Opinnaytetyd (AMK)
Rakennus- ja yhdyskuntatekniikan koulutus
Rakennusmestari AMK

2020

Jukka Virta

SAIRAALAKIINTEISTON
KUNTOARVIO JA PTS-
EHDOTUS

TURKU AMK

TURKU UNIVERSITY OF
APPLIED SCIENCES



OPINNAYTETYO (AMK) | TIVISTELMA
TURUN AMMATTIKORKEAKOULU
Rakennus- ja yhdyskuntatekniikan koulutus, Rakennusmestari AMK

2020 | 53 sivua, 1 liitesivu

Jukka Virta

SAIRAALAKIINTEISTON KUNTOARVIO JA PTS-
EHDOTUS

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittdd Tampereen yliopistollisen sairaalan (Tays)
Sastamalan rakennustekninen kunto. Kohteessa tehdyistd havainnoista koostettiin kuntoarvio ja
PTS-ehdotus kustannusennusteineen tilaajan kayttdon seuraavaksi 10 vuodeksi.

Kuntoarviointi suoritettiin tutkimalla pintarakenteita, pintoja rikkomatta. Tutkimuksien yhteydessa
perehdyttiin kaytdssa oleviin rakennekuviin, dokumentteihin ja henkildhaastatteluina saatuihin
tietoihin. Kuntoarvion yhteydessa tarkasteltaville kohteille maariteltin kuntoluokka, joka
maaraytyy vertaamalla tutkittavaa kohdetta kuntoluokituskriteereihin.

Kuntoarvion ja kuntoluokituksen pohjalta voidaan todeta Tays Sastamalan aluerakenteiden
olevan kokonaisuutena heikossa kunnossa. Rakennusten kantavat rakenteet ja vesikatto ovat
tyydyttavassa kunnossa. Sisapuoliset tilapinnat ovat padosin hyvassa kunnossa. Korjaustarpeet
painottuvat paaosin rakennuksen ulkovaippaan seka ulkoalueiden rakenteisiin.

Kuntoarvion ja PTS-ehdotuksen pohjalta kiinteistbn omistaja pystyy ajoittamaan huolto- ja
korjaustoimenpiteet. PTS-ehdotus koostettiin kuntoluokituksen mukaan kiireellisyysjarjestykseen.
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THE CONDITION ASSESSMENT OF A HOSPITAL
PROPERTY AND LONG-TERM MAINTENANCE
PROPOSITION

The purpose of this thesis was to evaluate technical condition of Tays Sastamala. A condition
assessment and long-term maintenance proposition were compiled from the findings made at
the site. Long-term maintenance proposition contains the cost prognosis.

The condition assessment was performed by inspecting the strutures superficially. The reserch
was comleted by using structure pictures, alternation documents and by interviewing the staff.

Along with the condition evaluation objects were set to the condition class by compairing them

to the condition class criteria.

Based on the condition assessment and a condition classification, it can be stated that the
regional structures of Tays Sastamala as a whole are in poor condition. The load-bearing
structures and water roof of the buildings are in satisfactory condition. The interior spaces are
mostly in good condition. The repair needs focus on the building envelope and the structures of
the outdoor areas.

The condition assessment gives an overall picture of the condition and the repair needs for
coming years. A long-term maintenance proposition was set up in order of urgency.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli kuntoarvion ja pitkdn tahtdgimen kunnossapito-
suunnitelmaehdotuksen (PTS-ehdotuksen) laatiminen Pirkanmaan sairaanhoitopiirille
palveluita tuottavan Tays Sastamalan kiinteistolle. Kuntoarviossa keskityttiin ainoastaan
kiinteistén rakennusteknisiin ominaisuuksiin. Kiinteiston taloteknisia jarjestelmia on kar-

toitettu jo vuonna 2018, joten niita ei kasitelty tassa tyossa.

Tavoitteena oli muodostaa kokonaiskuva kiinteiston rakennusteknisesta kunnosta seka
koostaa havaintojen pohjalta PTS-ehdotus kustannusennusteineen tilaajan kayttoon

seuraavaksi 10 vuodeksi.

Tutkimukset kohteessa suoritettiin kesan ja syksyn aikana. Tarkastelu piha-alueilla, si-
satiloissa ja vesikatoilla suoritettiin aistienvaraisesti, rakenteita rikkomatta. Tutkimuksien
lisdksi perehdyttiin kaytettavissa oleviin rakennekuviin, suunnitelmiin ja muutostydasia-

kirjoihin seka henkiléhaastatteluina saatuihin tietoihin.

Kuntoarvion ja PTS-ehdotuksen avulla tilaaja pystyy ajoittamaan korjaustoimet kiireelli-

syysjarjestyksessa kiinteistén kunnon yllapitdmisen kannalta.



2 KUNTOARVIO JA PTS-EHDOTUS

2.1 Yleista

Kiinteiston kuntoarvion tarkoituksena on kiinteistén nykyisen kunnon ja korjaustarpeiden
selvitys seka kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen (PTS-ehdotus) lahtotietojen kokoa-
minen. Kuntoarviota tulisi paivittda saanndllisin valiajoin, jotta kokonaiskuva kiinteiston
teknisesta kunnosta ja energiataloudesta pysyy ajantasaisena. Ajantasaisen kuntoarvion

pohjalta kunnossapitotoimet pystytdan ajoittamaan oikea-aikaisesti. (RT 103097, 2019,

1)

Kuntoarvio perustuu paaosin asiantuntijoiden aistinvaraisiin havaintoihin kohteesta seka
kiinteistosta saatavilla olevien asiakirjojen lahtdtietoihin ja kayttjien haastatteluihin. Tar-
peen vaatiessa kuntoarvion yhteydessa suoritetaan mittauksia, jotka eivat riko raken-
teita. Piilevia vikoja tai vaurioita kuntotarkastuksessa ei pystyta havaitsemaan, tarkempia

tutkimuksia varten kuntoarvioijat voivat suositella kuntokartoitusta. (RT 103097, 2019,

1)

Kuntoarviointi noudattaa ennakoivaa lahestymistapaa, talldin kuntoarvion pohjalta laa-
dittu PTS-suunnitelma antaa hyvan lahtékohdan suunnitelmalliselle kiinteistonpidolle.
Ensimmaisen kerran kuntoarvio tulisi tehda enintdan kymmenen vuotta vanhalle kiinteis-

tolle, jonka jalkeen se tulisi paivittda viiden vuoden valein. (RT 103003, 2019, 1.)

2.2 Kuntoarvioijan patevyys

Yleensa kuntoarvion tekee kolmihenkinen tyoryhma, johon kuuluu rakennus-, LVIA- ja
sahkotekniikan asiantuntijat. Kuntoarvion tekijoilla tulee olla tehtavien vaativuuden ja laa-
dun edellyttama koulutus, kokemus ja ammattitaito. Kuntoarvioijan tulee tuntea oman
ammattialansa nykyiset saadokset ja viranomaismaaraykset seka menneiden vuosikym-
menien rakenteiden ja materiaalien, jarjestelmien ja laitteiden seka menetelmien riskit ja
ominaisuudet. Kuntoarvioijan tulee hallita perustiedot myos muilta rakentamisen osa-
alueilta, kuten energiankulutukseen ja sisdolosuhteisiin vaikuttavista asioista. (RT
103097, 2019, 3.)



2.3 PTS-ehdotus

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus) on kuntoarvion pohjalta koottu yhteen-
veto kiinteistdn tarvittavista kunnossapitotoimenpiteistd sekd tarkemmista kuntotutki-
mustarpeista rakenteittain ja jarjestelmittdin, Talo 2000 -hankenimikkeiston mukaan.
PTS-ehdotukseen kirjataan kuntoluokka (taulukko 1) seka toimenpiteiden suositeltava
toteutusajankohta ja kustannusennuste. PTS-ehdotuksen taulukossa esitetdan kaikki
kuntoarvioinnin paajarjestelmanimikkeet, vaikka kaikille nimikkeille ei kohdistuisikaan toi-
menpide-ehdotuksia tarkastelujakson aikana. Aluerakenteiden, rakennustekniikan,
LVIA-tekniikan ja sahkotekniikan toimenpiteet voidaan esittda omina taulukkoinaan. Toi-
menpide-ehdotuksessa viitataan tekstiosaan kayttdamalld samoja nimiketunnuksia teks-
tiosassa seka taulukossa. PTS-ehdotuksen ja kuntoluokituksen pohjalta pystytdan ko-
koamaan korjausohjelma tuleviksi vuosiksi. (RT 103097, 2019, 12.)

Taulukko 1. Kuntoluokat (RT 103097, 2019, 12).

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1..5 vuoden kuluessa

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttavd, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai
uusiminen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1..5 vuoden kuluessa




3 PTS-SUUNNITELMAN HYODYNTAMINEN

3.1 Korjausohjelma

Kunnossapitosuunnitelma (PTS-suunnitelma) toimii pohjana korjausohjelmaa laaditta-

essa. Kiinteiston korjausohjelmaan yhdistetdan PTS-suunnitelmassa todetut korjaustar-

peet, kiinteistdon omistajan suunnitelmat, kayttajien toiveet seka taloudelliset resurssit

(kuva 1).

Kiinteiston omistaja

P&atos kuntoarvion
tekemisesta

Paatds lisatutkimuksista
ja -selvityksista

P&aatos muutostarpeiden
selvittamiseksi ja korjaus-
ohjelman tekemiseksi

Paatos korjaus-
ohjelman kiayttoon-
otosta ja yllapidosta

Kuntoarvion, kunnossapito-
suunnitelman ja
fd,,{j korjausohjelman tekijat
Kuntoarvio
Kuntoarvioraportti

Lisdtutkimukset ja -selvitykset

Kunnossapitosuunnitelma

Selvitykset

Korjausohjelma

Korjausohjelman
toteutus ja paivitys

Kuva 1. Korjausohjelman laatiminen (RT 103002, 2019, 10).



Korjausohjelmaan yhdistetyt suunnitelmat, tarpeet ja toiveet esitetdan kustannuksineen

ja toteutusajankohtineen. Korjausohjelma tulee aina hyvaksyttaa kiinteistén omistajalla.

Valmis korjausohjelma voidaan jakaa kunnossapitotdihin, korjaushankkeisiin ja laajen-

nuksiin (kuva 2). (RT 103002, 2019, 10.)

Tilaaja

P3atds muutostarpeiden
selvittdmisests ja korjaus-
ohjelmasta

Lahtotiedot:

- omistajan suunnitelmat
ja tavoitteet

- taloudelliset resurssit

Korjausohjelman
hyvaksyminen

Kunnossapitotyot

Tilaaja ja korjausohjelman
tekija

Selvitykset

Kunnossapito-, korjaus-
ja muutostarpeiden
sovittaminen resursseihin

Korjausohjelma

Korjaushankkeet

Korjausohjelman
yllapito

Kuva 2. Korjausohjelman kayttoé ja yllapito (RT 103002, 2019, 10).



3.2 Kiinteistdnpitokirja

Kiinteistonpitokirjan tavoitteena on toimia kiinteistonpidon, kiinteisténjohtamisen, kiin-
teiston kehittamisen ja kiinteistdon koko elinkaaren tyévalineena. Kiinteistonpitokirjan
avulla seurataan kiinteistonpidon tavoitteiden toteutumista seka tulevaisuuden Kkiinteis-

ton yllapitoa, korjauksia ja kehittymista.

Kiinteistonpitokirjaan tallennetaan kiinteistonhoidon seka korjaus- ja muutostéiden kan-

nalta tarkeat tiedot ja ohjeistukset (kuva 3).

Kiinteiston perustiedot
Yhteystiedot

Rakennustunnus

Huolto- ja korjaushistoria
Kunnossapito-ohjeet

Liittymat; energia, vesi, tietoliikenne
Asetetut tavoitteet ja olosuhteet
Kayttéiat ja kunnossapitojaksot
Rakennusosien, jarjestelmien, kalusteiden ja varusteiden tiedot
Huoltokohteiden paikannustiedot
Tilankayttajien ohjeet

Poikkeus- ja hairiétilanteiden ohjeet
Kiinteistdnhoito

Siivous

Jatehuolto

Korjausohjelma

Kuva 3. Kiinteistonpitokirjan sisalté (KH 90-00613, 2016).



Tallennettujen tietojen pohjalta kiinteisténhoito- ja korjausty6t pystytaan ajoittamaan oi-
kea aikaisesti, kayttden samoja materiaaleja, valineita ja laitteita. Kiinteistonpitokirjaan
kaytté- ja yllapito-ohjeet ryhmitelldan Talo 2000 -hankenimikkeistén mukaan (kuva 4).
Kiinteistonpitokirjaan kerattyjen tietojen avulla saavutetaan taloudellista hy6tya seka en-
nustettavuutta kustannuksiin. (KH 90-00613, 2016, 1.)

Rakennustekniikka
Rakennusosat
Putkirakenteet
Perustukset
Rakennusrunko
Julkisivu
Yldapohjarakenteet
Taydentdvat sisdosat
Sisdpinnat
Rakennusvarnustest
siirtolaittest
Mosto-ovet.

LVI-jarjestelmadt
Lammitysjarjestelmat

Vesi- ja viemdrijarjestelmat
IlMmanwvaihto- ja ilmastointijarjestelmat
Kylmatekniset jarjestelmat
Paineilma- ja kaasujdrjestelmat
Hoyryjarjestelmst
Palontorjuntajarjestelmat

Muut LVi-jarjestelmat.

Sihkotekniikka

Sdhkoenergian jakelu- ja kayttojarjestelmat
Asennusreitit

Sdhkon paidjakelujarjestelmat

Laitteistojen sdhkoistys

Sdahkon liittantsjarjestelmat
Valaistusjarjestelmat
Sthmlammiri.rsjarjestelmat_ja -laittest
Muut jarjestelmat ja laitteet

Sdhkotekniset tietojdrjestelmast

Yleiset tehtavat

Puhelinjarjestelmat

Viestint3djarjestelmat
Merkinantojarjestelmst
Turvallisuusjarjestelmat
Palosuojelulaitteiden ohjaus- ja valvontajarjestelma
Tietoverkkojarjestelmat

Integroidut jarjestelmat
Automaatiojdrjestelmat.

Ulkoalueeat
Vihermrakenteet
Pasllysrakenteet
Aluevarusteet
Ulkopuoliset rakenteet

Kuva 4. Kiinteistonpitokirjan ryhmittely (KH 90-00613, 2016, 4).



4 ALUE- JA PIHARAKENTEET

4 1 Yleista

Kiinteistéjen piha-alueet ovat osa elinymparistéa ja niilla on suuri merkitys viihtyisyyden,
hyvinvoinnin, turvallisuuden ja imagon kannalta. Rakennuksen tulee liittya luontevaksi
osaksi pihaa ja tonttia, lisaksi tontin korkeusasemat on suunniteltava niin, ettd koko-
naisuus sulautuu ymparistoonsa. Pihasuunnittelun keskeisia maarayksia ovat maan-
kaytto- ja rakennuslain ja asetusten lisaksi suunnittelua ja suunnitelmia koskevat maa-
raykset paloturvallisuudesta, esteettomyydesta ja kayttdturvallisuudesta. Muita piha-
suunnittelua ohjaavia maarayksia ovat asemakaava, rakennusjarjestys ja rakentamista-
paohjeet. (RT 93-10961, 2009, 2.)

4.2 Pintarakenteet

Piha-alueiden pintarakenteet jaetaan kayttétarkoituksen ja liikennekuormituksen mu-
kaan eri tyyppeihin (kuva 5). Piha-alueen paallysrakenne muodostuu ylimpana olevasta
paallysteesta ja kahdesta tai useammasta rakennekerroksesta. Paallysrakenteet mitoi-
tetaan siten, ettd paallyste kestaa (aluetyypit 1...4, K) (kuva 5) mukaiset kuormitukset

seka alusrakenteiden routaliikkeet ja painumat.

Aluetyyppi 1: Pelkastadn jalankululle ja oleskelulle tarkoitetut
piha-alueet, joilla ei ole ajoneuvoliikennetta. Puhtaanapito hoi-
detaan joko kasin tai kevyilld pienkoneilla.

Aluetyyppi 2: Jalankululle ja oleskelulle tarkoitetut piha-alu-
eet, joilla on poikkeuksellisesti tavanomaista henkildautolii-
kennettd. Puhtaanapito hoidetaan traktorikalustolla.

Aluetyyppi 3: Henkiloautoliikenteelle tarkoitetut piha- ja pysa-
kointialueet, joilla on satunnaista raskasta ajoneuvoliikennetta.
Puhtaanapito hoidetaan traktori- tai sitd raskaammalla kalus-
tolla.

Aluetyyppi 4: Raskaalle ajoneuvoliikenteelle tarkoitetut lii-
ke- ja teollisuusrakennusten lastauspihat, kulkutiet ja varas-
toalueet.

Aluetyyppi K: Kasvillisuusalueet ja muut aluetyyppien 1...4 ul-
kopuoliset piha-alueet.

Samalla pihalla voi olla useita erilaisia pihan toimintoihin perus-
tuvia aluetyyppeja.

Kuva 5. Aluetyypit.



Paallysteen eli kulutuskerroksen valintaan vaikuttavat alueen kayttétarkoitus ja toimin-
nalliset vaatimukset. Paallysteille yleisesti asetettuja vaatimuksia ovat ulkonakd, raken-
nus- ja hoitokustannukset, kestavyys ja korjattavuus, kantavuus seka liukkausominai-
suudet. Kulutuskerrokset jaetaan sitomattomiin, sidottuihin, ladottaviin ja muihin paallys-
teisiin (kuva 6). (RT 89-11002, 2010, 5.)

* sitomattomat kulutuskerrokset
- sora, murske, kivituhka ja hiekka
+ sidotut kulutuskerrokset
- asfaltti ja muut bitumipaallysteet pintauksineen
- valettu betoni ja jyribetoni
* ladottavat paillysteet
- betonikivet
- |luonnonkivet: noppakivi, nupukivi ja kenttakivi
- betoni- ja luonnonkivilaatat
- tiilet
- puupaallysteet: ritilat, lankku- ja pdlkkypaillysteet
* muut padllystaet
- joustavat padllysteet, kuten urheilualueiden paallysteet ja
leikkivalineiden turva-alustat
- vahvistetut nurmikot.

Kuva 6. Kulutuskerrokset.

4.3 Aluevarusteet

Alueiden varusteet sijoitetaan ja mitoitetaan siten, ettd ne ovat viihtyisia, turvallisia ja
esteettomiad kayttdd ympari vuoden. Ulkokalusteiden tulee olla tukevia ja paikallaan py-
syvia seka eri korkuisia ja osan kalusteista tulee olla esteettdmia. Ulkoalueen valaistuk-
sella on suuri merkitys turvallisuuden, esteettomyyden ja viihtyisyyden kannalta. Valais-
tuksen suunnittelussa ja sijoittelussa ensisijaisena tavoitteena on toiminnallisuus: esi-
merkiksi sisadankaynnit, kulkuvaylat, portaat ja luiskat seka opasteet on valaistava siten,
ettei jaa valaisemattomia alueita. (RT 93-10961, 2009, 8.)

Opasteita kaytetaan kiinteistdjen toimintojen ohjaukseen ja merkitsemiseen. Suurem-
missa kohteissa, kuten sairaala-alueilla tulisi paakulkuvaylan varrella olla aluekartta,

josta ilmenee kohteen nimi, osoite, rakennukset ja sisaankaynnit seka pysakointialueet.
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Aluekartta sijoitetaan katselusuunnan mukaisesti ja karttaan merkitadan "olet tadssa’-piste

seka pohjoisnuoli. Alueopasteen tulee olla hyvin valaistu.

Liikennemerkkeja kaytetaan kiinteistdjen ajoteilla ja pysakointialueilla. Kiinteistojen ylei-
simmat liikenteenohjausmerkit liittyvat pysakaoinnin ohjaukseen ja liikenteen rajoittami-
seen seka pelastusreittien merkitsemiseen. Liikennemerkit sijoitetaan kohtisuoraan sii-
hen kulkusuuntaan nahden, josta se tarkoitetaan nahtavaksi. Liikkennemerkit eivat saa
estda muun liikenteen nakyvyytta. (RT 98-11281, 2017, 8.)

4.4 Hulevedet ja kuivatus

Piha-alueiden hulevedet tulee ohjata kallistuksien avulla rakennuksen seinustoilta sade-
vesikaivoihin, nurmialueille tai avo-ojiin. Katoilta kerattavat sadevedet ohjataan sadeve-
sikaivoihin tai sadevesiviemariin. Pintarakenteiden kallistuksissa tulee huomioida, ettei-
vat pintavedet virtaa jalankulkualueiden poikki tai lammikoidu pihaan. Hulevesia ei saa
johtaa rakennuksen salaojiin. Pihasuunnittelussa tulisi edistdad hulevesien luonnollista
kiertokulkua ja pitaa viemareihin paatyva vesimaara mahdollisimman pienena. Piha-alu-
eille voidaan suunnitella hulevesia hyédyntamalla pihan viihtyisyytta lisaavia vesialtaita
tai hulevedet voidaan ohjata pihan kasvillisuuden kayttéon. (RT 93-10961, 2009, 4.)

Piha-alueiden rakennekerrokset kuivatetaan salaojilla. Paallysrakennekerroksen I|api
suodattuvat pintavedet, pohjamaasta kapillaarisesti nousevat seka sivuilta virtaavat ve-
det johdetaan pois. Toimiva salaojitus vahentaa rakennekerroksien routimista. Salaojat
sijoitetaan piha-alueiden notkopaikkoihin ja paallystettyjen alueiden reunoille tai suurilla
kentilla tasaisesti jaettuna koko kentan alueelle. Rakennettavan tontin kuivatustarpee-
seen ja kuivatustapaan vaikuttaa alueen kayttotarkoitus, paallysrakenteet ja haluttu laa-
tutaso sekd mahdollinen hulevesien hyotykaytto. (RT 89-11002, 2010, 8.)
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5 RAKENNUS JA RAKENNUSOSAT

5.1 Yleista

Rakennuksella tarkoitetaan asumiseen, tyontekoon, varastointiin tai muuhun kayttéon
tarkoitettua kiinteaa tai paikallaan olevaa rakennelmaa tai laitosta. Rakennuksen on tay-
tettava sille asetetut turvallisuuteen, terveellisyyteen, maisemaan, viihtyisyyteen ja ym-
paristonakoékohtiin asetetut vaatimukset. (Maankaytté- ja rakennuslaki 132/1999, 16.
luku 113. §.)

5.2 Rakennusosat

Rakennuksen osat koostuvat perustuksista, alapohjasta, rungosta ja runkoa taydenta-

vista osista, julkisivusta, vesikatosta seka ulkotasoista.

Perustusten tehtava on siirtda perustusten ylapuolisista rakenteista aiheutuvat kuormat
maapohjalle. Perustukset valmistetaan yleisimmin terasbetonista. Muita perustuksiin

kaytettyja materiaaleja ovat teras ja puu.

Runko on rakennuksen koossa pitdva rakenne. Yleisimpiad runkorakenteita ovat pilarit,
palkit, ristikot, seinadt ja laatat. Runkorakenteina toimivia seinia nimetaan kantaviksi sei-
niksi. Runkorakenteita valmistetaan terasbetonista, teraksesta, puusta ja harkoista seka
tiilista. Puisia- ja terasbetonisia runkorakenteita voidaan valmistaa tydmaan lisaksi myos
tehtaissa, jolloin esivalmistetut rakennusosta vain asennetaan paikalleen tyomaalla.

Runkoa taydentavia osia ovat esimerkiksi ikkunat, ovet, alakatot ja kevyet valiseinat.

Vesikaton tehtdva on estdd sade- ja sulamisvesien paasy ylapohjan kautta rakennuk-
seen. Vesikaton alusrakenteet ovat tyypillisesti puuta, joko valmiit ristikot tai paikan
paalla valmistetut alusrakenteet. Alusrakenteen paalla vesikatteena kaytetdan bitumi-
huopaa, peltia tai kattotiilia. Eri kattotyyppeja ovat harjakatto, aumakatto, sisaanpain tait-
tava katto (tasakatto) seka pulpettikatto. (Ratu KI-6020, 2010, 11.)
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5.3 limaston vaikutus rakennuksiin

liImasto ja saaolosuhteet vaikuttavat rakennuksiin ja rakenteisiin monilla tavoin, kuten
materiaalien vanhenemiseen, heikentymiseen ja rapautumiseen. Huolellisella rakennus-
ja rakennesuunnittelulla seka oikeilla rakennusmateriaalivalinnoilla pystytaan vahenta-
maan ilmaston vaikutuksia. Rakennuksen ulkovaippaan kohdistuvia rasituksia ovat UV-

sateily, tuulikuorma, rapautuminen, korroosio ja kosteus.

UV-sateily kuluttaa ja haurastuttaa materiaalien pintarakenteita. Sateilyn vaikutuksesta

materiaalien pinnat haalistuvat, halkeilevat ja altistuvat nain myos muille rasitetekijoille.

Tuulikuorma on rakennuksen runkoon, pintoihin ja rakennusosiin kohdistuva lyhytaikai-
nen muuttuva tuulen voima, joka lasketaan tuulen nopeuteen ja paineeseen seka raken-
nuksen muotoon liittyvien kertoimien avulla. Suurin rasitus kohdistuu rakennuksen yla-

osaan ja vesikattorakenteisiin.

Rapautumisella tarkoitetaan kiviaineisten rakenteiden hajoamista pienemmiksi kappa-
leiksi. Mekaanista rapautumista aiheuttaa lampétilanvaihtelut ja pakkasrapautuminen.
Lampdtilanvaihtelujen seurauksena kiviaineksen mineraalit laajenevat eri tavoin, jolloin
pinta rapautuu. Pakkasrapautumista tapahtuu, kun kiviaineksen rakoihin paasee vetta,
joka jaatyessaan laajenee ja halkaisee rakenteen. Kemiallista rapautumista lampimassa
ja kosteassa ilmastossa aiheuttaa maaperasta, ilmasta ja kasvillisuudesta veteen liuen-

neet hapot, jotka paasevat imeytymaan kiviainesrakenteisiin.

Korroosio tapahtuu kemiallisen, sdhkdkemiallisen tai korkean lampétilan aiheuttaman re-
aktion myo6ta. Korroosiota pyritddn ehkdisemaan terdsosien pinnoittamisella, pinnoit-
teena kaytetaan sinkitysta tai maalausta. Betonirakenteissa korroosiota estetaan riitta-

valla teraksen suojaeteisyydella.

Kosteus vaikuttaa rakennukseen monella tapaa. Rakennuksen tulee kestda sadetta,
lunta, jaata, valumavesia, iimankosteutta seka tuulen vaikutusta. Tuulen vaikutuksesta
vesi ja lumi saattaa nousta seinaa pitkin ahtopaineessa. Rakennuksen pintojen ja raken-
teiden kuluminen seka puutteet ja virheet altistavat rakennukset kosteusvaurioille. (RT
103169, 2019, 10.)
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6 TEKNINEN KAYTTOIKA JA KUNTOLUOKKA

6.1 Tekninen kayttoika

Teknisella kayttoidlla tarkoitetaan kayttéonoton jalkeista aikaa, jolloin rakenteen, raken-
nusosan, jarjestelman tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset ovat tayttyneet. Tekni-
sen kayttéian kuluttua umpeen rakenne, rakennusosa, jarjestelma tai laite tulee korvata
uudella. Teknisen kayttdian maaritys perustuu kaytdssa oleviin tietoihin seka kokemuk-

seen tarkasteltavan kohteen kestavyydesta.

Rakennukselle tai jarjestelmille annetun teknisen kayttdian saavuttaminen edellyttaa,
etta suunnittelussa ja toteuttamisessa on noudatettu rakennusajankohdan maarayksia,
ohjeita seka hyvaa rakennustapaa. Lisaksi edellytetaan, etta tarpeelliset kunnossapito-
ja huoltotoimenpiteet on suoritettu ja tehty kayttdohjeita noudattaen. Rakenteiden, ra-
kennusosien, jarjestelmien ja laitteiden kunnossapitojaksot vaihtelevat laitteiston ian
seka kayton- ja rasitusolosuhteiden mukaan. (RT 18-10922, 2008, 1-2.)

6.2 Kuntoluokka

Kuntoluokka maaraytyy kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella. Kuntoluokka maa-
ritellddn kohteelle katselmuksen, asiakirjojen seka teknisen kayttéian perusteella. Arvi-
oitu kuntoluokka kuvaa kohteen kuntoa seka korjaustarpeen kiireellisyytta. Kuntoluoki-
tusohjetta luetaan ylhaalta alaspain 5 — 1 (taulukko 2). Mikali luokan kaikki kriteerit eivat
tayty, pudotetaan kohteen luokkaa yhdella. Kuntoluokitusohjeen tavoitteena on yhden-
mukaistaa kuntoarvioijien antamia kuntoluokkia. (RT 103098, 2019, 1-5.)

Taulukko 2. Kuntoluokan maaraytyminen (RT 103098, 2019, 5).

1 RAKENNUSTEKNIIKKA
12 Talo-osat
122 Perustukset

Kuntoluokka Kuvaus

5 — ei vaurioita tai puutteita
— ei perustusten painumaa
— ei puupaaluja.
4 — enintaan yksittdisia korjaamattomia halkeamia sokkeleissa
— korjaustoimenpiteina riittda sokkelien halkeamien injektointi
— ei perustusten painumaa
— ei puupaaluja tai tutkimuksin on todettu puupaalujen kayttsian olevan vield yli 20 vuotta.

3 — enintdan yksittdisia korjaamattomia halkeamia sokkeleissa ja julkisivuissa
— korjaustoimenpiteina riittaa sokkelien ja julkisivujen halkeamien injektointi
— ei perustusten painumaa tai painuminen on vahaista ja jo pysahtynyt
— ei puupaaluja tai tutkimuksin on todettu puupaalujen kayttoian clevan viela yli 10 vuotta.

2 — annetaan kuntoluokka 1, jos kuntotutkimusta ei ole tehty
— jos kuntotutkimus on tehty, kuntoluokka 1 tai 2 annetaan kuntoarvioijan harkinnan mukaan korjausten merkittavyyden
perusteella.

1 — uusitaan 1..5 vuoden kuluessa.
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7 KUNTOARVIO

7.1 Kohteen yleistiedot

Kuntoarvion kohteena on Tays Sastamala, jonka sijainti on Itsenaisyydentie 2, 38200

Sastamala (kuva 7).

Kuva 7. Tays Sastamala ilmakuva.
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Tays Sastamala muodostuu viidesta, eri vuosikymmenina rakennetuista rakennusosista.
Alkuperaiset osat A, B ja C ovat valmistuneet vuonna 1969, ensimmainen laajennusosa
E valmistui vuonna 1996 ja rakennusosa F on valmistunut vuonna 2009. Rakennusosa

D purettiin vuonna 2018 ja samassa yhteydessa valmistui uusi jateasema (kuva 8).

> E
w b <
B1 [
h 4
-
rF
[ o
. A \
Jateasema
‘
F
P Sisddnkdynti asiakkaat
P Sisadnkdynti henkilSkunta

Kuva 8. Tays Sastamalan rakennusosat.

Rakennusmassan kokonaislaajuus on reilu 14 000 brm? (taulukko 3). Rakennusten paa-

rakennusmateriaali on betoni.

Taulukko 3. Rakennusosien tiedot.

Rakennusosa A B C E F Yhteensid m?
Valmistumisvuosi |[1969 1969 1969 1996 2009
Kerrosluku I I | I I

Kellarikerrokset | I | - |

Pinta-ala m? 4223,70 |(4056,40 (1091,20 (1013,90 (3626,50 14011,70
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7.2 Aluerakenteet

7.2.1 Paallysteet

Sairaala-alueen ajovaylat ja pysakdintialueet on paallystetty asfaltilla. Asfaltoiduilla ajo-
vaylilla ja piha-alueilla on paikoittain painaumia, halkeamia ja reikia (kuva 9). Asfaltin
halkeamia on paikattu kumibitumilla ja reikia taytetty paikkausmassalla. Asfaltoiduilla
alueilla on sadevesikaivoja saanndllisesti (kuva 10). Asfaltoinnin tekninen kayttdika on
keskimaarin 15 vuotta. Paikkausta vaativia painanteita ja vauriokohtia 16ytyi muutamia.
Asfaltoidut alueet ovat tyydyttavassa kunnossa. (RT 18-10922, 2008, 3.)

Paakulkuvaylien vierustoilla on nurmialueita, joihin on istutettu helppohoitoisia kasveja
ja puita. Rakennusosien B1 ja B2 sisalta 16ytyy kaksi sisapihaa, joista pienempi on kun-
nostettu henkildston virkistysalueeksi . Virkistysalueella on puinen patio, betonikivilaatoi-
tus seka sepelipinnoitettu alue ja muutama viherkasvi (kuva 11). Toinen sisépiha on kun-

nostamaton nurmipintainen alue, joka ei ole toistaiseksi kaytdssa (kuva 12).

Kuva 9. Asfaltissa painauma paavaylalla. Kuva 10. Sadevesikaivoja.
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Kuva 11. Kunnostettu sisdpiha B1. Kuva 12. Kunnostamaton sisapiha B2.

7.2.2 Aluevarusteet

Sairaala-alueen ajovaylilla ja pysakaintialueilla on ulkovalaistus. Ulkovalaistus on toteu-

tettu pylvasvalaisimin (kuva 13) seka sisdankayntiovien paalla olevin seinavalaisimin.

Kuva 13. Ulkoalueen valaisimia.
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Osa pylvasvalaisimista on vanhoja elohopeapurkauslamppuja. Ulkovalaisimien uusimi-
nen toisi lisda valotehoa seka energiansaastod. Paaoven edustan jalankulkuvaylat ovat
pimeaan vuodenaikaan hamaria, julkisivuun asennettavat seindvalaisimet toisivat lisaa

valoa ja turvallisuutta jalankulkijoille.

Liikennemerkit ja pysakointialueopasteet ovat asianmukaisesti asennettu ja ovat padosin
helposti havaittavissa. Invapysakoéinnin merkinnat tulisi muuttaa helpommin havaittaviksi
ja pysakadintiruudut leveammiksi (kuva 14) suunnittelu- ja mitoitusohjeen mukaan (RT
98-11235). Henkildkunta- ja asiakaspysakdinti on jaettu erilleen, pysakoéinnin opastus

selkea. Paaoven edustan nurmialueelta 16ytyy lipputanko (kuva 15).

Sl an

T T T TR O

Kuva 14. Invapysakainnin merkinta.

Kuva 15. Etupihan lipputanko.
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Sairaalan eri rakennuksilla on oma tunnusvari ja kirjain. Vari ja kirjaintunnus 16ytyy ra-
kennuksien sisdaankayntiovilta seka kaytavien valiovista. Etupihan nurmialueella voisi
olla valaistu opastetaulu (kuva 16), joka ohjaisi asiakkaita kulkemaan suoraan oikeaan

rakennusosaan.

Kuva 16. Rakennuksien tunnukset ja varikoodit.

Sairaalan tekniselta sisapihalta, huoltoverstaan vieresta I6ytyy keskitetty jateasema. Ja-
teaseman varustukseen kuuluu jatepuristimet energiajatteelle ja pahville, biojatekylmio

ja vaarallisten jatteiden kerayspiste seka likapyykkihuone (kuva 17)

Kuva 17. Jateasema.
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7.2.3 Alueen rakenteet

Paaoven edustan asfaltoitua ajorataa ja viheraluetta rajaa hevosenkengan muotoinen
tukimuuri. Tukimuurissa on reilusti havaittavissa terasvaurioita (kuva 18) ja puisien muot-

titukien jattamia reikia seka hilseilya (kuva 19).

Kuva 18. Terasvaurioita. Kuva 19. Muottitukien reikia ja hilseilya.

Tukimuuria on lyhennetty molemmista paista, lyhentdmisen takia vaakaterakset ovat jaa-
neet leikkauskohdissa pintaan, altistaen muurin paadyt terasvaurioille (kuva 20). Tuki-
muurin maalipinta hilseilee ja betonin pinta on rapautunut laajalti (kuva 21). Betoniraken-
teisien aitojen, tukimuurien ja portaiden tekninen kayttoika, rasitusluokasta riippuen on
30-50 vuotta. Tukimuurin betonirakenteet vaativat perusteellisen kunnostuksen. Tuki-
muurin paalla oleva teraksinen kasijohde vaatii puhdistuksen, ruosteenestomaalauksen

ja huoltomaalauksen.
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Kuva 20. Vaakaterakset nakyvilla. Kuva 21. Hilseilya ja rapaumaa.

F-rakennuksen autotalliin johtavan luiskan tukimuurit ovat hieman liikkkuneet maanpai-
neesta ja maaperan painumisesta (kuva 22). Tukimuureissa pienta pintavauriota (kuva
23).

Kuva 22. Tukimuuri elanyt. Kuva 23. Tukimuurin pinnoite irtoilee.



22

Henkildkunnan sisdankaynneilla olevat portaat (kuva 24) ja ovien kynnykset (kuva 25)
kunnostettava. (RT 18-10922, 2008, 4.)

Kuva 24. Portaan betonilaatoitus. Kuva 25. Kynnyksen betoni vaurioitunut.

7.2.4 Kuivatusosat

Rakennusten alkuperaisista rakennuspiirustuksista 16ytyvat suunnitelmat (kuva 26) sa-
laojaputkistoista (kuva 27). Vuonna 1969 ja 1996 valmistuneiden rakennusten salaojien
olemassaolosta tai kunnosta ei ole tietoa, salaojille ei ole tarkastuskaivoja, eika salaoja-
putkistoja ole kuvattu milloinkaan. Kellarin maanvastaisien seinien vaurioista paatellen

salaojat eivat toimi tai niita ei ole.

'_ Bﬂu#‘l m # 12 cm poimﬁa uux.pmm. ellei pztmmum ¢‘1. mm mainitta. ana- :
tulee tHyttEE Salaojitusyhdisetykoe: Ia-ﬁv-t:l.-t—t. Putket lasketaan 10-15 cm paksus Ja Sii—
- wiikei smllotun sepeli- tai . i . lsskemiata on pohjan tassisuss tarkas- -

tettava ja todettava, etiE se kmllistun suunnitelmsn oscittamalle tavalla ja suunnitelsan esitt@mien
+korkeuksien mukaisesti. Putket, Jjoiden laskemipen aloitetaan ylapsisti, tuetaan sivusuunnassa sallo—
malla niiden ympHrille hisnom —;ﬂlﬂ tai soserta ja asetetaan vastakkalin niio, etti saumarakc on
enintasn 1,5 mm. Sausojen mﬂlﬁ kiedotaan hucpakaistale, mihin on bitumilla kiinnitetty # 3-5 am
-e-m Hake inen pucli aoetetaan yunna- vasten.

- Salmo japutket ympirsidasn -ramzuuu sucdatinkerroksella, Jjoka om putkesta ul n lukien rEaYE

1. 20 om paksu sorakerrcs, rakeet 2-8 mm, 2. 20 cm peksu biekkakerros, Tekeet § 0,2-2 mm. THmEn
.‘.-um salac jakaivannot w routi 1la hisek ralla. "

Salsojien lietekaivot tehdlén # 600 mm betonirenkaista ja varustetasn 500 mm listepesslls seki --;l.-uu-—
taisilla kesivonkensilla LVI~C-603 kevyt paitsi lastanspihan  luisksan 1la oleva Ik 1la I¥I-C-603~ 3
S5-tonnim. Huuhtelukeivot tehdSHn 12" betoniputkista betonisin kansin. Eaivejen materiaalio om tHytetté— 4
vl SETY:n betoniputkinormien vaatimukset. Salesjeputkien lapivientikohdat kaivojen seinSmissi om tii- i
viste ttive detonilasstilla. ;

. Puticiurakoitsije hankkii kaivojen kenmet, jotka rakenmusurakoltsijs seentaa peikoiileen.

mmtsn..a nankkii ja a..enm salaocjaputket kaivoineen. g -[ ":I»]

Kuva 26. Salaojatydselitys vuoden 1967 LVI-kuvista.
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Kuva 27. Ote LVI-kuvasta.

Kunnostamattoman sisapihan perustuksista hulevedet ovat paasseet kulkeutumaan kel-
lariin (kuvat 28-31).

SR . - g
PFreswD.. %

Kuva 28. Vuotokohta sisalla. Kuva 29. Vuotokohta siséalla.
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Kuva 30. Sisapuolen tukimuuri. Kuva 31. Vuotokohta ulkopuolelta.

Salaojajarjestelman tekninen kayttdika on keskimaarin 40 vuotta ja huoltovali 5 vuotta.
Toimenpide-ehdotuksena esitetdan salaojajarjestelman kuntokartoitusta ja B2-raken-
nusosan sisapihan kunnostusta. (RT 18-10922, 2008, 3.)

7.3 Rakenteet

7.3.1 Perustukset

Rakennukset on perustettu terasbetonisille seina- ja/tai pilarianturoille. Maanvastaiset
seinat on valettu terasbetonista, sisdpuolella on mineraalivilla ja valettu sisakuori tai ver-
homuuraus. Rakennuksen kellaritiloissa nakyvilld olevat maanvastaiset seinat ja osa
kantavista pilareista ovat vaurioituneet kosteuden noususta. Maanvastaisilla seinilla

maalit ja tasoite hilseilevat (kuvat 32 ja 33).
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Kuva 32. Maali ja tasoite hilseillee. Kuva 33. Maali ja tasoite hilseilee.

Kantavien pilarien juurissa esiintyy rapaumaa (kuva 34) ja hilseilya (kuva 35).

Kuva 34. Pilarin juuri rapautunut. Kuva 35. Pilarin juuri hilseilee.

Betonirakenteiden tekninen kayttdika rasitusluokasta riippuen on 50 — 100 vuotta, huol-
tovalin ollessa 20 vuotta. Rakennusten perusmuurien ja asfaltin litoskohdat on tiivistetty
kumibitumilla (kuva 36), kumibitumit ovat suurilta osin halkeilleet (kuva 37), tdman takia
hule- ja sulamisvedet paasevat kastelemaan rakennusten perustuksia. Perusmuurin ve-
deneristyksen tekninen kayttéika on 20 — 30 vuotta. (RT 18-10922, 2008, 4.)
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Kuva 36. Kumibitumiholkka haljennut. Kuva 37. Rikkaruohoja halkeamassa.

7.3.2 Alapohjat

Rakennusten alapohjina on maanvastainen terasbetonilaatta, rakennekuvien perus-
teella rakenne on seuraava; Pintalaatta 50 mm, muovipintainen paperi, leca-betoni 150

— 200 mm, kosteuseristys, terasbetonilaatta 80 mm ja sorastus 300 mm (kuva 38).
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Kuva 38. Ote rakennedetaljista vuoden 1967 rakennesuunnitelmista.
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Maanvastaisien lattioiden pinnoitteena kaytavilla on massapinnoite (kuva 39).

Kuva 39. Kaytavan massalattia.

Huonetiloissa muovimatto ja teknisissa tiloissa maalaus. Kaytavien massalattiat ovat eh-
jat ja yleisvaikutelmaltaan siistit, toimisto- seka pukuhuone- ja varastotilojen muovimatot
ovat hyvassa kunnossa (kuvat 40 ja 41).

Kuva 40. Toimiston muovimatto. Kuva 41. Varaston muovimatto.

Teknisten tilojen lattiamaalauksien kunto vaihtelee hyvasta heikkokuntoiseen (kuva 42).
Alapohjarakenteen tekninen kayttdika on 50 vuotta, toimenpide ehdotuksena esitetdan
kosteuskartoitusta saneerauksien tai muutostdiden yhteydessa. (RT 18-10922, 2008, 5.)
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Kuva 42. Teknisen tilan maalattu lattia.

7.3.3 Runko

Rakennuksen kantavana runkona on 160 mm paksu terasbetonirunko (kuva 43) seka

terasbetoniset pilarit ja palkit (kuva 44).

Kuva 43. Ote ulkoseinan leikkauskuvasta. Kuva 44. Ote ylapohjan leikkauskuvasta.

Rakennusten keskiosalla kantavana rakenteena ovat pilarit ja palkit. Valipohjat ovat pai-
kallavalettuja 160 mm terasbetonilaattoja (Kuva 44), kantavat palkit on valettu valipohja-
laattojen yhteydessa. Valipohjan paalla on 50 mm pintalaatta, tasoite ja lattiapinnoite
(kuva 45).



29

Kuva 45. Ote valipohjan leikkauskuvasta.

Ylapohjan kantavana rakenteena paikallavalettu terasbetonilaatta. Ylapohjan lam-
moneristeend on 200 mm:n lekabetonivalu (kuva 44), lekabetonivaluun on upotettu le-

kasoraharkot kantamaan vesikaton puisia tukirakenteita (kuva 46).

Kuva 46. Ylapohjan kantavat lekaharkot.

Seina- ja ylapohjarakenteista puuttuu héyrynsulku. Betonirakenteiden tekninen kayttoika
rasitusluokasta riippuen on 50 — 100 vuotta. Betonirakenteiden tarkastusvali on 5 vuotta.

Rakenteissa ei ole paallisin puolin havaittavia vaurioita. (RT 18-10922, 2008, 4.)
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7.3.4 Julkisivut

Rakennusten rapatut julkisivut ja betonipinnat on saneerattu kauttaaltaan vuosina 2003
— 2005. Rakennusten ulkoseinan sisakuorena on kantava 160 mm:n betonirunko ja ul-
kopinnassa on muottiin ladotut kevytsorabetonikennoharkot paksuudeltaan 200 mm ja
kolmikerrosrappaus. Saneerauksen yhteydessa osa seinistd jouduttiin toteuttamaan
lamporappauksena, koska vanhaa rappausta purettaessa uloin kennoharkkokerros irtosi
laajoilta alueilta. Epatasainen seinapinta oikaistiin laastilla ja ulkokuori ankkuroitiin kan-
tavaan betonirunkoon ja oikaistuun pintaan asennettiin 50 mm:n kivivilla. Kivivillan paalle
asennettiin verkotettu kolmikerrosrappaus. Rappauspinnat maalattiin silikonihartsimaa-

lilla. Rapatut pinnat ovat paaosin hyvassa kunnossa (kuva 47).

Kuva 47. Rappauspinta hyvassa kunnossa.

Kolmikerrosrappauksen tekninen kayttdika on 30 — 50 vuotta ja silikonihartsimaalin huol-
tomaalausvali 10 — 30 vuotta. C-rakennusosan seinilta pintarappaus irtoillut paikoittain
(kuvat 48 ja 49).
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Kuva 48. Irtoileva pintarappaus. Kuva 49. Irtoileva pintarappaus.

Kaikkien rakennusten liikuntasaumojen elastiset saumaukset vaativat uusintaa (kuva
50).

Kuva 50. Elastinen saumaus haljennut

Elementtisaumaukset uusitaan tyypillisesti 15 — 20 vuoden valein. Vuonna 1969 raken-
nettujen rakennusten perusmuurit vaativat perusteellista kunnostusta, maalipinnat hilsei-
levat, betonin pinta on rapautunut (kuva 51) ja terasvaurioita esiintyy paikoittain (kuva
52). E- ja F-rakennuksien sokkeleissa vain pienia paikallisia vaurioita. (RT 18-10922,
2008, 6-7.)
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Kuva 51. Rapaumaa perusmuurissa Kuva 52. Terasvaurioita perusmuurissa

7.3.5 Ikkunat

Rakennusten ikkunoita on vaihdettu julkisivusaneerauksen ja osastoremonttien yhtey-
dessa kattavasti. Vuoden 2018 laajan remontin yhteydessa ei ikkunoita vaihdettu kuin
pakollisilta osin. Uusittujen ikkunoiden viimeistelyt jaéneet paikoittain keskeneraisiksi
(kuva 53). Vanhojen ikkunoiden kunto on valttavalla tasolla, maalit hilseilevat ja puuosat
halkeilevat ja ikkunat ovat epétiiviitéa (kuva 54).

Kuva 53. Puuttuvat pellitykset. Kuva 54. Vanhan ikkunan kunto.
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Puuikkunoiden tekninen kayttdika rasitusluokasta ja ilmansuunnasta riippuen 30 — 50
vuotta. Vanhoja ikkunoita on kaikkiaan reilut sata vaihtamatta. Toimenpide-ehdotuksena
on vanhojen ikkunoiden uusiminen. (RT 18-10922, 2008, 7.)

7.3.6 Ovet

Potilassisaankayntien ovet ovat uudehkoja automatisoituja- ja kulunvalvottuja ovia. Paa-
aulan pyoroovi seka viereinen pydratuoliovi on uusittu vuonna 2018 paaaulan remontin

yhteydessa (kuva 55).

SISAANKAYNTI

Kuva 55. Uusittu paasisaankaynti.

Henkilokunnan sisaankayntiovet (kuva 56) seka sisapihojen ulko-ovet (kuva 57) tulisi
huoltomaalata. Puu- ja metalliovien huoltomaalaus-, kayntisovitus ja tiivistys tulisi suorit-
taa 5 — 20 vuoden valein. (RT 18-10922, 2008, 7.)
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Kuva 56. Henkilokunnan sisdankaynti. Kuva 57. Sisapihan ulko-ovi.

7.3.7 Vesikatot

Rakennusten kattotyyppi on sisdanpain kaatava, vedenpoisto on toteutettu rakenteiden
lapikulkevalla sadevesiviemaroinnilla. Vesikatteen alustana on pukkirunko, ponttilaudoi-
tus ja vanhan bitumikatteen paalle asennettu 50 mm:n lammdneriste seka pohja- ja
pinta- kermi. Rakennusosien A, C ja E kattopinnoitteiden paalla on suojasingeli. Kumibi-
tumikermikatteiden keskimaarainen kayttoikd on 30 vuotta. Vesikatolla on 1V-konehuo-
neita seka hissikonehuoneita, joiden vesikatteena ja seinapinnoitteena on konesaumattu
pelti. Vesikatoille kulku tapahtuu sisatilojen kautta porraskaytavista, ulkoportaista tai tik-

kaista.

A-rakennusosan vesikate on uusittu 90-luvun puolivalissa, sadevesiviemarit sukitettiin
kevaan ja kesan 2020 aikana, kattokaivojen kohdalta vesikate on uusittu (kuva 58). Ve-
sikaton varusteena on puiset kulkusillat (kuva 59).
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Kuva 59. Puiset kulkusillat vesikatolla.

Kuva 58. Kattokaivo uusittu.

Viemarintuuletus- ja alipainetuuletusputkien juuret ovat murtuneet (kuva 60). (RT 18-

10922

2008, 9.)

Kuva 60. Putken juuri murtunut.

IV-konehuo-

kuva 61).

(

seindssa vanhoja lapivientireikia paikkaamatta

Vesikattoa on paikattu uudella kermilld lansipuolen raystaalta

neen seinasta maali hilseilee, lisaksi

(kuva 62).
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Kuva 61. Paikkaus raystaalla. Kuva 62. Maali hilseilee, seinassa reikia.

IV-konehuoneen konesaumattu vesikatto vaatii mekaanisen puhdistuksen, ruosteenes-
tomaalauksen ja pintamaalauksen (kuva 63). A-rakennusosan vesikaton kunto on heikko

ja se vaatii uusinnan 1-5 vuoden kuluessa.

Kuva 63. IV-konehuoneen peltikatto.
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B-rakennusosan vesikatto on uusittu vuonna 2012. Katteen pinnassa varjoisella sivulla

pientd sammalkasvustoa (kuva 64), kate muuten hyvassa kunnossa. Katolla on puiset

kulkusillat (kuva 65) seka puiset IV-kanavien kannatinpukit.

Kuva 64. Alkavaa sammalkasvustoa. Kuva 65. Puiset kulkusillat.

Kannatinpukkien pohjalevyt uusittava (kuva 66). IV-konehuoneen konesaumattu vesi-
katto ja julkisivu vaatii mekaanisen puhdistuksen, ruosteenestomaalauksen ja pintamaa-

lauksen (kuva 67).

Kuva 66. Vanerilevyt lahonneet. Kuva 67. IV-konehuoneen peltikatto.
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C-rakennusosan vesikatto on uusittu vuonna 1987, pienen laajennuksen yhteydessa.
Vesikatolla on sammalkasvustoa (kuva 68). Nakyvilta osin katteen pinta on kulunut (kuva
69), murtumia tai reikia ei ole havaittavissa.

Kuva 68. Yleiskuva katolta. Kuva 69. Vesikatteen pinta kulunut.

Katetta on uusittu paikallisesti huippuimurin juurelta (kuva 70). C-rakennusosan vesika-
ton kunto on heikko ja se vaatii uusinnan 1 — 5 vuoden kuluessa.

Kuva 70. Huippuimurin juuressa uusittu vesikate.
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E-rakennusosan vesikatto on alkuperadinen vuodelta 1996. Vesikatolla on reilusti sam-
mal- ja jakalakasvustoa (kuva 71). Rakennuksen viereisten puiden lehdet- ja neulaset
maatuvat katolle ja muodostavat kasvualustan sammaleelle ja jakalalle. Seinalle nos-
toissa kermi on kovettunut ja kupruilee paikoittain (kuva 72). Toimenpide-ehdotuksena
on sammaleen ja jakalan poisto vesikatolta. Katon kuntoluokka on valttava, ja se on uu-
sittava 6 — 10 vuoden kuluttua.

PSR

Kuva 71. Sammalta ja jakalaa. Kuva 72. Holkassa kate kupruilee.

F-rakennusosan vesikatto on alkuperainen vuodelta 2009. Vesikatto on kauttaaltaan hy-
vassa kunnossa (kuva 73). Katupdlya ja likaa on keraantynyt sadevesikaivojen ymparille.

Toimenpide-ehdotuksena suositellaan irtonaisen lian poistoa katteen pinnalta.

Kuva 73. Vesikatolla katupdlya, lehtia ja havunneulasia.
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7.4 Tilaosat

7.4.1 Tilapinnat

Tarkastelussa oli rakennuksen sisdpuoliset lattia-, katto-, ja seinapinnat. Paaaula ja
useat osastot on remontoitu viimeisen 5 vuoden sisalla. Sisdkatoissa pinnoitteena on
maali tai pintarakenteena alas laskettu villalevy- tai peltiparekatto. Lattioiden pinnoit-
teena on muovimatto, akryylipinnoite, maali, laatta tai lattiarakenteena kivilattia. Sisasei-
nien pinnoitteena on maali, lisdksi kaytavien seinilla voi olla tormayssuoja lauta tai matto.
Maalattujen pintojen huoltovali on 10 — 20 vuotta, sisdkatto pinnoitteiden kayttéika on
keskimaarin 25 vuotta. Lattiapinnoitteiden tyypillinen kayttéika on 20 — 30 vuotta. Sairaa-
lakiinteiston tilapinnat ovat kokonaisuutena hyvassa kunnossa. (RT 18-10922, 2008, 10
-12.)

7.4.2 A-rakennusosa

0. kerroksen kaytavan (kuva 74), toimistotilojen (kuva 75) ja pukuhuoneiden lattia, seina

ja kattopinnat ovat paaosin uusittu 2018, tilat hyvassa kunnossa. Ei tarvittavia toimenpi-

teita.

Kuva 74. AO kaytava. Kuva 75. AO toimisto.
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1. kerroksen osasto on remontoitu kauttaaltaan 2018. Vastaanottohuoneiden, kaytavan

(kuva 76) ja odotustilan (kuva 77) pinnat ovat hyvassa kunnossa. Ei tarvittavia toimenpi-

teita.

Kuva 76. A1 kaytava. Kuva 77. A1 odotustila.

2. kerroksen osasto on remontoitu vuonna 2006. Kaytavan (kuva 78), henkildkunnan
tilojen ja potilashuoneiden (kuva 79) tilapinnat ovat hyvassa kunnossa. Toimenpide-eh-
dotuksena esitetdan kaikkien pesuhuoneiden laattasaumojen puhdistus ja silikonien

vaihto.

Kuva 78. A2 kaytava. Kuva 79. A2 potilashuone.
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3. kerroksen osasto on remontoitu kauttaaltaan vuonna 2014. Vastaanottohuoneiden,

kaytavan (kuva 80) ja hissiaulan (kuva 81) tilapinnat ovat hyvassa kunnossa. Ei tarvitta-

via toimenpiteita.

Kuva 80. A3 kaytava. Kuva 81. A3 hissiaula.

4. kerroksen osasto on remontoitu vuonna 2007. Kaytavan (kuva 82), potilashuoneiden
ja henkildkunnan tilojen pinnat ovat hyvassa kunnossa (kuva 83). Toimenpide-ehdotuk-
sena suositellaan kaikkien pesuhuoneiden laattasaumojen puhdistusta ja silikonien

vaihtoa.

Kuva 82. A4 kaytava. Kuva 83. A4 paivasali.
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7.4.3 B-rakennusosa

00. kerroksessa sijaitsevat vaestonsuojatilat. Vaestonsuojatila on alkuperaisessa kun-
nossa. Tiloihin on varastoitu valinehuollon tarvikkeita ja tila on ulkopuolisella rakennus-
henkilostolla sosiaalitilana (kuva 84). Vaestdnsuoja ei kaikilta osin tayta nykymaarayksia,
mutta tilan korjausvelvoitetta ei ole syntynyt, joten ei toimenpide-ehdotuksia. Vaeston-
suojatilan tarkastus- ja huoltovali viranomaismaarayksien mukaan. (RT 18-10922, 2008,
6.)

Kuva 84. BOO vaestonsuoja.

0-kerroksen massalattia ehja, seinien maali- ja mattopinnoitteet ehjat, sisakatosta puut-
tuu villalevyja ja peltipareita (kuvat 85 ja 86). Toimenpide-ehdotuksena on alakattojen

ummistaminen.
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Kuva 85. Villalevyja puuttuu. Kuva 86. Aulassa peltiparekatto.

B1-rakennusosan 1.kerroksen tilat remontoitu kauttaaltaan 2018. Toimistojen ja kayta-
van tilapinnat ovat hyvassa kunnossa (kuva 87). Ei tarvittavia toimenpiteita. 2.kerroksen
tilat remontoitu vuonna 2009. Vastaanottohuoneiden, kaytavan ja odotusaulan tilapinnat

ovat hyvassa kunnossa (kuva 88). Ei tarvittavia toimenpiteita.

Kuva 87. B1, 1. kerroksen kaytava. Kuva 88. B1, 2. kerroksen kaytava.
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B2-rakennusosan 1.kerroksen paaaula remontoitu taysin 2018 (kuva 89). Laboratorion

tilat remontoitu vuonna 2007, odotustilan tilapinnat hyvassa kunnossa (kuva 90). 1.ker-

roksessa ei tarvetta toimenpiteille.

Kuva 89. Remontoitu paaaula. Kuva 90. Laboratorion odotustila.

2. kerroksen poliklinikan (kuva 91) seka réntgenin (kuva 92) tiloja remontoitu vuosina
2004 - 2012 seka pienempi remontti tehty vuonna 2019. Tilapinnat ovat hyvassa kun-

nossa. Ei tarvetta toimenpiteille.

Kuva 91. Poliklinikan kaytava ja odotustila.  Kuva 92. Réntgenin odotustila.
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7.4.4 C-rakennusosa

1.kerroksen verstastilat, kaytava (kuva 93) ja toimistotila (kuva 94) ovat tyydyttavassa

kunnossa.
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Kuva 93. C1 kaytava. Kuva 94. C1 toimisto.

Seina- ja lattiapinnoissa paikallisesti kulumaa ja halkeilua. C-rakennusosassa on tekni-
sen henkilékunnan ja sairaalahuollon tiloja. Toimenpide-ehdotuksena on seina-, lattia- ja

kattopinnoissa olevien paikallisien vaurioiden kunnostus.

7.4.5 E-rakennusosa

1-kerroksen tilat on vuokrattu Sastamalan kaupungille, tiloissa toimii perusterveyden-
huollon kiirevastaanotto. Tilapinnat ovat paallisin puolin hyvassa kunnossa (kuva 95),
mahdolliset kunnostustarpeet tulevat erillisena pyyntona tilojen kayttajaltd. Raken-
nusosan maanvaraisessa lattiarakenteessa todettu paikallisesti kohonnut pintakosteus.
Toimenpide-ehdotuksena on lattian kosteuskartoitus ja tarvittavat korjaustoimenpiteet.
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Kuva 95. Kiirevastaanoton kaytava.

2-kerroksen tilat on remontoitu taysin vuonna 2018. Tilapinnat ovat hyvassa kunnossa

(kuva 96). Ei tarvittavia toimenpiteita.

Kuva 96. E2 tilat.
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7.4.6 F-rakennusosa

0.kerroksen aulatilan (kuva 97), liikuntasalin, kuntosalin (kuva 98), koulutustilojen ja kay-

tavien tilapinnat hyvassa kunnossa.

Kuva 97. FO aulatila. Kuva 98. FO kuntosali.

Rakennus on valmistunut 2009, joten suuria korjaustarpeita ei viela ole. Kaytavassa lat-
tia ja seina haljennut (kuva 99), ulkoseinan vieressa maanvarainenlaatta painunut, lattian
ja laattalistan vali auennut (kuva 100). Toimenpide-ehdotuksena on rikkinadisien lat-
tialaattojen vaihto, halkeaman kohdalle likuntasauman tekeminen laattojen valiin. Ulko-

seinilta lattialaatan ja laattajalkalistan sauman tiivistys elastisella massalla.

Kuva 99. FO lattiassa ja seindssa halkeama. Kuva 100. FO laatan reuna painunut.
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1.kerroksen potilashuoneet, osastojen yhteistilat (kuva 101) ja kaytavien (kuva 102) tila-
pinnat ovat hyvassa kunnossa. Rakennus on valmistunut 2009, tilat kauttaaltaan hy-

vassa kunnossa. Toimenpide-ehdotuksena suositellaan potilashuoneiden pesutilojen

kosteuskartoitusta.

Kuva 101. F1 paaaula. Kuva 102. F1 osaston kaytava.

2. kerroksen vastaanottohuoneiden, odotustilan (kuva 103), kokoushuoneen ja kaytavan
(kuva 104) tilapinnat ovat hyvassa kunnossa. Rakennus on valmistunut 2009, tilat kaut-

taaltaan hyvassa kunnossa. Ei tarvittavia toimenpiteita.

Kuva 103. F2 odotustila. Kuva 104. F2 osaston kaytava.



50

8 PTS-EHDOTUS

Kuntoarvion yhteydessa rakennusosille maariteltin kuntoluokka kuntoluokitusohjeen
(RT 103098) mukaan. Kuntoluokka maaraytyi havaintojen, rakennekuvien ja teknisen
kayttdian perusteella seka vertaamalla tarkasteltavaa kohdetta kuntoluokituskriteereihin.
Rakenteelle tai rakennusosalle annettu kuntoluokka maarittda korjaustarpeen kiireelli-
syyden ja suositellun toteutusajankohdan. Todetut korjaustarpeet listattiin toimenpide-

ehdotukseksi.

Kustannusennusteen keraaminen alkoi maaratietojen mittaamisella ja laskemisella. Seu-
raava tyovaihe oli laskea yksikkdhinta tyosuoritukselle. Kustannusennustelaskelma si-
saltda materiaali ja tydkustannukset (liite 1). Yksikkohintojen laskentaan on kaytetty Ra-

kennustdiden menekit 2020 -kirjaa seka Rakennusosien kustannuksia 2019 -kirjaa.

8.1 Toimenpide-ehdotukset

8.1.1 Aluerakenteet

1. Asfalttipintojen kunnostus — halkeamien paikkaus, reikien ja monttujen tayttdminen seka asfalt-
tipintojen kuntokartoitus vuonna 2026.

2. B2 sisapihan kunnostus — seinan vierustojen auki kaivaminen, perusmuurin vedeneristys, sa-
laojien asennus ja pintamaan muokkaus.

3. Pysakdintialueen maalauksien uusiminen.

4. Tukimuurien kunnostus — hiekkapuhallus, terasvauriokorjaukset, laastikorjaukset, tasoitus ja
maalaus seka terdsosien mekaaninen puhdistus ja maalaus.

5. Portaiden ja kynnyksien kunnostus — irtonaisien betoni osien poisto, alustan puhdistus, muot-
tity6t seka tarvittava raudoitus ja betonivalu.

6. Salaojien kartoitus — seinan vierustan kaivaminen ja/tai kuvaus.

7. Pihasuunnitelma ja piha-alueiden kunnostus.
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8.1.2 Rakenteet

8. Kellaritilojen seinien kunnostus — irtonaisien maalien ja tasoitteiden poisto seka uudelleen ta-
soitus ja maalaus.

9. C-osan julkisivukorjaukset — irtonaisen pintarappauksen poisto, tydpinnan rajaus, pintarappaus
ja maalaus.

10. Julkisivun elementtisaumojen uusiminen.

11. Perusmuurin kunnostus — hiekkapuhallus, terasvauriokorjaukset, laastikorjaukset, tasoitus ja
maalaus.

12. Vanhojen ikkunoiden uusiminen — Ikkunoiden ja pellityksien uusiminen.

13. Ovien huoltomaalaus — Ovien mekaaninen puhdistus, kayntisovitus seka pohja- ja pintamaa-
laus.

14. A-osan vesikaton uusiminen — suojasepelin poisto, bitumihuopakatteen ja pellityksien uusimi-
nen. IV-konehuoneen peltikaton ja peltivuorauksen mekaaninen puhdistus seka pohja- ja pinta-
maalaus.

15. B-osan IV-konehuoneen ja porrashuoneiden peltikattojen seka peltivuorauksien maalaus -
mekaaninen puhdistus, pohja- ja pintamaalaus. B-osan bitumihupakatteen uusiminen vuonna
2030.

16. C-osan vesikaton uusiminen — suojasepelin poisto, bitumihuopakatteen ja pellityksien uusimi-
nen.

17. E-osan vesikaton puhdistus — sammaleen ja jakalan poisto. Vesikatteen uusiminen vuonna
2024.

8.1.3 Tilapinnat

18. A2-osaston pesuhuoneiden laattasumojen puhdistus ja silikonien vaihto. Pesuhuoneiden pe-
ruskorjaus vuonna 2027.

19. Ad-osaston pesuhuoneiden laattasumojen puhdistus ja silikonien vaihto. Pesuhuoneiden pe-
ruskorjaus vuonna 2027.

20. C-osan tilapintojen kunnostaminen — paikalliset huoltomaalaukset ja mattokorjaukset
21. E1-osaston lattian kosteuskartoitus.

22. FO-kerroksen tilapintojen kunnostus — lattialaattojen vaihdot, seinapintojen korjaukset seka
laattasumojen tiivistykset.

23. F1-osaston pesuhuoneiden kosteuskartoitus. Pesuhuoneiden peruskorjaus vuosina 2025 —
2026.
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9 YHTEENVETO

Tyon tavoitteena oli selvittaa Tays Sastamalan rakennustekninen kunto. Kiinteistéa on
viime vuosien aikana remontoitu laajasti, mutta remontit ovat kohdistuneet paaasiassa
sisatiloihin. Toimenpide-ehdotuksien painottuessa rakennusvaipan ulkopuolelle voidaan
vetaa johtopaatds, ettd aluerakenteet ja rakennusten ulkovaipan osat ovat jaaneet va-

hemmalle huomiolle korjaushankkeita suunniteltaessa.

Kiinteiston aluerakenteet ja ulkovaippa tulisi saattaa samalle tasolle sisapintojen kanssa.
Ulkoalue rakenteineen on ensimmainen asia, mita asiakas nakee sairaala-alueelle tul-
lessaan. Kiinteiston ulkoalueet voisi suunnitella viihtyisammaksi kokonaisuudeksi, koska
viihtyisyys vaikuttaisi asiakastyytyvaisyyteen ja nostaisi kiinteiston imagoa. Kiinteiston
kahden rakennusosan vesikatteet ovat valttavan kuntoisia jo pelkastaan teknisen ikansa
puolesta, mutta myds havaittujen virheiden vuoksi. Vesikatteet uusimalla turvataan kiin-
teistdon rakenteiden ja sisapintojen kunto seka ennen kaikkea sairaalan toiminta. Vanho-
jen ikkunoiden uusimisella saavutetaan energiansaastoa, tyotyytyvaisyytta ja huoltova-

pautta.

Korjaustoimenpiteiden dokumentointiin tulisi kiinnittaa tulevaisuudessa huomiota. Kun-
toarvioon tietoja hankittaessa havaittiin, etta rakennustekniset korjaustyot ovat jaaneet
osittain dokumentoimatta. Laajaa kiinteistbmassaa yllapidettdessa dokumentointi on tar-
kedd. Dokumentoinnilla varmistetaan tarkeiden tietojen kaytdssa pysyminen, vaikka
henkilokunta kohteessa vaihtuisikin. Kiinteistonpitokirja voisi toimia hyvana tyévalineena
kiinteistonhoidon- ja korjaustoimenpiteiden tallentamiseen seka kiinteiston yllapidon oh-

jaamiseen.

PTS — ehdotuksessa todetaan korjaustoimenpiteet, joiden avulla kiinteistd saadaan pi-
dettyd kunnossa tulevaisuudessakin. Korjaustoimenpiteet painottuvat tarkastelujakson
ensimmaisiin vuosiin. Tarvitaan valittomia toimenpiteita. Ehdotukseen on kirjattu myos

kartoitustarpeet ja niiden suositeltavat ajankohdat.



53

LAHTEET

KH 90-00613 2016. Kiinteistonpitokirja. Ennen RakMK A4:n voimaantuloa rakennettu kiinteistd
(KP2). Helsinki: Rakennustieto Oy.

Maankaytté- ja  rakennuslaki  132/1999. Saatavilla  https://www.finlex.fiffi/laki/ajan-
tasa/1999/19990132.

Rakennustieto Oy 2019. ROK — Rakennusosien kustannuksia 2019. Helsinki: Rakennustieto Oy.
Rakennustieto Oy 2020. Rakennustoiden menekit 2020. Helsinki: Rakennustieto Oy.
Rakennustieto Oy 2010. Rakentamisen tuotantotekniikka 2010. Helsinki: Rakennustieto Oy.

RT 93-10961 2009. Asuntosuunnittelu. Yhteiset ulkotilat. Helsinki: Rakennustieto Oy.

RT 103003 2019. Asuinkiinteistdon kuntoarvio. Helsinki: Rakennustieto Oy.

RT 103002 2019. Asuinkiinteistdn kuntoarvio. Tilaajan ohje. Helsinki: Rakennustieto Oy.

RT 103164 2020. limasto. Perustietoa suunnittelijalle. Helsinki: Rakennustieto Oy.

RT 18-10922 2008. Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossapitojaksot. Helsinki: Rakennustieto
Oy.

RT 98-11281 2017. Liikennemerkit ja opasteet kiinteiston ulkoalueilla. Helsinki: Rakennustieto
Oy.

RT 89-11002 2010. Pihojen pohja- ja paallysrakenteet. Helsinki: Rakennustieto Oy.
RT 98-11235 2016. Pysakointialueet. Helsinki: Rakennustieto Oy.

RT 103097 2019. Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje. Helsinki: Rakennustieto Oy.



54

LITTEET

Liite 1. PTS-ehdotuksen kustannuslaskelma

PTS-EHDOTUS Vuodet
Rakennusosa Kuntoluokka| 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Aluerakenteet
1 Asfalttipintojen kunnostus 3 4000
1 Asfalttipintojen kuntokartoitus 3 2000
2 B2-sisapihan kunnostus 1 150 000
3 Pysakdintialueen maalauksien uusiminen 3 3000
4 Tukimuurien kunnostus 1 20000
5 Portaiden ja kynnyksien kunnostus 1 4000
6 Salaojien kuntokartoitus 1 5000
7 Pihasuunnitelma ja piha-alueiden kunnostus 3 3000
7 Piha-alueiden kunnostus 50000 | 50000 50 000
Rakenteet
Kellaritilojen seinien kunnostus 1 15 000
9 C-osan julkisivun korjaukset 1 3000
10 Elementtisaumojen uusiminen 1 4000
11 Perusmuurin kunnostus 1 35000
12 Vanhojen ikkunoiden uusiminen 1 62 000
13 Ulko-ovien huoltomaalaus 2 3000
14 A-osan vesikaton uusiminen 1 57000
15 B-osan peltivuorauksien maalaus 1 15 000
15 B-osan vesikaton uusiminen 3 69 000
16 C-osan vesikaton uusiminen 1 38 000
17 E-osan vesikaton uusiminen 2 30000
Tilaosat
18 A2 kylpyhuoneiden kunnostus 2 3000
18 A2 kylpyhuoneiden uusiminen 2 28 000
19 A4 kylpyhuoneiden kunnostus 2 2000
19 A4 kylpyhuoneiden uusiminen 2 20 000
20 C-osan tilapintojen korjaukset 2 4000
21 El-osan lattian kosteuskartoitus 1 2000
22 FO tilapintojen kunnostus 3 3000
23 F1 kylpyhuoneiden kosteuskartoitus 3 2000
23 F1 kylpyhuoneiden uusiminen 3 35000 35000
Kustannusennuste Alv 0% 292000 | 127000 68000 80000 85000 37000 48000 0 0 69000
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