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SUOJELTU RAKENNUS OSANA UUDISHANKETTA

Opinnaytetydn aihe on suojellun rakennuksen suunnittelun haasteiden ja uudiskohteen
yhteensovittaminen projektinjohtourakassa. Tydn tavoitteena on tutkia suunnittelun ongelmia,
toimijoiden yhteisty6ta seka kohteen suojeltuja osia. Tyon tilaajana on YIT Suomi Oy.

Tyd on toteutettu haastatteluita tekemalld, vanhoja museoviraston arkistoja tutkimalla seka
hankekohtaisiin dokumentteihin tutustumalla. Tydssa on haastateltu YIT:n projektipaallikkoa,
arkkitehtia, museotoimea, rakennesuunnittelijaa ja paloteknistd suunnittelijaa. Lisaksi tietoa on
etsitty rakentamiseen liittyvista tietokannoista seka alan kirjallisuudesta. Aiheeseen on perehdytty
kohteessa tutkimalla ja etsimalla vanhoja dokumentteja ja kirjallisuutta.

Opinnaytetydn tuloksena syntyi tietopaketti suojellun rakennuksen saneeraukseen liittyvista
ongelmista ja mita tulee ottaa huomioon ryhdyttdessa uudiskohteen ja suojellun rakennuksen
yhteiseen rakennushankkeeseen. Havaittuja ongelmia oli aikataulutus, lupa-asiat ja rakennuksien
yhteen sovittaminen.

Suojellun rakennuksen historiallisen arvojen sailyttamisessa on tarkeaa, etta tyontilaaja,
urakoitsija sekad museoviranomainen aloittavat yhteistyén mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.
Tarkeda on tiivis kommunikointi kaikkien hankkeessa olevien tahojen kesken, jotta valtytaan
tiedonvalityskatkoilta. Tyota pystyy hyddyntdmaan niin vastaavat tydnjohtajat kuin suunnittelijat
seka aiheesta kiinnostuneet henkilét.
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PROTECTED BUILDING AS PART OF A NEW
CONSTRUCTION

The subject of this thesis is the coordination of planning challenges of a protected building and a
new construction in a project management contract. The aim of the work is to study the design
problems, the co-operation of the operators and the protected parts of the site. The client of the
thesis is YIT Suomi Oy. The thesis includes the interviews of YIT's project manager, an architect,
museum department, structural designer, fire designer authority.

The work has been carried out through interviews, research of old archives, project-specific
documents and databases and literature related to construction. The thesis includes the
interviews of YIT's project manager, an architect, museum department, structural designer, fire
designer authority. The topic has been explored on-site and by researching old documents and
literature.

The result of this work is an information package about the problems related to the renovation of
the protected building and what to take into account when embarking on a joint construction
project between a new site and a protected old building. Identified problems were scheduling,
permit issues and connecting buildings together.

In order to preserve the historic values of a protected building, it is important that the client, the
contractor and the museum authority start co-operating as early as possible. Everyone involved

in the project must maintain close communication to avoid communication interruptions. The work
can be utilized by responsible foremen, designers and people interested in the topic.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetydn tavoitteena on suojellun rakennuksen suunnittelun haasteiden ja
uudiskohteen yhteensovittaminen projektinjohtourakassa. Opinnaytetydssa tarkastel-
laan vanhan Boérsin saneerausta ja uuden hotellin rakentamista paaurakoitsijan YIT
Suomi Oy:n nakokulmasta. Scandicin Hamburger Boérsin tydmaa perustettiin kesa-
kuussa 2019. Tydémaa sijaitsee Turun keskustassa vilkkaan seka logistisesti haastavan
Kauppiaskadun ja Eerikinkadun risteyksen kulmalla. Rakennushankkeen arvioitu valmis-
tumisajankohta on syksylla 2021. Opinnaytetyon toimeksiantaja on YIT Suomi Oy. Ra-
kennuttaja on LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy ja hankkeen paaurakoitsija on YIT
Suomi Oy.

Rakennushankkeen haasteet liittyvat rakennusaikaisen suunnittelun mahdollisiin muu-
toksiin ja niista johtuvien ongelmien selvittdmiseen. Eri suunnittelualojen yhteensovitta-
minen museoviraston kanssa ja yhteisen tavoitteen saavuttamiseen. Tahan liitettyna
kayttajan toivomukset seka vanhan rakennuksen rakennustekniset haasteet tekevat pro-

jektista haastavan.
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2 HOTELLIN UUDIS- JA KORJAUSRAKENTAMINEN

2.1 Kohteen kuvaus

Hamburger Bors sijaitsee Turun ydinkeskustassa, Kauppiaskadun ja Eerikinkadun ris-
teyksen kulmalla. Alue on vilkasta, koska Turun paakirjasto, Wiklundin tavaratalo seka
Toriparkin tydmaa sijaitsevat kohteen vieressa. Lisaksi monet bussilinjat kulkevat koh-
teen vieresta ja tastd johtuen rakennustydt seka logistiikka taytyy suunnitella tarkasti.
Rakennusaikana kaynnissa oleva Toriparkin suuri rakennustydmaa vaikuttaa suuresti
tdman rakennusurakan toimintoihin seké keskusta-alueella liikkumiseen. Turun keskus-
tan alueen maapera on paaosin paksua savikerrosta, joka vaikuttaa monilta osilta raken-

tamisen suunnitteluun seka tyonaikaiseen tarkkailuun.
Tontti

Kaupunginosa VI, Kortteli 5, Tontti 1 (pinta-ala 3 720 m?) sijaitsee keskustan Forum-
korttelissa (Kuvat 1a ja 1b). Laadittiin koko korttelia koskeva asemakaavamuutos, joka

mahdollisti lisdrakentamisen tontilla.

“

Kuva 1 a ja b. Ensimmaisessa kuvassa Forum-korttelin asemakaava 10-1975, toisessa
kuvassa asemakaava 33-2014 (Turku).

Hamburger Borsin tontti kuuluu muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamaan kiintedan

muinaisjaannokseen Turun kaupungin vanha asemakaava-alue (mj.rek nro 853500004).
Mikali puistikon kohdalla on tarvetta kajota 50 cm syvemmalle maaperaan, tulee
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varautua arkeologisiin tutkimuksiin, joiden tilauksesta ja kustannuksista vastaa raken-

nuttaja. (Varsinais-Suomen maakuntamuseo lausunto 27.9.2018.)

2.2 Suojeltu osa

Vanha Bors

Vanhan Boérsin kaksikerroksinen kivitalo rakennettiin vuonna 1832. Vuonna 1894 alkoi
rakennuksessa hotellitoiminta, jolloin my6s hotellissa sijaitseva ravintola Hamburger
Bierhallen aloitti toimintansa (Kuva 2a). Ravintolan nimi muutettiin vuoden toiminnan jal-
keen Hamburger Bdrsiksi. Ravintolan yhteydessa oli myds kesapuutarha. Ruotsalais-
virolainen Wallina Valtin osti ravintolan vuonna 1894 ja toimi Hamburger Bdérsin ravinto-
loitsijana. Han johti hotelli-ravintolaa aina 1940-luvun loppuun saakka. (Hamburger Boérs
2018).

Bbo L Turks  mipmumspismn - knipsisan F% s OO

Kuva 2 a ja b. Ensimmaisessa kuvassa vanha Bors ennen 1904 valmistunutta laajen-
nusta, toisessa kuvassa vanha Bors laajennuksen jalkeen (Hamburger Bors 2018).

Vuosina 1903-1904 rakennus laajennettiin sisdpihan ja torin suuntaan seka korotettiin
lisdamalla yksi taysi kerros ja yksi ullakkokerros (Kuvat 2b ja 3a). Laajennuksen suun-
nittelijana toimi arkkitehti Strandell ja tuolloin rakennus sai nykyiset jugendpiirteensa.
Laajennustydn yhteydessa hotellin ravintolatilat seka 14 hotellihuonetta uusittiin ja kun-
nostettiin aikakauden mukaan ylellisiksi. Vuosina 1976—-1979 aloitettiin uusi saneeraus-
kierros, jossa torin puoleinen uusi Hamburger Bors rakennettiin puretun tilalle ja vanhaan
Borsiin tehtiin peruskorjaus (Kuva 3b). Samalla rakennukset liitettiin yhteen ja sisapihalle
rakennettiin parkkikansi, jonka alle tehtiin yékerho. Téma hanke sai valtakunnallista me-
diahuomiota, jonka seurauksena Turun tauti -nimitys sai alkunsa. Vuonna 1992 vanhan
Borsin sisatiloja uusittiin ja puiston puolelle ensimmaiseen kerrokseen avattiin oluttupa,
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johon oli suora sisdankaynti Kauppiaskadulta. Viimeisin saneeraus on vuodelta 2003,

jolloin rakennus paalutettiin, sisatiloja uudistettiin ja julkisivut maalattiin. (Ollila 2012, 39—
40; Saarinen 2018, 5-9; Kurri 2021.)

Kuva 3 a, b ja c. Vasemmassa kuvassa vuonna 1908 Eerikinkadulle rakennettu hotelli,
oikeassa kuvassa rakennusvaiheessa oleva uusi Bors vuonna 1978 ja alimmassa ku-
vassa rakennusvaiheessa oleva uusi Bors vuonna 2021. (V.K. Hietanen; Hamburger
Borsin arkisto).

Borsin puisto

Puisto, “Borsin poheikkd”, on toiminut vuodesta 1896 virkistavana kesakeitaana yla- ja
alaterasseineen. Puistossa on seitseman suurta vuorijalavaa, joista Turun kaupunki on

tehnyt kuntoarvion. Taman hetkisessa asemakaavassa suojellaan puita.

Tontin puistikossa olevat 1900-luvun alun kaariportti ja pergola rakenteineen kuuluvat
art nouveau -hotellimiljioéseen (kuva 4). Puistikolla on myds erityisasema
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asemakaavallisesti, koska sen katkelma on ainoa Turussa sailynyt Engelin edustamaa
1828 asemakaavan mallikorttelisommitelman leveda puutarhavyohykettad. (Varsinais-
Suomen maakuntamuseo lausunto 27.9.2018.)

Kuva 4. Borsin poheikkd ja kaariportti (Julia Gljakova).

Turun museokeskuksen kanta ja suojelun tavoitteet

Turun museokeskus on arvottanut vanhan Borsin Turun rakennusperinndn avainkoh-
teena seudulliseen kategoriaan (SR4). Lukuisista muutoksista huolimatta, rakennus on
sailyttanyt 1900-luvun art nouveau -henkisen ominaisluonteensa. Julkisivut ovat hyvin
sdilyneet, sisatiloissa on vaalittu arvokkaimpia elementteja seka tilasarjojen eheytta.
(Varsinais-Suomen maakuntamuseo lausunto 27.9.2018.)

Vanha Bors on arkkitehti Frithiof Strandellin yhteistytssa kasityotaiteilijoiden kanssa
luoma kokonaistaideteos, jossa julkisivujen arkkitehtuuri jatkuu yhtendisena eteisaulasta
toisen kerroksen juhlahuoneistoon. (Varsinais-Suomen maakuntamuseo lausunto
27.9.2018.)
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3 RAKENNUSSUOJELU

3.1 Suojelun tavoitteet

Rakennusperinndn sailyttdmiseksi rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia tai alueita
voidaan suojella, joilla on merkitysta rakennustaiteen, rakennushistorian, rakennustek-
niikan, erityisten ymparistdarvojen tai rakennuksen kayton seka siihen liittyvien tapahtu-
mien kannalta. (RT YM1-21482, 2010.)

Suojeltuja osia voi olla rakennuksen osa, rakennuksen kiintead sisustusta, muuta raken-
tamalla tai istuttamalla muodostettua aluetta. Ovia, ikkunoita, listoja, tulisijoja, pinnoit-
teita, teknisia laitteita, kiintokalusteita, muuta naihin verrattavaa sisustusta seka raken-
nuksen kayttotarkoituksen mukaisia, siihen pysyvasti kiinnitettyja koneita tai laitteita rin-
nastetaan kiintedan sisustukseen. (RT YM1-21482, 2010.)

3.2 Tilamuutokset

Rakennussuojelun vaatimukset voivat vaikuttaa rakennuksen omistajaan niin, etta kayt-
taja ei mahdollisesti ymmarra vanhoille rakennuksille tarvittavia rakennusteknisia vaati-

muksia ja olettaa tiloilta samanlaisia kdyttdmukavuuksia kuin uudisrakennukselta.

3.3 Lainsaadanto

Rakennusperinndn suojelun kohteet, tavoitteet seka sdaddkset on esitetty rakennuspe-
rintdlaissa (498/2010). Rakennussuojelun paatavoitteet on turvata, ettad rakennetun kult-
tuuriymparistdn ajallinen monimuotoisuus sailyy. Suojeltujenrakennuksien kestavaa hoi-
toa ja kayttda on tarkoitus my6s turvata. Rakennusperintélain mukaan suojeltuja kohteita
voidaan suojella, jos ne ovat rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, eri-
tyisten ymparistdarvojen tai rakennuksen kayttoon ja siihen liittyvien tapahtumien kan-
nalta merkityksellisia. Suojeltavana kohteena voi olla tietty rakennuksen osa, rakennuk-

sen kiintea sisustus tai istuttamalla muodostettua aluetta.
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Rakennussuojelua valvovat viranomaiset ovat museotoimi, valtion ymparistohallinto eli
ELY-keskukset sekd maakuntaliitot ja kunnat. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999;
Laki rakennusperinndn suojelemisesta 498/2010; Kivilaakso 2010, 4.)

3.4 Aikataulu

Projektinjohtourakoitsijan tulee olla yhteistydssa muiden urakoitsijoiden ja hankkijoiden
seka rakennuttajan ja heidan suunnittelijoidensa kanssa seké laatia hankkeen tydaika-

taulu.

Monet suojeltujen rakennusten korjaushankkeet tulevat museon tietoon vasta siina vai-
heessa, kun rakennusvalvonta pyytaa museolta lausuntoa muutoksista. Mikali perustie-
dot eivat ole kunnossa eika suunnittelija ole selvilla tai toimijat ovat piitaamattomia koh-
teen ominaispiirteiden ja arvotekijdiden sailyttamiselle asetetuista tavoitteista, saattaa
lupakasittelyvaiheessa nousta esiin ndkemysristiriitoja, joiden ratkaiseminen viivastyttaa

hankkeen toteutusaikataulua ja nostaa kustannuksia.

Museo pystyy yleensd antamaan pyydetyn lausunnon kohtuullisessa ajassa (Kurri
2021).

Suunnitelma-aikatauluun merkitdan ainakin seuraavat ajankohdat:
— varauspiirustusten kiertoajat

— asennus- ja muiden suunnitelmien laadintaa varten tarvittavien lahtotietojen toimitus-

ajat
— asennus- ja muiden suunnitelmien hyvaksymisaika
— eri suunnittelijoiden laatimien piirustusten ja muiden asiakirjojen toimitus urakoitsijoille

— kayttajan erillisurakoitsijoiden ja -hankkijoiden suunnitelmien, selitysten, asennusohjei-

den tms. toimitus rakennuttajalle, suunnittelijoille ja urakoitsijoille
— eri osa-alueiden pdasuunnittelijan hyvaksymisaika
— urakoitsijoiden hankintaan kuuluvien suunnitelmien ja asennuspiirustusten toimitus

rakennuttajalle, suunnittelijoille ja tydbmaan kayttéon
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— urakoitsijoiden keskinaisten tietojen vaihdon ajankohdat

— tarke- ja loppupiirustusten toimitusajankohdat

— kaytto- ja huolto-ohjeiden seka huoltokirjan laatiminen

— toimituksiin liittyvat suunnitelmakatselmukset ja malliasennukset.

Suunnittelun ohjaukseen liittyvat aikataululliset haasteet johtuivat suunnitelmien puuttu-
misesta seka keskeneraisistd suunnitelmista. Vanhan Borsin tydmaan mydhainen aloit-
taminen aiheuttaa osaltaan kiirettd rakennuksen valmistumiseen. Mikali suunnittelu ja
rakennusluvan hakeminen olisi paasty aloittamaan aikaisemmin, olisi aikaa jaanyt enem-

man rakentamiseen.

3.5 Palotekninen suunnittelu

Palokatko rakennuksessa tarkoittaa palo-osastoivassa rakenteessa olevaa kohtaa,
jossa tietylla hyvaksytylla menetelmalla rakenteen lapi asennettu talotekniikan osa seka
sille tehty aukko yhdessa tayttavat rakenteelle maaratyn palonkestovaatimuksen. Lisaksi

rakenteiden liittymakohdissa voidaan kayttda nimitysta palokatko.
3.5.1 Palo-osastointi

Kaikki palo-osastoivien rakenteiden lapi tehtavat talotekniikan lapiviennit, mahdolliset
aukot ja saumojen tiivistykset, esim. putket, kaapelit tai IV-kanavat on tehtava palokat-
koina. Palokatkon tarkoitus on estaa tulipalossa syntyvan tulen, kuumuuden ja savun
kulkeutuminen palo-osastoivan rakenteen toiselle puolelle. Palokatkon palonkestoajan
on oltava vahintaan yhta suuri kuin lavistettdvan rakennusosan (seina, lattia) palonkesto.
Lisaksi tiivistyksen tulee vastata rakenteelle maarattya aaneneristavyytta (Palotekninen
insindoritoimisto Markku Kauriala Oy, henkilékohtainen tiedonanto 15.2.2021)

3.6 Rakennussuojelun kasitteet

3.6.1 Asetuksen nojalla suojeltavat kohteet

Suojelu tapahtuu valtion omistamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen

(480/85) nojalla valtioneuvoston paatoksella. Paatds edellyttda naiden rakennusten ja
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muiden suojeltavien kohteiden aktiivista hoitoa, kunnossapitoa ja restaurointia niin, etta

kulttuurihistoriallinen arvo sailyy tai korostuu. (Valtion rakennusten suojeluluokitus.)

Valtioneuvoston paatdksella suojeltaviksi ei tdssd vaiheessa esitetd vuoden 1939 jal-
keen valmistuneita rakennuksia. Rakennukset esitetdan suojeltaviksi valtioneuvoston

paatdksella seuraavasti:
S$1 Rakennus suojellaan kokonaan

Opetusministerion 20.11.1985 antaman asetuksen 11 §:ssa tarkoitetut soveltamisohjeet

koskevat koko rakennusta.
S$2 Rakennus suojellaan osittain

Paatoksessa mainitaan erikseen suojeltu rakennuksen osa (esim. ulkoasu, tietyt huone-

tilat). Opetusministerion soveltamisohjeet koskevat vain rakennuksen suojeltuja osia.
S3 Rakennusryhma suojellaan

Rakennusryhmaan kuuluu ainoastaan suojeltavia rakennuksia seka niihin liittyvana ra-
kentamalla tai istuttamalla muodostettu alue (2 § 2 momentti). Alue rajataan suojelupaa-

tOksessa.
S$4 Rakennettu alue suojellaan

Alueella on suojeltavien rakennusten ohella muitakin rakennuksia ja sille voidaan uudis-
rakentaa museoviraston hyvaksymalla tavalla. Alue rajataan suojelupaatdksessa (Val-

tion rakennusten suojeluluokitus.)

3.6.2 Muita kasitteita

Arvo ja merkittiavyys

Rakennetun kulttuuriympariston ja kulttuurimaisemien arvoa maariteltdessa puhutaan
mm. historiallisista, rakennushistoriallisista, arkkitehtonisista, rakennusteknisista, taiteel-
lisista ja maisemallisista arvoista. Kohteen arvon maarittdmisessa (arkikielessa myos ar-
vottaminen) kaytetaan vakiintuneita kriteereja. Alueiden ja kohteiden hoito ja suojelu pe-
rustuu tunnistettuihin arvoihin ja niiden valtakunnalliseen, maakunnalliseen tai paikalli-

seen merkittavyyteen. Ks. kriteeri.
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Dokumentointi ja tallennus

Kulttuuriperinnén fyysisten ominaisuuksien tallentamista |ahinna mittaamalla tai valoku-
vaamalla ja ndytteiden avulla. Dokumentointi liittyy yleensa restaurointi- tai inventointi-

prosessiin.
Energiakatselmus

Energiakulutukseen ja -sdastomahdollisuuksiin keskittyva selvitys. Energiakatselmus voi
sisaltdd myos selvityksen veden- ja sahkodnkulutuksen ja niiden sdastdmahdollisuuksien
osalta. Katselmus tehdaan usein kuntotutkimuksen yhteydessa. Vastaavanlaisia katsel-

muksia on myds putkistoille ja sahkolaitteille.
Historiallinen kerroksisuus

Alueen tai kohteen ominaispiirre, kun alueella tai kohteessa on nakyvissa tai koettavissa
eri aikakausien rakenteita, materiaaleja, tyylipiirteitd, tms., jotka ilmentavat rakentami-

sen, hoidon ja kayton historiaa ja jatkuvuutta.
Huoltokirja

Kiinteistdkohtainen asiakirjakokonaisuus, maankaytt- ja rakennusasetuksen 66 §:n tar-
koittama rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, joka sisaltaa kiinteiston perustietojen lisaksi
kiinteiston yllapitoon liittyvat ohjeet ja tavoitteet seka seurantatietoja. Huoltokirja on kiin-
teiston yllapidon tydkalu ja se on maankaytto- ja rakennuslain mukaan laadittava kaikista

rakennusluvan alaisista uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeista.
Inventointi

Inventointi on jarjestelmallista tiedon hankintaa ja tallentamista maisemasta, rakenne-
tusta ymparistdsta, muinaisjaannoksista tai perinnebiotoopeista. Inventointi jakautuu tie-
don kokoamiseen esim. kirjallisuudesta, rekistereista ja muusta arkistoaineistosta, sen

taydentadmiseen maastotarkastusten pohjalta ja tulosten raportointiin.
Kaavasuojelu

Maankaytto- ja rakennuslain nojalla kaavoissa rakennetun kulttuuriymparistén ominais-
luonteen ja erityispiirteiden sailymisen turvaamiseksi annettavat suojelumaaraykset ja -

merkinnat, SR, sr tai /s-merkintd. Maankayttd ja rakennuslain mukaan rakennetun
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kulttuuriymparistdon sailymisen turvaamiseksi voidaan antaa maakuntakaavassa (30 §),

yleiskaavassa (41 §) ja asemakaavassa (57 §) suojelumaarayksia.
Konservointi

Konservointi on rakennuksen, rakennusosan tai pintakasittelyn suojaamista tuhoutumi-

selta ja niissa olevien vikojen korjaamista konservoinnin asiantuntijan toimenpiteilla.
Korjaus, korjaaminen

Viallisen rakenteen, osan tai laitteen korjaaminen tai vaihtaminen toimivaan, kayttokel-
poiseksi saattamista. Kaytetdan my0s yleiskasitteena tarkoittamaan kaikkia rakennuk-

selle tehtavia toimenpiteita. Ks. myds kunnostus.
Korjausohjelma

Kunnossapitoa ohjaava tietyn aikavalin suunnitelma, jossa otetaan teknisen ja taloudel-
listen nakodkulmien lisdksi huomioon kiinteiston kayttajien ja omistajien tarpeet. Korjaus-
ohjelma muodostaa yleensa perustan kunnossapitoon liittyvalle talousarviolle. Korjaus-
ohjelmassa tulisi eritella tarvittavat korjaus-, ym. toimenpiteet ajoituksineen. Ks. myds

kuntoarvio, kuntotutkimus ja kunnossapitosuunnitelma.
Korjausrakentaminen

Tarkoitetaan laajasti ottaen kaikkea toimintaa, jolla rakennuksen tai sen osien kuntoa
yllépidetadan tai parannetaan paremmin soveltumaan tarkoitukseensa. Korjausrakenta-
mista on esim. kunnossapito, kunnostus, peruskorjaus, saneeraus, perusparannus ja
restaurointi. Uudistusty0, jossa vanhan tilalle rakennetaan nykyaikaisempi laite tai raken-
nelma, on korjausrakentamista, samoin kuin rakennuksen tai kohteen kayttétarkoituksen

tai kayttétavan muuttaminen.
Korjaustarve

Rakennuskantaan, rakennukseen tai sen osaan kohdistuva tunnistettu tarve korjata tek-
nisia ominaisuuksia tai laatutasoa. Kaytetdan seka tiettyd toimenpidettd kuvaavana,
usein suunnitteluun liittyvana kasitteend ettd kuvattaessa yleisesti korjausrakentamisen

tarvetta. Ks. myds korjausrakentaminen.

Kriteeri, arvottamisperuste
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Seikka tai ominaisuus, jonka perusteella jokin voidaan erottaa muista, todeta tai todistaa
oikeaksi; ratkaiseva tunnusmerkki. Rakennusten ja rakennetun kulttuuriymparistén maa-
rittelyssa kaytetaan kriteereja, kuten tyypillisyys, harvinaisuus, monipuolisuus (kulttuuri-

historialliset kerrokset), sailyneisyys, alkuperaisyys.
Kulttuuriymparisto

Kulttuuriymparistd on yleiskasite. Silla tarkoitetaan ymparistda, jonka ominaispiirteet il-
mentavat kulttuurin vaiheita seka ihmisen ja luonnon vuorovaikutusta. Kulttuuriymparis-
toon liittyy myds ihmisen suhde ymparistddnsa ennen ja nyt; sille annetut merkitykset,
tulkinnat ja sen erilaiset nimeamiset. Tarkemmin kulttuuriymparistéa voidaan kuvata ka-
sitteilla kulttuurimaisema ja rakennettu kulttuuriymparistd. Kulttuuriymparistéon kuuluvat

myds muinaisjaanndkset ja perinnebiotoopit.
Kunnossapito

Kiinteistdn yllapitoon kuuluva toiminta, jossa kohteen ominaisuudet pysytetaan uusimalla
tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, ettéd kohteen suhteellinen laatutaso olen-

naisesti muuttuu.
Kunnossapitosuunnitelma

Tekniset nakdkohdat huomioon ottava tietyn aikavalin suunnitelma kunnossapitoa var-
ten. Laaditaan kuntoarvioinnin perusteella ja sitd kaytetdan korjausohjelman lahtoétie-

toina.
Kunnostus, kunnostaminen

Toimenpide, jossa kohde saatetaan esimerkiksi kaytdn tai sdilymisen kannalta riittavaan

kuntoon.
Kuntoarviointi

Rakennetun kiinteistdn, rakennuksen, rakennusosan tai laitejarjestelmien kunnon ja kor-
jaustarpeiden selvittdminen. Kuntoarvioinnissa kaytetddn enimmakseen aistinvaraisia ja
kokemusperaisia, ainetta rikkomattomia menetelmia. Kuntoarviota voidaan kayttaa kun-
nossapitosuunnitelman tai korjausohjelman lahtétietoina, joskus myés suoraan kunnos-

sapitosuunnitelmana. Ks. my0s selvitys.

Kuntotutkimus
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Rakennuksen, rakennelman tai kiinteistoédn kuuluvien laitejarjestelmien yksityiskohtai-
nen tutkinta korjaustarpeiden tdsmentamiseksi. Kuntotutkimuksessa otetaan naytteita ja
tehdaan mittauksia myods rakenteiden sisalta.

Peruskorjaus

Suhteellisen suurena hankkeena toteutettava korjausrakentaminen. Peruskorjauksessa
voidaan esimerkiksi korjata rakennusta, rakennuksen osia tai taloteknisia jarjestelmia tai

laitteita.
Perusparantaminen

Korjausrakentaminen, jossa kohteen laatutaso nostetaan olennaisesti alkuperaista pa-
remmaksi. Hankkeessa voidaan esimerkiksi parantaa rakennuksen energiataloutta, liit-
taa rakennus vesi- ja viemariverkkoon tai varustaa se hissein tai uudenaikaisella tieto-
tekniikalla. Perusparannushankkeisiin voi sisaltyd myos kunnossapidolle tyypillisia toi-

menpiteita. (Vrt. peruskorjaus.)
Rakennettu kulttuuriymparisto, rakennusperinté

Kasite viittaa seka konkreettisesti rakennettuun ymparistéon ettd maankaytoén ja raken-
tamisen historiaan ja tapaan, jolla se on syntynyt. Rakennettu kulttuuriympéarist6 muo-
dostuu yhdyskuntarakenteesta, rakennuksista sisa- ja ulkotiloineen, pihoista, puistoista
seka erilaisista rakenteista (kuten esim. kadut tai kanavat). Rakennusperintdé on paa-
saantoisesti synonyymi rakennetulle kulttuuriymparistolle, joskus kasitetta kaytetaan tar-

koittaen erityisesti vanhoja rakennuksia.
Rakennetun ympariston vaaliminen

Kasite esiintyy maankaytto- ja rakennuslain 39 §:ssé ja 54 §:ssa yleiskaavan ja asema-
kaavan siséltdvaatimuksissa. Yleiskasitteenad kaytetdan tarkoittamaan rakennusperin-
ndn hoitoa, korjausrakentamista, tutkimus- ja selvitystoimintaa, tiedon tuotantoa seka

hallinnon toimenpiteita, kuten rakennussuojelua.
Rakennushistoriaselvitys

Rakennusryhman, rakennuksen tai sen osan historian, kdytén muutosten ja fyysisten

ominaisuuksien selvittdminen arkistomateriaalin ja kenttatdiden avulla.

Rakennusinventointi
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Yksittdiseen rakennukseen ja sen sisatiloihin, materiaaleihin ja kiintedan sisustukseen
kohdistuva tutkimus. Siind kerataan, jarjestetaan ja tuotetaan tietoa rakennuksen nyky-
tilasta ja siihen johtaneista syista. Ks. myods inventointi ja kuntotutkimus.

Rakennussuojelu

Rakennussuojelulain 1 §:n mukaan kansallisen kulttuuriperinnén sailyttdmiseksi suojel-
laan kulttuurikehitykseen tai historiaan liittyvia rakennuksia, rakennusryhmia ja rakennet-
tuja alueita. Rakennussuojelulain mukaan (3-4 §) suojelu toteutetaan maankaytto- ja ra-
kennuslain sdannésten nojalla asemakaavalla, rakennussuojelulailla, valtion omistamien

rakennusten suojelusta annetulla asetuksella tai kirkkolailla. Ks. kaavasuojelu.
Rekonstruointi

Rakennuksen tai rakennuksen osan rakentaminen uudelleen sailyneiden osien ja / tai

asiakirjojen perusteella.
Restaurointi, entistaminen

Korjaus, joka tdhtaa rakennettuun ymparistoon tai rakennukseen sisaltyvien antikvaaris-
ten ja arkkitehtonisten arvojen yllapitamiseen. Korjauksessa kaytetaan konservoivia toi-

menpiteita.
Selvitys

Alueen tai kohteen historian, ominaisuuksien, toiminnan tai fyysisten piirteiden muutos-
ten kuvaamista ja selvittdmistd mm. maastokaynteihin ja arkistolahteisiin perustuen. Sel-
vitys sisaltda yleensad johtopaatdksia ja yhteenvetoja alueiden tai kohteiden arvosta
(esim. maisemaselvitys, rakennushistoriallinen selvitys, kaavojen edellyttdamat selvityk-

set).
Suojelumaarays

Rakennussuojelupaatoksessa tai kaavassa maankaytto ja rakennuslain 30, 41 ja 57 §:n

nojalla annettu suojelun sisalléon sanallinen maarittely, miten sailyminen turvataan.
Uusiminen
Toimenpide, jossa kohde tai merkittdvan monet sen osista korvataan uusilla.

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté
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Museoviraston ja ymparistoministerion julkaisuun Rakennettu kulttuuriymparistd, Valta-
kunnallisesti merkittavat kulttuurihistorialliset ymparistét sisaltyvat alueet ja kohteet. (Mu-
seoviraston rakennushistorian osaston julkaisuja 16 / 1993). Nama alueet ja kohteet ovat
valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita koskevassa valtioneuvoston paatoksessa
(30.11.2000) kulttuuri- ja luonnonperintdéa koskevissa erityistavoitteissa tarkoitettuja alu-

eiden kayton suunnittelun 1ahtékohtia.
Vuosikorjaus

Vuositalousarvioon sisaltyvd tavanomainen kiinteiston korjaus. Korjaukset voivat olla
joko kuntoarvion perusteella ennakoituja tai ennakoimattomia. (Ymparistdministerid
2007.)
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4 BORSIN SUOJELLUT OSAT

4.1 Korjausrakentaminen suojelukohteessa

Suojeltujen rakennusten ja laajemmin kulttuuriympariston sailymisen perustana on toi-

miva ja tarkoituksen mukainen kayttd, joka edellyttdd huoltoa, hoitoa seka oikea-aikaista

korjaamista. Rakennuksen tulee olla kayttokelpoinen, mukauduttava aikaan ja kayttajien

tarpeisiin. Alkuperaista kayttdtarkoitusta ei ole aina mahdollista sailyttda. Rakennus- ja

korjaustdiden edetessa tulee myds varautua yllattaviin muutoksiin, jotka voivat muuttaa

alkuperaisia suunnitelmia. (Arkkitehtimuseo 2015, Rakennusperintd suojelun kohteena.)

Borsin rakennukseen tehdyt muutokset

1905-07

1908-09

1909-12

1932

1936-38

1966

1969

1972

1976

1977-79

1984

Terassiparvekkeen muutokset: suoran portaan muutos kierta-
vaksi, ensimmaisesta kerroksesta lamminta tilaa / Arkkitehtitoi-
misto F. Strandell.

Lisdrakennus Kauppatorin puolelle, pihan leivintupa- ja asuinra-
kennuksen muutos elokuvateatteriksi; hotellirakennusten yhdista-
minen / Arkkitehtitoimisto F. Strandell.

Julkisivumuutos, paaoven uusiminen ja toisen kadunpuoleisen si-
saankaynnin poisto, 1. kerroksen kahvilatilojen uudistus, terassin
ja parvekkeen lasimaalaukset, parvekkeen lasikatos.

Juhlasalin sisustuksen uudistaminen, keskuslammityksen lisays /
S. Nordman.

Hissi Kauppiaskadun porrashuoneeseen, pihasivun julkisivun auk-
kojen umpeen muuraus hissin kohdalla / arkkitehti Aarne Eklund.

Ruoka- ja astiahissin lisays / Koskelin.
Saunatilat ullakolle / R. Virtanen.

Muutoksia 1. kerroksen baarissa, keittidssa ja henkilékunnan ti-
loissa / arkkitehti llkka Salo.

Eerikinkadun ja siséapihan rakennusten purkulupa.

Eerikinkadun uudisrakennus ja sisdpihan ravintolasiipi, Vanhan
Borsin peruskorjaus ja salin entisdinti, Vanhan Borsin ullakkoker-
roksen IV-konehuone ja puhallinkammiot / SOK:n rakennus-
osasto, Pauli Lehtinen, Yrjo Makinen / Arkkitehtitoimisto B. Casa-
grande & Co, Benito Casagrande, Kari Haroma.

Aulatilojen laajennus vanhan rungon taakse, 1. kerroksen ravinto-
latilojen laajennus ja vanhan tiskilinjan purku, terassille uusi tuuli-
kaappi, terassin toisen kerroksen lasitus ja uudet ovet / Arkkitehti-
toimisto B. Casagrande & Co.
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1986 Laajennus sisapihan puolella: sisépihasta toimistotilaa / Arkkitehti-
toimisto B. Casagrande & Co.

1989 Ravintolatilojen uusiminen, toinen kierreporras terassille / Arkki-
tehtitoimisto Frank Schauman.

1994 Terassin laajennus / Schauman arkkitehdit.

1997-99 Sisatilamuutoksia, ensimmaisen kerroksen ravintolatilojen uudis-
tus; terassin puuosien vaihtaminen terasrakenteiseksi ja lasituk-
sien uusiminen, terassin lasimaalaukseen suojalasi / Arkkitehtitoi-
misto C & H.

2003 Sisétilojen uudistaminen, Kauppiaskadun toisen sisdankaynnin
palauttaminen, vaakunan restaurointi ja julkisivun maalaus /
Schauman arkkitehdit, Ulla Reunanen; perustusten vahvistus ja
paalutus / Narmaplan. (Forum-korttelin porrashuoneiden raken-
nushistoriaselvitys.)

4.2 Borsin julkisivu

Rakennus on tiilirunkoinen, muurattu punatiili. Julkisivujen alkuperaisena pintana on ollut
kalkkimaalattu kalkkisementtirappaus (Kuva 5). Rakennus on painunut, julkisivuissa on
melko paljon halkeamia, joita on paikattu, osa halkeamista on auennut uudelleen. My6-
hemmissa vaiheissa julkisivuja on paikkarapattu erilaisilla materiaaleilla ja maalattu eri-
tyyppisilla maaleilla. Julkisivut on paaosin sileda rappausta, katujulkisivun puolella on
erilaisia koristeita ja koristelistoja. Katujulkisivu on koristeellinen: julkisivussa on ruudu-
tettuja alueita vaakaan, pystyyn ja 45 asteen kulmissa seka sileda rappausta, erilaisia
rapattuja koristeita ja koristelistoja seka pienia alueita roiskerapattuja pintoja. Kullattu
teksti GRAND HOTEL BORS seka sen ylapuolella oleva vaakuna ja vaakunan molem-
milla puolilla olevat kdynndksen tyyppiset koristeet ylapuolisine koristeineen ovat kipsia.

Padaosin koristelistoitukset on suojattu tippa- tai vesipellein.

Vesikattona on harjakattoinen rivipeltikatto, vedenpoisto katolta jalkarannien kautta
syoksytorviin ja sitten maahan. Osa sydksytorvista on upotettu julkisivupintaan. Kaup-
piaskadun puolella olevat sisdankayntien edustoilla olevat katokset on purettu tyémaan
ajaksi, mutta ne palautetaan paikoilleen korjattuna ja oikaistuna. Schauman Arkkitehdit

(2020) on suunnitellut vanhan Boérsin peruskorjauksen.
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Kuva 5.Vanhan Bdrsin julkisivu Kauppiskadulle: vasemmalla lupapiirustus 1903 (TKA),
oikealla kuva vuodelta 2018 (Forum-korttelin porrashuoneiden rakennushistoriaselvitys.)

4.3 Borsin sisatilat

Vanhan Borsin sisétilat kunnostetaan laajasti. Ennen mittavan remontin aloittamista si-
satilat kuvattiin ja suojeltavat kohteet dokumentoitiin, koska rakennuksesta ei ole ennen
tehty tarkkaa dokumentointia.

- Juhlasalin ja sen viereisten kabinettien seka aulatilan muodostama tilasarja van-
hoine kiinteine sisustuksineen.
- Eteisaula (Kuva 6), portaikko ja vestibyylin liittyvien aukotusten tilasarja. Kaari-

aukoista on mahdollista poistaa niihin 1980-luvun korjauksessa lisatyt lasiseimat.
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Kuva 6. Paaportaikon aula (Forum-korttelin porrashuoneiden rakennushistoria-
selvitys.)
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3. kerroksen hotellikdytava (Kuva 7) siihen liittyvine hotellihuoneiden ovineen ja

muine kiinteine sisutuksineen.

Kuva 7. kolmannen kerroksen hotellihuoneiden kaytava (Julia Gljakova).
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Kerrosten valille on mahdollista lisata hissi, joka avautuu 2. kerroksen eteisau-
laan ja 3. kerroksen keskikaytavalle. Hissia ei voida kuitenkaan sijoittaa saliin

paaoven eteen, vaan sen kuilulle tulee etsia paikka esim. keittiétilojen puolelta.

4.4 Borsin ovet ja ikkunat

Tunnetuin osa on rakennuksen paasisaankaynti (Kuva 8), suojeltavana on vanha

paaulko-ovi katoksineen ja tuulikaappeineen. Rakennustdiden ajaksi katos vietiin

varastolle odottomaan asennusta.

Kuva 8. Paasisaankaynnin katos (Julia Gljakova).
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Vanhat ikkunat espanjoletteineen ja lasimaalauksineen (Kuva 9). Mikali ikkunoita

joudutaan uusimaan, tulee ne toteuttaa materiaaliltaan, mitoitukseltaan ja tekni-

siltd ominaisuuksiltaan alkuperaisia vastaavina.

Kuva 9. Jugendsalin terassin ikkunat (Julia Gljakova).
Lasimaalaukset tulee ensisijaisesti pyrkia sailyttamaan alkuperaisilla paikoillaan

(Kuva 10). Lasimaalausten kunto tulee tarkastaa ja niiden korjaamiseen kayttaa

erityisasiantuntijaa.
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Kuva 10. Papukaija-aiheiset lasimaalaukset paasisaankaynnin vieressa (Julia Gljakova).

Kunnostustoimenpiteet

Vanhat ikkunat tarkistetaan ja kunnostetaan. Puitteet irrotetaan ja viedaan kor-
jattavaksi tyopajalle. Paikan paalla tehtdvaa korjausta ei hyvaksyta. Ikkunoiden
kunnostus tehdaan poistamalla kaikki maalipinnat puhtaalle puupinnalle. Taman
jalkeen tehdaan tarvittavat puuosien korjaukset siten, ettd korjauksen jalkeen
kaikki lahovauriot on korjattu. Rikkonaiset lasitukset vaihdetaan. Heloituksen toi-
minta ja kiinnitykset tarkistetaan ja ne huolletaan. Karmin ja seinarakenteiden va-
liset tilkkeet uusitaan ja tiivistetdan sisapuolelta. Ikkunapellitykset uusitaan. Puit-
teet tiivistetdan. lkkunoiden kaynti korjataan ja varmistetaan helojen moitteeton

toiminta.

Mahdolliset korvaavat osat tehdaan tarkasti alkuperaisten ikkunoiden mittojen,

jakomittasuhteiden ja puiteprofiilien mukaan.

Kokonaan uusittavat ikkunat tehdaan tarkasti alkuperaisten ikkunoiden mittojen,
jakomittasuhteiden, puiteprofiilien ja heloitusten mukaan.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Marko Viljanen



24

4.5 Borsin esineet ja taulut

Santeri Salokiven kolmiosainen 6ljymaalaus (Kuva 11) liittyy kiinteasti Hambur-
ger Borsin kulttuurihistoriaan seka vaiheisiin ja on siten rinnastettavissa raken-
nuksen kiintedan sisustukseen. Se tulee sailyttaa ja kunnostaa asiantuntijatyona.

Teoksen luonnetta hamartava suojarakenne on suotavaa poistaa.

4

/

Kuva 11. Santeri Salokiven kolmiosainen 6ljymaalaus 1923 (Julia Gljakova).
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Hamburger Borsin historiaan liittyva vanha irtaimisto, kalusteet ja valaisimet

(Kuva 12) on suotavaa sailyttda osana kokonaisuutta.

Kuva 12. Kristallivalaisimet jugendsalissa (Julia Gljakova).

4.6 Borsin parveke

Parveke ja sen alapuolinen terassi piispansauvakaiteineen ja vanhoine rakenteineen
(Kuva 13). Terassi ja parveke on suotavaa sailyttaa lasiseinaisina, silla lasitukset
suojaavat niin paadyn kookasta ruusupuulasimaalausta (Kuva 14) seka 2. kerroksen
lasimaalauksin varustettuja ikkunoita ja parvekkeen ovia. Ovia ei juhlasalitilojen

eheyden ja julkisivuvaikutusten vuoksi ole mahdollista varustaa esim. valiovilla.
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Kuva 13. Hamburger Bérs parvekekokonaisuus kesakuussa 2019 ennen purun aloitta-
mista (Julia Gljakova).
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Kuva 14. Parvekkeen ruusupuulasimaalaus (Julia Gljakova).
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4.7 Borsin porrashuone

Paaporras A sijaitsee 1903-04 rakennetussa laajennusosassa Kauppiaskadun puolella.
Laajennuksessa tehtiin myds pienempi henkildkunnan porras pihan puolelle Kauppatorin
suuntaiselle sivulle. Kummatkin portaat olivat alkuun hissittémia. B-portaan ulko-ovi pois-
tetiin 1980-luvun laajennuksessa. Portaiden A ja B valissa, osana keittio- ja tarjoilutiloja
on ollut kellarin ja toisen kerroksen valilla olevat keittidportaat. Niiden yhteyteen tehtiin
vuonna 1966 ruoka- ja astiahissi. Tarjoiluhissi ja portaat poistettiin 1970-luvun lopussa.
Kellariin on ollut kdynti myds suoraan pihalta pdaportaan takaa. Portaan sisdankaynti
poistettiin myods 1970-luvun muutoksissa, mutta sisdaskelmat ovat edelleen kellarissa.

Portaat ovat rakenteeltaan nelisytksyiset (Kuva 15). Nelisydksyisen portaan etuna on,
etta silla on voitu paremmin sovittaa yhteen valipohjiltaan erikorkoiset rakennusosat toi-
siinsa. Porras ei ole vapaakantoinen, mutta on tastd huolimatta hyvin avara. Portaita
kannattelee sisasivusta porrashuoneen keskelle suorakaiteen muotoisen kehan kulmiin

pystytetyt nelja kivipilaria seka niiden valiin kiinnitetyt betoniset reunapalkit.

Kuva 15. Paaporras (Forum-korttelin porrashuoneiden rakennushistoriaselvitys).

Portaikko nousee katutasosta kolmanteen kerrokseen, se ei johda kellariin eika ullakolle.

Varisdvyna on kaytetty vaaleanpunaista. Kattopinnat ovat valkoiset ja sileat. Palkkien
alapinnoissa on sormimainen stukkokuviointi, jonka paadyissa on neliGnmuotoiset me-

daljongit. Porrasaskelmien nykyisend verhoiluna on vihred tekstiilimatto, jossa on
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vaaleita kasviaiheisia kuvioita. Kolmannessa kerroksessa kokolattiamatto on punertavan
savyinen, kasviaiheen lisdksi matossa on kaytetty samantapaisia pyoreitd marjakuvioita

kuin salin seinissa (Kuva 16).

Kuva 16. Paaportaan 3. kerroksen nakyma (Julia Gljakova).

Pilarit toimivat myo6s kaiteiden paatypylvaina. Pilarit jatkuvat alhaalta kolmannen kerrok-
sen kaiteiden tasolle. Kolmannessa kerroksessa pylvaiden paat on viistetty (Kuva 16).

Kuva 17. Paaportaan syoksyt kerrostasoille (Forum-korttelin porrashuoneiden rakennus-
historiaselvitys).
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5 SUUNNITTELUN JA RAKENTAMISEN HAASTEET
KOHTEESSA

5.1 Rakennuslupa ja suojelumaaraykset

Rakennusluvan haasteena on koko korttelia koskevan suojelutason korotus asemakaa-
vamuutoksen yhteydessa. Rakennusluvan hakemista jouduttiin vaiheistamaan, jotta ra-
kennusty6t oli mahdollista aloittaa ennen, kuin asemakaavamuutoksesta tulee lainvoi-

mainen. (Jarvinen 2021.)

Vanhasta Borsista ei ole tehty kattavaa rakennushistorian selvitysta ja dokumentointia,
joudutaan yksityiskohtia tarkentamaan suunnittelutydn edetessa. Rakennus- ja korjaus-
tdiden edetessa tulee myds varautua muuttamaan suunnitelmia, mikali vastaan tulee
aiemmin tuntemattomia arvoelementteja. (Varsinais-Suomen maakuntamuseo lausunto
27.9.2018.)

Turun museokeskuksen Vanhan Bérsin suojelulle asettamat tavoitteet kos-
kevat rakennuksen julkisivujen, vesikaton, alkuperéisten tilasarjojen ja van-
han kiinteédn sisustuksen séilymista. (Varsinais-Suomen maakuntamuseo
lausunto 27.9.2018.)

5.2 Palotekninen suunnittelu

Kohde on P1-luokan ldGmmin rakennus. Paloluokkaan P1 (ent. palonkestava) kuuluvan
rakennuksen kantavat rakenteet ovat paasaantoisesti palamattomista aineksista esim.
(kivi, teras) ja niiden oletetaan kestavan palo sortumatta. Korkeintaan kaksikerroksisen
rakennuksen kantavat rakenteet voivat olla myds puuta, jos [Bmmdneristeet ovat pala-

mattomia tai lahes palamattomia.

Palokatkot tayttavat paaosin palonkestovaatimuksen EI60. EIG0 tarkoittaa kohteen pa-
lonkestavyyden minimimaaraa, jonka osa kestaa. E tarkoittaa tiiviytta, | eristavyytta ja 60
minuutteja. Haastetta tuo uudisrakennuksen ja vanhan rakennuksen paloluokkien erilai-

set vaatimukset. Vanha Bdrsin ja uudisrakennuksen liittyma on palo-osastoitu erilleen,
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koska uudessa hotellissa kaytetdan nykymaarayksien vaatimaa sprinklerigjarjestelmaa.

(Puurakennuksen palotekninen suunnittelu n.d., 662-663.)

5.3 LVIS-suunnittelu

Peruskorjattavalla alueella oleva nykyinen LVI-tekniikka puretaan ja uusitaan kokonai-
suudessaan. Vesi- ja viemariputkistot uusitaan, lammitysjarjestelmissa uusitaan lam-

modnjako-keskuksen laitteet seka verkostojen venttiilit.

Suojellun rakennuksen LVI-tekniikka uusitaan vastaamaan neuvotteluhuone- ja toimis-
tohuonetarpeita. lImanvaihtokoneet uusitaan ja pyritaan sijoittamaan vanhoihin 1V-kone-
huoneisiin. Museovirastolta pyydetaan lausunto vanhojen IV-konehuoneiden korkeuden

nostamisesta sisapihan puolella.

5.4 Arkkitehti

Tarkkojen lahtdtietojen saaminen vanhasta rakennuksesta on usein haastavaa, etenkin,
jos projekti on mallinnettava. Hyvin koristeellisissa rakennuksissa on paljon tavaraa,
mika ei tule ilmi vanhoista pohjakuvista. Vanhoja valokuvia joudutaan kayttamaan paljon
apuna. Rakenteiden alla saattaa olla odottamassa eri korjausvaiheiden jalkia. Raken-
nuksen painuminen ja mahdolliset aikaisemmat korjaukset tuottavat usein ongelmia es-
teettdomyytta suunniteltaessa. Tassa tapauksessa ei ollut lainkaan luotettavia pohjakuvia
projektin alkuvaiheessa. Suojeltujen parvekerakenteiden purku heti projektin alussa tar-
koitti, ettd merkittdva osa suojellusta miljoosta viettiin pois tontilta. YIT:n piti tehda inven-
tointikuvat purkutyon yhteydessa, uudelleen rakentamista ja korvaavien osien suunnitte-

lua varten. (Schaunders 2021.)

5.5 Rakennesuunnittelu

Muutoksien tekeminen suurempiin kokonaisuuksiin on haastavaa, koska suojelu asettaa
reunaehdot saneeraukselle. Muutokset voidaan toteuttaa asioista, joita on lupavai-
heessa sovittu ja vain valttamattomat vastaan tulevat muutokset onnistuu. Tosin niistakin
tulee sopia museoviranomaisen kanssa tyon aikana erikseen. Vanhan Borsin kohdalla

erityisid haasteita aiheuttavat lukuiset muutokset, joita on rakennuksen elinkaaren
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aikana tehty sekad oman haasteen tuo rakennuksen vinous ja epatasainen painuma ajan

saatossa. (Salminen 2021.)

5.6 Museovirasto

Haasteet liittyvat nykytekniikan, tulevan kayttajan tarpeiden ja suojeltavien seka sailytet-
tavien elementtien yhteensovittamiseen. Vanhan arvorakennuksen korjaamisessa puhu-
taan niin sanotuista antikvaarisista arvoista: sailyttavassa korjaamisessa otetaan huomi-

oon rakennushistoria ja aidot materiaalit.

Vanhojen rakennusosien korjaaminen seka suojaaminen ison tydmaaprosessin aikana

vaatii erityisosaamista ja ymmarrysta.

Vain pienella osalla arvorakennuksista on juridisesti kestava suojelupaatds eli ajantasai-
nen asemakaava suojelumaarayksineen. Jos tallaisen arvostetun, mutta suojelematto-
man rakennuksen omistaja ei ole tietoinen tai on valinpitamaton siitd, mitd arvokkaan
rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot sailyttava korjaaminen tarkoittaa, ovat museovi-
ranomaisen keinot rajalliset. Rakennusvalvonta tukee museon ndkemysta, mutta toimii
rakennuslain puitteissa. Nykyisin omistajat ja suunnittelijat ovat hyvin valistuneita ja ar-
vostavat rakennusperintda, mutta rahakysymys tekee tehtavakentasta raadollisen, ja ly-
hytnakdinen saastaminen merkitsee usein virheellista ja sopimatonta materiaalivalintaa,

kun esim. puuikkunat vaihdetaan alumiini-puuikkunoihin ja tiilikatteet peltijaljitelmiin.

Erityisia haasteita Borsille tuovat julkisivujen arkkitehtuurin lisdksi mm. arvokkaat lasi-
maalaukset, vanha kiinted sisustus seka toisen kerroksen juhlahuoneisto sinne johtavine
portaineen. Tilasarjan ominaisluonteen vaaliminen, puhumattakaan talon vinoudesta,

jonka epatasainen painuminen on saatu onneksi pysahtymaan.

Borsin kohdalla niin suunnittelu kuin yhteistyd tydmaan valilla on sujunut esimerkillisen
hyvin. Erityista kiitosta ansaitsevat paasuunnittelijan seka YIT:n tyénjohto, jotka ovat ot-
taneet tavanomaista isomman vastuun erityiskysymyksista ja niiden ratkaisuista seka

olleet erittain yhteistydkykyisa ja -haluisia. (Kurri 2021.)
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6 YHTEISTYO MUSEOVIRASTON KANSSA

6.1 Esiselvitykset

Yhteistydn merkitystd suunnittelun alkuvaiheessa ei koskaan voi lilaksi korostaa. Seka
museon tiedonkeruutavoitetta (tutkimusta) palveleva taustoittaminen teettamalla Raken-
nushistorianselvitys (RHS) palvelee myds suunnittelijaa seka tydmaata tunnistamaan ja

vaalimaan kulttuuriomaisuuden ja rakennusperinnén arvoelementteja.

Kohteen tuntemus ja arvojen tunnistaminen jaa lilan usein museoviranomaisen osuu-
deksi eika jalkaudu itse korjaushankkeeseen. Kaikkea ei tietenkaan tavoitella saastetta-
van eikd museoviranomainen mitenkaan voi olla reaaliajassa tietoinen, mita tydmaalla
tapahtuu, jos tyémaa ei siité informoi. Dokumentointivastuu olisi hyva sopia tyémaan ja

museoviranomaisen kesken.

Kaikkien osapuolten myonteinen suhtautuminen suojeltuun rakennukseen ja tahtotila hy-

vaan lopputulokseen on edellytys hedelmalliselle yhteistyolle. (Kurri 2021.)
6.2 Toteutus

Yhteistydta raamittaa yleensa oikeusvaikutteinen suojelupaatds ja rakennuslupapaatos,
jossa velvoitetaan tiettyjen tehtavien, esim. julkisivuvaritys, ikkunadetaljit, katselmointia.
Usein lupapaatokseen sisaltyy myds velvoite ilmoittamaan museolle mahdollisesti esiin
tulevista rakennuksen historiaa valottavista rakenteista tms. ja varaamaan museolle ti-

laisuus niiden dokumentointiin.

Tarkeaa on tietysti tydmaan vastaavan mestarin suhtautuminen ja yhteistydhalukkuus.
Tyypillinen toimintamalli — mikali museo ei ole osapuolena esim. tydmaakokouksissa ja
osallistu niiden yhteydessa pidettaviin tydmaakierroksiin — on se, ettd tydmaa ilmoittaa,
etta nyt on tehty mahdollinen 16yt6 ja pyytaa, ettd museoviranomainen voisi tulla paikalle.
Jos esiin tulee yllattden jotain sellaista, joka vastoin alkuperaisia suunnitelmia halutaan
sailyttda, neuvotellaan suunnittelijan kanssa (ovat kylla usein paikalla katselmoinneissa)

seka nakemyserotilanteissa rakennusvalvonnan kanssa.

Isoissa, esimerkiksi kaupungin hankkeissa museo on osapuolena suunnittelu- ja tyo-

maakokouksissa, mutta myds monen yksityisen hankkeen projektipankki avataan
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museolle tai tydmaakokousten poOytakirjat tai viikkoraportit tms. Iahetetaan tiedoksi, ja

niihin sitten reagoidaan tilanteen mukaan.

Usein yhteistyd kdynnistyy jo aivan hankkeen alkumetreilld, jolloin omistaja tai suunnit-
telija ovat yhteydessa museoviranomaiseen esitellen hankettaan ja hakien suojelun reu-
naehtoja. Yhteinen tutustumiskaynti kohteeseen selkeyttda eri osapuolten lahtétavoit-
teita ja lisda ymmarrysta edessa olevaan. Erittain tarkeaa on, etté seka rakennuttaja etta
suunnittelija ovat selvilla rakennuksen suojeluarvosta ja mistd se muodostuu seka mitka
ovat ne rakenteet ja rakennusosat, joiden sailymiselle museo on asettanut tavoitteita.
(Kurri 2021).

6.3 Yhteisty6 tyon aikana

Rakennustydn aikaisen yhteistydn suunnittelu ja perustaminen laajoissa ja monitahoi-
sissa korjaushankkeissa tarvitsee usein sovittuja menettelytapoja erityiskysymysten hal-
lintaan. Usein on tarkoituksenmukaista perustaa kiinteita tai tehtavakohtaisia pienryhmia
tallaisten asioiden hoitoon, kuten esimerkiksi rakennushistoriallinen tyéryhma, joka seu-
raa rakennusprosessia ja valvoo, etta suojelutavoitteet otetaan huomioon ja ettéd suun-
nitteluratkaisut vastaavat hankkeelle asetettua rakennushistoriallista linjausta. (RT 13-
11120, 2013.)
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7 YHTEENVETO

Opinnaytetydssa tutkittin Hamburger Borsin ja suojellun vanhan Bdrsin suunnittelun
haasteita projektinjohtourakoitsijan nakdkulmasta. Haasteita vanhan ja uusien rakennuk-
sien yhdistamisessa ovat uudisrakennuksen purkuty6t sailytettavan rakennuksen lahei-
syydessa, palotekniset vaatimukset, aikataululliset haasteet rakennuslupaprosessissa
seka talotekniikan yhteensovittaminen vanhassa rakennuksessa. Lisaksi geotekniset
sekd maanrakentamisen vaikutukset suojeltuun rakennukseen hotellin purun ja tydmaa-
likenteen aikana. TyOmaalogistiikan kannalta haastava paikka, joka saatiin hoidettua
erilliselld logistiikkaurakoitsijalla, joka varmisti tuotteiden oikea-aikaisen saapumisen tyo-

maalle, purkamisen seka rakennusjatteen lajittelun ja loppukasittelyn.

Hankkeen suunnittelun kannalta ovat hyvat lahtétiedot tarkeita. Aluksi tulee saada kat-
tavat lahtotiedot kohteesta seka kutsua kaikki suunnitteluun osallistuvat tahot yhteen ti-
laajan seka urakoitsijan kanssa. Nain saadaan yhteiset tavoitteet, alustavat aikataulut ja
budjetit laadittua. Korjaushankkeessa on tarkeaa nopeat reagoinnit ja paatokset, jotta
suunnitelmia voidaan vieda eteenpain eika tyon toteuttaminen viivasty. Talldin pystytaan
valttdmaan aikataulun venyminen seka budjetin ylittyminen. Vanhan rakennuksen suun-
nittelussa tarkeaa on, etta suunnittelijoilla olisi kokemusta vastaavista hankkeista, koska

vanhojen rakenteiden tuntemisesta on hydtya rakennusvaiheessa.

Hyvalla suunnittelulla ja tiiviilld yhteistydlla suojeltavan rakennuksen ja uudishankkeen
yhdistdmisessa pystytdan vaikuttamaan rakennushankkeen sujuvaan etenemiseen. Li-
saksi tama opinnaytetyo osoittaa, kuinka tarkeaa historiallisesti suojeltavien rakennusten

sailyminen Turun katukuvassa on.
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