ

N

-58‘33‘\}(:5: '.-. -

rachill
b

,.! '-5;}:

A

< temutus .

% | 13.74
WL CILE :\w.\..». Ehstie

[




30

Liite 3. Luonnos korjaus- ja muutostoista.
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Vanhainkoti/palvelutalo

Liite 4. Tila-ohjelma taulukoituna.

Maéra Nimi Pinta-ala Yhteensa
10 Palveluasunto 18,36 183,6
5 Hoitotaso huone 18,36 91,8
2 Loma huone 18,36 36,72
3 Intenvalli 18,36 55,08
1 Sauna ja pesutilat 27 27
1 Huuhtelu + varasto 6.3 6,3 Pesula
1 Oleskelu 32 32
1 Aula 7.3 7,3 Maara Nimi Pinta-ala Yhteensa
1 Keittio 12,5 12,5 1 Puhtaat vaatteet 4,6 4,6
1 Ruokala 83,5 83,5 1 Varasto 1 31 3,1
1 Kaytava 128 128 1 Varasto 2 2,6 2,6
1 Eteinen 52 52 1 Lajittelu 13,5 13,5
2 WC 2,6 5,2 1 Mankelointi 13,8 13,8
1wcC 3,5 3,5 1 Kuivaus 9,2 9,2
1 Paiwystys 10,3 10,3 1 Likavaate 5,2 5,2
1 Toimisto 31 31 1 Pesula 26,4 26,4
1 Arkisto 2,55 2,55 1 Taukotila 4,5 4,5
1 Laakkeenjako 5 5 9 82,9
1 Henkilékunnan ruokailu 9 9
2 Henkilokunnan sos.tilat 16,5 33
2 Varasto 1 18,36 36,72 Talotekniikka
1 Varasto 2 12,5 12,5
1 Varasto 3 20 20 Maara Nimi Pinta-ala Yhteensa
1 Siivousvaline 3 3 1 llimanvihto konehuone 105 105
1 Kylmio 12,5 12,5 1 Lammonjakohuone 11,4 11,4
1 kuntoutus 17 17 1 sahkopaskeskus 3,4 34
1 Happi 3 3 1 ATK-keskus 3,4 3,4
46 920,07 4 123,2
Ryhmaperhepaivakoti
Maara Nimi Pinta-ala Yhteensa Keskuskeittio
1 Eteinen + pukeutuminen 14,5 14,5
1 varasto 13,3 13,3 Maara Nimi Pinta-ala Yhteensa
1 keittio 9,3 9,3 1 Keittio 58 58
1 ryhméahuone 53,7 53,7 3 Kylmid 3 9
1 leikkihuone 36,1 36,1 1 Pakaste 3 3
1 kaytava 41,6 41,6 1 Varasto 3 3
2WC 2,8 5,6 1 kausivarasto 14 14
1 ina WC 3,2 3,2 1 Vastaanotto 16 16
1 we/suihku 54 54 1 Lahetys 14 14
2 lepohuone 18 36 1 Emanta 4,5 4,5
1 toimisto 6,4 6,4 1 Perkaus 3,2 3,2
1 henk.sos.tilat 12,9 12,9 1 Siivous 3 3
14 238 12 127,7
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Liite 5. Pihasuunnitelma, Viherty6 Leppakorp
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Liite 6. Rakennusosa-arvio

KOTIPIHAN tavoitehinta

Vanhainkoti/palvelutalo
Yhteensd m? € yht.

920,07 1353107,8

Keskuskeittio
Yhteensa m? € yht.

127,7 314606

Pesula
Yhteensd m? € yht.

82,9 151701

Talotekniikka
Yhteensd m? € yht.

123,2 141288
Ryhmé&perhepaivakoti
Yhteensd m? € yht.
238 369881
YHTEENSA 2330583,8

2330583,8
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