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Tassa opinnaytetydssa kasiteltiin ja tutkittiin rakennuksen elinkaarta, erityisesti keskityttiin kylpylaraken-
nuksen elinkaareen Suomessa. Tydssa kaytiin lapi kylpyldn suunnittelu- ja rakennusprosessi, kdyténaikaiset
huolto- ja korjaustoimenpiteet, sekd rakennuksen elinkaaren lopussa tapahtuva mahdollinen purku.

Tavoitteena oli tuoda esiin kylpylarakentamisessa tarkedksi havainnoituja asioita, kuten tarveselvityksen,
hanke- ja suunnitteluorganisaation, viranomaismaaraysten, laadunhallinnan seka materiaalivalintojen mer-
kitysta.

Kylpylarakentamisen suunnitteluratkaisuissa korostuvat erityisesti kosteudenhallinta, rakenteiden kesta-
vyys ja teknisten laitteiden mitoitus. Huomion arvoisia asioita ovat myo6s kustannusvaikutusten vertailu ja
energiatehokkuuden hyva hallinta. Kylpylan pitkan elinkaaren saavuttamiseksi huolella tehdyt ja ajoitetut
huolto- ja korjaustoimenpiteet korostuvat kdyttévaiheessa. Harvalla urakoitsijalla on kokemusta kylpylan
rakentamisesta ja alalla on pulaa osaavista pda- ja rakennesuunnittelijoista. Rakennusprojekteja leimaa
yleensa kiire, rahan puute ja kokemattomuus.

Tyon tarkoituksena on antaa lukijalle kasitys kylpylan elinkaareen liittyvista vaiheista ja niiden etenemisjar-
jestyksesta. Tyossa ei kuvailtu seikkaperaisesti esim. yksittdisia taloteknisia ratkaisuja, vaan annettiin yleis-
kuva kylpylan rakennushankkeesta. Loppuosassa tutustutaan Kuusamon tropiikin kylpylan vaiheisiin ja teh-
tyihin perus- ja muutoskorjauksiin. Rakennuksen elinkaaren kannalta esille on tuotu muutamia ongelma-
kohtia, jotka kaipaavat kunnostusta lahitulevaisuudessa.
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This thesis deals with a building’s lifecycle and especially the lifecycle of spas in Finland. The work contains
the planning and construction phases, the maintenance and repair measures during the operation phase,
and the possible demolition at the end of a life cycle.

The purpose was to bring out important perceptions like space requirement studies, project and planning
organizations, regulatory provisions, quality control and choosing the right materials for the project.

Moisture control, structural durability and technical equipment sizing are especially highlighted in spa-
building planning solutions. In addition, comparing costs and energy efficiency are worth noticing. Properly
performed and scheduled maintenance and repair measures are emphasized during the operation phase
to be able to achieve a long lifecycle. Few contractors have experience and there is a lack of capable de-
signers in the field of spa-building. Disadvantages are usually hurry, small budget, as well as inexperience.

The purpose is to give an idea for the reader about these phases and working order. There is not a specific
description, for example, regarding building maintenance technology in this thesis because it aims to give
an overall picture of a spa construction project. At the end of this work, we get to know the phases of
Kuusamon tropiikki and its renovations and major improvements. When it comes to this spa’s lifecycle,
there are a few issues that need to be fixed in the future.
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Symboliluettelo

Alkalikiviainesreaktio on kemiallinen reaktio, jossa kiviaineksen tietyt mineraalit ja huokosveden

alkalit ja hydroksyyli-ionit reagoivat keskenaan aiheuttaen betonin rapautumista.

Asbestipurku on luvanvaraista erikoisty6ta ja sallittu ainoastaan hyvaksytyille ammattilaisille.

Elinkaariarviointi LCA (Life Cycle Assessment) on menetelma tuotteen tai palvelun koko elinkaa-

ren aikaisten ymparistovaikutusten analysointiin ja arviointiin.

Elinkaarikustannus LCC (Life Cycle Costing) kertoo, mitd hankittava tuote tulee organisaatiolle
maksamaan, ei ainoastaan investointihetkelld, vaan myos kdyton aikana ja kdytosta poistettaessa,

esimerkiksi sahko-, huolto- ja jatemaksuina.

Konekortti on asiakirja, josta selviaa laitteen valmistustiedot seka positio kiinteistossa.

Kunnossapitojakso on aikavali, jonka jalkeen maaratty kunnossapitotoimenpide toistetaan.

Pts (pitkdan tahtdimen suunnitelma) on suunnitelma, jossa rakenneosien kunto luokitellaan ja

mahdolliset korjaustarpeet ajoitetaan esim. seuraavalle kymmenelle vuodelle.

Tatel2 on talotekniikan suunnittelun tehtavaluettelo.

Tekninen kdyttoika on rakennuksen kayttoonoton jalkeista aikaa, jona rakenteen, rakennusosan,

jarjestelman tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset tayttyvat.



1 Johdanto

Kylpyl6éiden suunnittelu, rakentaminen ja valvonta edellyttavat erityisosaamista. Kosteusolosuh-
teet, korkea lampdtila ja kemikaaleista aiheutuva lisdrasitus asettavat rakenteille, materiaaleille
jailmanvaihdolle erityisvaatimuksia. Huomiota tulee kiinnittda hyvaan sisatilan ja veden hygieni-
aan ja niiden yllapidettdavyyteen. Lahtokohtana on suunnitella ja rakentaa asiakkaille viihtyisa ra-
kennus, joka on rakennuskustannuksiltaan kohtuullinen seka yllapidon ja kayttéasteen puolesta

kannattava.

Valtiot pyrkivat rajoittamaan hiilidioksidipaastoja ja edistamaan ekologisuutta, joten suunnittelu-
ja rakennusvaiheessa tehtavilla ratkaisuilla voidaan merkittavasti vaikuttaa rakennuksen elinkaa-
ren aikaisiin ymparistovaikutuksiin ja kustannuksiin. Rakennuksen ymparistoystavallisyyden arvi-
ointiin on kehitetty useita kansainvalisia ja kotimaisia tyokaluja. Energiatodistuksen tavoin nama
vapaaehtoiset vdlineet mittaavat rakennuksen ymparistokuormia havainnollisella tavalla. Keskei-
nen osa naita tydkaluja on elinkaariarviointi (LCA), jolla aiheutettuja ymparistovaikutuksia arvioi-
daan rakennuksen koko elinkaaren aikana. Elinkaarikustannukset (LCC) taas mittaavat rakennuk-

sen elinkaaren aikana koituneita kustannuksia. [1]

Rakennuksen elinkaarta huomioidessa ymparisto- ja kustannusvaikutuksia tarkastellaan koko ra-
kennuksen olemassaolon ajalta. Rakentamisvaihe on vain murto-osa tata elinkaarta, silla termilla
tarkoitetaan aikavalia aina rakennuksen suunnittelusta purkuun ja purkutuotteiden lajitteluun

saakka.

Suomessa on reilut 220 uimahallia ja kylpyl6itd lasketaan olevan noin 30-50 kappaletta. Suurin
osa naistd on rakennettu 1960-70-luvuilla, ja useat ovat elinkaarensa lopussa. Kylpyldiden kan-
nalta huolestuttavaa on, ettd 1980-90-luvuilla rakennetuista kylpyloistd osa kaipaa jo peruskor-
jauksia suunnittelussa, rakentamisessa tai yllapidossa tapahtuneiden virheiden tai laiminlyontien

takia.

Tamankaltaisissa runsaasti ihmisid palvelevissa rakennuksissa huolto- ja korjaustoimenpiteet ovat
tarkedssa roolissa. Tilat ovat kovalla kayto6lld, ja jotta ne pysyvat kunnossa seka ovat turvallisia
kayttaa, niita on huollettava ja korjattava saanndllisin valiajoin viranomaismaaradyksia noudat-

taen.



2 Suunnittelu

"Rakennushankkeeseen ryhtyvdn huolehtimisvelvollisuus

Rakennushankkeeseen ryhtyvin on huolehdittava siitd, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan ra-
kentamista koskevien sddnnésten ja mddrdysten sekd myénnetyn luvan mukaisesti. Rakennushankkee-
seen ryhtyvilld on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittdvdt edellytykset sen toteuttamiseen.

Rakennushankkeeseen ryhtyvin on huolehdittava myds siitd, ettd rakennushankkeessa on kelpoisuus-
vaatimukset tdyttdvdt suunnittelijat ja tyénjohtajat ja ettd muillakin rakennushankkeessa toimivilla on
heiddn tehtdviensd vaativuus huomioon otettuna riittdvd asiantuntemus ja ammattitaito. (MRL 119 §)”

Kylpylan kaltaisen erityisrakennuksen suunnitteluprosessi on usean tahon yhteistyota (padsuun-
nittelija, arkkitehti, vastaava rakennesuunnittelija, talotekniikan suunnittelija seka erityisalojen
mm. vedenkasittelyn ja geoteknisen alan suunnittelijat). Suunnittelun tarkoituksena on luoda la-
kien ja maaraysten mukaiset suunnitelmat. Rakennuksen sijainnin, ulkoasun, rakenteiden, tilojen,
tekniikan ja varustetason tulisi vastata niiden kayttotarkoitusta ja haluttua laatutasoa. Asiakas-
viihtyvyyden ja turvallisuuden kannalta tavoitteina ovat tila- ja materiaaliratkaisujen toimivuus,
huollettavuus, puhtaanapidon helppous, kestavyys, kdyttoturvallisuus ja esteeton ymparisto koko

elinkaaren ajan.

Uudisrakennuksen suunnittelun |dhtékohtana ovat kohteen kayttotarkoitus, seka rakennushank-
keeseen ryhtyvan tarpeet ja tavoitteet. Suunnittelussa on huomioitava rakentamisen yleiset vaa-
timukset, jotka sisaltavat rakenteiden lujuuden, vakauden, paloturvallisuuden, hygienian, tervey-
den, ympariston, kayttoturvallisuuden, meluntorjunnan, energiatalouden ja lammoneristyksen
perusvaatimukset. Rakennuksen on lisdksi oltava ekologisilta ominaisuuksiltaan kestava ja esteet-

tisesti ymparist6onsa sopiva. [2]

Kuvassa 1 on havainnollistettu rakennushankkeen jakautuminen seitsemaan vaiheeseen

TATE12:n mukaan. Niista viisi ensimmaista kuuluu suunnittelun piiriin. [3]

- Tarveselvitysvaiheessa arvioidaan kdvijamaaran mukaan tarvittavat toiminnot ja al-

lasvalikoima - hankepaatos.

- Hankesuunnittelussa maaritetaan rakennushankkeen laajuus, kesto, rahoitus, laadi-

taan tilaohjelma ja aloitetaan suunnittelun valmistelu = investointipaatos.

- Ehdotussuunnittelussa vertaillaan useita vaihtoehtoisia suunnitteluratkaisuja, jotta
rakennukselle asetetut tavoitteet tayttyvat. Tilaohjelma ja suunnitteluratkaisut tar-

kentuvat - ehdotussuunnitelma.



- Yleissuunnittelussa ehdotussuunnitelma kehitetdaan toteutuskelpoiseksi. Rakennus-
lupatehtavat aloitetaan ja suunnitelmista pyydetaan kommentit viranomaisilta, seka

vammaisneuvostolta = yleissuunnitelma ja paapiirustukset.

- Toteutussuunnitteluvaiheessa maaritetdan hankkeen urakkamuoto, laaditaan han-
kinta-asiakirjat, valmistellaan hankinnat, tehddaan rakentamispaatos, seka solmitaan

urakkasopimukset = toteutussuunnitelma.

- Rakentamisvaiheessa suunniteltu kohde rakennetaan, tehdaian toimintakokeet ja

koekaytot.

- Kayttoonottovaiheessa kayttovalmiudet todetaan seurantatoimenpitein. Hanke

paattyy takuutarkastukseen ja vastuun vapauttamiseen.

TARVESELVITYS HANKESUUNNITELMA e YLEISSUUNRITTELY [ ELIE, RAXENTAMINEN TAKLIUAIKA
SULMMITTELL SULNNITTELY

SUUNMITTELLMN WALMISTELL RAKEMNUSLUPATEHTAVAT RAKEMTAMISEN WVALMISTELL KAYTTOONOTTO

l l \ l

Hankephtes Irvestointiph atas Valittu Hywiikaytty yleissuunnitelma HywBkaytyt Vastaanotlopatis
ehdotussuunnitelma j& paEpiirus tukset toteutussuunnitelmat

Kuva 1. Rakennushankkeen vaiheet [1]

"Suunnittelijoiden kelpoisuusvaatimukset

Suunnittelijoiden on oltava luonnollisia henkilditd. Rakennussuunnittelijan ja erityissuunnittelijan kel-
poisuusvaatimuksena on:

1) vaativassa suunnittelutehtdvdssd kyseiseen suunnittelutehtdvddn soveltuva, rakentamisen tai teknii-
kan alalla suoritettu korkeakoulututkinto, aiempi ammatillisen korkea-asteen tutkinto tai sitd vastaava
tutkinto sekd vdhintddn neljdn vuoden kokemus tavanomaisista suunnittelutehtdvistd ja vdhintddn kah-
den vuoden kokemus avustamisesta vaativissa suunnittelutehtdvissd;

2) tavanomaisessa suunnittelutehtdvdssd kyseiseen suunnittelutehtdvddn soveltuva, rakentamisen tai
tekniikan alalla suoritettu tutkinto, joka on vdhintddn aiemman teknikon tai sitd vastaavan tutkinnon
tasoinen, sekd vihintddn kolmen vuoden kokemus avustamisesta vdhintddn tavanomaisissa suunnittelu-
tehtdvissd;

3) vdhdisessd suunnittelutehtdvdssd rakennuskohteen ja suunnittelutehtdvdn laatu ja laajuus huomioon
ottaen riittdvd osaaminen.

Rakennussuunnittelijan ja erityissuunnittelijan kelpoisuusvaatimuksena poikkeuksellisen vaativassa
suunnittelutehtdvdssd on kyseiseen suunnittelutehtdvdcdn soveltuva, rakentamisen tai tekniikan alalla
suoritettu ylempi korkeakoulututkinto sekd vdhintddn kuuden vuoden kokemus vaativista suunnittelu-
tehtdvistd.



Pddsuunnittelijan on tdytettdvd rakennus- tai erityissuunnittelijan kelpoisuusvaatimukset vdhintdcdn sa-
malta tasolta kuin kyseisen rakennushankkeen vaativimmassa suunnittelutehtdvdssd. Hdnelld on lisdksi
oltava asiantuntemus ja ammattitaito johtaa suunnitelmien yhteensovittamista.

Pddosa 2 ja 3 momentissa edellytetystd kokemuksesta on oltava kyseisen suunnittelualan suunnittelu-
tehtdvistd. Korjaus- tai muutostyén suunnittelijalla tulee olla kokemusta korjausten tai muutostdiden
suunnittelutehtdvistd. (MRL 120 §)”

Kylpylan suunnittelu on usean tahon yhteistyota (kuva 2). Suunnitelmissa pyritddn minimoimaan
yllapito-, huolto-, energia-, veden- ja vedenkasittelykemikaalien kulutukset. Hankkeen suunnitte-
lua koordinoi paasuunnittelija, jonka vastuulla on rakennushankkeen suunnitelmien riittava laatu
ja laajuus, joilla osoitetaan rakentamiselle asetetut vaatimukset. Padasuunnittelija maarittelee
kohteen vaatimusluokan ja sen pohjalta muiden suunnittelijoiden patevyysvaatimukset. Hank-
keen vaativuuden ja rakenteiden erityisrasituksien vuoksi suunnitteluorganisaatioon kuuluvat

arkkitehti, rakennusfysikaaliset-, talotekniset- seka erityissuunnittelijat. [4, s. 13]

Kylpyl6issa rakennesuunnittelutehtavan voidaan katsoa kuuluvan rakentamismaarayskokoelman
osan A2 mukaan AA-erityisvaatimusluokkaan, koska tiloja kayttaa suuri joukko ihmisia ja niiden

sisdilmasto on kosteuden ja kuumuuden vuoksi rakenteille erityisen vaativa. [4, s. 13]
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Kuva 2. Hankeorganisaatiomalli [2]



Suunnitteluvaiheessa ratkaistaan myds padosin hankkeen kustannukset, joiden muodostuminen

on esitetty kuvassa 3.

Hankevaihe Suunnittelu ja hankinta Rakentaminen
A A A
s \ A\ \
Kaytto
Ja
Pitkéj&nteinen Rakennuksen Elinkaaren  Materiaalien BT

rakennuksentarve  energiatehokkuus “";‘."'o' Kestavat passtdtia Rl )’”aplto
ja kiiyttdkelpoisuus ja -ratkaisut JoustaVULE. s riasiit sasstst tydmaa
Hyvin merkittavas Vahemman merkittavaa

Kuva 3. Kustannusten muodostuminen rakennushankkeen aikana [3]

Suunnitelmissa on otettava huomioon kylpyldarakentamisen erityispiirteet, kuten:

materiaalien korroosionkestavyys, suojaus ja soveltuvuus kylpyldan olosuhteisiin

rakennusfysiikkaan liittyvat mitoituslaskelmat ja suunnitelmat, erityisesti rungon sta-

biliteetti ja jatkuvan sortuman riskit

rakennetyypit, erityisesti hoyrynsulun toimivuus seka kondenssiriskit ja niiden valtta-

minen

ulkovaipan sisdpinnan tiiveys, seka rakenteiden liittymakohtien ilma- ja hdyrytiiveys

veden- ja kosteudeneristykset, lapimenojen tiivistykset, seka altaiden vedenpitavyys

katon pitkien jannevalien rakenteet

rungon liitokset, erityisesti lilkuntasaumojen toimivuus

rakennedetaljien kattavuus/toteutettavuus

ripustusrakenteet

alakattojen tuenta

tyonjohdon patevyys, tyonaikaiset tarkastukset ja ty6turvallisuus (RIL 235-2009).



Perustusten suunnittelua varten kohteesta tulee olla kattavat pohjatutkimukset. Perustamistapa
ja rakenteet valitaan niin, ettei erisuuruisia painumia paase tapahtumaan. Allasrakenteet perus-
tetaan omina kantavina rakenteina liikuntasaumoin irrotettuna, mahdollisten vuotojen havaitse-

miseksi. Lisdksi rakennuspohja salaojitetaan.

Runkorakenteiden suunniteltu kayttoikdtavoite maaritellaan yhteistydssa tilaajan kanssa. Suosi-
teltava tavoite on vahintaan 50 vuotta. Erityistd huomiota tulee kiinnittdaa rakenteiden sijaintiin

ja sijoitukseen roiskevesialueilla.

Betoni on yleisin runkorakenteena kaytetty materiaali. Betonin kestavyyden kannalta tarkeita
seikkoja ovat tiiveyteen vaikuttavat karbonatisoitumisnopeus ja kloridien vaikutus. Riittavalla

suojabetonin paksuudella ehkaistdan raudoituksen korroosiota.

Terasrakenteita kaytettdessd on huomioitava kylpylan ilmastorasitusluokka-C4:n (ankara) vuoksi
hankalasti havaittavat rako- ja jannityskorroosiot. Jannityskorroosiolle soveltuvia austeniittisia
ruostumattomia teraslajeja ovat EN 1.4529, EN 1.4539, EN 1.4547 ja EN 1.4565. Muita terdksen

suojaamistapoja ovat maalaus (epoksi-polyuretaani), kuumasinkitys tai ndiden yhdistelmat.

Puurakenteiden kayton edellytyksena on kosteuden ja ilman sisdltamien kemikaalien vaikutusten
hallinta. Kantavien liimapuupilareiden alapaat tulisi asentaa vahintdan 300 mm:n korkeuteen lat-

tiapinnan yldpuolelle, eika niita suositella sijoitettavaksi roiskevesialueille. [5, s. 42-43]

Taloteknisen suunnittelun tavoitteena on energia- ja kayttokulujen optimointi. LVIA-jarjestelmat
suunnitellaan kuormituspohjaisesti, koska niiden on mukauduttava vaihteleviin kdyttajamaariin,
seka tiloihin kohdistuviin rasitusten vaihteluihin. Laitteiden ja jarjestelmien tulee olla tyyppihy-
vaksyttyja (EU/CE) ja niit3 valittaessa tulee kiinnittdd huomiota elinkaareen. Talotekniikka sijoite-

taan teknisiin tiloihin, missa niiden huolto- ja vaihtotoimenpiteet on helppo toteuttaa. [5, s. 54]

Sisdilmaston ja ilmanvaihdon toimivuus on tarkeaa, koska kylpylan rakenteisiin kohdistuva suuri
suhteellinen kosteus ja korkea lampdétila aiheuttavat merkittavan rasitteen, erityisesti kylmina
ajankohtina. Veden haihtumista, sekd kondensoitumista pinnoille pyritdan estdamaan ilman ja ve-
den 1,5-2,5 °C lampétilaerolla. Kosteuden hallinnan vuoksi ilmamaarat ovat 3-4-kertaiset kuin ra-
kentamismaarayskokoelman D2 esitetyt ihmisen terveyden kannalta valitut ohjearvot, joten te-
hokkaaseen ilman vaihtuvuuteen tulee suunnittelussa kiinnittdd huomiota. Lisdksi allasvedesta
haihtuvien orgaanisten halogeeniyhdisteiden seka porealtaiden, vesiliukumdkien ja vesiputouk-
sien ilmaan pisaroituvien bakteerien aiheuttama haitta valtetaan riittdvan ilmanvaihdon osalta.

[4, s. 155-156]



2.1 Tarveselvitys

Kylpylarakennuksen suunnittelu aloitetaan tarveselvityksestd, jossa arvioidaan hankkeen tarpeel-
lisuutta ja kokoluokkaa. Tarveselvitysvaiheessa tarkastellaan tulevia kylpylarakennukseen kohdis-
tuvia vaatimuksia kuten tilantarvetta, sijaintia ja ulkoalueiden jarjestelyita, perusmitoitusta (tau-
lukko 1), pohjarakennusolosuhteita, rakentamisen ajankohtaa, toteutustavan valintaa, seka kar-

toitetaan saatavilla olevat rakennusalan ammattilaiset ja selvitetdaan hankkeen rahoitusta.

Taman selvityksen perusteella tehddan hankepaatos ja edetdan hankesuunnitteluun. [5, s. 7-8]

Taulukko 1. Huonetilojen mitoitusohje [4]

Ulimahallin tai virkistysuimalan tilofen mitoitus kdytidlukujen pohjalta. Pinta-alat (m?) ovat vahimmdisarvoja, joita voldaan kohteesta

Uimnahallin tyyppi Pieni Keskisuuri Suuri Uintikeskus  Huomautuksia
kavijaa / vuosi 50000 150000 300000 500000

aukiolopaivia § vuosi 330 340 350 350

aukiolsaika / paiva (h) 10,0 11,5 13.0 14,0

huippupdivan keskiarvo kavijas / h 40 100 165 255

kéivijaa / huipputunti 75 220 430 715

vesipinta-ala 300 500 750 1500

tasanteet 300 475 700 1300

valvomo 8 10 12 20

ensiapu B8 8 12 12

varastot 10 15 20 100 tarve tarkistetaan kayitajilta
sibvoustilat 9 12 20 &0 keskus + komerot
katsomo - &0 150 900 tarkistetaan tare
pukuhuoneat 100 200 320 520 n + m yhteensa

kaappimaaran arviointi:
2 x huippupaivan keskiarvo hig / h

pesuhuoneat &0 120 200 320 n + m yhteensa
suihkumaaran arvioint:
huippupdivan keskiarvo hit /h 1 5

puku-, pesu- ja allashucneen we:t 10 20 40 60 n+ m+ inva-we:t

saunat 30 60 75 90 n + m yhteensa

héyrysauna a9 12 18 24 n + m yhteensa

liikkumis- ja toimimisesteisten osaste 15 20 30 60 puku-, pesu- ja we-tilaryhma lilkuntara-
joitteizelle eri sukupuolta olevan saatta-
jan kanssa

aula 30 50 100 3680

kassa 5 5 B 12

kahvio aputilzineen 30 50 100 200 tarve harkittava

kahvio [ aulan vieistwe:t 10 13 18 24 n + m+ inva-we:t

henkilbstotilat 15 30 40 80 henkilbmadran mukaan

toimistotilat 8 B 12 30

huolto- Ja varastotilat 40 G0 80 120

tekniset tilat 310 450 645 985

huonealat yhieens (arvio) 1310 2180 3350 G780 koostealat taman tilachjeen mukaisina

likennetila-arvio 130 220 440 650 koostealat taman tilachjeen mukaisina

bruttoala-arvio 1650 2880 4630 10150 koostealat taman tilachjeen mukaisina




2.2  Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa selvitetdan kustannusten taso, toteutusaikataulu ja -tapa seka rahoi-
tus eri vaihtoehtojen valilla. Hankeryhma maarittaa tarveselvityksen pohjalta suunnitelma-asia-
kirjojen tason hankesuunnitelman laatijoille, sekad huonetilaohjelman (taulukko 2), jonka mitoitus

perustuu arvioituihin kavijamaariin ja aukioloaikoihin. [5, s. 7-8]

Taulukko 2. Tilaohjelmaesimerkki [5]

Tilachjelmaesimerkkl m® m?
Allashuone 1370

Pasallas 154x 25 m? 300

Opetusallas 100

Kahluuzllas 15

Monitoimiallas 100

Kylmavesiallas 5

Hyppyallas TS

ALLASPINTA-ALA YHTEENSA 685
Pukuhuone M BO
Pukuhuone M BD
Ryhmidpukuhuone 2 kpl 43
Pasuhuons M 55
Pasuhuone M 55
Saunat 4 lepl &0
Hoyrysaunat 2l 18
Tilaussaunansasto 0
Wi pulw pesutiloissa 10kpl 5
Wi allastilassa lasten + estestbnwe &
Estestoin wi puku/pesutiloissa 2kpl mn
Wi-aulatiloissa 2 kpl + estestin w E
Toimisto 0
Uinnimalvomao 10
Ensiapuhuone T
Lipusnamyynti 0
Audatila 0
Kahwio 50
Keittits + varasto + toimistotytpiste 35
Hissi &
Varastotiloja 0
Allasvalinevarasto 70
Henkilastatilat 30
Suvouskeskus 18
Suvoustila +

2330
Tekniset tilat:
Tekninen valvomo 15
Kiinteisttwalinevarasto 0
Allasteknisat tilat puolat sucdattimille GES
IV-konehuwoneet 350
Huolto- ja werstastilat 15
Sahkopaskeskus 3
Lamménjakohuone 12
1700

Muut tilat:
WViestansuoja 1% kerrosalasta 30

yhteensd m? 3360




2.3 Ehdotus- ja yleissuunnittelu

Asetettujen tavoitteiden tayttamiseksi ehdotussuunnittelussa laaditaan ja vertaillaan vaihtoeh-
toisia suunnitteluratkaisuja. Paatoksenteon tukena kaytetdaan maaritettyja elinkaari- ja energia-
tavoitteita. Kun ehdotussuunnitelma on valmis, jalostetaan se toteutuskelpoiseksi yleissuunnitel-
maksi, joka kohdistuu rakennuksen kiintedan perusosaan, sekd muuntuviin tila-alueisiin paapii-

rustusten muodossa. [6]

2.4  Toteutussuunnittelu

Toteutussuunnittelussa eri suunnittelualojen yleissuunnitelmat kehitetdadn edelleen rakentami-
sessa ja hankinnoissa tarvittaviksi suunnitelmiksi ja maarittelyiksi (arkkitehti-, rakennus- ja LVIA-
suunnitelmat). Suunnitelmien pohjalta tehddan kustannusvertailut, joiden jalkeen maaritelldan
hankkeen urakkamuoto, laaditaan hankinta-asiakirjat, valmistellaan hankinnat ja tehddan raken-

tamispdatos seka solmitaan urakkasopimukset. [6]

Suunnitelmien valmistuttua voidaan aloittaa rakentamisen valmistelu. Isoilla yhteisilla rakennus-
tyomailla paatoteuttajan vastuulla on huolehtia, etta rakennusty6t suunnitellaan tehtavaksi tur-
vallisesti aiheuttamatta haittaa tai vaaraa tyontekijoiden terveydelle. Paatoteuttaja laatii kirjalli-
set tyoturvallisuutta ja rakennustyomaan kayttoa koskevat suunnitelmat ja tydturvallisuusasiakir-
jat rakennustyon eri osavaiheisiin. Rakennuttaja laatii kirjalliset turvallisuussdaannot ja menettely-

ohjeet ja huolehtii, ettd turvallisuusasiakirjaa pidetadn hankkeen aikana ajan tasalla. [7]
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3  Raaka-aineiden otto

Rakentaminen aiheuttaa merkittavan osan luonnonvarojen kulutuksesta. Teollisuuden aloista sen
osuus Euroopassa on jopa 50 prosenttia. Kaaviossa (kuva 6) on esitetty luonnonvarojen kokonais-
kaytto vuosien 1970-2014 valilla. Suurin osa tasta kulutuksesta perustuu uusiutumattomiin luon-
nonvaroihin, joiden on ennustettu loppuvan seuraavien viidenkymmenen vuoden aikana, jos al-

kutuotannon vuosittainen kasvuvauhti on viiden prosentin tasolla.

Kylpyldn rakentamiseen kaytettavia raaka-aineita ovat kiviaineiset materiaalit (terasbetoni ja pol-
tettu tiili), puu ja terés. Kiviaineisia raaka-aineita kaytetaan vuosittain Suomessa noin 100 miljoo-

naa tonnia, joka on asukaslukuun suhteutettuna eniten Euroopassa. [8]

milj. tonnia
T00

600

500
400

P

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

® Tuonnin pillovirrat B K ayttamatdn otto
® Tuontijalosteet ® Maaaines
m Mineraalit 5 Puu

Kasvit ja luonnonel dimet

Kuva 4. Luonnonvarojen kokonaiskdyttd vuosina 1970-2014 [6]
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4  Rakennustuotteiden valmistus raaka-aineista

Rakentamisessa kulutetaan lyhyessa ajassa paljon luonnonvaroja ja tuotetaan merkittava maara
haitallisia paastoja. Rakennusmateriaalien valmistukseen kuluu seka uusiutuvia ettd uusiutumat-
tomia raaka-aineita sekd energiaa. Samalla syntyy ilmastonmuutosta voimistavia hiilidioksidi-
paastoja sekd muita ymparistolle haitallisia, kaasumaisia ja nestemaisia paastoja. Rakennusmate-
riaalien tuotanto ja itse rakentaminen ovatkin kdyttévaiheen energiankulutuksen ohella merkit-

tavin rakennuskantaan liittyva ymparistokuormien aiheuttaja. [1]

4.1 Materiaalien ymparistovaikutukset

Rakentamisessa kaytettavien raaka-aineiden keskindiset osuudet jakaantuvat seuraavasti: betoni
54 %, puu 38 % ja terds 8 %. Naiden valmistus aiheuttaa noin 5 prosenttia rakennuksen energian-
kulutuksesta ja hiilidioksidipaastoista. Suurin osa valmistuksen pdastdista aiheutuu sementin val-
mistuksesta, jonka osuus ldhteesta riippuen on noin 4-8 % koko maailman hiilidioksidipdastoista.

[9]

Ymparistovaikutusten arvioinnissa vertaillaan valitun ja vaihtoehtoisen kohteen valisia materiaa-

limenekkeja ja niiden hiilijalanjalkitietoja rakennushankkeen elinkaarimallissa (kuvat 7-8).

[ Valitun kohteen mallinnus ] { Vaihtoehtojen mallinnus ]
Kohteen Vaihtoehtojen
materiaalimenekin arvio materiaalimenekin arvio

Arvio materiaalimenekeisti | kokoaminen
vaihtoehtoisissa tapauksissa ) \]/
ml. Uusiminen (B4)

\/ ‘ Eri materiaalien hiilijalanjilkitiedon J

| Arvio tyypillisista kuljetusmatkoista
ja hukkamaarista

Arvio materiaalien ja niiden
kuljetuksen ja hukan
hiilijalanjiljesti (lihes) kattaen
vaiheet A|-AS5 (vrt. EN 15804)

Vaihtoehtoisten rakennusten materiaaleihin
perustuvien hiilijalanjilkien laskenta ottamalla
huomioon a) arvioitu materiaalimenelkki, b)
materiaalien hiilijalanjilkitiedot (vaiheet Al — A5, B4)

J

Arvio vaihtoehtojen
hiilijalanjgjista
(tyypillinen, minimi, maksimi)

Kuva 5. Rakentamisen materiaalien ymparistovaikutusten arviointi [7]



12

TUOTEVAIHE RAKENTAMINEN KAYTTOVAIHE PURKUVAIHE

Al A4 Bl BS
Raaka-aineen Kuljetus Tuotteen kiyttd Laajamittaiset
hankinta tydmaalle rakennuksessa korjaukset

c1
Purkaminen

A2 AS B2 B6
Kuljetus Tydmaa- Energian
. Kunnossapito o
valmistukseen toiminnot P kaytto

A3 - 87 3
Tuotteen Koriaus Veden Purkujatteen
valmistus ) Kiyttd Kasittely

ca
Purkujatteen
loppusijoitus

B4
Osien vaihto

D - LISATIEDOT

Rakennuksen elinkaaren ulkopuolelle jaavat hyddyt tai haitat

Kuva 6. Rakennushankkeen CEN/TC 350 standardin mukainen elinkaarimalli [8]

4.2  Resurssitehokkuus

Resurssitehokkuus on osa ekotehokkuutta, jolla tarkoitetaan mahdollisimman tehokasta ja saés-

telidsta luonnonvarojen, kuten raaka-aineiden, veden ja energian kayttoa.

Se kattaa mm. materiaalien ja energian kayton tehostamisen, tuotteiden tai jatteiden kierratyk-
sen ja uudelleen kayton. Yhteiskunnassa resurssitehokkuus yhdistetdan myos vihredan talouteen,
ts. vdhemman resursseja kdyttamallad saadaan kustannussadstoja, parannetaan kilpailukykya ja

vahennetdan haitallisia ymparistovaikutuksia.

Resurssitehokkuutta parantavia toimia ovat esimerkiksi:

elinkaaristen ymparistovaikutusten arviointi ja ekotuotesuunnittelu

kierratysta ja uudelleenkayttoa tehostavien toimenpiteiden kdyttéénotto

biotalouden ja uusiutuvien energiamuotojen edistaminen

innovaatiokumppanuuksien kehittdminen [10]
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4.3 Materiaalitehokkuus

Kaytannon rakentamisessa materiaalitehokkuus tarkoittaa pitkdikaisia ja tarpeen mukaan muun-
neltavia ratkaisuja, joissa rakenteet ja materiaalit ovat helposti purettavia, lajiteltavia ja kierra-
tettdvia. Rakennusmateriaalien ja —tuotteiden valmistusprosessissa luonnonvarojen kaytto opti-
moidaan ja suositaan kierrdtysmateriaaleja. Materiaalitehokas toiminta siis vahentda syntyvan
rakennus- ja purkujatteen maaraa seka lisaa niiden kierratysta. Laitteistojen, prosessien, kaytto-

henkil6ston ja toimipaikkojen/-alojen merkitys korostuvat rakennuksen kayttovaiheessa (kuva 9).
Materiaalitehokkuutta voidaan edistaa seuraavilla toimenpiteilla:

- rakennus suunnitellaan pitkaaikaiseksi, helposti yllapidettavaksi ja korjattavaksi

- suositaan kierratettavia materiaaleja.

- rakennus suunnitellaan muunneltavaksi.

- rakennus suunnitellaan ja toteutetaan elinkaarensa lopussa purettavaksi niin, etta ra-

kennusosat ja materiaalit ovat kierratettavissa.

- rakentamisen aikana valtetdan materiaalihukkaa ja rakennusjatteen syntymista.

Raaka-aineiden kayton tehostaminen,
hukkamateriaalien ja jatteiden vahentaminen,
Materiaalit haitattomat materiaalit

Tuotantomenetelmien optimointi,
kunnossapito

—

Kuva 7. Materiaalitehokkuuden parantamiskeinoja [9]
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Esivalmistettujen ja maaramittaisten tuotteiden kaytto, niiden huolellinen varastointi ja sdadsuo-
jaus, tyoskentelytavat ja osien uudelleenkaytto pienentavat materiaalihukkaa, joka on merkitta-

vin asia materiaalitehokkuudessa. [11]
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5  Kuljetukset ja siirrot

Kuljetukset ja siirrot eli logistiikka kokonaisuutena tarkoittaa tyémaalle tulevien materiaalien toi-
mituksia, kuormien vastaanottoa ja purkua (tuleva logistiikka), tydmaalla tapahtuvia siirtoja ja
varastointeja (sisdinen logistiikka) ja tyémaalta |dhteva siirtoja, mm. jatehuolto tai tuotepalautuk-

set (lahteva logistiikka).

Tehokkaan logistiikan merkitys kasvaa tulevaisuudessa esivalmistuksen lisdantyessa ja toisaalta
paikallarakentamisen vahentyessa. Toimitustasmallisyydelld ja toimitusten ohjauksella paranne-
taan materiaalitehokkuutta, koska ylimaaradiset varastoinnit, siirrot ja varastointiajat aiheuttavat
materiaalihukkaa. Siirroissa materiaalit saattavat vahingoittua kayttokelvottomiksi ja pitkat va-

rastointiajat pidentdvat sdarasituksia ja taten lisaavat pilaantumisriskia. [12]

Rakennusalalla logistiikan merkitys korostuu kovan kilpailun vuoksi, joten kustannukset voivat
olla merkittava osa rakennushankkeen lopullista tuottoa. Huolellisesti organisoitu ja aikataulu-
tettu logistiikka sdastda kustannuksia ja eritoten ymparistda, silla lilkkenteen aiheuttama osuus

rakentamisen paastoista on jopa 25 prosenttia. [13]
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6 Rakentaminen

"Rakennustyé on tehtdvd siten, ettd se tdyttdd rakentamista koskevien sddnndsten ja mddrdysten sekd
hyvdn rakennustavan vaatimukset. Rakennustyén viranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennus-
tyén aloittamisesta ja pddttyy loppukatselmukseen. Valvonta kohdistuu viranomaisen pddttdmissd tyo-
vaiheissa ja laajuudessa rakentamisen hyvdn lopputuloksen kannalta merkittdviin seikkoihin. (MRL 149

§)”
Rakennushankkeessa aiemmin tehdyt suunnitelmat toteutetaan rakentamisvaiheessa. Paamaa-
rand on varmistaa hankkeen sopimuksenmukainen toteutus, tavoitteet tayttava lopputulos seka

tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet.

Ennen varsinaista rakennusty6ta pidetaan aloituskokous, jossa kunnan rakennustarkastaja, ra-
kennuttaja tai hanen edustajansa, rakennuksen padsuunnittelija ja vastaava tyonjohtaja varmis-

tavat ja tdsmentavat rakennushankkeessa huomioon otettavat seikat.

Aloituskokouksen asialista:

lupa-asiakirjat ja lupaehdot

- luvassa maadratyt katselmukset, selvitykset ja erityissuunnitelmat

- rakennesuunnitelmat

- rakennustydssd muutoin tarvittavat erityispiirustukset ja selvitykset

- laadunvarmistustoimenpiteet

- rakennusmateriaalien ja rakennustyon kelpoisuusselvitykset

- tarkastusasiakirjat ja siihen liittyvat menettelyt

tyémaajdrjestelyt. [4, s. 14]

Rakentamisvaihe paattyy hankkeen luovutukseen ja vastaanottoon. Tama tarkoittaa rakennus-
kohteen hallinnan siirtamista urakoitsijalta rakennuttajalle. Kylpylan kaltaisissa suurissa hank-
keissa tata varten luodaan aikataulutettu luovutusohjelma, joka kasittaa urakoitsijan itselle luo-
vutuksen, urakoitsijoiden yhteiset toimintatarkastukset, toimintakokeiden ja sdatojen teon, yh-

teiskaytdssa suoritetun koekayton ja rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen kokoamisen. [4, s. 15]
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7  Kayttéonotto

Rakennuksen luovutuksen jalkeen aloitetaan kayttoonottovaihe. Rakennuksen ja sen jarjestel-
mien toimivuutta tarkkaillaan, ja niissa ilmenneet viat ja puutteet korjataan. Lisdksi varmistetaan,
ettd suunnitelmat on paivitetty ja kdyttoon seka yllapitoon liittyvat asiakirjat, esim. huoltokirja,
ovat ajantasaiset. Kayttéonottovaihe loppuu, kun rakentamisen takuuaikaiset velvoitteet on hoi-

dettu.

Kdytonaikaiseen turvallisuuteen on syyta kiinnittda erityista huomiota, silla kiinteisténomistajan
vastuu rakennuksen turvallisuudesta seka sisa- etta ulkotiloissa on melko ankara. Kylpylaraken-
nuksessa lattiapinnat, portaat, askelmat, luiskat, tasanteet, kaiteet ja kulkuvaylat voivat aiheuttaa
kayttajalle tapaturman tai onnettomuuden vaaran. Rakennuksen kayttoturvallisuusvaatimus on

saadetty maankaytto- ja rakennuslaissa yhtena teknisista vaatimuksista. (MRL 117 d §)
Vaatimuksella viitataan kolmeen suureen riskiryhmaan:

- kaatumiset, liukastumiset, putoamiset, tormaykset ja puristumiset

- palo-, sahko- tai rajahdystapaturmat

- ajoneuvon liikkumisesta aiheutuvat onnettomuudet rakennuksissa tai sen laheisyy-

dessa. [14]
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8 Kaytonaikainen yllapito

" Kiinteiston ylldpidon tavoitteena on pitdd rakennus ja ldhiympdristo teknisesti ja toiminnallisesti hy-

vdlld tasolla erityisesti ottaen huomioon turvallisuus-, terveellisyys- ja toimivuusndkékohtia. Lisdksi ta-
voitteena tulee olla kiinteistén energiankulutuksen optimointi, kiinteistén kunnon ja arvon sdilyminen

sekd erityisesti kosteusvaurioiden ja sitd kautta homeongelmien estdminen (RIL 216-2013, 177)".

Kiinteistoa tulee yllapitaa, huoltaa ja korjata sdadanndllisesti sen kunnon, kdayttdominaisuuksien ja
arvon sailyttamiseksi. Kiinteistdn yllapitoon kuuluu kahdentyyppista toimintaa: kiinteisténhoitoa

ja kunnossapitoa.

Rakennuksen yllapidon apuvalineita ovat kiinteistolle laadittava kiinteistostrategia ja rakennuk-
sen kayttod- ja huolto-ohje. Kiinteistostrategiassa maaritelladn suuntaviivat, miten kiinteistda ha-
lutaan kehittda rakennuksen nykytilan, tarvittavien lahitulevaisuuden- seka suuripiirteisten kor-
jaustoimenpiteiden avulla seuraavalle kymmenelle vuodelle. Kaytt6- ja huolto-ohjeesta eli huol-
tokirjasta selvida rakennuksessa kaytetyt rakennusmateriaalit ja laitteet seka rakennukseen teh-

dyt korjaustoimenpiteet ja tiedot takuuajoista. [15]

Kiinteistopitokirjan kdyton perusteita ja hyotyja on esitetty kuvassa 10.

_______-'/ ---__""--.___
Visio _,_/"' Taloudellinen, terveellinen, vim
turvallinen ja ekotehokas kiinteistd
Tietojen hallinta ja yllapito Kiinteiston yllapito Kiinteistdjohtaminen
Kiinteistonhoidon perustietojen Tarkoituksenmukaiset sopimukset  Kiinteistonpidon strategia
Tavoitteet hallinta ja yllapito Selkedt tehtavat ja vastuunjaot Suunnitelmallinen kiinteistonpito
ja hybdyt Asiakastietojen hallinta ja yllapito Viestinnan parantaminen Liiketoiminnan kehittaminen
Kiinteiston yllapitohistorian hallinta  Ekotehokkuuden seuranta Yllapidon kustannusten seuranta
Tavoitteiden seuranta
Raportoinnit
Maankaytto- ja rakennuslaki
Perusteet RakMK A4 Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje
KiinteistoRYL

Kuva 8. Kiinteistopitokirjan kayton perusteet ja hyodyt [10]

Rakennuksen kayttoika on suoraan suhteessa materiaalitehokkuuteen. Siksi onkin syyta kiinnittaa

huomiota rakennuksen yllapitoon.
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8.1 Kiinteistdon hoito

Kiinteistonhoito on sdaannollista toimintaa, jolla pidetaan kiinteiston olosuhteet halutulla tasolla.
Se sisaltaa kiinteistonhuollon ja teknisten jarjestelmien hoidon, viallisten kohteiden korjaamisen,

siivouksen, jatehuollon ja ulkoalueiden hoidon.

Suurissa kiinteistoissa taloteknisten laitteiden ja jarjestelmien ammattitaitoinen yllapito hyodyt-
taa seka kiinteiston omistajaa etta ymparistéa. Konkreettisia hyotyja ovat energian ja veden ku-
lutuksen pieneneminen ja ndiden myota edullisemmat kayttokustannukset, silla uima-allastilat

kuluttavat jopa viisi kertaa enemman energiaa neliometria kohti kuin toimistorakennukset. [16]

8.2  Kiinteiston kunnossapito

Kunnossapitoa on kiinteiston ominaisuuksien sailyttaminen joko uusimalla tai korjaamalla vialli-
set ja kuluneet osat siten, ettd kohteen suhteellinen laatutaso ei olennaisesti muutu. Ennakoivalla
kiinteiston kunnossapidolla pienennetaan siis tulevaisuuden korjausvelkaa. Kunnossapitoon kuu-

luu rakennuksen kunnon jatkuva seuranta ja korjaustarpeiden selvittdminen. [22]

Korjaustarpeiden selvittamiseksi ja korjaussuunnitelmien laatimisen avuksi on kehitetty erilaisia
kuntoarviointi- ja kuntotutkimusmenetelmia. Korjaamisessa uusitaan tai kunnostetaan kiinteis-
ton olemassa olevia rakenteita tai jarjestelmia joko niin, ettei rakennuksen laatutaso muutu tai
laatutasoa parantamalla. Korjaaminen on jarkevaa kytkea osaksi kiinteiston suunnitelmallista yl-
lapitoa ja kehittamista niin, etta korjaushankkeet ajoitetaan pitkan aikavalin suunnitelman (PTS)
mukaan. Yllapitokorjausten yhteydessa kannattaa toteuttaa mahdollisuuksien mukaan myos laa-

tutason parantamista, esimerkiksi edistda energiatehokkuutta tai esteettomyytta. [17]

Yleinen kdytanto alalla on pitaa ns. huoltoviikko kerran vuodessa, jolloin kylpyld on kiinni ja altaat

tyhjennetaan vedesta. Talla tavoin vaurioituneet tai irronneet pintamateriaalit voidaan korjata.

8.3  Huoltokirja

Huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka sisaltaa kiinteiston perustietojen li-

saksi kiinteiston yllapitoon liittyvat ohjeet ja tavoitteet sekd seurantatietoja. Sen avulla voidaan
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saavuttaa halutut asumisolot, suunnitellut kayttoiat rakenteille ja jarjestelmille seka hyva ener-
giatalous. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan huoltokirja on pitanyt laatia pysyvdaan asumiseen

tai tyoskentelyyn tarkoitetuille rakennuksille vuoden 2000 alusta ldhtien.

Huoltokirjan suositellaan sisaltavan ainakin seuraavat pdaosat:

- kiinteiston yleistiedot, tilat kayttotarkoituksineen ja paarakenteet

- rakentamiseen osallistuneiden tahojen yhteystiedot

- rakenteiden ja laitteiden hoidon, huollon ja kunnossapidon tehtadvat

- keskeisten huoltokohteiden ja tilojen paikantamistiedot (konekortit)

- tavoitteelliset sisdolosuhteet, hoidon laatutason ja jarjestelmien kayttdarvot

- kayttoikatavoitteet kustannuksiltaan merkittaville rakenteille ja osille

- merkittavien kohteiden kunnossapitojaksot ja -tehtavat

- korjauspadivakirja ja vuosikustannusten seuranta

- toimintaohjeet poikkeus- ja hairictilanteissa. [18]
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9  Huollot ja korjaukset

Peruskorjaushankkeen tavoitteena on jatkaa elinkaarensa loppupddssa olevien rakenteiden ja
teknisten jarjestelmien kayttoikaa seka parantaa niiden toiminnallisuutta ja taloudellisuutta. Ra-
kennuksen ikddantymisen ja korjausten valinen suhde on esitetty aikajanalla kuvassa 11. Vanhojen
kylpylarakennuksien olemassa olevat tilajarjestelyt, rakenteet ja laitteet rajoittavat useasti kor-

jaustoimenpiteitd, mutta asiantuntevalla ja huolellisella suunnittelulla perusparannus on mahdol-

lista.
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- >  __  —— | muutostyét
N T
100 % S } Rakentamishintal
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Kuva 9. Rakennuksen ikaantyminen [11]

Peruskorjaushanke kdynnistyy nykytilaselvitykselld, jossa kartoitetaan rakennuksen toiminnalli-

nen-, tekninen ja taloudellinen kunto.

- Toiminnallisessa kuntokartoituksessa tarkastellaan kylpyldn palvelukykya, toimi-

vuutta, turvallisuutta, terveellisyytta ja viihtyisyytta.

- Teknisessa kuntokartoituksessa selvitetdan rakennusosien, rakenteiden seka teknis-

ten jarjestelmien ja laitteiden kunto.

- Taloudellisessa kuntokartoituksessa selvitetdan toiminnan tehokkuus suhteessa pal-

velun laatuun ja asiakastyytyvdisyyteen.
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9.1 Kunnostus- ja huoltotoimenpiteet

Kunnostus- ja huoltotoimenpiteitd voidaan kayttaa silloin, kun rakenteiden sisa- tai ulkopinnat
voidaan kunnostaa esimerkiksi puhdistamalla tai muuten kasittelemalld. Samoin kalusteita ja va-
rusteita voidaan kunnostaa, mikali niiden kunto on muuten tyydyttava ja rakenne on korjauskel-

poinen.

9.2 Korjaustoimenpiteet

Mahdolliset korjaustoimenpiteet kylpyl6issa voivat olla ala-, yldpohja ja seinarakenteissa (kuvat
12-16). Korjaustoimenpiteisiin kuuluvat hoyrynsulkujen korjaukset, allasrakenteiden tiivistykset
ja korjaukset, pintarakenteiden kuten laatoitusten, lattiapinnoitusten ja alakattojen korjaukset

seka pintakasittelyjen ja maalattujen pintojen korjaukset.

Erityisesti ylapohja ja sen liittymat seiniin ovat riskirakenteita, silla suurin kosteus- ja lampdrasitus
kohdistuu allashuoneen ylaosiin. Ylapohjan kosteusvauriot johtuvat huonosti toimivasta héyryn-

sulusta, lilan matalasta tuuletustilasta tai kylmasiltojen aiheuttamasta kondenssivesiongelmasta.

Ulkoseinarakenteiden vauriot voivat aiheutua puutteellisesta seinarakenteen tuuletuksesta, rik-
kindisista tai puutteellisista hoyrynsuluista, kylmasiltojen aiheuttamista kondenssivesivaurioista,

virheellisista liitoksista ja perustuksista ja lattiarakenteista nousevasta kosteudesta. [19]

Klinkkerilaatat, liukueste
kiinnitys eristyslaastilla

Vedeneristys

Terasbetonilaatta
lattialammitysputkisto ————————w——r——w——
Q O e o o
BOOOOOOOOO )
Umpisclumuovieriste 30 mm 4

Kantava terdsbetonilaatta

Kuva 10. Markatilan lattiarakenne [12]
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Kuva 11. Tuulettuva betoniyldpohjarakenne [12]
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Kuva 12. Mérkatilan ulkoseina [12]
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Alakattojen kiinnitysjarjestelmat karsivat usein korroosiosta ja vaativat uusimista. Puutteellinen
vedeneristys altaissa ja muissa rakenteissa paastaa kosteutta rakenteisiin, vaurioittaa rakenteita

ja aiheuttaa homehtumisriskin. [19]

9.3 Uudelleen rakentaminen

Uudelleen rakentamista vaativat tdysin vaurioituneet tai rikkoutuneet rakenteet, kuten allashuo-
neen ylapohja-, ulkoseina- ja ikkunarakenteet, allashuoneen tai pesuhuoneiden lattiarakenteet
vesieristyksineen. Pahasti vaurioituneet terdsbetoniset allasrakenteet ovat tarkoituksenmukaista

korvata uusilla terasaltailla, jotka asennetaan vanhan rakenteen sisdpuolelle.

9.4 Muutostyot

Muutostoita ovat rakenteelliset muutokset ja tilojen kayttotarkoituksen muutokset. Muutoksia
joudutaan tekemaan, jos rakenne ei sellaisenaan toimi tai rakennuksessa tehtdvien muutostdiden
takia vanhat rakenteet muutetaan uusia jarjestelyja vastaaviksi. Tyypillisia esimerkkeja ovat vesi-
kattorakenteiden muutokset ja esteettomyysnakokohdat. Muutoksien toteuttamiskelpoisuu-

desta on varmistuttava seka kustannus- etta rakennusteknisesti.

9.5 Lisarakentaminen

Peruskorjaushankkeiden yhteydessa on usein perusteltua laajentaa kylpylan allastiloja toiminnan
monipuolistamiseksi. My6s puku-, pesu-, wc ja saunatiloja voidaan joutua lisddmaan vesipinta-
alan kasvaessa. Uusia liikunta tai teknisia tiloja voidaan joskus sijoittaa kaivamattomiin kellariti-

loihin.

9.6 Tekniikan peruskorjaus

Teknisten jarjestelmien osalta tulee pyrkia uusimaan jarkevia kokonaisuuksia. Uusimisessa ja mi-

toituksessa tulee huomioida uusien toimintojen ja ratkaisujen aiheuttama kavijamaaran kasvu.
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Erityistd huomiota tulee kiinnittaa laitteiden ja kojeiden huollettavuuteen, teknisten tilojen tar-
koituksenmukaisuuteen seka kaytén seurannan ja yllapidon saattamista nykypaivan edellytta-

malle tasolle.
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10 Kaytostapoisto ja purku

"Purkamisluvan myontdmisen edellytyksend on, ettei purkaminen merkitse rakennettuun ympdristéén
sisdltyvien perinne-, kauneus- tai muiden arvojen hdvittdmistd eikd haittaa kaavoituksen toteuttamista.
Lupahakemuksessa tulee selvittdid purkamistyon jdrjestdminen ja edellytykset huolehtia syntyvdn ra-
kennusjdtteen kdsittelystd sekd kdyttékelpoisten rakennusosien hyvdksi kdyttdmisestd. (MRL 139 §)”

Elinkaaren lopussa kiinteistdon korjausvaje on kasvanut jo niin suureksi, ettei sen perusparannus
ole taloudellisesti kannattavaa. Korjausvelka kertoo rakennukseen kaytettdvien investointien
summan, jotta se olisi kdayton kannalta hyvassa kunnossa. Varsinkin suurten iakkdiden kiinteisto-
jen investoinnit voivat muodostua niin suuriksi, ettd on edullisempaa rakentaa uusi kuin korjata
vanha.

Ennen varsinaista rakennuksen purkua suoritetaan kaytosta-poisto, jossa kiinteiston toiminnot

ajetaan alas lukuun-ottamatta valttamattomia toimintoja purun kannalta.

10.1 Haitta-aine- ja asbestikartoitus

Suomen lainsaadanto velvoittaa omistajan kartoittamaan kiinteiston haitta-aineet. Asbestikartoi-
tus on pakollinen ennen vuotta 1994 valmistuneissa rakennuksissa. Haitta-aine- ja asbestikartoi-
tuksella selvitetdan kiinteiston rakennusosissa tai teknisissa jarjestelmissa mahdollisesti olevat
terveydelle vaaralliset ja haitalliset aineet tai tarvikkeet. Naita terveydelle ja usein myos ymparis-
tolle vaarallisia aineita ovat mm. asbesti, kreosootti, PCB-yhdisteet, oljyt, raskasmetallit, mikrobi-

vaurioituneet rakenteet ja mahdollisesti betoniin imeytyneet haitalliset aineet. [20]

Kartoituksella arvioidaan haitallisten aineiden maarat, esiintymisalueet, altistumisriskit purkutoi-
den aikana seka aineiden aiheuttamat ymparistovaikutukset. Kylpyldarakennuksissa asbestia ja
raskasmetalleja voi |6ytya julkisivujen pintakasittelyssa ja putkistoissa kaytetyissa aineissa (maa-
lit, eristeet, tasoitteet, laastit, liimat, rakennuslevyt, muovimatot ja kaakelit). Lisdksi puun kyllas-

tamiseen kaytetyt kreosoottipitoiset aineet ovat yleisia.
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10.2 Purkusuunnitelma

Haitta-aineiden kartoitusten valmistuttua aloitetaan purkusuunnitelmien laadinta. Kaaviossa
(kuva 17) on esitetty suunnitelmien laatijat ja vastuut. Tavoitteena on suunnitella ja toteuttaa
purkutyo mahdollisimman tehokkaasti ja taloudellisesti turvallisuus- ja ymparistéasiat huomioon
ottaen. Erityistd huomiota tulee kiinnittda kantavien rakenteiden selvittamiseen, niiden purkujar-
jestykseen ja tyonaikaiseen tuennan toteuttamiseen. Ty6turvallisuuden kannalta putoamissuo-
jaukset, purkujatteen siirrot ja poiskuljetukset seka haitallisten aineiden purku ja kasittely ovat

tarkeitd asioita suunnitelmaa tehdessa. [21]

PURKUSUUNNITELMIEN LAATLIAT JA VASTUUT

Hankkeen vaihe _ Rakennesuunnittelu | Tytvaihesuunnittelu | Viikkosuunnirlelu|
Purkutyit
Suunnitelma Purkuchjelma Purkutybselostus Purku- Purkutys- Viikkoaikataulut
- rakenteiden suunnitelma suunnitelma
Turvallisuus- purkutapaselostus - purkutoimen- - rakenteiden
asiakirja - purkupiirrustukset piteet ja sopimus | | purkutapa-
-purkut_\"o- . suunnitelma
suunnitelmien - hyvéksytetd4n raken-
tarveselvitys nesuunnittelijalia
Tydmaan Tehtavasuunnitelma |
aluesuunnitelma
Yleisaikataulu
Suunnitelman laatja | Rakennuttaja Rakennesuunnittelija | | Paatoteuttaja Purku-urakoitsija Purku-urakoitsija,
liséksi LVIS-suunnittelijal rakennesuunnittelija paatoteuttaja
tarkastaa

Kuva 15. Purkusuunnitelmien laatijat ja vastuut [13]

Kiinteiston purkamista sdaadellaan viranomaispaatoksilla (rakennus-, jate- ja tyoturvallisuuslait ja
asetukset) sekd hankekohtaisilla urakkasopimuksilla. Toteuttajan tulee hakea purkulupa tai tehda
ilmoitus paikalliseen rakennusvalvontaan vahintdan 30 vrk ennen tyon aloittamista, samalla il-
moitetaan rakennuksen poistumasta vaestorekisterikeskukselle. Lisdksi purkujatteen synnysta ja

sijoittamisesta tulee tehda ilmoitus paikallisille ympaéristéviranomaisille.

10.3 Purkujatteen kasittely ja hyotykaytettavyys

Purkutyon vaiheistamisella eli lajittelevalla purulla jatelajit erotellaan purettavasta kohteesta pur-

kutuotteiksi hyotykdyttémahdollisuuksien mukaan.
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Lajittelevan purun vaiheet:

- asbestityot

- muiden ongelmajatteiden poisto

- irtojatteen siivous

- rakennuksen runkoon kuulumattoman materiaalin poisto

- rungon purku rakennusosittain. [22]

Hyotykaytettavia purkujatteita ovat kayttokelpoiset laitteet, kalusteet, metallit ja hyvakuntoiset
rakenneosat. Purkukohteen PE- ja PP-muovit voidaan kierrdttdaa uusiomuovin raaka-aineeksi ja
puhdas kuiva kipsilevy ja mineraalivilla uudelleen valmistettavaksi. Lasijatteet ovat kierratyskel-

poisia ja puujatteet voidaan hyddyntaa esim. energiana voimalaitoksissa.

Purkukohteessa syntyva betonijate voidaan murskata uudelleen kdytettavaksi maanrakentami-
sen kiviaineksena, jos annetut laatuvaatimukset tayttyvat ja murskaamiseen on haettu asianmu-

kaiset luvat. [23]

10.4 Ongelmajatteet

Ongelmajatteiksi luetellaan kaikki terveydelle tai ymparistolle vaaraksi olevat purkutuotteet.
Nama erikoiskasittelylla poistettavat materiaalit ovat: asbestia ja muita haitta-aineita sisaltavat

materiaalit, kemikaalit ja Oljyt, sdhko- ja elektroniikkaromu ja kyllastetty puu.

Ongelmajatteiden purku suoritetaan ennen muuta purkua tai sen aikana muu ty6 keskeyttdaen
vrt. asbestipurku. Talla tavoin pienennetadan vaaraa haitta-aineiden leviamisesta muuhun purku-

jatteeseen pilaten sen hyotykaytettavyyden.
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11 Kuusamon tropiikin kylpyla

Tarve Kuusamon tropiikin kylpylahotellin rakentamiseen ilmeni 1980-luvun loppupuolella. Kasva-
van turismin myota alueelle tarvittiin lisdd majoituspaikkoja. Ulkoaktiviteetteihin erikoistuneessa
Kuusamossa kylpylan rakentamisesta hotellin yhteyteen ajateltiin tuovan vaihtelua matkailijoiden

loman sisaltoon.

Hanke kasitti 63 hotellihuoneen, ravintola-, kahvila-, kokous- ja liikuntatilojen seka viihdekylpylan
rakentamisen. Rakennustyott aloitettiin syksylla 1988, ja kylpylahotelli otettiin kdytt6on touko-
kuussa 1990.

Avaamisen jalkeen kohdetta on laajennettu useaan otteeseen. 90-luvun alkupuolella valmistui 55
lomaosakehuoneistoa seka vuonna 2000 hotellisiiven 63 hotellihuoneen laajennus. Lisaksi Holi-
day club on investoinut mittavasti 2000-luvulla rakentamalla 190 loma-asuntoa/-huoneistoa kyl-
pylan valittdmaan ymparistdon sekid 3116 m?2 monitoimihallin kylpyldhotellin yhteyteen sisiltden

pelihallin (nykyisin Angry birds puisto), keilaradat, ravintola- ja liiketilan (kuva 18).

Kuva 16. Hcr-tropiikki 1.kerros pohjapiirros [14]
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Kokonaispinta-alaltaan pukeutumis- ja peseytymistilat mukaan lukien 1500 m? virkistyskylpylan
suunnittelusta vastasi arkkitehtitoimisto Veikko Juntunen Ky (kuva 19). Kylpylan allasosaston

koko on 980 m?, ja tiloissa voi yhtaaikaisesti oleskella 212 henkil63.

Kuva 17. Ote kylpylan tyopiirustuksesta [15]
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Virkistyskylpyla on rakennettu rinteeseen. Kuvassa 20 nakyva kellarikerros on sijoitettu alaspain
viettdvadan maastoon, joka on taloudellisesti halvempi ja maankaivuun kannalta helpompi vaihto-
ehto toteuttaa. Kellarikerroksen suunnittelu ja sielld olevien teknisten laitteiden sijoittelu on

otettu huomioon huolto- ja korjaustoimenpiteita silmalla pitdaen (kuva 21).

Kuva 18. Osastointi, kellarikerros [15]



Kuva 19. Huoltokaytava [16]
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Betonirakenteiset altaat suositellaan valettavan kertavaluna vesitiiviista betonista vuotojen esta-
miseksi (kuva 22). Suunnittelulujuudeltaan K40 betonin maksimiraekoko on 16 mm ja vesisement-
tisuhde < 0,4. Mahdollinen kutistuminen ja kosteusliikkeet tulee hallita raudoituksella, joka suo-

jataan vahintdaan 30 mm suojabetonikerroksella altaan puolella. [24]

Kuva 20. Porealtaan leikkauskuva [15]



34

Kylpylan betonirakenteiset altaat on perustettu terdsbetonipilareiden varaan maanvaraisen laa-
tan paalle. Talla tavoin vedenkasittelytekniikan putkisto ja mahdolliset muut huoltokohteet ovat

helpommin saatavilla (kuva 23).

Kuva 21. Vedenkasittelytekniikan putkistoja [16]
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Kuusamon tropiikin kiinteiston ja laitteiden kunnossapidon ja hoidon apuna huoltohenkil6st6lla
on Haahtela-yhtididen toimittama huoltokirja. Huoltokirjaan on koottu seuranta- ja huoltotoi-
menpiteet viikkotasolla koko kalenterivuodeksi. Paivittdisten huoltotoimenpiteiden lisdksi kylpy-
lassa pidetaan hiljaiseen aikaan toukokuussa huoltoviikko, jolloin altaat tyhjennetaan. Viikon ai-
kana pyritdan suorittamaan tarvittavat yllapito-, korjaus- ja hankintatoimenpiteet korkeatasoisen

laadun sailyttamiseksi mm. altaiden rikkindisten ja irronneiden laattojen vaihto.

Vedenlaadun seuranta on yksi huollon tarkeimmista tehtdvistd, jota myds paikallinen terveysvi-
ranomainen valvoo ottamalla sadnnollisesti naytteita allasvesistd. Ohjainyksikot (kuvassa 24) mit-
taavat veden PH-arvoa (suositellut rajat 6,5-7,5) ja vapaan kloorin maaraa (0,3-0,4) mg/litra. Al-

taissa, joiden lampotila on vahintaan +32°C, kloorin maéaran tulee olla vahintdan 0,6 mg/litra. [25]

Kuva 22. Ohjainyksikot [16]
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Kloorihuoneessa (kuva 25) kloori annostellaan automatiikan avulla pieneen maaraan allasvetta ja

pumpataan takaisin altaisiin.

Kuva 23. Kloorihuone [16]
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Kylpyldssa on vuonna 2010 uusittu vanhentuneet ilmanvaihtokoneet nykypdaivaan energiatalou-

den ja ilmanvaihdon parantamiseksi. IV-koneelta tuleva hukkalampo kierratetaan tilojen ja allas-

vesien lammityksen hyodyksi (kuva 26).

Kuva 24. llmanvaihtokone [16]
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Kuvassa 27 nakyvat kompressorit sijoitettiin ilmanvaihtokoneen sisalta eteen lattialle. Talla tavoin

pyritadn valttamaan niiden ennenaikainen ruostuminen kosteassa tilassa koneen sisalla.

Kuva 25. Kompressorit [16]
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Asiakasviihtyvyyden parantamiseksi pukeutumistilat (kuva 28) uusittiin vuonna 2017. Aiemmin
sekd miehille ettd naisille yhteisena tilana toiminut pukuhuone erotettiin valiseinalld kahdeksi
erilliseksi pukeutumistilaksi. Talla tavoin suurista pukeutumiskopeista voitiin luopua ja tiloihin

saatiin valjyytta kosmeettisen nakdkulman lisaksi.

Kuva 26. Uusittu pukuhuone [16]
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Samalla kertaa 27 vuotta vanhat lattialaatat pinnoitettiin. Vajaan neljan vuoden kayton jalkeen

pinnoite on alkanut lohkeilla laattojen paalta (havainnollistettu kuvassa 29).

Betonirakenteisten altaiden laatoitusten ja saumausten kayttoika on yleensa noin 25-30 vuotta,
joten niiden uusiminen on ajankohtaista tulevaisuudessa. Allasosaston isoin pdaallas on uudel-

leen laatoitettu ja epoksipohjaisesti vesieristetty aiemmin vuonna 2010.

Kuva 27. Allasosaston lattia [16]
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Korroosion kannalta kylpylan olosuhteet ovat haastavat. Veden korkea lampétila (25-34)°C ja des-
infioinnissa kaytetty kloori yhdessa vedessa olevien typpiyhdisteiden (mm. hiki ja virtsa) kanssa
kiihdyttavat korroosioprosesseja. Lisdksi ilmassa oleva vesihdyry kondensoituu helposti viileille

pinnoille.

Paivittdin tapahtuvassa siivouksessa terdspinnat (mm. kaiteet) huuhdellaan ruostumisen esta-
miseksi. Kohteet, joita ei pystyta tai niitda on mahdoton huuhdella, ruostuvat vuosien saatossa

(kuva 30).

B

Kuva 28. Kylpylan ikkuna [16]
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Betonirakenteisten altaiden liikuntasaumojen, lapivientien ja tekniikan liittymakohtien vedeneris-
tykseen ja hoyrysulkuihin on kiinnitettava erityista huomiota. Uutena rakenne on toimiva, mutta
ajan myota hoitamattomana nama saumat haurastuvat ja alkavat vuotaa, kuten kuvat 31 ja 32

osoittavat.

Kuva 29. llmanvaihtoputki [16] Kuva 30. Kellarin oven karmi [16]
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Betonirakenteiden kuntoon on kiinnitettava erityistd huomiota elinkaaren aikana. Téaman ikdisen
betonin rapautuminen, sardily ja halkeilu voivat johtua kayton aikaisista kuormituksista, kemial-

lisista reaktioista tai raudoituksen karbonatisoitumisesta eli korroosiosta (kuva 33).

Rapautuessa betonin lujuus, erityisesti vetolujuus, tiiveys ja eheys heikkenevat. Eheyden heike-

tessd kosteuden ja muiden haitallisten aineiden imeytyminen nopeutuu.

Kuva 31. Betonipilari [16]
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12 Pohdinta

Viime aikoina julkisuudessa on ollut paljon esilld usean uimahallin/kylpylan mm. Nokian Eden,
Imatran kylpyla, Lappeenrannan vanha kylpyla, Tapiola, Ounasvaara ja Taivalkoski tulemisesta
elinkaarensa padhan, etenkin rakenteiden osalta. Suunnittelussa, rakentamisessa ja korjauksissa
tehdyt virheet aiheuttavat suuria rahallisia tappioita ja hengenvaarallisia tilanteita, kuten kavi
2000-luvun alussa Kuopion Rauhalahden kylpylan katon romahdettua. Romahduksen syy oli ruos-
tumattomasta terdksestd tehtyjen ripustinlankojen katkeaminen jannityskorroosion seurauk-
sena. Romahtaminen olisi luultavimmin véltetty kdyttamalla kloorihoyryja kestdvaa erikoiste-

rasta.

Olen koko aikuisikani tyéskennellyt kahdessa eri kylpylahotellissa ja nahnyt sina aikana naiden
kdytonaikaista elinkaarta. Vaativat olosuhteet kuten korkea lampdtila, kosteus ja kemikaalit ku-
luttavat rakenteita ja laitteita. Huolestuttavaa on myds usein vesieristeen puuttuminen, joka al-
tistaa betonin rapautumiselle alkalikiviainesreaktion muodossa, vanhempien 1970-80-luvulla ra-
kennettujen kylpyldiden kohdalla. Useimmiten kayttoasteet ovat korkeita ja pitkia kiinnioloaikoja
ei ole mahdollista toteuttaa, joten kunnolliset huolto- ja korjaustoimenpiteet jaavat tekematta.

Sen sijaan korjataan kosmeettisesti “paikkaa paikan paalle” tyylilla.

Kylpyl6éiden suunnittelu, rakennuttaminen, rakentaminen ja korjaaminen on haastavaa ja ongel-
mia syntyy usein siksi, etta ndiden kaltaisia isoja ja vaativia hankkeita tulee harvoin vastaan. Kiire,
ammattitaidottomuus ja tiukat budjetit ja huoltamisen laiminlydnti ovat yleisia syita lyhyeen elin-

kaareen.

Tassa tyossa otettiin selville, mitad pitda ottaa huomioon jo suunnittelu- ja rakennusvaiheessa ja
miten ennakoida tulevia ongelmia. Voisiko suunnittelulla, materiaalivalinnoilla, rakennustavoilla

seka ennakoivilla huoltotoimilla pidentda elinkaarta suositeltuun 50 vuoteen tai jopa pitempaan?
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